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WNIOSEK O WYDANIE PISEMNEJ INTERPRETACJI PRZEPISOW PRAWA PODATKOWEGO

Dziatajac na podstawie art. 14j w zwigzku z art. 14b ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku
Ordynacja Podatkowa (tekst jednolity Dz.U. 2012, poz. 749 ze zm.; dalej: Ordynacja
podatkowa) oraz udzielonego mi petnomocnictwa (w zatgczeniu}, w imieniu

(dalej: Wnioskodawca)
wnosze o wydanie pisemnej interpretacji przepisow prawa podatkowego w indywidualnej
sprawie Wnioskodawcy, co do zastosowania art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i opiatach
lokalnych z dnia 12 stycznia 1991 r. (tekst jednolity Dz.U. Nr 95, poz. 613 ze zm. - dalej: u.p.o.l.).

Jedna z powyiszych nieruchomosci, ktérej wiascicielem jest Wnioskodawca, skiada sie z jednej dziatki
ewidencyjnej ujetej w jednej ksiedze wieczystej.

1. OPIS ZDARZENIA PRZYSZLEGO

Osoba fizyczna jest uzytkownikiem wieczystym albo wiascicielem nieruchomosci gruntowych
zabudowanych, potozonych na obszarze miasta todzi.

Jedna z powyiszych nieruchomosci, ktérej wiascicielem jest Wnioskodawca, sktada sie z jednej dziatki
ewidencyjnej ujetej w jednej ksiedze wieczystej.
Kolejna nieruchomos¢, ktorej uiytkownikiem wieczystym jest Wnioskodawca, sktada sie z dwoch
dziatek ewidencyjnych ujetych w jednej ksiedze wieczystej.
Na nieruchomos$ciach posadowionych jest kilka budynkéw. Whnioskodawca rozwaza ustanowienie
odrebnej wtasnosci wszystkich (dwéch lub wiecej) lokali w czesci budynkéw (lub wszystkich
budynkach) posadowionych na tych nieruchomosciach, a ktére to lokale spetniaja wymog
samodzielnosci w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jednolity Dz.
U. Nr 80, poz. 903 ze zm. - dalej: ,,u.w.l,"). W przypadku ustanowienia odrebnej wtasnosci (dwéch lub
wiecej) lokali, spetniajgcych wymoég samodzielnosci w rozumieniu u.w.l., po wyodrebnieniu tych lokali,
w budynku nie pozostang zadne inne lokale podlegajgce wyodrebnieniu.
Whnioskodawca rozwaza réwhniez przeniesienie utamkowej czeséci prawa wiasnosci jednego (lub wigcej)
z tych lokali na rzecz przedmiotu trzeciego (Nabywca). W wyniku tych dziatari, Wnioskodawca oraz
Nabywca stang sie z mocy prawa wiascicielem (wspétwiascicielem) dwéch (lub wiecej) odrebnych
lokali, z ktérymi zwigzany bedzie odpowiedni udziat w nieruchomosci wspéine;j.
2. PYTANIE PRZYPORZADKOWANE DO ZDARZENIA PRZYSZLEGO

W kontekscie przedstawionego zdarzenia przysztego, Wnioskodawca zwraca sie z nastepujgcymi
pytaniami:




2.1 Czy w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest kilka budynkéw i w tych budynkach
(czesci z nich lub wszystkich) ustanowiona zostanie odrebna wiasnos¢ co najmniej dwéch lokali (przy
czym co najmniej dwa lokale wyodrebnione zostang w co najmniej jednym budynku) spetniajgcych
wymaog samodzielnosci w rozumieniu u.w.l., a po wyodrebnieniu tych lokali, w danym budynku nie
zostang zadne inne lokale podlegajace wyodrebnieniu, to podatek od nieruchomosci od czesci
budynkdéw stanowigcych wspotwitasnosc (czesci wspdlnych) powinien zostac¢ ustalony wedtug proporcji
w jakiej powierzchnia uzytkowa kazdego z lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci (bedace
wiasnoscig Wnioskodawcy) pozostawaé bedzie do catkowitej powierzchni uzytkowej budynku, w
ktérym doszto do ustanowienia odrebnej wtasnosci tych lokali, a w konsekwencji zgodnie z art. 3 ust.
5 u.p.o.l. - podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna stanowié tgczna
powierzchnia uzytkowa wyodrebnionych w danym budynku lokali bedgcych wiasnoécia Wnioskodawcy
oraz udziat w czesciach wspdinych tego budynku i w powierzchni gruntu, obliczony przy zastosowaniu
powyiszej proporcji (wytacznie w odniesieniu do budynku, w ktérym doszto do ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokali)?

2.2 Czy powyisze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci znajdg
réwniez zastosowanie w przypadku, gdy witasnoé¢ jednego z odrebnych lokali lub w jednym z lokali

zostanie przeniesiony udziat w prawie wtasnosci (albo wtasnos¢) danego lokalu na podmiot trzeci
(Nabywce)?

3. STANOWISKO WNIOSKODAWCY

3.1 Zdaniem Whnioskodawcy, w przypadku gdy na nieruchomosci posadowionych jest kilka budynkéw
i w tych budynkach (czesci z nich lub we wszystkich) ustanowiona zostanie odrebna wtasnoéé¢ co
najmniej dwadch lokali spetniajacych wymaog samodzielnosci w rozumieniu u.w.l., a po wyodrebnieniu
tych lokali, w budynku nie zostang zadne inne lokale podlegajace wyodrebnieniu, to podatek od
nieruchomosci od czesci budynku stanowigcego wspétwtasnosé (czesci wspdlnych) powinien zostaé
ustalony wedtug proporcji, w jakiej powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali stanowigcych odrebng
nieruchomos¢ (bedacych wiasnoscia Wnioskodawcy), pozostawa¢ bedzie do catkowitej powierzchni
uzytkowej budynku, w ktérym doszto do ustanowienia odrebnej wiasnosci tych lokali, a w
konsekwencji - zgodnie z art. 3 ust. 5 u.p.o.l. - podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci
powinna stanowi¢ tagczna powierzchnia uzytkowa wyodrebnionych w danym budynku lokali, bedgcych
wtasnoscig Wnioskodawcy, oraz udziat w czesciach wspélnych tego budynku.

3.2 W ocenie Wnioskodawcy, powyisze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od
nieruchomosci znajda réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wiasnos¢ jednego z odrebnych lokali
lub udziat w prawie wtasnosci jednego z lokali zostanie przeniesiony na podmiot trzeci (Nabywce), przy
czym w takim przypadku podatek od czesci wspdlnych oraz lokali stanowigcych wspétwiasnosé cigzy
na Wnioskodawcy oraz Nabywcy solidarnie.

4. UZASADNIENIE STANOWISKA WNIOSKODAWCY - DOT. PKT. 3.1

Podstawa prawna

Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 1 u.p.o.l. obowigzkowi podatkowemu w podatku od nieruchomosci podlegajg
podatnicy bedacy wtascicielami nieruchomosci. Jezeli nieruchomos¢ stanowi wspétwiasnos$é dwéch
lub wiecej podatnikéw, wowczas - na podstawie art. 3 ust. 4 u.p.o.l. - obowigzek podatkowy cigzy
solidarnie na wszystkich wspotwilascicielach. Podstawe opodatkowania dla gruntéw stanowi ich

powierzchnia, natomiast dla budynkéw - powierzchnia uzytkowa. Tym samym, osoba prawna bedaca
wylacznym wiascicielem nieruchomosci dla potrzeb opodatkowania podatku od nieruchomosci

deklaruje catg powierzchnie tej nieruchomosci. W przypadku wspotwiasnosci, wspdétwtasciciele
zobowigzani sg tacznie do uiszczenia podatku i odpowiedzialni za zobowigzanie w podatku od
nieruchomoséci od czesci wspdlnych na zasadach odpowiedzialnosci solidarnej, niezaleznie od



posiadanego udziatu we wspoétwtasnosci. Powyisza reguta opodatkowania wspétwiasnosci ulega
istotnej modyfikacji w sytuacji, gdy ustanowiona jest odrebna wtasnos¢ lokali. Wéwczas nie stosuje sie
art. 3 ust. 4 u.p.o.l.,, bowiem w takiej sytuacji przepis ten wyrainie odsyfa do regulacji zawartej w art.
3 ust. 5 u.p.o.l. i stanowigcej lex specialis wzgledem art. 3 ust. 4 u.p.o.l. Przepis ten reguluje sposéb
opodatkowania podatku od nieruchomosci powierzchni budynku oraz gruntu stanowigcych
wspotwilasnoéé (czesci wspdlne)!, w sytuacji gdy wyodrebniono wiasnosé lokali. Jednoczesnie,
przytoczona regulacja prawna, ustalajgc zasady opodatkowania nieruchomosci wspdlnej, nie

1 Ustawa o wtasnosci lokali te cze$é budynku oraz gruntu nazywa ,nieruchomoscia wspéing".

modyfikuje zasad opodatkowania samych lokali. Podstawe opodatkowania nadal stanowi ich
powierzchnia uzytkowa.

Z tresci art. 3 ust. 5 u.p.o.l. jasno wynika, ze wiasciciel wyodrebnionego lokalu (lokali) celem ustalenia
swojego udziatu w powierzchniach wspélnych powinien odnie$¢ powierzchnie uzytkowq lokalu (lub
lokali), ktérego jest wiascicielem, do powierzchni uzytkowej catego budynku. Tak ustalony
wspo6tczynnik wiasciciel lokalu (lub lokali) powinien nastepnie odnies¢ do powierzchni wspdlnych i
zadeklarowac jako podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci.

Sposéb obliczania udziatu w powierzchniach wspélnych nieruchomosci zgodnie z brzmieniem art. 3
ust. 5 u.p.o.l. mozna przedstawi¢ ponizszym wzorem:

Powierzchnia wyodrgbnionego lokalu
(lokali)
= Podstawa opodatkowania

czesci wspblnej

x Powierzchnia czgéci wspdlnej

Catkowita powierzchnia budynku

Powyisza analiza art. 3 ust. 5 u.p.o.l. zgodna jest z pogladami prezentowanymi przez doktryne prawa
podatkowego. Przykiadowo prof. L.Etel, wskazuje w komentarzu? do tego przepisu, iz: , Wyodrebnienie
wiasnosci lokali w budynku skutkuje tym, ze podatek od czesci tego budynku i gruntu stanowigcego
wspotwiasnos$é nalezy ustala¢ na takich zasadach, ze odnosi sie powierzchnie uzytkowa lokalu do
powierzchni uzytkowej catego budynku i tak ustalong proporcje stosuje do powierzchni wspdinych
czesci budynku i gruntu.

Na przykiad powierzchnia lokalu osoby fizycznej wynosi 100 m2, a powierzchnia uzytkowa budynku -
1000 m2. Stosunek tych powierzchni wynosi 1/10. Ten utamek odnosi sie do powierzchni gruntu i do
powierzchni czesci budynku stanowigcych wspétwtasnosé (suszarnia, strych, piwnica). Wtasciciel lokalu
powinien wigc otrzymac decyzje z wyliczonym podatkiem od 100 m2 lokalu, 1110 powierzchni gruntu.
1/10 powierzchni strychu itp. Osoba prawna bedaca wiascicielem takiego lokalu sama powinna w
deklaracji wyliczy¢ ww. proporcje i na ich podstawie kwote ptaconego podatku."

W tym miejscu nalezy podkreslié, iz skoro ustawodawca wprowadzit do Upol przepis szczeg6lny (lex
specialis), tj. art. 3 ust. 5, w ktérym zawart inng zasade obliczania podstawy opodatkowania w
odniesieniu do powierzchni wspdélnej, niz ta wyrazona w art. 3 ust. 4 (lex generali), logiczne jest, ze
uczynit to celem uregulowania sytuacji opisanych w art. 3 ust. 4 i ust. 5 w sposéb odmienny (zgodnie z
zasadg lex specialis derogat legi generali).

Powyisze stanowisko znajduje potwierdzenie réwniez w orzecznictwie sgdow administracyjnych,
ktére jest w odniesieniu do przedstawionej sytuacji jednolite. Dla przyktadu mozna wskaza¢ na wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 listopada 2012 r. (sygn. Il FSK 647/11), w ktérym sad
podtrzyma/ dotychczas dominujgce stanowisko i wskazat, m.in,, iz:,,(...) art. 3 ust. 4 u.p.o.l. stanowi o
solidarnym opodatkowaniu wspdéiwfasnosci (wspdfposiadania) nieruchomosci Ilub obiektu
budowlanego, wyraZnie Jednak wskazujqc in fine na zastrzezenie ust. 5 ww. artykutu. Prawidfowo wiec
wywiodt Sqd wojewddzki, Zze nie moze by¢ mowy o wspdfstosowaniu na gruncie przedmiotowego stanu
faktycznego ustepdéw 4i 5 art. 3 u.p.o.l., Jak tego chce organ (...), gdyZ ten drugi przepis stanowi lex

2 L. Etel, Ustawa o podatkach i optatach lokalnych. Komentarz [w.] Podatek od nieruchomosci, wyd. 3
Warszawa 2009, C.H. Beck; Lex2012



specialis wzgledem pierwszeqo z wymienionych. Przypomniec¢ nalezy, ze zgodnie z § 23 ust. 3 Zasad
Techniki Prawodawczej (Dz. U. Nr 100, poz. 908), jeieli od ktéregos z elementéw przepisu
szczegotowego przewiduje sie wyjqtki lub ktorys z elementow tego przepisu wymaga uscislenia, przepis
formutujqcy wyjqtki lub uscislenia zamieszcza sie bezposrednio po danym przepisie szczegétowym. Taka
tez jest konstrukcja omawianego art. 3 u.p.o.l., gdzie przepis ustanawiajgcy wyjqtek (ust. 5) nastepuje
bezposrednio po przepisie okreslajgcym zasade w odniesieniu do opodatkowania nieruchomosci lub
obiektéw budowlanych wspdinych (ust. 4). Dodatkowo ten ostatnio wskazany przepis wyraznie odsyta
do przepisu stanowigcego wyjqtek, jakim jest art. 3 ust. 5 u.p.o.l. Oczywiste jest bowiem, Ze zwrot "z
zastrzezeniem ust. 5", ktorym operuje art. 3 ust. 4 u.p.o.l., nalezy interpretowac jako odestanie (zob. G.
Wierczyriski, Redagowanie i ogfaszanie aktow normatywnych. Komentarz, Lex nr 55404). Zatem we
wskazanym zakresie organ argumentuje w istocie w oderwaniu o tresci koricowej czesci przepisu art. 3
ust. 4 u.p.o.l., a w zwigzku z tym z pominieciem dyrektywy interpretacyjnej lex specialis derogat legi
generali."

Woczesniej, Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie wydat prawomocny wyrok z dnia 2 lutego
2009 r., sygn. Il SA/Wa 2535/08, w ktérym jednoznacznie przedstawit metode liczenia utamka
opisanego w art. 3 ust. 5 upoi. WSA wskazal, iz: ,,Z cytowanego przepisu wynika zatem w sposoéb
jednoznaczny, iz w mianowniku utamka, wedfug ktdrego wylicza sie w ramach art. 3 ust. 5 u.p.o.l.
cigzqcy na wiascicielach lokali obowigzek podatkowy uwzglednia sie ,,powierzchnie uzytkowq ca/ego
budynku".

Kwestie prawne

Z perspektywy cywilistycznej, ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali reguluje ustawa z dnia 24
czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali (tekst jednolity Dz.U. Nr 80, poz. 903 ze zm. - dalej: u.w.l.).

Zgodnie z art. 2 u.w.l., samodzielnym lokalem jest wydzielona trwatymi $cianami w obrebie budynku
izba lub zespdl izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi
stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych - moze stanowi¢ odrebng nieruchomos¢ (odrebny
przedmiot wiasnosci). Odrebng wiasnos¢ lokali mozna ustanowi¢ na podstawie umowy, a takie
jednostronnej czynnosci prawnej wiasciciela nieruchomoséci albo orzeczenia sadu znoszacego
wspotwiasnosc ( art. 7 ust. u.w.l.).

Art. 10 u.w.l. jednoznacznie potwierdza mozliwo$¢ ustanawiania_odrebne] wiasnoséci dla
poszczegdinych lokali przez wiasciciela nieruchomosci: ,,Art. 10 Wiasciciel nieruchomosci moze
ustanawiac¢ odrebnq wiasnosc lokali dla siebie, na mocy jednostronnej czynnosci prawnej. W takim
wypadku stosuje sie odpowiednio przepisy o ustanowieniu odrebnej wtasnosci w drodze umowy."
Stanowisko to znajduje potwierdzenie réwniez w doktrynie. Przyktadowo, D. Kurek w komentarzu do
prawa nieruchomosci® , stwierdza ze: ,, Wiasciciel nieruchomosci moze wyodrebnic jednostronnym

3 D. Kurek, Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz. [w:] Prawo budowlane i nieruchomos$ci, Warszawa 2013,
C.H.Beck)

oswiadczeniem wszystkie lokale w jednym akcie notarialnym lub pojedynczo - w jednym akcie
wyodrebnic jeden lokal. (....) Dotychczasowy wiaséciciel gruntu i budynku jako jego czesci sktadowej
staje sie wtascicielem lokali znajdujqcych sie w tym budynku, a przestaje by¢ wiascicielem gruntu,
ktérego jest od tego momentu wspétwiascicielem, przy czym wszystkie udzialy nalezq do niego, a
pomimo to wspofwtasnosc nie ustaje, co wydaje sie sytuacjq raczej wyjqtkowq. Obecnie jednak docenia
sie praktycznq doniostosc tej instytucji, utatwiajgcej obrot sprzyjajqcej jego pewnosci oraz
bezpieczenstwu. "

Wiascicielowi wyodrebnionego lokalu przystuguje, jako prawo zwigzane z prawem wtasnosci lokalu,
okreslony udziat w nieruchomosci wspédlnej (art. 3 ust. 1 u.w.l.). Zgodnie z art. 3 ust.2 u.w.l.
nieruchomos¢ wspdlng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do
uzytku wtascicieli lokali.



Podsumowujgc, lokal stanowigcy odrebng wiasno$¢, to nieruchomos¢ sktadajgca sie z:

(1) z wilasnosci samegolokalu (ewentualnie 2 pomieszczeniami
przynaleznymi), oraz

(2) utamkowego udziatu we wilasnosci gruntu i wspéinych czesci budynku

5. UZASADNIENIE STANOWISKA WNIOSKODAWCY - DOT. PKT. 3.2

W ocenie Wnioskodawcy, powyisze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od

nieruchomosci znajdg réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wiasno$¢ jednego (lub kilku) z

odrebnych lokali zostanie przeniesiona na podmiot trzeci (Nabywce), tak ze wiasnos¢ wyodrebnionych

lokali bedzie nalezata tylko do jednego podmiotu.

Jednak w przypadku, gdy w jednym z lokali zostanie przeniesiona utamkowa czes¢ lokalu (czes¢
nieruchomosci) na podmiot trzeci (Nabywce), to lokal ten stanowi¢ bedzie odrebny przedmiot
opodatkowania i podatek dla tej nieruchomosci powinien by¢ obliczony w odrebnej deklaracji
podatkowej. Dla tego lokalu (nieruchomosci obowigzek podatkowy) cigzy solidarnie na wszystkich
wspotwiascicielach (Wnioskodawcy i Nabywcy).

Nadmienic¢ nalezy, ze zgodnie z art.6 ust. 9 u.p.o.l. Podatnik ma obowigzek ztozy¢ deklaracje podatkowa
w terminie 14 dni od dnia zaistnienia okolicznosci uzasadniajgcych powstanie tego obowigzku, co w
przypadku ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu ma miejsce w momencie wpisu do ksiegi wieczystej
(art. 7 ust. 2 u.w.l.), ktéry to wpis ma moc wsteczng od chwili ztozenia wniosku o dokonanie wpisu
(zgodnie z art. 29 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece) w przypadku zbycia lokalu juz
wydzielonego bedzie to data sprzedazy.

6. OSWIADCZENIE
Zgodnie z art. 233 § 1 w zwiazku z § 6 ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. - Kodeks karny (Dz.U Nr 88, poz.
553,z p6zn. zm.), kto skiada fatszywe o$wiadczenie majace stuzy¢ za dowdd w postepowaniu sgdowym
lub w innym postepowaniu prowadzonym na podstawie ustawy, podlega karze pozbawienia wolnosci
do lat 3.

Ja nizej podpisany, pouczony o odpowiedzialnosci karnejz art. 233 § 1 w zwigzku z § 6 Kodeksu karnego
za sktadanie fatszywych oswiadczen sktadam, stosowne do art. 14b § 4 ustawy - Ordynacja podatkowa
os$wiadczenie nastepujacej tresci:

Oswiadczam, ze elementy stanu faktycznego objete wnioskiem o wydanie interpretacji, w dniu
ztozenia wniosku nie sg przedmiotem toczgcego sie postepowania podatkowego, kontroli podatkowej,
postepowania kontrolnego organu kontroli skarbowej oraz ze w tym zakresie sprawa nie zostata
rozstrzygnieta co do jej istoty w decyzji lub postanowieniu organu podatkowego lub organu kontroli
skarbowe;j.

INTERPRETACJA INDYWIDUALNA

Prezydent Miasta Lodzi dziatajac na podstawie przepisu art.14j §1 oraz 14c §1 ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997r. - Ordynacja podatkowa ( t.j. Dz.U. z 2015r. poz. 613 z pdzn. zm.)

po rozpatrzeniu

wniosku z dnia 25.06.2015r. w sprawie wydania interpretacji indywidualnej przepiséw
prawa podatkowego w zakresie podatku od nieruchomosci



postanawia
uznad, ze stanowisko Pana  przedstawione we wniosku jest w czeSci nieprawidlowe
UZASADNIENIE

W dniu 02 lipca 2015r. do Wydziatu Finansowego w Departamencie Finanséw Publicznych
Urzgdu Miasta Lodzi wptynat ( nadany w Urzedzie Pocztowym w dniu 26.06.2015r.) wniosek
Pana o wydanie indywidualnej interpretacji przepisOw prawa podatkowego w zakresie
podatku od nieruchomosci.

Przedmiotem Zadanej interpretacji jest - art.3 ust.5 ustawy z dnia 12 stycznia 1991r. o
podatkach i optatach lokalnych (tekst jedn. Dz. U. z 2014r. poz. 849) wynikajacy z opisu
przewidywanego stanu faktycznego .

We wniosku zostal przedstawiony nastepujacy stan faktyczny.

Osoba fizyczna jest uzytkownikiem wieczystym albo wilascicielem nieruchomosci
gruntowych zabudowanych, potozonych na obszarze miasta L.odzi.

Jedna z powyzszych nieruchomosci, ktorej witascicielem jest Wnioskodawca, sktada sig z
jednej dziatki ewidencyjnej ujetej w jednej ksiedze wieczyste;.

Kolejna nieruchomos¢, ktorej uzytkownikiem wieczystym jest Wnioskodawca, sktada si¢ z
dwoch dziatek ewidencyjnych ujetych w jednej ksigdze wieczyste;.

Na nieruchomosciach posadowionych jest kilka budynkéw. Wnioskodawca rozwaza
ustanowienie odrgbnej wlasnosci wszystkich (dwoch lub wigcej) lokali w czgsci budynkoéw
(lub wszystkich budynkach) posadowionych na tych nieruchomosciach, a ktore to lokale
spelnia wymog samodzielno$ci w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci
lokali

(tekst jednolity Dz. U. Nr 80, poz.903 ze zm.- dalej: ,,u.w.l.”). W przypadku ustanowienia
odrebnej wiasnosci (dwoch lub wigcej) lokali, spelniajacych wymog samodzielnos$ci
w rozumieniu u.w.l., po wyodrgbnieniu tych lokali, w budynku nie pozostana zadne inne
lokale podlegajace wyodrgbnieniu.

Whioskodawca rozwaza réwniez przeniesienie ulamkowej czeéci prawa wilasnosci jednego
(lub wiegcej) z tych lokali na rzecz przedmiotu trzeciego (Nabywca). W wyniku tych dziatan,
Whioskodawca oraz Nabywca stana si¢ z mocy prawa wilascicielem (wspotwlascicielem)
dwoch (lub wigcej) odrgbnych lokali, z ktérymi zwiazany begdzie odpowiedni udzial w
nieruchomosci wspolne;j.

Wobec powyzszego zapytanie wnioskodawcy brzmi nastgpujaco:

1. Czy w przypadku, gdy na nieruchomos$ci posadowionych jest kilka budynkéw 1 w
tych budynkach ( czgsci z nich lub wszystkich) ustanowiona zostanie odrgbna
wlasno$¢
co najmniej dwoéch lokali (przy czym co najmniej dwa lokale wyodrgbnione zostana
w co najmniej jednym budynku) spetniajacych wymdg samodzielno$ci w rozumieniu
u.w.l.,, a po wyodrebnieniu tych lokali, w danym budynku nie zostana Zzadne inne
lokale podlegajace wyodrgbnieniu to podatek od nieruchomosci od czgsci budynkow
stanowiacych wspoiwlasnos¢ (czesci wspdlnych) powinien zosta¢ ustalony wedtug
proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa kazdego z lokali stanowiacych odrgbne
nieruchomosci (bgdace wlasnoscia wnioskodawcy) pozostawaé bedzie do catkowitej



powierzchni uzytkowej budynku, w ktérym doszlo do ustanowienia odrgbnej
wlasnosci tych lokali, a w konsekwencji zgodnie z art.3 ust. 5 u.p.o.l. — podstawe
opodatkowania

w podatku od nieruchomos$ci powinna stanowi¢ taczna powierzchnia uzytkowa
wyodrebnionych w danym budynku lokali bedacych wiasnoscia Wnioskodawcy
oraz udziat w czg$ciach wspolnych tego budynku i w powierzchni gruntu, obliczony
przy zastosowaniu powyzszej proporcji (wylacznie do budynku, w ktorym doszto
do ustanowienia odrgbnej wtasnos$ci lokali)?

2. Czy powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od
nieruchomosci znajda rowniez zastosowanie w przypadku, gdy wtasno$¢ jednego z
odrgbnych lokali lub w jednym z lokali zostanie przeniesiony udziat w prawie
wlasno$ci ( albo wiasnos¢) danego lokalu na podmiot trzeci ( Nabywce)?

Stanowisko wnioskodawcy

Ad.1

Zdaniem Wnioskodawcy, w przypadku gdy na nieruchomos$ci posadowionych jest
kilka budynkow i w tych budynkach (czg$ci z nich lub we wszystkich) ustanowiona zostanie
odrebna wlasno$¢ co najmniej dwoch lokali spelniajacych wymog samodzielno$ci w
rozumieniu u.w.l., a po wyodrebnieniu tych lokali, w budynku nie zostanga zadne inne lokale
podlegajace wyodrgbnieniu, to podatek od nieruchomosci od czegsci budynku stanowiacego
wspotwlasno$¢ (czesci wspdlnych) powinien zosta¢ ustalony wedlug proporcji, w jakiej
powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali stanowiacych odrgbna nieruchomosé¢ (begdacych
wilasnoscia Wnioskodawcy), pozostawa¢ bedzie do catkowitej powierzchni uzytkowe;j
budynku, w ktéorym doszlo do ustanowienia odrgbnej wtasnosci tych lokali, a w konsekwencji
- zgodnie z art.3 ust.5 u.o.p.l.- podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci
powinna stanowi¢ laczna powierzchnia uzytkowa wyodrgbnionych w danym budynku lokali,
bedacych wiasnoscia Wnioskodawcy oraz udziat w czesciach wspolnych tego budynku.

Ad.2

W ocenie Wnioskodawcy, powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania
w podatku od nieruchomos$ci znajda rowniez zastosowanie w przypadku, gdy wlasnos¢
jednego
z odrgbnych lokali lub udzial w prawie wlasnosci jednego z lokali zostanie przeniesiony
na podmiot trzeci (Nabywce), przy czym w takim przypadku podatek od czgs$ci wspolnych
oraz lokali stanowiacych wspotwlasnos¢ ciazy na wnioskodawcy oraz Nabywcy solidarnie.

Uzasadnienie stanowiska Wnioskodawcy
Dotyczy Ad.1

Zgodnie z art.3 ust.1 pkt 1 u.p.o.l. obowiazkowi podatkowemu w podatku od nieruchomosci
podlegaja podatnicy begdacy wiascicielami nieruchomosci. Jezeli nieruchomo$¢ stanowi
wspotwiasnos¢ dwoch lub wigcej podatnikéw, wowcezas — na podstawie art.3 ust.4 u.p.o.l. -
obowiazek  podatkowy ciazy solidarnie na  wszystkich  wspotwlascicielach.
Podstawe opodatkowani dla gruntéw stanowi ich powierzchnia, natomiast dla budynkow -
powierzchnia uzytkowa. Tym samym, osoba prawna bedaca wytacznym wiascicielem
nieruchomos$ci dla potrzeb opodatkowania podatku od nieruchomosci deklaruje cata
powierzchni¢ tej nieruchomosci. W przypadku wspotwilasnosci, wspotwiasciciele



zobowiazani sa lacznie do uiszczenia podatku i odpowiedzialni za zobowiazanie w podatku
od nieruchomosci od czgsci wspdlnych na zasadach odpowiedzialnos$ci solidarnej, niezaleznie
od posiadanego udziatu we wspotwlasnosci. Powyzsza reguta opodatkowania wspotwlasnosci
ulega istotnej modyfikacji w sytuacji, gdy ustanowiona jest odrgbna wiasnos¢ lokali.
Woéwecezas nie stosuje si¢ art.3 ust.4 u.p.o.l. , bowiem w takiej sytuacji przepis ten wyraznie
odsyta do regulacji zawartej w art.3 ust.5 u.p.o.l. i stanowiacej lex specialis wzgledem art.3
ust.4 u.p.o.l. Przepis ten reguluje sposob opodatkowania podatku od nieruchomosci
powierzchni budynku oraz gruntu stanowiacych wspotwlasno$¢ (czgsci wspolne), w sytuacji
gdy wyodrgbniono witasno$¢ lokali. Jednoczesnie, przytoczona regulacja prawna, ustalajac
zasady opodatkowania nieruchomosci wspolnej, nie modyfikuje zasad opodatkowania samych
lokali. Podstawe opodatkowania nadal stanowi ich powierzchnia uzytkowa.

Z tresci art.3 ust.5 u.p.o.l. jasno wynika, ze wilasciciel wyodrgbnionego lokalu (lokali) celem
ustalenia swojego udzialu w powierzchniach wspodlnych powinien odnie$¢ powierzchnig
uzytkowa lokalu (lub lokali), ktoérego jest wiascicielem, do powierzchni uzytkowej calego
budynku. Tak ustalony wspotczynnik wtasciciel lokalu (lub lokali) powinien nastepnie
odnie$¢ do powierzchni wspolnych i zadeklarowa¢ jako podstawe opodatkowania w podatku
od nieruchomosci.

Powierzchnia wyodrgbnionego lokalu
( lokali)
x Powierzchnia czg$ci wspolnej = Podstawa opodatkowania czg§ci wspdlnej

Catkowita powierzchnia budynku

Powyzsza analiza art.3 ust. 5 u.p.o.l. zgodna jest z pogladami prezentowanymi przez doktryne
prawa podatkowego. Przyktadowo prof. L.Etel, wskazuje w komentarzu do tego przepisu, iz:
»Wyodrebnienie witasnosci lokali w budynku skutkuje tym, ze podatek od cze$ci tego
budynku i1 gruntu stanowiacego wspotwlasnos¢ nalezy ustala¢ na takich zasadach, ze odnosi
si¢ powierzchnig uzytkowa lokalu do powierzchni uzytkowej calego budynku i tak ustalona
proporcje stosuje si¢ do powierzchni wspolnych czgsci budynku i gruntu.

Na przyktad powierzchnia lokalu osoby fizycznej wynosi 100m” , a powierzchnia uzytkowa
budynku -1000m”. Stosunek tych powierzchni wynosi 1/10. Ten utamek odnosi si¢ do
powierzchni gruntu i do powierzchni czg$ci budynku stanowiacych wspotwlasnos¢ (suszarnia,
strych, piwnica) .Wtasciciel lokalu powinien wigc otrzymac decyzj¢ z wyliczonym podatkiem
od 100m* lokalu,1110 powierzchni gruntu, 1/10 powierzchni strychu itp. Osoba prawna
bedaca wlascicielem takiego lokalu sama powinna w deklaracji wyliczy¢ ww. proporcje i na
ich podstawie kwotg ptaconego podatku.”

W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz skoro ustawodawca wprowadzil do u.p.o.l. przepis
szczegollny (lex specialis), tj. art.3 ust.5, w ktorym zawart inna zasadg obliczania podstawy
opodatkowania w odniesieniu do powierzchni wspolnej, niz ta wyrazona w art.3 ust. 4
(lex generali), logiczne jest, ze uczynit to celem uregulowania sytuacji opisanych w art.3 ust.
4

1 ust.5 w sposdb odmienny (zgodnie z zasada lex specialis derogat legi generali).

Powyzsze stanowisko znajduje potwierdzenie rdéwniez w  orzecznictwie sadow
administracyjnych, ktore jest w odniesieniu do przedstawionej sytuacji jednolite. Dla
przyktadu mozna wskaza¢ na wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 listopada
2012r. (sygn. II FSK 647/11), w ktérym sad podtrzymat dotychczas dominujace stanowisko 1
wskazat, m.in., iz: ”(...) art. 3 ust. 4 u.p.o.l. stanowi o solidarnym opodatkowaniu
wspotwlasno$ci (wspotposiadania) nieruchomosci lub obiektu budowlanego, wyraznie jednak
wskazujac in fine na zastrzezenie ust.5 ww. artykutu. Prawidlowo wigc wywiodt Sad
wojewodzki, ze nie moze by¢ mowy o wspotstosowaniu na gruncie przedmiotowego stanu



faktycznego ustepow 4 i 5 art. 3 u.p.o.l. jak tego chce organ (...), gdyz ten drugi przepis
stanowi lex specialis wzgledem pierwszego z wymienionych. Przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie
z § 23 ust.3 Zasad Techniki Prawodawczej (Dz.U. Nr 100, poz. 908), jezeli od ktéregos z
elementow przepisu szczegotowego przewiduje si¢ wyjatki lub ktory$ z elementéw tego
przepisu wymaga uscis§lenia, przepis formutujacy wyjatki lub uscislenia zamieszcza si¢
bezposrednio po danym przepisie szczegélowym. Taka tez jest konstrukcja omawianego art.3
u.p.o.l., gdzie przepis stanowiacy wyjatek (ust.5) nastepuje bezposrednio po przepisie
okreslajacym zasad¢ w odniesieniu do opodatkowania nieruchomosci lub obiektow
budowlanych wspolnych (ust.4). Dodatkowo ten ostatnio wskazany przepis wyraznie odsyta
do przepisu stanowiacego wyjatek, jakim jest art.3 ust. 5 u.p.o.l. Oczywiste jest bowiem, ze
zwrot ,,z zastrzezeniem ust. 57, ktorym operuje art.3 ust.4 u.p.o.l., nalezy interpretowaé jako
odestanie (zob. G.Wierczynski, Redagowanie i oglaszanie aktow normatywnych. Komentarz,
Lex nr 55404). Zatem we wskazanym zakresie organ argumentuje w istocie w oderwaniu od
tresci koncowej czgsci przepisu art.3 ust4 u.p.o.l., a w zwiazku z tym z pominigciem
dyrektywy interpretacyjnej lex specialis derogat legi generali.”
Wezedniej Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie wydat prawomocny wyrok z dnia
2 lutego 2009r., sygn. III SA/Wa 2535/08, w ktorym jednoznacznie przedstawit metodg
liczenia utamka opisanego w art.3 ust. 5 u.p.o.l. WSA wskazal, iz ,, Z cytowanego przepisu
wynika zatem w sposob jednoznaczny, iz w mianowniku ulamka , wedlug ktérego wylicza si¢
w ramach art.3 ust. 5 u.p.o.l. ciazacy na wlascicielach lokali obowiazek podatkowy
uwzglednia si¢ powierzchnig uzytkowa calego budynku”.
Z perspektywy cywilistycznej, ustanowienie odrgbnej wtasnosci lokali reguluje ustawa z dnia
24 czerwca 1994r. o wlasnos$ci lokali (tekst jednolity Dz. U. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej
u.w.l.). Zgodnie z art. 2 u.w.l., samodzielnym lokalem jest wydzielona trwatymi §cianami w
obrgbie budynku izba lub zespdt izb przeznaczonych na pobyt staly ludzi, ktore wraz z
pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspakajaniu ich potrzeb mieszkaniowych - moze
stanowi¢ odrgbna nieruchomos$¢ (odrgbny przedmiot wiasnosci). Odrgbna wihasnosé lokali
mozna stanowi¢ na podstawie umowy, a takze jednostronnej czynnosci prawnej wtasciciela
nieruchomosci albo orzeczenia sadu znoszacego wspotwiasnos¢ (art.7 u.w.L.).
Art. 10 u.w.l. jednoznacznie potwierdza mozliwos¢ ustanawiania odrgbnej wlasnosci lokali
dla poszczegélnych lokali przez wiasciciela nieruchomosci : ,Art. 10 Wiasciciel
nieruchomos$ci moze ustanawia¢ odrgbna wiasnos¢ lokali dla siebie, na mocy jednostronnej
czynno$ci prawnej. W takim wypadku stosuje si¢ odpowiednio przepisy o ustanowieniu
odrebnej wtasnosci w drodze umowy.”
Stanowisko to znajduje potwierdzenie roéwniez w doktrynie. Przyktadowo, D. Kurek
w komentarzu do prawa nieruchomosci, stwierdza ze :”Wtasciciel nieruchomosci moze
wyodrgbni¢ jednostronnym o$wiadczeniem wszystkie lokale w jednym akcie notarialnym
lub pojedynczo — w jednym akcie wyodrebni¢ jeden lokal.(...) Dotychczasowy wtasciciel
gruntu i1 budynku jako jego czg$ci sktadowej staje si¢ wlascicielem lokali znajdujacych si¢ w
tym budynku, a przestaje by¢ wiascicielem gruntu, ktorego jest od tego momentu
wspotwladcicielem, przy czym wszystkie udzialy naleza do niego, a pomimo to
wspotwlasnos$¢ nie ustaje, co wydaje si¢ sytuacja raczej wyjatkowa. Obecnie jednak docenia
si¢ praktyczna donioslo$¢ tej instytucji, utatwiajacej obrét sprzyjajacej jego pewnos¢ oraz
bezpieczenstwu.
Wiascicielowi wyodrgbnionego lokalu przystuguje, jako prawo zwiazane z prawem wiasno$ci
lokalu, okreslony udzial w nieruchomosci wspolnej ( art.3 ust.2 u.w.l.). Zgodnie z art.3 ust.2
u.w.l. nieruchomo$¢ wspolna stanowi grunt oraz czgsci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza
wytacznie do uzytku wlascicieli lokali.
Podsumowujac, lokal stanowiacy odrgbna wtasnos¢, to nieruchomos¢ sktadajaca si¢ z :

1) z wlasnos$ci samego lokalu ( ewentualnie z pomieszczeniami przynaleznymi) oraz



2) ulamkowego udziatu we wtasnosci gruntu i wspolnych czesci budynku.
Dotyczy Ad.2
W ocenie Wnioskodawcy, powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku
od nieruchomos$ci znajda réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wiasno$¢ jednego (lub
kilku) z odrgbnych lokali zostanie przeniesiona na podmiot trzeci (Nabywce), tak ze wlasnosé
wyodrebnionych lokali bedzie nalezata tylko do jednego podmiotu.
Jednak w przypadku , gdy w jednym z lokali zostanie przeniesiona utamkowa cz¢$¢ lokalu
(czg$¢ nieruchomosci) na podmiot trzeci (Nabywcg), to lokal ten stanowi¢ bedzie odrgbny
przedmiot opodatkowania i podatek dla tej nieruchomosci powinien by¢ obliczony w odrgbne;j
deklaracji podatkowej. Dla tego lokalu ( nieruchomos$ci) obowiazek podatkowy ciazy
solidarnie na wszystkich wspoétwiascicielach (Wnioskodawcy i Nabywecy).
Nadmieni¢ nalezy , ze zgodnie z art.6 ust.9 u.p.o.l. podatnik ma obowiazek zlozy¢ deklaracjg
podatkowa w terminie 14 od dnia zaistnienia okoliczno$ci uzasadniajacych powstanie tego
obowiazku, co w przypadku ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu ma miejsce w momencie
wpisu do ksiegi wieczystej (art.7 ust. 2 u.wl.), ktéry to wpis ma moc wsteczna od chwili
ztozenia wniosku o dokonanie wpisu (zgodnie z art.29 ustawy o ksiggach wieczystych i
hipotece) w przypadku zbycia lokalu juz wydzielonego begdzie to data sprzedazy.

Prezydent Miasta uznal stanowisko wnioskodawcy w czesci za nieprawidlowe.

Zgodnie z art.3 ust.4 ustawy z dnia 12 stycznia 1991r. o podatkach i1 optatach lokalnych
( tj. Dz. U. z 2014r. poz.849), jezeli nieruchomo$¢ lub obiekt budowlany stanowi
wspotwlasno$¢ lub znajduje si¢ w posiadaniu dwoch lub wigcej podmiotéw, to stanowi
odrgbny przedmiot opodatkowania, a obowiazek podatkowy od nieruchomos$ci lub obiektu
budowlanego ciazy solidarnie na wszystkich wspdiwtascicielach lub posiadaczach z
zastrzezeniem ust. 5.W S$wietle ust. 5 jezeli wyodrgbniono wiasnos¢ lokali, obowiazek
podatkowy w zakresie podatku od nieruchomos$ci od gruntu oraz czesci budynku
stanowiacych wspotwlasno$¢ ciazy na wiascicielach lokali w zakresie odpowiadajacym
czesciom utamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do
powierzchni uzytkowej catego budynku.

Zagadnienia dotyczace ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokali reguluje ustawa z dnia
24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (tj. Dz.U. z 2000r. Nr 80 poz.903 z pdéz. zm.) . W
rozumieniu art.2 ust.1 1 2 ww. ustawy samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym
przeznaczeniu, moga stanowi¢ odrgbne nieruchomos$ci. Samodzielnym lokalem mieszkalnym
jest wydzielona trwatymi §cianami w obregbie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na
staty pobyt ludzi, ktéore wraz z pomieszczeniami pomocniczymi shuza zaspokajaniu ich
potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio do samodzielnych lokali
wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne.

W razie wyodrgbnienia wtasnosci lokali witascicielowi lokalu przystuguje udziat
w nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwiazane z wlasnoscia lokali. Nieruchomos$¢ wspolna
stanowi grunt oraz czg$ci budynku i urzadzenia , ktore nie stluza wyltacznie do uzytku
wiascicieli lokali (art.3 ust.1).

Odrebna wilasnos$¢ lokalu mozna ustanowi¢ w drodze umowy, a takze jednostronnej
czynno$ci prawnej wilasciciela nieruchomosci albo orzeczenia sadu znoszacego
wspotwlasnos¢ ((art.7 ust.1). Czynnosci te winny by¢ dokonane w formie aktu notarialnego, a
do powstania wlasnosci niezbedny jest wpis do ksiggi wieczystej ( art.7 ust.2, art.10, art.11
ust.1).

W kwestii stosowania art.3 ust.4 i 5 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych
wypowiedzial si¢ Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 13 listopada 2012r. sygn.
akt. I FSK 647/11, Wojewddzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 25 lutego



2014r. sygn. akt. IIT SA/Po 1140/13 czy Wojewodzki Sad Administracyjny w Gliwicach w
wyroku z dnia 14 grudnia 2010r. sygn. akt. I SA/GI1 838/10.

W s$wietle tych orzeczen analiza art.3 ust4 i 5 ustawy o podatkach i optatach
lokalnych prowadzi do wniosku, ze obowiazek podatkowy wtascicieli wyodrebnionych lokali
w zakresie dotyczacym wspotwlasnosci gruntu oraz czesci wspolnych budynku okresla
wylacznie art.3 ust.5 cyt. wyzej ustawy. Wnika to zardwno z zastrzezenia zawartego w ust.4,
ktére oznacza, ze przepis ten nie ma zastosowania w okoliczno$ciach okreslonych w ust. 5,
jak 1 brzmienia ust.5 wskazujacego, ze jest to regulacja wyjatkowa ( lex specialis) w zakresie
obowiazku podatkowego wspotwlascicieli bedacych wilascicielami wyodrebnionych lokali,
odno$nie
do gruntu oraz do czg$ci budynku stanowiacego wspotwlasnos¢. W tym przypadku
zastosowanie znajdzie reguta interpretacyjna — lex specialis derogat legi generali.

W takiej sytuacji wiasciciel lokalu mieszkalnego, stanowiacego odrebna
nieruchomos¢, jest opodatkowany samodzielnie od tego lokalu (art.3 ust.1 pkt 1 u.p.o.l.) oraz
zobowiazany jest ptaci¢ podatek od czesci utamkowej gruntu oraz czeéci utamkowej budynku
stanowiace] wspotwlasno$¢ wielko$¢ ,, czgéci utamkowej ,, wynika ze stosunku powierzchni
uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej catego budynku.

Zgodnie z wyrokami sadoéw administracyjnych w mianowniku utamka, wedlug
ktorego wylicza si¢ w ramach art.3 ust.5 u.p.o.l ciazacy na witascicielach lokali obowiazek
podatkowy, uwzglednia si¢ powierzchni¢ uzytkowa catego budynku (wyrok WSA w
Warszawie z dnia 2 lutego 2009r. sygn. akt. I[II SA/Wa 2535/08, wyrok WSA w Warszawie
z dnia 8 pazdziernika

2010r. sygn. akt. III SA/Wa 1336/10). Wedtug definicji ustawowej zawartej w art.la ust.1
pkt 5 u.p.o.l. powierzchnia uzytkowa budynku lub jego czgsci jest to powierzchnia mierzona
po wewnetrznej dtugosci $cian na wszystkich kondygnacjach ( za te uwaza si¢ réwniez
garaze podziemne, piwnice, sutereny i poddasza uzytkowe), z wyjatkiem powierzchni klatek
schodowych oraz szybow dzwigowych.

Ad.l Z przedstawionego we wniosku opisu zdarzenia przysziego wynika,
ze wnioskodawca jest wilascicielem nieruchomosci sktadajacej si¢ z jednej dziatki
ewidencyjnej ujetej w jednej ksigdze wieczystej i uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
sktadajacej si¢ z dwoch dziatek ewidencyjnych ujetych w jednej ksiedze wieczystej. Na
powyzszych nieruchomos$ciach posadowionych jest kilka budynkéw. Wnioskodawca uwaza,
ze w sytuacji gdy na nieruchomosci znajduje si¢ kilka budynkow, w ktorych czesci lub
kazdym wyodrgbnione zostana przynajmniej dwa samodzielne lokale, co spowoduje
niemoznos¢ dalszego wyodrebnienia, to podatek od czgsci budynku stanowiacych
wspoOtwlasno$¢  powinien by¢ ustalony wedtug proporcji w jakiej powierzchnia uzytkowa
wszystkich lokali wyodrgbnionych (stanowiacych wtasno$¢ wnioskodawcy) odnosi¢ sie
bedzie do calkowitej powierzchni uzytkowej budynku, gdzie lokale zostaly wyodrgbnione.
Natomiast na zobowiazanie podatkowe w podatku od przedmiotowych nieruchomosci
wnioskodawcy  sklada¢ si¢ bedzie podatek od sumy powierzchni wszystkich lokali
wyodrebnionych stanowiacych jego wiasnos$¢ oraz udzialu w czesciach wspolnych budynku i
gruntu  wynikajacego ze stosunku wszystkich powierzchni uzytkowych lokali
wyodrebnionych bedacych witasnoscia wnioskodawcy do powierzchni uzytkowej catego
budynku.

Taka konstrukcja opodatkowania nieruchomosci wspdélnych w zwiazku z wyodrebnieniem
wlasnos$ci lokali wynika wprost z art.3 ust.5 u.p.o.l, zgodnie z ktéorym udziat w gruncie
oraz czg$ciach budynku stanowiacych wspoiwlasnos¢ odpowiada czg$ciom utamkowym
wynikajacym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej budynku.



Jednak taki sposob ustalania podstawy opodatkowania stosowany jest tylko wowczas,
gdy wyodrebnione lokale stanowia wlasno$¢ co najmniej dwodch roéznych podmiotow,
bo tylko w takim przypadku grunt oraz czesci budynku moga stanowi¢ wspotwlasnose.
Pojgcie wspotwlasnosci zawarte jest w art.195 Dziatu IV ustawy Kodeks Cywilny, ktory
mowi,

1z z wspotwlasno$cia mamy do czynienia wowczas kiedy - wlasno$¢ tej samej rzeczy
przystuguje niepodzielnie kilku osobom. A zatem w przypadku, gdy wszystkie wyodrgbnione
lokale stanowia nadal wlasno$¢ jednego podmiotu tj. wnioskodawcy, nie powstaje
wspotwlasno$¢é w zakresie gruntu i czg$ci budynku, w ktorym te lokale si¢ znajduja, a
podstaweg opodatkowania w podatku od nieruchomos$ci nadal stanowi powierzchnia calej
dzialki, powierzchnia uzytkowa catego budynku, w ktérym wyodrgbniono wiasno$¢ lokali
1 powierzchnia uzytkowa pozostatych budynkéw znajdujacych si¢ na tej dziakce.

Ad 2.W omawianej sytuacji kiedy po wyodrebnieniu lokali w danym budynku
przynajmniej jeden z lokali wyodrebnionych stanie si¢ wilasnoscia lub wspotwlasno$cia
podmiotu innego niz dotychczasowy wiasciciel catego obiektu - podatek od czgsci budynku
stanowiacych wspotwlasno$¢ powinien by¢ ustalony wedtug proporcji w jakiej powierzchnia
uzytkowa lokalu wyodrgbnionego (stanowiacego wiasnos¢/wspotwlasnos¢ drugiej osoby)
odnosi¢ si¢ bedzie do calkowitej powierzchni uzytkowej budynku, gdzie lokal zostat
wyodrgbniony - zgodnie z zasada wynikajaca z art.3 ust.5 u.p.o.l., poniewaz jedynie w tych
okolicznosciach wspotwlasnosci przez rézne podmioty ( posiadajace lokale wyodrgbnione)
czesci wspdlnych budynku z tymi lokalami, mozna moéwi¢ o braku wspotwlasnosci
wynikajacej z art.3 ust.4 ustawy z dnia 12 stycznia 1991r. o podatkach i1 optatach lokalnych, a
w konsekwencji nie istnieniu odpowiedzialno$ci solidarnej w zakresie czgsci wspdlnych.

Natomiast w przypadku nabycia od dotychczasowego wtasciciela przez drugi podmiot
czesci lokalu wyodregbnionego, w stosunku do tego lokalu oraz przynaleznego do niego
udziatu w czg$ciach wspolnych budynku i gruntu ustalonego zgodnie z trescia art. 3 ust.5
u.p.o.l.,, stosowa¢ nalezy przepisy o odpowiedzialnosci solidarnej wspotwiascicieli
przedmiotowego lokalu z udziatem w gruncie i czg$ciach wspolnych budynku - stanowiacego
odrebny przedmiot opodatkowania na zasadach art.3 ust.4 u.o.p.l..

Podkresli¢ nalezy, iz od roku 2016 obowiazywaé bedzie nowe rozwiazanie dotyczace

opodatkowania nieruchomosci w przypadku wyodrebnienia wtasnosci lokali.
Okreslona w art.9 ust. 4 lit.c ustawy z dnia 25 czerwca 2015r. o zmianie ustawy o
samorzadzie gminnym oraz niektorych innych ustaw ( Dz.U. z 2015r. poz.1045) nowa tres¢
art.3 ust.5 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych brzmie¢ bedzie nastgpujaco:” Jezeli
wyodrebniono whasnos$¢ lokali, obowiazek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci
od gruntu oraz od czgséci budynku stanowiacych nieruchomo$¢ wspdlna w rozumieniu art.3
ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000r. Nr 80 poz.903 oraz z
2004r. Nr 141, poz.1492) ciazy na wiascicielach w zakresie odpowiadajacym ich udzialowi w
nieruchomosci wspolne;j.”

Interpretacja dotyczy stanu faktycznego przedstawionego przez wnioskodawce i stanu
prawnego obowiqzujgcego w dacie zdarzen opisanych w przedstawionym stanie faktycznym.

Na niniejsza interpretacje stronie przystuguje prawo do wniesienia skargi z powodu
jej niezgodno$ci z prawem. Skarge wnosi si¢ do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Lodzi ul. Piotrkowska 135, 90-434 16dz, po uprzednim wezwaniu na pi§mie organu,
ktéry wydat interpretacje - w terminie 14 dni od dnia, w ktorym skarzacy dowiedzial sig
lub mogt sie dowiedzie¢ o jej wydaniu - do usunigcia naruszenia prawa ( art.52§3 ustawy z



dnia 30 sierpnia 2002r. Prawo o postgpowaniu przed sadami administracyjnymi; t.j. Dz. U. z
2012r. poz. 270). Skarge do WSA wnosi si¢ w dwoch egzemplarzach ( art. 47 ww. ustawy) w
terminie 30 dni od dnia dorgczenia odpowiedzi organu na wezwanie do usuni¢cia naruszenia
prawa,

a jezeli organ nie udzielit odpowiedzi na wezwanie, w terminie 60 dni od dnia wniesienia tego
wezwania (art. 53§2 ww. ustawy).

Skarge wnosi si¢ za posrednictwem organu, ktorego dzialanie lub bezczynno$¢ sa
przedmiotem skargi ( art.54§1 ww. ustawy) na adres Urzedu Miasta Lodzi, Departament
Finansow Publicznych, Wydzial Finansowy, ul. Sienkiewicza 5, 90-113 Lodz.



