Numer Identy‘flkaql Podatkowej Wnioskodawcy:

WNIOSEK O WYDANIE INTERPRETACJI INDYWIDUALNEJ
Na podstawie art. 14j w zwiazku z art. 14b ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja
podatkowa (Dz.U.2005 r. Nr 8, poz. 60 z pézn. zm.)
A. Migjsce i cel ztozenia wniosku

A.1. Organ, do ktérego kierowany jest wniosek

Burmistrz Miasta Przasnysz
Adres do korespondencji organu:
Urzad Miasta Przasnysza

ul. Jana Kilinskiego 2
06-300 Przasnysz

A.2. Cel ztoZzenia wniosku:

zlozenie wniosku

B. Dane Whioskodawcy

B.1. Dane identyfikacyjne

Rodzaj wnioskodawcy: osoba nrawna
Nazwa petna:

REGON:

KRS:

B.2. Status wnioskodawcy:

podatnik

B.3. Adres siedziby:

8

B.4. Adres do korespondencji

nie dotyczy
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C. Organy podatkowe wlasciwe dla wnioskodawcy ze wzgledu na sprawe bedgcg przedmiotem
interpretacji indywidualnej

Burmistrz Miasta Przasnysz

ul. Jana Kilinskiego 2
06-300 Przasnysz

D. Dane petnomocnika do doreczen lub przedstawiciela

D.1. Dane identyfikacyjne

D.2. Adres do doreczen

E. Zakres wniosku
E.1. Przedmiot wniosku

Rodzaj: stan faktyczny
Liczba: 2

E.2. Rodzaj sprawy

Podatek od nieruchomosci

E.3. Wskazanie przepisow prawa podatkowego bedgcych przedmiotem interpretacji
indywidualney.

Art. 3 ust. 5 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (tekst jedn.: Dz.
U.z 2010 r. Nr 95, poz. 613 z pdzn. zm.; dalej: ustawa o POL).

F. Wysokoscé, sposob uiszczenia i zwrotu opfaty oraz numery kont bankowych

Kwota optaty: 80 PLN

Sposdb uiszczenia optaty: na rachunek bankowy

Kserokopia dowodu uiszczenia opfaty: dotgczona do wniosku

Numer konta bankowego: 09 8924 0007 0008 0080 2001 0001

Sposob zwrotu nienaleznej optaty: zwrot przekazem na adres do korespondencji

wskazany w czesci B.3.
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G. Wyczerpujace przedstawienie zaistniatego stanu faktycznego, zdarzenia przysztego i pytania
Opis stanu faktycznego

. (dalej: Wnioskodawca, >f..'ka) jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
gruntowej zabudowanej, pofozonej na obszarze tutejszej gminy. Na nieruchomosci
posadowionych jest kilka budynkéw, ktérych Wnioskodawca jest wiascicielem. Przedmiotowa
‘nieruchomo$¢ sktada sie z kilku dziatek ewidencyjnych ujetych w jednej ksiedze wieczystej.
Whnioskodawca zamierza ustanowi¢ odrebng wiasnos¢ dwéch (lub wiecej) lokali w jednym
z budynkow posadowionych na tej nieruchomosci.

Ponadto Spétka jest uzytkownikiem wieczystym kilku innych nieruchomosci gruntowych
zabudowanych, pofozonych na obszarze tutejszej gminy. Na nieruchomosciach tych
posadowionych jest kilka budynkow, ktérych Whnioskodawca jest wiascicielem. Przedmiotowe
nieruchomosci sktadaja sie z kilku dziatek ewidencyjnych. Kazda nieruchomos$c¢ posiada odrebng
ksiege wieczystg. Spotka zamierza potaczy¢ ksiegi wieczyste przedmiotowych nieruchomosci w
jedng. Ponadto, po potgczeniu, Spotka zamierza ustanowic¢ odrebng wiasnos¢ dwoch (lub wiecej)
lokali w jednym z budynkéw posadowionych na nowopowstatej nieruchomosci.

Pytanie przyporzadkowane do stanu faktycznego:

W konteksécie przedstawionego stanu faktycznego, Wnioskodawca zwraca sie z nastepujacymi
pytaniami:

1. Czy w przypadku, gdy na nieruchomosci skfadajacej sie z kilku dziatek ewidencyjnych, na
ktorej posadowionych jest kilka budynkowi w jednym z tych budynkéw zostanie
ustanowiona odrgbna wtasno$¢ co najmniej dwoch lokali, to podatek od nieruchomosci od
czesci budynkéw stanowigcych wspolwtasnos¢ (czesci wspolnych) oraz od gruntu
powinien zosta¢ ustalony wedtug proporcji, w jakiej powierzchnia uzytkowa lokali
stanowigcych odrebne nieruchomosci (bedgce wiasnoscig Wnioskodawcy) pozostaje do
catkowite] powierzchni uzytkowej wszystkich budynkow, a w konsekwencji — zgodnie z
art. 3 ust. 5 ustawy o POL — podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci
powinna stanowi¢ taczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedgcych
wiasnoscig Whnioskodawcy oraz udziat w czesciach wspdlnych budynkéw i w powierzchni
gruntu obliczony przy zastosowaniu powyzszej proporcji?

2. Czy w przypadku, gdy kilka nieruchomosci sktadajgcych sie z kilku dziatek ewidencyjnych,
na ktérych posadowionych jest kilka budynkow zostanie potgczonych i ujetych w jednej
ksiedze wieczystej, a nastepnie w jednym z tych budynkéw zostanie ustanowiona
odrebna wtasnos¢ co najmniej dwdch lokali, to podatek od nieruchomosci od czesci
budynkéw stanowigcych wspotwiasno$¢ (czesci wspdlinych) oraz od gruntu powinien
~zostac¢ ustalony wedtug proporcji, w jakiej powierzchnia uzytkowa lokali stanowigcych
odrebne nieruchomosci (bedace wtasnoscia Whnioskodawcy) pozostaje do catkowitej
powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw, a w konsekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5
ustawy o POL - podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna stanowic
taczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedgcych wiasnoscia
Whioskodawcy oraz udziat w czesciach wspélnych budynkéw i powierzchni gruntu
obliczony przy zastosowaniu powyzszej proporcji?
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H. Wtasne stanowisko w sprawie oceny prawnej stanu faktycznego

Stanowisko Wnioskodawcy

1.

Zdaniem Wnioskodawcy w przypadku, gdy na’ nieruchomosci skfadajgcej sie z kilku
dziatek ewidencyjnych, na ktorej posadowionych jest kilkka budynkéw iw przynajmniej
jednym z tych budynkdw zostanie ustanowiona odrebna wiasno$¢ co najmniej dwoch
lokali, to podatek od nieruchomosci od czesci budynkéw stanowigcych wspotwiasnosé
(czesci wspolnych) oraz od gruntu pow/ini’en zostaé ustalony wedtug proporcji, w jakiej
powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali stanowigcych odrebng nieruchomos¢ (bedacych
wiasnoscig Wnioskodawcy), o tgcznej powierzchni uzytkowej (A) pozostaje do catkowitej
powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw (B), a w konsekwencji — zgodnie z art.
3 ust. 5 ustawy o POL — podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna
stanowi¢ tgczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedgcych wiasnoscig
Whioskodawcy oraz udziat w czesciach wspdlnych budynkow i w powierzchni gruntu (o
powierzchni C) obliczony przy zastosowaniu powyzszej proporcji.

Zgodnie z w/w oznaczeniami, podstawe opodatkowania budynkéw nalezy ustalic¢ wg
wzoru: A+(B-A)xA/B, a gruntéw wg wzoru A/BxC.

Zdaniem Spotki w przypadku, gdy kilka nieruchomosciach sktadajacych sie z kilku dziatek
ewidencyjnych, na ktérych posadowionych jest kilka budynkéw zostanie potgczonych
i ujetych w jednej ksiedze wieczystej, a nastepnie przynajmniej w jednym z tych
budynkoéw zostanie ustanowiona odrebna wiasnos¢ co najmniej dwaéch lokali, to podatek
od nieruchomosci od czesci budynkdéw stanowigcych wspotwtasnos$é (czesci wspolnych)
oraz od gruntu powinien zosta¢ ustalony wedtug proporcji, w jakiej powierzchnia uzytkowa
wszystkich lokali stanowigcych odrebng nieruchomosé (bedacych witasnoscig
Whnioskodawcy), o tgcznej powierzchni uzytkowej (A) pozostaje do catkowitej powierzchni
uzytkowej wszystkich budynkow (B), a w konsekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5 ustawy
o POL — podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna stanowic tagczna
powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bedacych wiasnoscig Wnioskodawcy oraz
udziat w czesciach wspoélnych budynkdw i powierzchni gruntu (o powierzchni C) obliczony
przy zastosowaniu powyzszej proporciji.

Zgodnie z w/w oznaczeniami, podstawe opodatkowania budynkdéw nalezy ustali wg
wzoru: A+(B-A)xA/B, a gruntow wg wzoru A/BxC.

Uzasadnienie stanowiska Wnioskodawcy

AD. 1.

1.1 Podstawa opodatkowania

Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy o POL obowigzkowi podatkowemu w podatku od
nieruchomosci (dalej: PON) podlegajg podatnicy bedgcy witascicielami nieruchomoséci. Jezeli
nieruchomo$¢ stanowi wspoétwiasnos¢ dwoch lub wiecej podatnikow, wéweczas — na podstawie
art. 3 ust. 4 ustawy o POL - obowigzek podatkowy cigzy solidarnie na wszystkich
wspotwiascicielach. Podstawe opodatkowania dla gruntéw stanowi ich powierzchnia, natomiast
dla budynkow - powierzchnia uzytkowa.
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Tym samym, osoba prawna bedaca wylgcznym wiascicielem nieruchomosci dla potrzeb
opodatkowania PON deklaruje catg powierzchnig te] nieruchomosci. W  przypadku
wspotwiasnosci, wspotwiasciciele zobowigzani sg tgcznie do uiszczenia podatku i odpowiedzialni
za zobowiazanie w PON od czegéci wspolnych na zasadach odpowiedzialnosci solidarnej,
niezaleznie od posiadanego udziatu we wspotwiasnosci.

Powyzsza reguta opodatkowania wspotwtasnosci ulega istotnej modyfikacji w sytuacji, gdy
ustanowiona jest odrebna wiasnos¢ lokali. Wowczas nie stosuje sie art. 3 ust. 4 ustawy 0 POL,
bowiem w takiej sytuacji przepis ten wyraznie odsyta do regulacji zawartej w art. 3 ust. 5
i stanowiacej lex specialis wzgledem art. 3 ust. 4 ustawy o POL. Przepis ten reguluje sposob
opodatkowania PON powierzchni budynku oraz gruntu stanowiacych wspotwtasnosc (czesci
wspolne)', w sytuacji gdy wyodrebniono wiasnos¢ lokali. Jednoczesnie, przytoczona regulacja
prawna, ustalajgc zasady opodatkowania nieruchomoéci wspolnej, nie modyfikuje zasad
opodatkowania samych lokali. Podstawe opodatkowania nadal stanowi ich powierzchnia
uzytkowa.

7 tresci art. 3 ust. 5 ustawy o POL jasno wynika, ze wiasciciel wyodrebnionego lokalu (lokali)
celem ustalenia swojego udziatu w powierzchniach wspdlnych powinien odnies¢ powierzchnig
uzytkowa lokalu (lub lokali), ktorego jest wiascicielem, do powierzchni uzytkowej catego budynku.
Tak ustalony wspétczynnik wiasciciel lokalu (lub lokali) powinien nastepnie odnies¢ do
powierzchni - wspdlnych i zadeklarowaé jako podstaweg opodatkowania w podatku od
nieruchomosci.

Sposéb obliczania udziatu w powierzchniach wspolnych nieruchomosci zgodnie z brzmieniem art.
3 ust. 5 ustawy o POL mozna przedstawi¢ ponizszym wzorem:

Powierzchnia wyodrgbnionego

lokalu(lokali)
= Podstawa opodatkowania
czesci wspolnej

x Powierzchnia czesci wspolnej

Catkowita powierzchnia budynku

Powyzsza analiza art. 3 ust. 5 ustawy o POL zgodna jest z pogladami prezentowanymi przez
doktryne prawa podatkowego. Przyktadowo, prof. L. Etel, wskazuje w komentarzu® do tego
przepisu, iz:

Whyodrebnienie wiasnodci lokali w budynku skutkuje tym, ze podatek od czegsci tego budynku
i gruntu stanowigcego wspofwiasnos¢ nalezy ustalac na takich zasadach, ze odnosi sig
powierzchnie uzytkowa lokalu do powierzchni uzytkowej cateqo budynku i tak ustalong proporcje
stosuje do powierzchni wspolnych 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 wspélwtasno$¢ (suszarnia,
strych, piwnica). Wtaciciel Jokalu powinien wigc otrzymac decyzjg z wyliczonym podatkiem od
100 m2 lokalu, 1/10 powierzchni gruntu, 1/10 powierzchni strychu itp. Osoba prawna bedaca
whascicielem takiego lokalu sama powinna w deklaracji wyliczyé ww. proporcje i na ich podstawie
kwote ptaconego podatku.”

! Ustawa o wiasnosci lokali tg cze4¢ budynku oraz gruntu nazywa ,nieruchomoscig wspolng”.
2| Etel, Ustawa o podatkach i optatach lokalnych. Komentarz [w:] Podatek od nieruchomosci. Wyd. 3, Warszawa
2009, C.H.Beck; Lex 2012
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W tym miejscu nalezy podkreslic, iz skoro ustawodawca wprowadzit do ustawy o POL przepis
szczegolny (lex specialis), tj. art. 3 ust. 5, w ktérym zawart inng zasade obliczania podstawy
opodatkowania w odniesieniu do powierzchni wspdlnej 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 /ex specialis derogat legi generali).

Powyzsze stanowisko znajduje potwierdzenie réwniez w  orzecznictwie sgdow
administracyjnych, ktére jest w odniesieniu do przedstawianej sytuacji jednolite. Dla przykfadu
mozna wskazac na wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 listopada 2012 r. (sygn.
Il FSK 647/11), w ktérym sad podtrzymat dotychczas dominujgce stanowisko i wskazat, m.in., iz
.(...) art. 3 ust. 4 u.p.o.l. stanowi o solidarnym opodatkowaniu wspotwtasnosci (wspofposiadania)
nieruchomosci lub obiektu budowlanego, wyraznie jednak wskazujgc in fine na zastrzezenie ust.
5 ww. artykufu. Prawidfowo wiec wywiodi Sgd wojewddzki, Ze nie moze byc mowy
0 wspofstosowaniu na gruncie przedmiotowego stanu faktycznego ustepow 4i 5 art. 3 u.p.o.l., jak
tego chce organ (...), qdyz ten drugi przepis stanowi lex specialis wzgledem pierwszeqo
Z wymienionych [zaznaczenie Wnioskodawcy] Przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie z § 23 ust.
3 Zasad Techniki Prawodawczej (Dz. U. Nr 100, poz. 908), jezeli od ktérego$ z elementow
przepisu szczegofowego przewiduje sie wyjatki lub ktorys z elementow tego przepisu wymaga
uscislenia, przepis formutujgcy wyjatki lub uscislenia zamieszcza sie bezposrednio po danym
przepisie szczegotowym. Taka tez jest konstrukcja omawianego art. 3 u.p.o.l, gdzie przepis
ustanawiajgcy wyjatek (ust. 5) nastepuje bezposrednio po przepisie okreSlajgcym zasade
w odniesieniu do opodatkowania nieruchomodci lub obiektéw budowlanych wspdlnych (ust. 4).
Dodatkowo ten ostatnio wskazany przepis wyraZnie odsyfa do przepisu stanowigcego wyjgtek,
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.ol, nalezy interpretowacé jako odestanie (zob. G. Wierczynski,
Redagowanie | oglaszanie 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.”

Wczesniej, Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie wydat prawomocny wyrok z dnia
2 lutego 2009 r., sygn. Ill SA/Wa 2535/08, w ktorym jednoznacznie przedstawit metode liczenia
utamka opisanego w art. 3 ust. 5 ustawy o POL. WSA wskazat, iz:

,Z cylowanego przepisu wynika zatem w sposob jednoznaczny, iz w mianowniku ufamka, wedfug
ktorego wylicza sie w ramach art. 3 ust. 5 u.p.o.l. cigzagcy na wiascicielach lokali obowigzek
podatkowy uwzglednia sie ,powierzchnie uzytkowg cafego budynku’”.

1.2 Odrebna wtasnos¢ lokalu

Z perspektywy cywilistycznej, ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali reguluje ustawa z dnia 24
czerwca 1994 roku o wiasnoéci lokali (tekst jednolity Dz.U. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: Uwl ).

Zgodnie z art. 2 Uwl, samodzielnym lokalem jest wydzielona trwatymi $cianami w obrebie
budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych — moze stanowi¢ odrebna
nieruchomos$¢ (odrebny przedmiot wtasnosci). Odrebng wtasnosé lokali mozna ustanowi¢ na
podstawie umowy, a takze jednostronnej czynnosci prawnej wiasciciela nieruchomosci albo
orzeczenia sgdu znoszacego wspotwtasnosc ( art. 7 ust. 1 Uwl ).
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Art. 10 Uwl jednoznacznie potwierdza mozliwo$¢ ustanawiania odrebnej witasnosci dla
poszczeqdlinych lokali przez wiasciciela nieruchomosci:
LArt. 10 Wiasciciel nieruchomosci moze ustanawiac¢ odrebng wiasno$c lokali dla siebie, na mocy
jednostronnej czynnodci prawnej. W takim wypadku stosuje sie odpowiednio przepisy
0 ustanowieniu odrebnej wtasnosci w drodze umowy.”

Stanowisko to znajduje potwierdzenie réwniez w doktrynie. Przyktadowo, D. Kurek w komentarzu
do prawa nieruchomosci®, stwierdza, ze:

,Wihasciciel nieruchomosci moze wyodrebnié jednostronnym oswiadczeniem wszystkie lokale
w jednym akcie notarialnym lub pojedynczo - w jednym akcie wyodrebnic jeden lokal. (...
Dotychczasowy wiasciciel gruntu i budynku jako jego czesSci sktadowej staje sig wiascicielem
lokali znajdujgcych sie w tym budynku, a przestaje byc¢ wiascicielem gruntu, ktérego jest od tego
momentu wspotwtascicielem, przy czym wszystkie udzialy nalezg do niego, a pomimo to
wspotwlasnosé nie ustaje, co wydaje sie sytuacjg raczej wyjatkowg. Obecnie jednak docenia sig
praktyczng doniosto$¢ tej instytucji, utatwiajgcej obrot i sprzyjajgcej jego pewnosci oraz
bezpieczenstwu.”

Wiascicielowi wyodrebnionego lokalu przystuguje, jako prawo zwigzane z prawem wiasnosci
lokalu, okreslony udziat w nieruchomosci wspélnej (art.3 ust. 1 Uwl). Zgodnie z art.3 ust.2 Uwl
nieruchomosc¢ wspding stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wytgcznie
do uzytku witascicieli lokali.

Podsumowujac, lokal stanowigcy odrebng wiasnosé, to nieruchomosé sktadajgca sig z:
(i) z wlasnosci samego lokalu (ewentualnie z pomieszczeniami przynaleznymi), oraz
(ii) utamkowego udziatu we wiasnosci/uzytkowaniu wieczystym gruntu i wspotwiasnosci
wspolnych czesci budynku lub budynkéw, czyli udziatu w nieruchomosci wspédlnej.

1.3 Pojecie nieruchomosci w kontekscie kilku dziatek ewidencyjnych

Przepisy podatkowe nie postugujg sie definicja legalng pojecia nieruchomosci. Tym samym
nalezy odwofac sie do innych gatezi prawa. Definicja nieruchomosci zawarta zostata, migdzy
innymi, w art. 46 § 1 kodeksu cywilnego. W swietle tego przepisu, nieruchomosciami sg czesci
powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wiasnosci (grunty), jak réwniez budynki
trwale z gruntem zwigzane lub czesci tych budynkéw, jezeli z mocy przepisow szczegodlnych
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci.

Wyodrebnienie gruntu w nieruchomosci, jako przedmiotu prawa, wymaga zatem okre$lenia jego
powierzchni granicami zewnetrznymi (wyodrebnienie fizyczne) i okreslenia przedmiotu wtasnoéci
(wyodrebnienie prawne).

Kodeks cywilny nie zawiera przepisdw o sposobie prawnego wyodrebnienia gruntu - znajduja sie
one w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece, w mysl ktorej, nieruchomos¢ stanowi czescé
powierzchni ziemskiej, dla ktorej urzgdzono ksiege wieczysta.

Zatozenie ksiegi wieczystej dla wyodrebnionej dziatki ewidencyjnej lub wpisanie jej do istniejace;j
ksiegi decyduje wiec o jej charakterze. Dziatka taka staje sie nieruchomoscig albo jako
samodzielny i odrebny przedmiot wtasnosci (oddzielna ksiega wieczysta), albo wchodzi w sktad

3D. Kurek, Ustawa o wiasnosci lokali. Komentarz. [w:] Prawo budowlane i nieruchomosci, Warszawa 2013, C.H.Beck)
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wigkszej nieruchomosci (dla ktérej prowadzona jest juz ksigga wieczysta). W tym drugim,
przypadku mamy do czynienia z jedna nieruchomoscia skiadajaca sie z kilku dziatek
ewidencyjnych.

Na sposoéb definiowania pojecia nieruchomoséci wskazat m.in. Sad Najwyzszy, ktory w wyroku z
dnia - 26 lutego 2003 r., ( sygn. [l CKN 1306/00), potwierdzit, iz:

,Cze$C powierzchni ziemskiej stanowi nieruchomo$¢ gruntowa, jezeli zostata wyodrebniona
fizycznie | prawnie w taki sposob, ze moze byc¢ traktowana w obrocie prawnym jako samodzielny
przedmiot. Do takiego wyodrebnienia czesci powierzchni ziemskiej moze dojsc rowniez na skutek
zatozenia dla niej ksiegi wieczystej. Zgodnie z art. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19, poz. 147 ze zm., dalej: kwh) ksiege wieczystg prowadzi sig
bowiem w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci, ktéry polega na stwierdzeniu wpisem w
dziale drugim ksiegi, kto jest wtascicielem nieruchomosci oznaczonej w dziale pierwszym ksiegi
wieczystej. ZafoZenie ksiegi wieczystej oznacza. Ze jest tyle nieruchomosci, ile jest ksigag
wieczystych, poniewaz — w my$l art. 24 kwh — dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie oddzielng
ksiege wieczysta, chyba Ze przepisy szczeqolne stanowig inaczej.”

Nawigzujgc do powyzszego orzeczenia, Sad Najwyzszy stwierdzit rowniez w uzasadnieniu
postanowienia z dnia 30 pazdziernika 2003 r. (sygn. IV CK 114/02), iz:

.(...) dyrektywy wykfadni systemowej sprzeciwiajg sie przypisywaniu pojeciu nieruchomosci
gruntowej innego znaczenia w obrebie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece niz w art. 46 § 1
k.c. (...). Trzeba zgodzi¢ sie z argumentem przytaczanym w nauce prawa, ze ksiega wieczysta
jest czynnikiem wyodrebniajacym nieruchomos¢ w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., gdyz pozwala na
Skonkretyzowanie, kto jest wfascicielem wydzielonego obszaru. Odmienne ujecie tego
zagadnienia byfoby zresztg rownoznaczne z przekresleniem funkcji ksigg wieczystych. Trzeba
dodac, ze uznanie ksiegi wieczystej za czynnik wyodrebniajgcy nieruchomos¢ najlepiej zapewnia
bezpieczenstwo obrotu nieruchomosciami. Konkludujgc, nalezy uznac, ze dwie graniczgce z
sobg dziatki gruntu nalezgce do tego samego witasciciela, dla ktorych prowadzone sg oddzielne
ksiegi wieczyste, stanowig dwie odrebne nieruchomosci gruntowe w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.
Jezeli natomiast dla takich dziatek jest prowadzona jedna ksiega wieczysta, stanowia one w
rozumieniu powotaneqo przepisu - jednag nieruchomosc¢ gruntowsa (zob. wyrok Sqdu Najwyzszego
z dnia 26 lutego 2003 r., 1| CKN 1306/00, nie publ.).”

Konkludujgc, nalezy uznaé, iz niezaleznie od tego czy w skfad nieruchomosci, dla ktorej
prowadzona jest jedna ksiega wieczysta, wchodzi jedna dziatka ewidencyjna, czy tez kilka
dziatek ewidencyjnych, kazdy wiasciciel wyodrebnionego lokalu w takiej nieruchomosci wspodlnej
bedzie roéwniez odpowiednio wiascicielem/uzytkownikiem wieczystym utamkowej czesci
nieruchomosci wspolnej, ktora sktada sie z gruntu i z czesci wspdlnej budynkéw stojgcych na tym
gruncie.

1.4 Kilka budynkéw na jednej nieruchomosci gruntowej (KW)

Zgodnie z art. 3 ust. 5 Uwl, jezeli nieruchomos¢, z ktérej wyodrebnia sie wtasnosc¢ lokali, stanowi
grunt zabudowany kilkoma budynkami, udziat wiasciciela lokalu wyodrebnionego
w nieruchomos$ci  wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni  uzytkowej lokalu wraz
z powierzchnia pomieszczen przynaleznych, do tgczne| powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali, (we wszystkich budynkach znajdujgcych sie na tej samej nieruchomosci), wraz
z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.
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Powyzszy przepis - oprocz reguty dotyczgcej obliczania udziatéow w nieruchomosci wspodinej,
w ktérej sktad wchodzi wigksza liczba budynkow - okresla wprost mozliwo$¢ wyodrebniania lokali
w tych nieruchomosciach, w skiad ktérych wchodzi wiele budynkéw. Zatem kazdy wiasciciel
lokalu w takiej nieruchomosci bedzie réwniez wiascicielem utamkowej czesci nieruchomosci
wspdlnej, ktora sktada sie z gruntu zabudowanego wieloma budynkami i z cze$ci wspodlnych
wszystkich budynkéw stojgcych na tym gruncie®.

Majac na uwadze powyzsze, nie ulega watpliwosci, iz zasady ustalania podstawy opodatkowania
w podatku od nieruchomosci opisane powyzej, a wynikajgce z art. 3 ust. 5 ustawy o POL, znajdg
rowniez zastosowanie w przypadku, gdy na nieruchomosci posadowionych jest kilka budynkow,
a odrebna wiasnos¢ lokali zostanie wyodrebniona przez Wnioskodawce tylko w jednym budynku.

Wowczas dla ustalenia udziatu Wnioskodawcy w nieruchomosci wspoélnej powierzchnig uzytkowg
wyodrebnionego lokalu (lub lokali) nalezy odnies¢ do powierzchni uzytkowej wszystkich
budynkéw znajdujgcych sie na nieruchomosci, a nie jedynie do powierzchni uzytkowej tego
jednego budynku, w ktérym wyodrebniono wiasnos$¢ lokalu (lub lokali), podobnie jak na gruncie
art. 3 ust. 5 Uwl dla ustalenia udziatu witasciciela wyodrebnionego lokalu w nieruchomosci
wspolnej bierze sie pod uwage stosunek powierzchni wyodrebnionego lokalu do powierzchni
wszystkich lokali (wyodrebnionych i niewyodrebnionych) we wszystkich budynkach znajdujacych
sie na tej samej nieruchomosci.

Nie mozna ponadto nie zauwazy¢, ze w przypadku, gdyby powierzchnie uzytkowg lokalu nalezato
odnosi¢ nie do powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw znajdujgcych sie na tej samej
nieruchomosci, a tylko do powierzchni uzytkowej danego budynku, w ktérym wyodrebniono
wtasnos$c¢ lokali, mogtoby dochodzi¢ do sytuacji, ktérych nie datoby sie pogodzi¢ z podstawowymi
zasadami obowigzujgcego w Polsce systemu podatkowego, w szczegolnosci zasady
jednokrotnego opodatkowania.

Jako przyktad mozna wskazac sytuacje, w ktorej na nieruchomosci znajdujg sie dwa budynki, kazdy
o powierzchni uzytkowej 1.000 m2, a w kazdym z tych budynkéw zostaly wyodrebnione dwa lokale,
o powierzchni 100 m2 oraz 800 m2. W takiej sytuacji, gdyby udziat w nieruchomosci wspdlnej ustalac¢
jedynie poprzez odniesienie powierzchni uzytkowej danego wyodrebnionego lokalu do powierzchni
uzytkowej tylko budynku, w ktérym lokal ten zostat wyodrebniony, udziat w nieruchomosci wspolne;j:

- wiasciciela lokalu o powierzchni uzytkowej 100 m2 w budynku 1 wyniostby 1/10,

- wilasciciela lokalu o powierzchni uzytkowej 800 m2 w budynku 1 wyniéstby 8/10,

wiasciciela lokalu o powierzchni uzytkowej 100 m2 w budynku 2 wyniéstby 1/10,

- wiasciciela lokalu o powierzchni uzytkowej 800 m2 w budynku 2 wyniostby 8/10.
Z powyzszego zatem wynika, ze tgczna wartos¢ udziatdw w nieruchomosci wspdlnej (dla celow podatku od
nieruchomosci) wiascicieli poszczegolnych lokali wyniostaby 18/10, co prowadzitoby efektywnie do
podwdjnego opodatkowania tej samej powierzchni nieruchomosci wspélnej.

Z powyzszych wzgledow nie moze zatem ulegac¢ watpliwosci, ze udziat w nieruchomosci
wspolnej dla celédw podatku od nieruchomosci powinien by¢ ustalany poprzez odniesienie
powierzchni uzytkowej lokalu wyodrebnionego do powierzchni uzytkowej wszystkich budynkdéw
znajdujacych sig na tej samej nieruchomosci. Dotyczy to zardwno sytuacji, w ktérej na
nieruchomos$ci znajduje sie wiece] niz jeden budynek i w kazdym badZz niektérych z tych
budynkow wyodrebniono wtasno$¢ lokali, jak i sytuacji, gdy na nieruchomosci znajduje sie wiece]
niz jeden budynek, zas wiasnos¢ lokali wyodrebniono tylko w jednym z budynkéw. Redakcja art.
3 ust, 5 Upol nie réznicuje bowiem w zaden sposob zasad opodatkowania w zaleznoéci od tego,
w ilu budynkach doszto do wyodrebnienia wtasnosci lokali.

* Zobacz: E. Boriczak-Kucharska, Wiasnos$¢ lokali i wspadlnota mieszkaniowa. Komentarz, Wydanie I
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Reasumujgc, w przypadku, gdy na nieruchomosci objetej jedng ksiega wieczystg posadowionych
jest kilka budynkow iw jednym z tych budynkoéw ustanowiona zostanie odrgbna wtasnosc co
najmniej dwodch lokali, to podstawa opodatkowania PON powinna zostac ustalona wediug
WZOorow:

A+(B-A)xA/B — dla budynkow
A/BxC - dla gruntu,

gdzie:

A — faczna powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali (we wszystkich budynkach), ktorych
wifasnosc¢ zostata wyodrebniona

B - fgczna powierzchnia uzytkowa wszystkich budynkéw

C — powierzchnia gruntu.

AD. 2.

W ocenie Wnioskodawcy, powyzsze zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od
nieruchomosci znajdg rowniez zastosowanie w przypadku, gdy kilka nieruchomosci sktadajgcych
sie z kilku dziatek ewidencyjnych, na ktérych posadowionych jest kilka budynkow zostanie
potaczonych i ujetych w jednej ksiedze wieczystej, a nastepnie w jednym z tych budynkow
ustanowiona zostanie odrebna wlasno$¢ co najmniej dwoch lokali.

I. Informacja o zafgcznikach

Zatacznik 1 — potwierdzenie dokonania oplaty za wniosek;

Zatacznik 2 — poswiadczone za zgodnos¢ z oryginatem petnomocnictwo substytucyjne;
Zatacznik 3 - potwierdzenie dokonania oplaty skarbowej za pelnomocnictwo
substytucyjne;

Zatacznik 4 — informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu KRS.

J. Oswiadczenie i podpis wnioskodawcy lub osoby upowaznionej

Zgodnie z art.233 § 1 w zwigzku z § 6 ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. - Kodeks karny (Dz.U Nr
88, poz. 553,z pdéZn. zm.), kto skfada falszywe osSwiadczenie majgce stuzy¢ za dowod w
postepowaniu sgdowym lub w innym postepowaniu prowadzonym na podstawie ustawy, podlega
karze pozbawienia wolnos$ci do lat 3.

Ja nizej podpisany, pouczony o odpowiedzialnosci karnej z art. 233 § 1 w zwigzku z § 6 Kodeksu
karnego za skfadanie faiszywych oswiadczen sktadam, stosowne do art. 14b § 4 ustawy —
Ordynacja podatkowa oswiadczenie nastepujgcej tresci:

Oswiadczam, ze elementy stanu faktycznego objete wnioskiem o wydanie interpretacji, w dniu
ztozenia wniosku nie sg przedmiotem toczacego sie postepowania podatkowego, kontroli

podatkowej, postepowania kontrolnego organu kontroli skarbowej oraz ze w tym zakresie sprawa
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Oswiadczam, ze elementy stanu faktycznego objete wnioskiem o wydanie interpretacji, w dniu
zlozenia wniosku nie sg przedmiotem toczacego 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 skarbowej.

Imie:
Nazwisko:
Data wypetnienia wniosku: 5.06.2014 r.

Podpis Whnioskodawcy lub osoby upowaznionej:

K. Adnotacje wlasciwego organy



BURMISTRZ PRZASNYSZA Przasnysz, dnia 30.07.2014 r.
FP.310.26.2014

INDYWIDUALNA INTERPRETACJA PODATKOWA

Burmistrz Przasnysza dziatajac na podstawie art. 14c § 1-3, art. 14d i art. 14 § 1 ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (tekst jednolity Dz. U. z 2012 r. poz. 749 z pozn.
zm.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 05.06.2014 r. (wptyw do organu podatkowego: 09.06.2014 r.)
w sprawie wydania pisemnej interpretacji indywidualnej w zakresie opodatkowania podatkiem od
nieruchomosci powierzchni uzytkowej budynkow pozostalej po wyodrgbnieniu lokali oraz
powierzchni gruntéw — jest prawidtowe.

UZASADNIENIE

W dniu 09.06.2014 r. do organu podatkowego wplynal wniosek o wydanie interpretacji
indywidualnej dotyczacej sposobu wyliczenia podstawy opodatkowania dla budynkdw i gruntow
stanowigcych wspotwlasnosé, w ktorych wyodrebniono wiasnosé lokali.

We wmosku przedstawmno nastcpul ace zdarzenie przyszie:

e . jest uzytkownikiem meczyst;m nieruchomosci
gruntowej zabudowanej, potOe..., e vooe wice Tt gminy. Na nieruchomosci posadowionych jest
kilka budynkow, ktorych Wnioskodawca jest whascicielem. Przedmiotowa nieruchomos¢ skiada sig
z kilku dzialek ewidencyjnych ujetych w jednej ksigdze wieczystej. Zamierzeniem Wnioskodawcy
jest ustanowienie odrgbnej wiasnosci dwoch lub wigcej lokali w jednym z budynkow
posadowionych na tej nieruchomosci.

W drugim z przedstawionych zdarzen przysztych — Spoélka jest uzytkownikiem
wieczystym kilku nieruchomosci gruntowych zabudowanych, potozonych na obszarze tut. gminy.
Na nieruchomosciach tych posadowionych jest kilka budynkow, ktérych Wnioskodawca jest
wlascicielem. Przedmiotowe nieruchomosci skladaja sie z kilku dziatek ewidencyjnych. Kazda
nieruchomo$¢ posiada odrgbng ksigge wieczysta. Spotka zamierza potaczy¢ ksiggi wieczyste
przedmiotowych nieruchomosci w jedna. Po polaczeniu, Spotka zamierza ustanowi¢ odrgbna
wiasnosé dwoch lub wiecej lokali w jednym z budynkdéw posadowionych na nowopowstalej
nieruchomosci.

-

W zwiazku z powyzszym opisem zadano nastepujace pytania:

Czy w przypadku, gdy na nieruchomosci skiadajacej sie z kilku dziatek ewidencyjnych,
na ktérej posadowionych jest kilka budynkéw i w jednym z tych budynkéw zostanie ustanowiona
odrebna wtasnos¢ co najmniej dwoch lokali, podatek od nieruchomosci od czgsci budynkow
stanowiacych wspotwiasno$é oraz od gruntu powinien zostac ustalony wedtug proporcji, w jakiej
powierzchnia uzytkowa lokali stanowiacych odrgbne nieruchomosci pozostaje do catkowitej
powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw. W konsekwencji — zgodnie z art. 3 ust. 5 ustawy o
podatkach i optatach lokalnych — podstawg opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna




stanowi¢ ltaczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych,  bedacych wlasnoscig
Whioskodawey oraz udzial w czesciach wspolnych budynkow i w powierzchni gruntu obliczony
przy zastosowaniu ww. proporcji.

Czy w przypadku, gdy kilka nieruchomosdci sktadajacych si¢ z kilku dziatek
ewidencyjnych, na ktérych posadowionych jest kilka budynkdéw zostanie potaczonych i ujgtych w
jednej ksigdze wieczyste], a nastepnie w jednym z tych budynkoéw zostanie ustanowiona odrgbna
wlasnoéé co najmniej dwéch lokali, to podatek od nieruchomodci od czeéci  budynkow
stanowigcych wspotwlasno$é oraz od gruntu powinien zosta¢ ustalony wedtug proporcji, w jakiej
powierzchnia uzytkowa lokali stanowiacych odrebne nieruchomosci pozostaje do catkowite]
powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw, a w konsekwencji, zgodnie z art. 3 ust. 5 ustawy 0
podatkach i optatach lokalnych — podstawe opodatkowania w podatku od nieruchomosci powinna
stanowi¢ faczna powierzchnia uzytkowa lokali wyodrebnionych bgdacych wiasnoscia
Whioskodawcy oraz udzial w czg¢sciach wspolnych budynkow i powierzchni gruntu obliczony przy
zastosowaniu powyzszej proporcji.

W $wietle obowigzujacego stanu prawnego stanowisko Wnioskodawcy w sprawie oceny prawnej
przedstawionego zdarzenia przysziego jest prawidiowe.

Zgodnie z art. 3 ust. 5 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 1. o podatkach 1 optatach
lokalnych (tekst jedn. Dz. U. z 2010 1. Nr 95, poz. 613 z poézn. zm.) jezeli wyodrgbniono wiasnosc¢
lokali obowiazek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci od gruntu lub czesci budynku
stanowiacych wspotwlasnos¢ ciazy na wlascicielach lokali w zakresie odpowiadajacym czesciom
ulamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowe]
catego budynku. Tak wige, w celu ustalenia powierzchni przypisanej do poszczegolnych lokali
nalezy obliczy¢ ja w ten sposob, ze W liczniku wpisana zostanie powierzchnia uzytkowa lokalu, a w
mianowniku powierzchnia uzytkowa budynku. Powierzchnia uzytkowa budynku to, zgodnie z art.
la ust. 1 pkt 5 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych — powierzchnia mierzona po wewngtrzne;
dtugosci §cian na wszystkich kondygnacjach z wyjatkiem powierzchni klatek schodowych oraz
szybow dzwigowych; za kondygnacje uwaza sig réwniez garaze podziemne, piwnice, sutereny 1
poddasza uzytkowe. Wojewddzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 20 lutego
2013 r. (sygn. akt: III SA/Po 906/12) wskazal, ze w przypadku ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokalu, obowiazek podatkowy ciazy na wihagcicielu tego lokalu nie tylko co do powierzchni
uzytkowej tego lokalu, ale takze czesei (utamkowej) nieruchomosci wspolnej, obejmujacej grunt
oraz wszelkie czesci budynku, ktére nie stuza wylacznie do uzytku whadcicieli lokali (obliczonej
proporcjonalnie do udziatu przypadajgcego whascicielowi lokalu). Na przyktad powierzchnia lokalu
wynosi 100,00m’, a powierzchnia uzytkowa budynku 1000,00m? Stosunek tych powierzchni
wynosi 1/10. Ten utamek odnosi sie do powierzchni gruntu i do powierzchni czgsci budynku
stanowigcych wspotwlasnos¢ (suszarnia, strych, piwnica). Whasciciel lokalu powinien wige zaplaci¢
podatek od 100,00m* lokalu, 1/10 powierzchni gruntu i 1/10 powierzchni wspolnej (L. Etel,
Podatek od nieruchomosei, komentarz, stan prawny na 01.01.2013 r.). Nie ma przy tym znaczenia
okoliczno$¢, ze przypadajaca czgs¢ gruntu nie zostanie fizycznie wydzielona dla wylacznego
korzystania. W stosunku do gruntéow w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego W
Poznaniu z dnia 26.05.2009 r. (sygn. akt: I SA/Po 161/09) sad stwierdzit, ze zasadnie organy
odniosty powierzchni¢ uzytkowa lokali stanowigcych wlasnos¢ skarzacej do powierzchni
uzytkowej catego budynku mieszkalnego 1 tak ustalong proporcje zastosowaty do powierzchni
wspdlnych czgsci budynku i gruntéw oraz budynkow stanowiacych wspotwiasnosc.

Przytoczone zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomosci
znajduja zastosowanie rowniez w przypadku, gdy na nieruchomoscei posadowionych jest kilka
budynkéw. Wynika to z tresci art. 3 ust. 5 ustawy z dnia z dnia 24 czerwca 1994 1. 0 wlasnosci
lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pdzn. zm.) ktory stanowi, ze jezeli
nieruchomog$é, z ktérej wyodrebnia sig wlasnos¢ lokali, stanowi grunt zabudowany kilkoma
budynkami, udzial wiasciciela lokalu wyodrgbnionego w nieruchomogcei wspolnej odpowiada



stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszezen przynaleznych do
lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.
Jest to przepis, w ktérym oprécz reguly dotyczacej obliczania udzialow w nieruchomosci wspdlnej,
w ktorej sktad wchodza czesei réznych budynkéw - ustawodawca po raz pierwszy okreslit wprost,
7e nieuprawnione jest zadanie, aby nieruchomos¢, w ktérej ustanawia si¢ odrgbng wiasnos¢ lokali,
zabudowana byta tylko jednym budynkiem. Umozliwiono w ten sposéb wyodrgbnianie lokali w
tych nieruchomosciach, w sktad ktérych wchodzi wiele budynkéw, przy czym nie jest mozliwe
wydzielenie osobnych dziatek gruntu wokoét kazdego z tych budynkéw. Zgodnie z trescig
omawianego art. 3 ust. 5 ustawy o whasnosci lokali, kazdy whasciciel lokalu w takiej nieruchomosci
bedzie réwniez wiascicielem utamkowej czesci nieruchomosei wspélne, skladajacej si¢ z gruntu
zabudowanego wieloma budynkami i z czedci wspdlnych wszystkich budynkéw stojacych na tym
gruncie (Ewa Bonczak — Kucharczyk, Wiasnos¢ lokali i wspolnota mieszkaniowa — komentarz, stan
prawny na 01.01.2012 r.).

Definicje nieruchomosci wspdlnej zawiera Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
24.11.2010 r. (sygn. akt: IT CSK 267/10). Nieruchomoscia wspélng w rozumieniu ustawy z 1994 r.
o whasnosci lokali sa pozostate po wyodrebnieniu lokali te czgsci budynku i urzadzenia, ktore nie
stuza do uzytku wiascicieli lokali, a takze grunt, na ktorym posadowiony jest budynek (art. 3 ust. 2
ustawy). Nieruchomos$¢ wspolna ma wige okreslony zakres przestrzenny, wigzi prawne okresla zas
art. 3 ust. 1 ustawy stanowiac, ze udzial wiasciciela wyodrgbnionego lokalu w nieruchomosci
wspolnej, obliczony zgodnie z art. 3 ust. 3, jest prawem zwiazanym z wlasnoscia lokalu. Jako
caloéé zatem nieruchomo$é wspolna jest stosunkiem prawnym wspotwlasnosci, zas udziat
whasciciela w tej wspétwlasnosci, wobec brzmienia art. 50 kodeksu cywilnego, ma status czesel
sktadowej nieruchomosci lokalowe]. Z powyzszego wynika, ze odrgbna wiasnosc lokalu, powstata i
istniejaca zgodnie z przepisami ustawy, jest prawem gtownym, nieruchomo$¢ wspdlna jest zas
prawem niesamodzielnym, a jej funkcja w stosunku do prawa glownego jest stuzebna.

Zdefiniowania wymaga rowniez pojgcie nieruchomosci uzyte przez Wnioskodawcg.
Pojecie nieruchomosci uzywane w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami nalezy
rozumie¢ tak, jak to definiuje art. 46 § 1 kodeksu cywilnego. Przepis ten stanowi, Zze
nieruchomosciami sa czescel powierzchni ziemskiej stanowiace odrgbny przedmiot wlasnosci
(grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesei takich budynkow, jezeli na
mocy przepisow szczegblnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Nieruchomos¢,
jako odrebny przedmiot whasnosei, o ktorym mowa w art. 46 § 1 kodeksu cywilnego, moze zostac
okreélona w rézny sposéb - fizycznie, prawnie lub w sposéb wieczystoksiggowy. Mozna tez
wskazaé, ze w polskim systemie prawa cywilnego funkcjonujg dwa r6zne pojecia nieruchomosci
gruntowej - wynikajace zart. 46 § 1 kodeksu cywilnego oraz wieczystoksiggowe. W swietle tego
ostatniego nieruchomoscia jest czg$¢ powierzchni ziemskiej objeta ksigga wieczysta, Zatem
nieruchomo$é w ujeciu wieczystoksiegowym moze sktadac si¢ z jednej lub z wielu dziatek gruntu -
o ile dziatki te nalezg do tego samego wlasciciela i zostalty wpisane do jednej ksiggi wieczystej.
Okreélenie odrebnego przedmiotu wiasnosci, o ktérym mowa w art. 46 § 1 kodeksu cywilnego
moze natomiast polegaé na tym, ze nieruchomo$¢ skiadajaca si¢ z wielu dziatek gruntu i stanowiaca
dotad jedna nieruchomos¢, gdyz jest ujeta w jednej ksiedze wieczystej, ulega podziatowi w ten
sposob, ze dla poszczegolnych dzialek gruntu wlasdciciel zaktada odrebne ksiggi wieczyste.
Spowoduje to powstanie odrgbnych nieruchomosci, nawet wtedy jesli poszczegélne dziatki gruntu
sasiaduja ze soba. Z analizy przepisow kodeksu cywilnego oraz przepisow ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece wynika, ze podstawa rozumienia nieruchomosci w tej ustawie jest definicja
nieruchomosci zawarta w art. 46 § 1 kodeksu cywilnego (przy czym pojecia nieruchomosci
uksztaltowane w obu tych ustawach sg scisle ze soba powiazane). Poréwnanie sposobu rozumienia
pojecia nieruchomos$ei w kodeksie cywilnym i w ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece z
definicja zawartg w ustawie o gospodarce nieruchomosciami nie pozwala stwierdzi¢, by definicja
nieruchomosci gruntowej sformutowana w art. 4 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
mogla funkcjonowaé catkowicie samoistnie i by¢ (mimo réznic redakcyjnych) interpretowana w
catkowitym oderwaniu od pojmowania nieruchomosci w kodeksie cywilnym i w ustawie o ksiggach



wieczystych. W dalszych przepisach ustawa o gospodarce nieruchomosciami wielokrotnie odnosi
si¢ do nieruchomosci w ogéle (a nie do zdefiniowanych w niej nieruchomos$ci gruntowych), a
odnoszac si¢ do prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci gruntowej, wymaga dla powstania
1 przeniesienia tego prawa wpisu do ksiegi wieczystej. Tak wigc przynajmniej na gruncie art. 27
ustawy o gospodarce nieruchomosciami nieruchomosé gruntowa powinna by¢ rozumiana tak samo
jak nieruchomos¢ w ujeciu wieczystoksiggowym (E. Bonczak — Kucharczyk, ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, komentarz, stan prawny na 28.02.2013 r.).

Nalezy jednak podkresli¢, ze organ podatkowy dokonujac wymiaru podatku od
nieruchomosci, rolnego, badz lesnego jest zwiazany danymi wynikajacymi z ewidencji gruntow i
budynkow, jaka dla miasta Przasnysz prowadzi Starosta Przasnyski. Wynika to wprost z tresci art.
21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. (tekst jedn. Dz. U. z 2010 r. Nr 193, poz. 1287 z pézn. zm.)
Prawo geodezyjne 1 kartograficzne ktéry stanowi, ze podstawg planowania gospodarczego,
planowania przestrzennego, wymiaru podatkéw i $wiadczen, oznaczenia nieruchomosci w ksiegach
wieczystych, statystyki publicznej, gospodarki nieruchomosciami oraz ewidencji gospodarstw
rolnych stanowig dane zawarte w ewidencji gruntow i budynkéw. W zwiazku z tym, pomimo
zapisu w art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych opisane przez Wnioskodawce
zdarzenia przyszle, zostana zweryfikowane przez organ uprawniony do prowadzenia ewidencji
gruntéw i budynkow.

Interpretacja dotyczy zdarzen przysztych przedstawionych przez Wnioskodawce i stanu
prawnego obowiazujacego w dniu wydania interpretacji.

Na niniejsza interpretacje Wnioskodawcy przystuguje prawo wniesienia skargi do
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, za posrednictwem Burmistrza Przasnysza,
po uprzednim wezwaniu na piSmie Burmistrza Przasnysza do usunigcia naruszenia prawa.
Wezwanie wnosi si¢ w terminie 14 dni od dnia, w ktérym skarzacy dowiedziat sie lub mogt sig
dowiedzie¢ o wydaniu niniejszej interpretacji. Termin do wniesienia skargi wynosi 30 dni od dnia
doreczenia odpowiedzi organu, a w przypadku nie udzielenia odpowiedzi — 60 dni od dnia
wezwania do usunigcia prawa.

Niniejsza interpretacja, po usunieciu danych identyfikujacych Wnioskodawceg oraz inne
podmioty wskazane w tre$ci interpretacji, zostanie niezwlocznie zamieszczona w Biuletynie
Informacji Publiczne;.




