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PO.310.01.2014.IP
            INTERPRETACJA INDYWIDUALNA PRAWA PODATKOWEGO
       Burmistrz Miasta Żary na podstawie art. 14j § 1 w związku z art. 14c i art. 15 § 2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. – Ordynacja podatkowa (Dz. U. 2012 r. poz. 749 ze zm.) oraz art. 1c ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opłatach lokalnych  (Dz. U. 2014 r. , poz. 849 ) stwierdza, że stanowisko:
XXXXXXXXXXXXXXXXXX  reprezentowana na podstawie pełnomocnictwa  przez XXXXXXXXXXXXXXXXXX – przedstawione we wniosku z dnia  29 sierpnia  2014 roku (data wpływu 1 września  2014 r.) o wydanie interpretacji indywidualnej w przedmiocie ustalenia podatnika podatku od nieruchomości w niżej opisanym stanie faktycznym, na podstawie art. 3 ust. 5   ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opłatach lokalnych jest prawidłowe.

UZASADNIENIE


W dniu  01 września  2014 roku  wpłynął wniosek, którego wnioskodawcą jest XXXXXXXXXXX,  reprezentowana przez pełnomocnika XXXXXXXXXXXXXXXXXXX  o wydanie interpretacji indywidualnej przepisów prawa podatkowego w zakresie podatku od nieruchomości w przedstawionym opisie zdarzenia przyszłego celem prawidłowego ustalenia podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomości.

We wniosku przedstawiono następujący stan faktyczny.

Wnioskodawca przedstawił opis zdarzenia przyszłego stan, zgodnie z którym jest użytkownikiem wieczystym nieruchomości gruntowej zabudowanej, położonej na obszarze tutejszej gminy. Na nieruchomości posadowionych jest kilka budynków, których jest właścicielem. Przedmiotowa nieruchomość składa się z jednej działki ewidencyjnej ujętej w jednej księdze wieczystej. Wnioskodawca zamierza ustanowić odrębną własność dwóch (lub więcej)  lokali w jednym z budynków posadowionych na tej nieruchomości. 

Wnioskodawca rozważa również przeniesienie prawa własności lub jego ułamkowej części jednego (lub więcej) z tych lokali na rzecz podmiotu trzeciego (Nabywca). W wyniku tych działań, Wnioskodawca oraz Nabywca stanie się z mocy prawa właścicielem                (współwłaścicielem) dwóch (lub więcej) odrębnych lokali   i jednocześnie współwłaścicielem w odpowiednich częściach ułamkowych powierzchni wspólnych budynków znajdujących się na tej nieruchomości oraz powierzchni gruntu.


W związku z tak przedstawionym stanem faktycznym XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX reprezentowana przez pełnomocnika XXXXXXXXXXXXXXXXXXX  zwróciła się z następującymi pytaniami: 
1. Czy w przypadku, gdy na nieruchomości składającej się z jednej działki ewidencyjnej, na której posadowionych jest kilka budynków i w jednym z tych budynków zostanie ustanowiona odrębna własność co najmniej dwóch lokali, to podatek od nieruchomości od części budynków stanowiących współwłasność (części wspólnych)  oraz od gruntu powinien zostać ustalony według proporcji, w jakiej powierzchnia użytkowa lokali stanowiących odrębne nieruchomości (będące wyłączną własnością Wnioskodawcy)  pozostaje do całkowitej powierzchni użytkowej wszystkich budynków, a w konsekwencji  - zgodnie z art. 3 ust. 5 Ustawy o podatkach i opłatach lokalnych  - podstawę opodatkowania w podatku od nieruchomości powinna stanowić łączna powierzchnia użytkowa lokali wyodrębnionych  będących własnością Wnioskodawcy oraz udział w częściach wspólnych budynków i w powierzchni gruntu obliczony przy zastosowaniu powyższej proporcji?
2. Czy powyższe zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomości  znajdą również zastosowanie w przypadku, gdy własność jednego z odrębnych lokali lub ułamkowa część prawa własności jednego z odrębnych lokali zostanie przeniesiona na  podmiot trzeci ( Nabywcę)?
Stanowisko Wnioskodawcy
Wnioskodawca wyraził stanowisko, 
1. że w przypadku, gdy na nieruchomości składającej się z jednej działki ewidencyjnej, na której posadowionych jest kilka budynków i w przynajmniej jednym z tych budynków zostanie ustanowiona odrębna własność co najmniej dwóch lokali, to podatek od nieruchomości od części budynków stanowiących współwłasność (części wspólnych) oraz od gruntu powinien zostać ustalony według proporcji, w jakiej powierzchnia użytkowa wszystkich lokali stanowiących odrębną nieruchomość(będących wyłączną własnością Wnioskodawcy), o łącznej powierzchni użytkowej pozostaje do całkowitej powierzchni użytkowej wszystkich budynków, a w konsekwencji  - zgodnie z  art.3 ust.5 Ustawy o podatkach i opłatach lokalnych – podstawę opodatkowania w podatku od nieruchomości powinna stanowić łączna powierzchnia użytkowa lokali wyodrębnionych będących własnością Wnioskodawcy oraz udział w częściach wspólnych budynków i w powierzchni gruntu obliczony przy zastosowaniu powyższej proporcji.
2. powyższe zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomości znajdą również zastosowanie w przypadku, gdy własność jednego z odrębnych lokali lub ułamkowa część prawa własności jednego z odrębnych lokali zostanie przeniesiona na podmiot trzeci (Nabywcę).

Rozpatrując powyższe stanowisko zważono, co następuje.
Zgodnie z art. 3 ust. 1 - 4  ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opłatach lokalnych (zwana dalej ustawą) podatnikami podatku od nieruchomości są osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne, w tym spółki nieposiadające osobowości prawnej, będące posiadaczami nieruchomości lub ich części albo obiektów budowlanych lub ich części, stanowiących własność Skarbu Państwa lub jednostki samorządu terytorialnego, pod warunkiem, że posiadanie:

- stosownie do lit a) - wynika z zawartej z właścicielem, Agencją Nieruchomości Rolnych lub z innego tytułu prawnego, z wyjątkiem posiadania przez osoby fizyczne lokali mieszkalnych niestanowiących odrębnych nieruchomości,

- stosownie do lit b) - jest bez tytułu prawnego, z zastrzeżeniem ust. 2, który stanowi, iż obowiązek podatkowy dotyczący przedmiotów opodatkowania wchodzących w skład Zasobu Własności Rolnej Skarbu Państwa lub będących w zarządzie Państwowego Gospodarstwa Leśnego Lasy Państwowe - ciąży odpowiednio na jednostkach organizacyjnych Agencji Nieruchomości Rolnych i jednostkach organizacyjnych Lasów Państwowych, faktycznie władających nieruchomościami lub obiektami budowlanymi. 

Natomiast przepis art. 2 ust. 1 i 2 ustawy stanowi, iż opodatkowaniu podatkiem od nieruchomości podlegają grunty oraz budynki lub ich części.


Co do zasady zobowiązanie podatkowe z tytułu podatku od nieruchomości ciąży na podmiotach będących właścicielami, posiadaczami samoistnymi nieruchomości lub obiektów budowlanych oraz użytkownikach wieczystych gruntów. 
          Zgodnie z art.3 ust.4 ustawy jeżeli nieruchomość lub obiekt budowlany stanowi współwłasność lub znajduje się w posiadaniu dwóch lub więcej podmiotów, to stanowi odrębny przedmiot opodatkowania, a obowiązek podatkowy od nieruchomości lub obiektu budowlanego ciąży solidarnie na wszystkich współwłaścicielach lub posiadaczach, z zastrzeżeniem ust.5
Z kolei zgodnie z art.3 ust.5 ustawy  – jeżeli wyodrębniono własność lokali, obowiązek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomości od gruntu oraz części budynku stanowiących współwłasność ciąży na właścicielach lokali w zakresie odpowiadającym częściom ułamkowym wynikającym ze stosunku powierzchni użytkowej lokalu do powierzchni użytkowej całego budynku.
W przypadku, gdy na nieruchomości posadowionych jest kilka budynków i w każdym z tych budynków ustanowiona zostanie odrębna własność co najmniej dwóch lokali, to podatek od nieruchomości od części budynków stanowiących współwłasność ( części wspólnych) oraz od gruntu powinien zostać ustalony według proporcji w jakiej powierzchnia użytkowa wszystkich lokali stanowiących odrębną nieruchomość (będących własnością Wnioskodawcy) pozostawać będzie do całkowitej powierzchni użytkowej budynków a w konsekwencji – zgodnie z art.3 ust.5 ustawy podstawa opodatkowania w podatku od nieruchomości powinna stanowić łączna powierzchnia użytkowa lokali wyodrębnionych będących własnością Wnioskodawcy oraz udział w częściach wspólnych budynków i w powierzchni gruntu obliczony przy zastosowaniu powyższej proporcji, w świetle przedstawionego opisu zdarzenia przyszłego, jest prawidłowe.
Zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomości opisane w art.3 ust.5 ustawy znajdą również zastosowanie  w przypadku, gdy własność jednego z odrębnych lokali lub ułamkowa część prawa własności jednego z odrębnych lokali zostanie przeniesiona na przedmiot trzeci (Nabywcę) w świetle przedstawionego zdarzenia przyszłego, jest prawidłowe.
Organ podatkowy działając w oparciu o treść przepisów i obowiązujące orzecznictwo na dzień złożenia wniosku uznaje, iż stanowisko Wnioskodawcy, zgodnie z którym w przypadku, gdy na nieruchomości posadowionych jest kilka budynków i w każdym z tych budynków ustanowiona zostanie odrębna własność co najmniej dwóch lokali, to podatek od nieruchomości od części budynków stanowiących współwłasność ( części wspólnych) oraz od gruntu powinien zostać ustalony według proporcji w jakiej powierzchnia użytkowa  wszystkich lokali stanowiących odrębną nieruchomość (będących własnością Wnioskodawcy) pozostawać będzie do całkowitej powierzchni użytkowej budynków a w konsekwencji – zgodnie z art.3 ust.5 ustawy  - podstawę opodatkowania w podatku od nieruchomości powinna stanowić łączna powierzchnia użytkowa lokali wyodrębnionych będących własnością Wnioskodawcy oraz udział w częściach wspólnych budynków i  w powierzchni gruntu obliczony przy zastosowaniu powyższej proporcji, jest prawidłowe.

W przedmiotowej sprawie z opisu zdarzenia przyszłego zawartego we wniosku o wydanie indywidualnej interpretacji wynika, że XXXXXX zamierza wyodrębnić własność kilku lokali w budynkach, których jest właścicielem. Zatem sposób opodatkowania, a w szczególności ustalanie powierzchni części wspólnych podlegających opodatkowaniu, wskazany został w art.3 ust.5 ustawy. Z cytowanego wyżej przepisu wynika jednoznacznie, iż w liczniku ułamka, według którego wylicza się w ramach art.3 ust.5 ustawy ciążący na właścicielach lokali obowiązek podatkowy, uwzględnia  się powierzchnię lokalu. Natomiast w mianowniku tego ułamka , uwzględnia się powierzchnię całego  budynku.
Dlatego w opinii organu podatkowego zasady ustalania podstawy opodatkowania w podatku od nieruchomości opisane w art.3 ust.5 ustawy znajdą również zastosowanie w przypadku, gdy własność jednego z odrębnych lokali lub ułamkowa część prawa własności jednego z odrębnych lokali zostanie przeniesiona na podmiot trzeci (Nabywcę).
Celem pełnego wyjaśnienia problematyki poruszonej w niniejszej interpretacji należy jeszcze zwrócić uwagę na rolę przepisu art. 6 ust. 1 ustawy. Owa szczególna regulacja dotycząca powstania obowiązku podatkowego powstaje od pierwszego dnia miesiąca następującego po miesiącu, w którym powstały okoliczności uzasadniające ten obowiązek. Jeżeli w trakcie roku podatkowego zaistniało zdarzenie mające wpływ na wysokość opodatkowania w tym roku, a w szczególności zmiana sposobu wykorzystywania przedmiotu opodatkowania lub jego części, podatek ulega obniżeniu lub podwyższeniu, poczynając od pierwszego dnia miesiąca po miesiącu, w którym nastąpiło to zdarzenie ( art.6 ust.3 ustawy). Skoro poprzez wyodrębnienie choćby jednego lokalu w budynku jego właściciel może skorzystać z możliwości zmniejszenia podstawy opodatkowania wyliczając ją zgodnie z art.3 ust.5 ustawy to okoliczność ta niewątpliwie wypełnia przesłanki z art.6 ust.3 ustawy  .

Zgodnie z art.7 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.  o własności lokali (tj. Dz.U. z 2000 r., Nr 80 poz.903 z późn.zm.) odrębną własność lokalu można ustanowić w drodze umowy, a także jednostronnej czynności prawnej właściciela nieruchomości albo orzeczenia sądu znoszącego współwłasność. Umowa o ustanowieniu odrębnej własności lokalu powinna być dokonana w formie aktu notarialnego; do powstania tej własności niezbędny jest wpis do księgi wieczystej.

Według art. 29 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2013 r. poz.707) wpis w księdze wieczystej ma moc wsteczną od chwili złożenia wniosku o dokonanie wpisu, a w wypadku wszczęcia postepowania z urzędu – od chwili wszczęcia tego postepowania.

Zatem zdarzeniem powodującym zmianę wysokości opodatkowania będzie data złożenia wniosku o wpis do księgi wieczystej.

W świetle obowiązującego stanu prawnego stwierdzono co następuje:
W związku z powyższym, zgodnie z którym, zasady opodatkowania określone w art.3 ust.5 ustawy, w przypadku wyodrębnienia dwóch (lub więcej) lokali w każdym z budynków posadowionych na przedmiotowej nieruchomości należy stosować, zgodnie z art.6ust.3 ustawy, od pierwszego dnia miesiąca po miesiącu, w którym wyodrębniono przynajmniej dwa lokale, tj. w dniu, na który wpis w księdze wieczystej jest skuteczny. 
POUCZENIE:

Stronie przysługuje prawo do wniesienia skargi na niniejszą interpretacje przepisów prawa podatkowego z powodu jej niezgodności z prawem. Skargę wnosi się do Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Poznaniu (ul. Ratajczaka 10/12, 61-815 Poznań), po uprzednim wezwaniu na piśmie organu, który wydał interpretację w terminie 14 dni od dnia, w którym skarżący dowiedział się lub mógł się dowiedzieć o jej wydaniu – do usunięcia naruszenia prawa (art. 52 § 3 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postępowaniu przed sądami administracyjnymi – Dz. U. z 2012 r., poz. 270 j.t.). Skargę do WSA wnosi się (w dwóch egzemplarzach – stosownie do art. 47 w/w ustawy) w terminie trzydziestu dni od dnia doręczenia odpowiedzi na wezwanie do usunięcia naruszenia prawa, a jeżeli organ nie udzielił odpowiedzi na wezwanie, w terminie sześćdziesięciu dni od dnia wniesienia tego wezwania (art. 53 § 2 w/w ustawy).


Skargę wnosi się za pośrednictwem organu, którego działanie lub bezczynność są przedmiotem skargi (art. 54 § 1 w/w ustawy) na adres: Burmistrz  Miasta Żary, Urząd Miejski Żary, ul. Rynek 1-5.
Otrzymują:

1. adresat 
2. a/a

Sprawę prowadzi:
Iwona Pawlik po. Naczelnika Wydziału  Podatków i Opłat
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