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Abstrakt:

Niniejszy artykut poswiecony zostal nowelizacji art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach
lokalnych dotyczacej opodatkowania gruntu oraz czesci budynku stanowigcych nierucho-
mos$¢ wspoélna. Przedstawione zostaly w nim rozwigzania funkcjonujace do dnia 31 grud-
nia 2015 r;, jak i nowy stan prawny, obowigzujgcy od dnia 1 stycznia 2016 . Autor wskazuje
na podstawowe problemy w stosowaniu znowelizowanego przepisu w zakresie opodatko-
wania podatkiem od nieruchomosci czesci wspoélnej, w szczegoélnosci problemy spowodo-
wane brakiem przekazania przez wspélnote mieszkaniowa informacji o jej powierzchni.
Stowa kluczowe: podatek od nieruchomosci; wspélnota mieszkaniowa; nierucho-
mos$¢ wspolna.

Abstract:

This publication applies to amending Art. 3 sec. 5 of The Local Taxes and Fees Act
which pertain to taxation of land and parts of the building posing a common property.
It presents solutions in both the old legal status, before of the 31 of December 2015
and the new legal status, from the 1% of January 2016. The author presents the current
problems applying the new tax regulation about of real estate taxation common pro-
perty, especially problems caused by the lack of information from the housing coope-
rative (condominium) about the area of common property.

Keywords: real estate tax; housing cooperative (condominium); common property.
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Wprowadzenie

0d 1 stycznia 2016 roku ustawa z dnia 12 stycznia 1991 roku o po-
datkach i optatach lokalnych! przechodzita szereg mniej lub bardziej
istotnych nowelizacji, wptywajacych na zasady opodatkowania grun-
tow, budynkow i budowli podatkiem od nieruchomosci.

Do kluczowych zmian, ktére zostaty wprowadzone z dniem 1 stycznia
2016 roku do ustawy o podatkach i optatach lokalnych zaliczy¢ nalezy:
- wylaczenie z definicji dziatalnoSci gospodarczej dziatalnosci rolni-

kéw w zakresie sprzedazy, o ktérej mowa w art. 20 ust. 1c ustawy

z dnia 26 lipca 1991 roku o podatku dochodowym od os6b fizycz-

nych? - vide: postanowienia art. 1a ust. 2 pkt 3 ustawy o podatkach

i optatach lokalnych wprowadzone na mocy art. 2 ustawy z dnia

9 kwietnia 2015 roku o zmianie ustawy o podatku dochodowym od

0s0b fizycznych oraz niektdrych innych ustaw?,

- zmiany wprowadzone na mocy art. 9 ustawy z dnia 25 czerwca 2015
roku o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym oraz niektérych

! Tekst jednolity: Dz.U. z 2016 r., poz. 716 z pdzn. zm.

2 Stosownie do treéci art. 20 ust. 1c ustawy z dnia 26 lipca 1991 roku o podatku do-
chodowym od os6b fizycznych (tekst jednolity: Dz.U. z 2016 r,, poz. 2032, z p6Zn. zm.)
za przychody z innych zrédet, o ktdrych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 9, uwaza sie rowniez
przychody ze sprzedazy przetworzonych w sposo6b inny niz przemystowy produktéw
roslinnych i zwierzecych pochodzacych z wtasnej uprawy, hodowli lub chowu, z wy-
jatkiem przetworzonych produktéw roslinnych i zwierzecych uzyskanych w ramach
prowadzonych dziatéw specjalnych produkcji rolnej oraz produktéw opodatkowanych
podatkiem akcyzowym na podstawie odrebnych przepisow, jezeli:

1) sprzedaz nie jest wykonywana na rzecz oséb prawnych, jednostek organiza-
cyjnych nieposiadajacych osobowosci prawnej lub na rzecz oséb fizycznych na
potrzeby prowadzonej przez nie pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej;

2) przetwarzanie produktéw roslinnych i zwierzecych i ich sprzedaz nie odbywa
sie przy zatrudnieniu oséb na podstawie umoéw o prace, uméw zlecenia, uméw
o dzieto oraz innych umoéw o podobnym charakterze;

3) sprzedaz nastepuje wytgcznie:

a) w miejscach, w ktérych produkty te zostaly wytworzone,

b) na targowiskach, przez ktére rozumie sie wszelkie miejsca przeznaczone
do prowadzenia handlu, z wyjatkiem sprzedazy dokonywanej w budynkach
lub w ich czesciach;

4) prowadzona jest ewidencja sprzedazy, o ktérej mowa w ust. le;

5) podatnik nie uzyskat innych przychodéw ze zrédta, o ktérym mowa w art. 10
ust. 1 pkt 3.

3Dz.U.z 2015, poz. 699.
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innych ustaw* w zakresie doprecyzowania pojecia dziatalnosci go-
spodarczej jak i gruntéw, budynkow i budowli zwigzanych z pro-
wadzeniem dziatalnosci gospodarczej, w zakresie zmiany zasad
odpowiedzialnos$ci solidarnej za zobowigzanie podatkowe, zmia-
ny opodatkowania udziatu w nieruchomosci wspélnej, w zakresie
niewszczynania postepowania podatkowego odnos$nie niskich zo-
bowigzan podatkowych, jak réwniez zmiany dotyczace niektérych
zwolnien w zakresie podatku od nieruchomosci,

- wprowadzenie zwolnienia z podatku od nieruchomosci gruntéw
i budynkoéw lub ich cze$ci, stanowiacych wiasno$¢ gminy, z wyjat-
kiem zajetych na dziatalno$¢ gospodarcza lub bedacych w posiada-
niu innych niz gmina jednostek sektora finanséw publicznych oraz
pozostatych podmiotéw - vide: postanowienia art. 7 ust. 1 pkt 15
ustawy o podatkach i optatach lokalnych wprowadzone na mocy
art. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2015 roku o zmianie ustawy o podat-
kach i optatach lokalnych®,

- wprowadzenie do ustawy stawek dla gruntéw niezabudowanych
objetych obszarem rewitalizacji oraz wytaczenie tych gruntéw z za-
kresu pojecia gruntéw, budynkéw i budowli zwigzanych z prowa-
dzeniem dziatalno$ci gospodarczej - vide: postanowienia art. 1a ust.
2a pkt 2 oraz art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. d) ustawy o podatkach i optatach
lokalnych wprowadzone na mocy art. 37 ustawy z dnia 9 pazdzier-
nika 2015 roku o rewitalizacji®,

- wprowadzenie wytgczenia z opodatkowania podatkiem od nieru-
chomosci urzedow zwigzkéw metropolitalnych - vide: postanowie-
nia art. 2 ust. 3 pkt 3 ustawy o podatkach i optatach lokalnych wpro-
wadzone na mocy art. 55 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 roku
o zwigzkach metropolitalnych®.

4Dz.U.z 2015 r, poz. 1045.

5Dz.U.z 2015, poz. 1283.

¢Dz.U.z 2015, poz. 1777.

’Dz.U.z 2015 r,, poz. 1890.

8 W kwestii zmian w podatku od nieruchomos$ci w 2016 roku zob. réwniez:
W. Morawski, Zmiany w regulacji podatku od nieruchomosci w 2016 roku - drobne re-
monty w skansenie, ,Przeglad Podatkowy” 2016, nr 11.
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Z dniem 1 stycznia 2017 roku na mocy art. 2 ustawy z dnia 16 li-
stopada 2016 roku o zmianie ustawy o transporcie kolejowym oraz
niektérych innych ustaw® zmodyfikowano zwolnienie z podatku od
nieruchomosci gruntéw, budynkéw i budowli wchodzacych w sktad
infrastruktury kolejowej w rozumieniu przepis6w o transporcie kole-
jowym??. Z kolei z dniem 14 lipca 2017 roku mocy art. 2 ustawy z dnia
25 maja 2017 roku o zmianie ustawy o podatku rolnym, ustawy o po-
datkach i optatach lokalnych oraz ustawy o podatku lesnym!* po raz
kolejny zmieniono zasady odpowiedzialno$ci solidarnej za zobowigza-
nie podatkowe w podatku od nieruchomosci2.

Na wstepie wskaza¢ nalezy, iz ustawodawca niestety nie zdecydo-
wat sie na stworzenie nowej regulacji prawnej dotyczacej podatkéw
i optat lokalnych, w tym podatku od nieruchomosci, przyjmujac droge
nowelizowania archaicznych rozwigzan'?, ktére rodza wiele proble-
mow. Tematem niniejszej publikacji jest analiza zmiany postanowien
art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych dotyczacych opo-
datkowania gruntu oraz czesci budynku stanowigcych nieruchomosé¢
wspolna.

1. Stan prawny obowiazujacy do dnia 31 grudnia 2015 roku

Przepisy ustawy o podatkach i optatach lokalnych wprowadzaja
specyficzne zasady opodatkowania cze$ci wspdlnej gruntu i budynku
stanowigcego wspdtwlasnosé. W stanie prawnym obowigzujacym do
dnia 31 grudnia 2015 roku, zgodnie z art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach
i optatach lokalnych, jezeli wyodrebniono wtasnosc¢ lokali, obowigzek
podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci od gruntu oraz cze-
$ci budynku stanowiacych wspotwtasnos¢ cigzyt na witascicielach lo-
kali w zakresie odpowiadajgcym czeSciom utamkowym wynikajacym

°Dz.U.z 2016 1., poz. 1923.

10 Zob. art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy o podatkach i optatach lokalnych.

11Dz.U.z 2017 r,, poz. 1282.

12 Zob. art. 3 ust. 4 i 6 ustawy o podatkach i optatach lokalnych.

13 Por. L. Etel, 20 lat ustawy o podatkach i optatach lokalnych - kilka refleksji, ,Prze-
glad Podatkowy” 2011, nr 4.
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ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej
catego budynku. Z kolei stosownie do tresci art. 1a ust. 5 pkt 5 usta-
wy o podatkach i optatach lokalnych powierzchniag uzytkowa budynku
lub jego cze$ci powierzchnia mierzona po wewnetrznej dtugosci $cian
na wszystkich kondygnacjach, z wyjatkiem powierzchni klatek scho-
dowych oraz szybéw dzwigowych; za kondygnacje uwaza sie rowniez
garaze podziemne, piwnice, sutereny i poddasza uzytkowe.

,Dane dotyczace powierzchni uzytkowej powinny by¢ ustalane w m?
na podstawie fizycznego obmiaru powierzchni budynku po wewnetrz-
nej dtugosci Scian. Jest to dosy¢ skomplikowana operacja, zwtaszcza
przy budynkach o zréznicowanej wysokosci. Obmiaru dokonuje podat-
nik i wykazuje powierzchnie uzytkowg w informacji badz deklaracji.
Tego sposobu ustalania powierzchni nie mozna zastepowa¢ danymi np.
z aktu notarialnego lub projektu architektonicznego budynku”4.

Sposéb obliczania powierzchni wspolnej podlegajacej opodatkowa-
niu podatkiem od nieruchomosci mozna przedstawi¢ na nastepujacym
przyktadzie. W budynku znajdujg sie cztery jednakowe mieszkania
o powierzchni uzytkowej 60 m? kazdy. Powierzchnia uzytkowa cate-
go budynku wynosi 460 m?. Powierzchnia czesci wspélnych, na ktéry
sktadajg sie m.in. piwnice i poddasza uzytkowe, to 220 m?. Do nieru-
chomosci przynalezy grunt bedacy wspdtwtasnoscig wtascicieli lokali
o powierzchni 500 m?

W celu obliczenia podatku od nieruchomosci od czesci wspolnej bu-
dynku oraz gruntu przypadajacych na wtasciciela jednego mieszkania
nalezato ustali¢ proporcje, w jakiej powierzchnia uzytkowa tego miesz-
kania pozostaje do powierzchni uzytkowej catego budynku. Wyliczenie
przedstawia sie nastepujaco:

60 m? / 460 m? = 0,13 = 13%.

Nastepnie wyliczong proporcje stosujemy do obliczenia podstawy opo-
datkowania powierzchni stanowigcych cze$¢ wspdlng budynku i gruntu:

14 Por. L. Etel, [w:] L. Etel, S. Presnarowicz, G. Dudar (red.), Podatki i optaty lokalne, Po-
datek rolny, Podatek lesny. Komentarz, Warszawa 2008, s. 55. Zob. réwniez B. Dauter (red.),
Podatki i optaty lokalne, Podatek rolny, Podatek lesny, Warszawa 2009, s. 23 oraz s. 41.
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220 m?*x 13% = 28,6 m? (cze$¢ wspdlna budynku),
500 m?x 13% = 65 m? (grunt).

Z pozoru jasna i precyzyjnie wskazana przez ustawodawce metoda
liczenia proporcji sprawiata wiele problemoéw, ktére bardzo czesto mia-
ty swéj final przed sagdami administracyjnymi. ,Cze$¢ organéw podatko-
wych, wbrew jasnemu, jednoznacznemu brzmieniu art. 3 ust. 5 ustawy
o podatkach i optatach lokalnych opowiadata sie za innym ustalaniem
proporcji, wedtug ktérej powinien by¢ obliczany podatek od nierucho-
mosci od czesci wspdlnej. Zdaniem organéw podatkowych proporcja ta
powinna by¢ ustalana jako udziat powierzchni uzytkowej wyodrebnio-
nego lokalu w 1acznej powierzchni wszystkich wyodrebnionych lokali,
zamiast w tgcznej powierzchni uzytkowej catego budynku”?®>. W anali-
zowanym powyzej przyktadzie wyliczenie to wygladatoby nastepujaco:

60 m? / 240 m? = 0,25 = 25%,
220 m?x 25% = 55 m? (cze$¢ wspdlna budynku),
500 m?x 25% = 125 m? (grunt).

Sadownictwo administracyjne w sposob jednoznaczny wskazato,
iz forsowany przez organy podatkowe spos6b ustalania proporcji nie
moze mie¢ zastosowania, albowiem jest on sprzeczny z jasnymi oraz
precyzyjnymi postanowieniami art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i opta-
tach lokalnych. Wskaza¢ tutaj nalezy wyrok Naczelnego Sadu Admini-
stracyjnego z dnia 13 listopada 2012 roku'é, w ktérym Sad podkreslit,
iz:,(...) tre$¢ art. 3 ust. 4-5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych nie
nasuwa w warstwie literalnej zastrzezen. Stad tez ustalen interpreta-
cyjnych dokonanych w tym trybie nie spos6b kwestionowac¢ ze wzgle-
dow systemowych, czy tez funkcjonalnych”.

Z kolei w wyroku z dnia 27 pazdziernika 2015 roku'” WSA w Byd-
goszczy expressis verbis wskazal, iz: ,obowigzek podatkowy zostat

15 Por. L. Kupien, Opodatkowanie czesci wspdlnej nieruchomosci od 1 stycznia 2016
roku, Publikacje Elektroniczne ABC LEX Wolters Kluwer.

16 Sygn. akt I FSK 647/11, LEX nr 1232315.

17 Sygn. akt I SA/Bd 660/15, LEX nr 1929343.

-73 -



Zeszyty Naukowe
Zblizenia Cywilizacyjne X1V (1)/2018

w art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych wyrazony utam-
kiem, w ktérym w mianowniku jest powierzchnia uzytkowa catego bu-
dynku. (...) Proporcja, o ktérej mowa w art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach
i optatach lokalnych, zostata uzalezniona od powierzchni uzytkowej
budynku, w ktérym wyodrebniono lokal, a nie od tgcznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przyna-
leznymi znajdujacych sie na danej nieruchomosci”. Podobnie wypowie-
dzial sie WSA w Gliwicach w wyroku z dnia 9 lipca 2015 roku'®, WSA
w Poznaniu w wyroku z dnia 21 maja 2015 roku®, czy WSA w Lodzi
w wyroku z dnia 9 kwietnia 2015 roku?’.

Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, iz stosowanie przepisu art. 3 ust. 5
ustawy o podatkach i optatach lokalnych budzito wiele watpliwosci,
albowiem korzystanie z wyliczonej wedlug powyzszej normy prawnej
proporcji powodowato, Ze cze$¢ nieruchomosci wspdlnej nie podlegata
opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci. Jak wskazywata doktry-
na ,problem ten jest przyktadem oczywistego btedu ustawodawcy”?.
Przepis ten, pomimo iz stosujgc wyktadnie jezykowa nie budzit wat-
pliwosci, sprzeczny byt z zasadami logiki, poniewaz powodowat luke
w opodatkowaniu powierzchni cze$ci wspodlnej podatkiem od nieru-
chomosci®.

2. Stan prawny obowiazujacy od dnia 1 stycznia 2016 roku

W dniu 25 czerwca 2015 r. uchwalona zostata ustawa o zmianie usta-
wy 0 samorzgdzie gminnym oraz niektorych innych ustaw?. Na mocy
art. 9 pkt 4 lit. ¢) ww. ustawy zmianie ulegta tre$¢ przepisu art. 3 ust. 5
ustawy o podatkach i optatach lokalnych. W obecnym stanie prawnym,

18 Sygn. akt [ SA/Gl 64/15, LEX nr 1789332.

19 Sygn. akt I SA/Po 155/15, LEX nr 1806968.

20 Sygn. akt [ SA/Ed 8/15, LEX nr 1746586.

2 Por. W. Morawski (red.), Ustawa o podatkach i optatach lokalnych. Komentarz,
Gdansk 2013, s. 229.

22 Zob. rowniez: P. Borszowski, Komentarz do art. 3ustawy o podatkach i optatach lo-
kalnych, [w:] Podatki i optaty lokalne. Podatek rolny. Podatek lesny. Komentarz, Warsza-
wa 2016, Publikacje Elektroniczne ABC LEX Wolters Kluwer.

% Dz.U.z2015r, poz. 1045.
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stosownie do postanowien art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach
lokalnych jezeli wyodrebniono wtasnos¢ lokali, obowigzek podatkowy
w zakresie podatku od nieruchomosci od gruntu oraz od czesci budyn-
ku stanowigcych nieruchomos$¢ wspélng w rozumieniu art. 3 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali** cigzy na wtascicielach
w zakresie odpowiadajacym ich udziatlowi w nieruchomosci wspélne;j.

Przepis powyzszy odwotuje sie w swojej tresci do postanowien art.
3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, ktéry stanowi,
iZ w razie wyodrebnienia wtasnosci lokali, wtascicielowi lokalu przy-
stuguje udziat w nieruchomosci wspélnej jako prawo zwiazane z wta-
snoscig lokali. Nie mozna zadac¢ zniesienia wspotwtasnosci nierucho-
mosSci wspdlnej, dopdki trwa odrebna wtasnos¢ lokali. Nieruchomo$¢
wspolng stanowi grunt oraz czes$ci budynku i urzadzenia, ktore nie
stuzg wyltacznie do uzytku witascicieli lokali. Udziat wtasciciela loka-
lu wyodrebnionego w nieruchomosci wspoélnej odpowiada stosunko-
wi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do t3cznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial wtasciciela
samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomos$ci wspdl-
nej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz
z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tgcznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przyna-
leznymi. Na potrzeby stosowania ustawy o wtasnosci lokali przyjmu-
je sie, ze udziat w nieruchomos$ci wspélnej wspétwiasciciela lokalu w
czeSciach utamkowych odpowiada iloczynowi wielkosci jego udziatu
we wspotwiasnosci lokalu i wielko$ci udziatu we wspétwtasnosci nie-
ruchomos$ci wspolnej przypadajacej na ten lokal. Do wyznaczenia sto-
sunku, o ktérym mowa powyzej, niezbedne jest okreslenie, oddzielnie
dla kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz
z powierzchnig pomieszczen do niego przynaleznych. Jezeli nierucho-
mos$¢, z ktérej wyodrebnia sie wiasnos¢ lokali, stanowi grunt zabudo-
wany kilkoma budynkami, udziat wtasciciela lokalu wyodrebnionego

24 Tekst jednolity: Dz. U.z 2015 r,, poz. 1892.
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w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzyt-
kowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tacz-
nej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi. W wypadku gdy na podstawie jednej czynno-
Sci prawnej dokonanej przez wtasciciela lub przez wszystkich wspot-
wtascicieli nieruchomo$ci nastepuje wyodrebnienie wszystkich lokali,
wysokos$¢ udziatdw w nieruchomosci wspolnej, okreslaja odpowiednio
w umowie wiasciciel lub wspotwtasciciele.

W uzasadnieniu wprowadzenia zmian w art. 3 ust. 5 ustawy o po-
datkach i optatach lokalnych wskazano, iz nadanie nowego brzmienia
wymienionemu przepisowi ,umozliwi objecie podatkiem catej po-
wierzchni stanowigcej wspdtwtasnos¢ istniejaca w zwiazku z odrebna
wlasnoscig lokali. W obecnym stanie prawnym?® literalne stosowanie
art. 3 ust. 5 powoduje, ze w przypadku wyodrebnienia w budynku wta-
snosci lokali, cigzacy na wtascicielach lokali obowigzek podatkowy od
gruntu oraz od czes$ci budynku stanowigcych wspétwiasnosé nie obej-
muje catej powierzchni gruntu oraz powierzchni uzytkowej budynku
stanowigcej wspotwiasnos¢ (czesci wspolnej)”?6. Dlatego tez postano-
wiono zmieni¢ powyzsza regulacje prawna.

Uzasadniajgc wprowadzenie nowego brzmienia art. 3 ust. 5 ustawy
o podatkach i optatach lokalnych, w odpowiedzi z dnia 4 wrze$nia 2015
roku na interpelacje poselska nr 34158 postéw Jana Warzechy i Bog-
dana Rzonicy?” Wiceminister Finansow Jarostaw Neneman wskazat, iz:
»znaczne powierzchnie budynkéw pozostaja poza opodatkowaniem,
przede wszystkim wskutek stosowania przez podatnikéw, w szczegdl-
nosci w budynkach wielkopowierzchniowych, dopuszczalnej prawem
optymalizacji podatkowej, prowadzacej do zmniejszenia wymiaru po-
datku od nieruchomo$ci. Aktualne brzmienie przepisu umozliwia tatwe
zmniejszenie ciezaru podatkowego — wystarczy wyodrebni¢ wiasno$¢
lokali oraz pozostawi¢ odpowiednio duza cze$¢ wspdlng, aby znacznie

%5 Stan prawny do dnia 31 grudnia 2015 roku - przyp. aut.

26 Zob. uzasadnienie do rzadowego projektu ustawy i zmianie ustawy o samorza-
dzie gminnym oraz o zmianie niektdrych innych ustaw, druk nr 2656, zrédto: http://
www.sejm.gov.pl/Sejm7.nsf/druk.xsp?nr=2656.

27 Pismo znak: PL-LS.054.24.2015.
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zmniejszy¢ obcigzenie podatkiem od nieruchomosci dziatalnosci go-
spodarczej prowadzonej w budynkach (np. centrach handlowych)”.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, Zze ustawodawca nie zdecydowat
sie na wprowadzenie przepiséw przejsciowych odnos$nie nowelizowa-
nego przepisu art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych.
Oznacza to, iz z dniem wejScia w Zycie ustawy zmieniajacej, tj. z dniem
1 stycznia 2016 r. obowigzuje nowe brzmienie komentowanego prze-
pisu. Do stan6éw prawnych, zaistniatych przed dniem 1 stycznia 2016 r.
nalezy stosowac art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych
w brzmieniu dotychczasowym.

Odnoszac sie do prezentowanego wcze$niej przyktadu?®, wedtug
nowej regulacji prawnej, sposob obliczenia powierzchni wspdlnej pod-
legajacej opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci przedstawia sie
nastepujgco:

60 m? / 240 m? = 0,25 = 25%,
220 m?x 25% = 55 m? (cze$¢ wspdlna budynku),
500 m?x 25% = 125 m? (grunt).

3. Problemy ze stosowaniem przepisu w nowym brzmieniu

Pomimo, iZ nowe brzmienie art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i opta-
tach lokalnych nie budzi zadnych watpliwosci interpretacyjnych oraz
jest blizsze logice, jak réwniez intuicyjnemu rozumieniu przepiséow
przez podatnikéw, stosowanie powyzszej regulacji prawnej w praktyce
rodzi wiele problemdw.

Pierwszym z nich jest obowigzek dokonania korekty informacji
w sprawie podatku od nieruchomosci dla oséb fizycznych. Ustawo-
dawca nie wskazat terminu, w jakim taka korekte nalezaty ztozy¢ do

28 W budynku znajduja sie cztery jednakowe mieszkania o powierzchni uzytkowej
60 m? kazdy. Powierzchnia uzytkowa catego budynku wynosi 460 m? Powierzchnia
cze$ci wspolnych, na ktéry sktadajg sie m.in. piwnice i poddasza uzytkowe, to 220 m2
Do nieruchomo$ci przynalezy grunt bedacy wspotwlasnoscia wiascicieli lokali
o powierzchni 500 m?.
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wtasciwego organu podatkowego?’. Przyja¢ zatem nalezy, iz stosownie
do tresci art. 6 ust. 6 ustawy o podatkach i optatach lokalnych osoby
fizyczne powinny ztozy¢ korekte informacji dla potrzeb podatku od
nieruchomosci w terminie 14 dni od dnia zaistnienia zdarzenia maja-
cego wplyw na wysoko$¢ opodatkowania podatkiem od nieruchomo-
$ci. W analizowanym przypadku zdarzeniem tym jest wejscie z dniem
1 stycznia 2016 r. nowej reguty wyliczania podstawy opodatkowania
podatkiem od nieruchomosci cze$ci wspolnych - vide: art. 3 ust. 5 usta-
wy o podatkach i optatach lokalnych.

Na marginesie wskazac nalezy, Zze problem korekty nie dotyczy os6b
prawnych oraz jednostek organizacyjnych nieposiadajacych osobowo-
$ci prawnej, albowiem te, zgodnie z art. 6 ust. 9 ustawy o podatkach
i optatach lokalnych majg obowigzek ztozenia do dnia 31 stycznia roku
podatkowego stosownej deklaracji na podatek od nieruchomosci. De-
klaracje te sktadane s3 co roku, zatem juz w samej deklaracji za rok
2016 powinny by¢ zawarte dane wyliczone wedtug nowego brzmienia
art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych.

Niestety sporzadzenie korekty informacji w sprawie podatku od
nieruchomosci dla oséb fizycznych, badz deklaracji dla potrzeb tego
podatku w przypadku podmiotéow grupowych?® uzaleznione jest od po-
siadania informacji na temat dwdch zmiennych: procentowego udziatu
wtasciciela nieruchomosci w czesci wspoélnej oraz powierzchni czesci
wspoélnej opodatkowanej podatkiem od nieruchomosci. O ile pierwsza
zmienna jest znana wtascicielowi nieruchomosci (wynika ona chociaz-
by z umowy sprzedazy nieruchomosci sporzadzonej w formie aktu no-
tarialnego), o tyle druga zmienna, tj. powierzchnia cze$ci wspdlnych,
nie jest ujawniana w zadnym dokumencie, ktéorym dysponuje wtasci-
ciel nieruchomosci. Brak jest takiej informacji w umowie sprzedazy
nieruchomosci, jak réwniez w ksiegach wieczystych prowadzonych
przez sad dla danej nieruchomosci. Informacji o powierzchni cze$ci

29 Wiasciwym organem podatkowym, stosownie do tresci postanowien art. 1c
ustawy o podatkach i optatach lokalnych, jest wojt, burmistrz, prezydent miasta.

30 0s6b prawnych lub jednostek organizacyjnych nieposiadajgcych osobowosci
prawne;j.
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wspolnej nie znajdziemy takze w gminnych oraz powiatowych ewiden-
cjach3! prowadzonych dla posiadanej nieruchomosci.

Kolejnym problemem przy stosowaniu powyzszego przepisu jest
konieczno$¢ znalezienia podmiotu, ktéry bedzie dysponowat danymi
o wielkosci powierzchni czesci wspélnych. W praktyce to wspdélnoty
mieszkaniowe powinny poinformowa¢ poszczegélnych witascicieli lo-
kali o wielkoSci powierzchni cze$ci wspdlnych podlegajacych opodat-
kowaniu podatkiem od nieruchomosci, gdyz tylko one posiadajg takie
informacje. W tym miejscu przypomniec¢ nalezy, iz z zakresu opodat-
kowania wytaczone sg powierzchnie klatek schodowych oraz szybéw
dzwigowych, jak réwniez powierzchnie, ktérych wysokos¢ nie prze-
kracza 1,40 m. Stosownie natomiast do tresci art. 4 ust. 2 in principio
ustawy o podatkach i optatach lokalnych powierzchnie pomieszczen
lub ich czesci oraz cze$¢ kondygnacji o wysokosci w Swietle od 1,40 m
do 2,20 m zalicza sie do powierzchni uzytkowej budynku w 50%.

Czynno$¢ przekazania stosownych informacji wtascicielowi lokalu
na temat wielko$ci powierzchni wspdlnej jest czynnoscig zwyktego za-
rzadu, o ktérej mowa w art. 22 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wilasnosci lokali*%. Czynno$ci zwyktego zarzadu podejmuje zarzad sa-
modzielnie.

Niestety wiele wspolnot mieszkaniowych nie przekazato stosow-
nych informacji na temat wielkoSci powierzchni cze$ci wspdlnych wtia-
Scicielom lokali. Wprowadzajac znowelizowang regulacje art. 3 ust. 5
ustawy o podatkach i optatach lokalnych ustawodaweca nie przewidziat
zadnego przepisu statuujacego natozenie takiego obowigzku na wspdl-
noty mieszkaniowe. Brak jest réwniez wyznaczonego prawnie termi-
nu, w ktéorym wspélnota mieszkaniowa powinna przekaza¢ stosowne
informacji wtascicielom lokali.

Powyzsze mankamenty regulacji jednoznacznie uniemozliwiajg
dokonanie korekty informacji w sprawie podatku od nieruchomosci

31 W kwestii znaczenia ewidencji gruntéw i budynkéw vide: Art. 4, Znaczenie danych
zawartych w ewidencji gruntéw dla ustalenia podstawy opodatkowania, Orzecznictwo,
[w:] W. Morawski (red.), Podatek od nieruchomosci w orzecznictwie sqdéw administ-
racyjnych. Komentarz. Linie interpretacyjne, Warszawa 2013, Publikacje Elektroniczne
ABC LEX Wolters Kluwer.

32 Tekst jednolity: Dz.U.z 2015 r,, poz. 1892 z p6zn. zm.
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wtascicielowi lokalu - osobie fizycznej, badZ prawidlowego sporza-
dzenia deklaracji dla potrzeb podatku od nieruchomosci w przypadku
0s6b prawnych lub jednostek organizacyjnych nieposiadajgcych oso-
bowoSsci prawne;j.

W tym miejscu wskazac réwniez nalezy, iz to podatnik ponosi od-
powiedzialno$¢ za zobowigzanie podatkowe w podatku od nierucho-
moSci, zatem bierno$¢ wspolnoty mieszkaniowej w przekazywaniu
informacji dotyczacych wielko$ci powierzchni czes$ci wspolnych nie
zwalnia podatnika z tej odpowiedzialnoSci. Stosownie do tresci art. 26
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku Ordynacja podatkowa?? podatnik
odpowiada catym swoim majatkiem za wynikajace ze zobowiazan po-
datkowych podatki.

Inaczej, zdaniem autora niniejszego opracowania, jest z odpowie-
dzialno$cig karno-skarbowa. Stosownie do tresci art. 54 § 1 ustawy
z dnia 10 wrze$nia 1999 r. Kodeks karny skarbowy?* (dalej: k.k.s.) po-
datnik, ktéry uchylajgc sie od opodatkowania, nie ujawnia wiasciwe-
mu organowi przedmiotu lub podstawy opodatkowania lub nie skta-
da deklaracji, przez co naraza podatek na uszczuplenie, podlega karze
grzywny do 720 stawek dziennych albo karze pozbawienia wolnosci,
albo obu tym karom 1acznie. Jednakze oceniajac powyzsze zaniechanie
podatnika podatku od nieruchomo$ci®** pod katem odpowiedzialno$ci
karno-skarbowej siegna¢ nalezy do art. 1 k.k.s. Zgodnie zart. 1 § 1 k. k.s.
odpowiedzialno$ci karnej za przestepstwo skarbowe lub odpowie-
dzialno$ci za wykroczenie skarbowe podlega ten tylko, kto popetnia
czyn spotecznie szkodliwy, zabroniony pod grozba kary przez ustawe
obowigzujaca w czasie jego popetnienia. Nie popelnia przestepstwa
skarbowego lub wykroczenia skarbowego sprawca czynu zabronio-
nego, jezeli nie mozna mu przypisa¢ winy w czasie popetnienia czy-
nu (zob. art. 1 § 3 kk.s.). Celem postepowania karno-skarbowego jest
przede wszystkim ustalenie czy zostat popelniony czyn zabroniony,
wyjasnienie okoliczno$ci z tym zwigzanych oraz ustalenie, kto ponosi

3 Tekst jednolity: Dz.U.z 2017 r,, poz. 201 z p6Zn. zm.
34 Tekst jednolity: Dz.U.z 2016 r,, poz. 2137 z pdzn. zm.
% Tj. brak ztozenia korekty informacji w sprawie podatku od nieruchomosci.

-80 -



Adam Mudtaw - Podatek od nieruchomosci — aktualne problemy...

wine za ten czyn. W analizowanym przypadku podatnik podatku od
nieruchomosci nie moze ponosi¢ odpowiedzialnosci karno-skarbowej
za brak sporzadzenia korekty informacji w sprawie podatku od nieru-
chomosci z powodu nieprzekazania przez wspélnote mieszkaniowa
danych, na podstawie ktorych taka korekte mozna sporzadzi¢. Podat-
nik nie ponosi winy za bierno$¢ wspo6lnoty mieszkaniowej, a to wyta-
cza jego odpowiedzialnos¢ karno-skarbowa.

Postawi¢ nalezy w tym miejscu pytanie, czy wspélnota mieszka-
niowa, a $cislej mowigc cztonkowie zarzadu wspdlnoty mieszkanio-
wej, mogg ponosi¢ odpowiedzialno$¢ karng za niewykonywanie zadan
natozonych na nich przepisami powszechnie obowigzujacego prawa.
W dzisiejszym stanie prawnym jest to wysoce watpliwe, albowiem za-
den przepis powszechnie obowigzujacego prawa nie naktada expres-
sis verbis na wspdlnote mieszkaniowa (cztonkéw zarzadu wspdlnoty
mieszkaniowej) obowigzku przekazywania informacji o wielko$ci po-
wierzchni cze$ci wspélnych, co zostato wskazane juz we wcze$niej-
szych rozwazaniach.

Kolejnym problemem, ktéry powstaje przy stosowaniu znoweli-
zowanego przepisu art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokal-
nych, jest kwestia weryfikacji przez organy podatkowe prawidtowosci
wyliczenia podstawy opodatkowania podatkiem od nieruchomosci.
W przypadku gdy podatnik nie skoryguje informacji w sprawie podat-
ku od nieruchomosci badz ztozona deklaracja dla potrzeb tego podatku
nie bedzie uwzgledniata nowego sposobu liczenia proporcji przy opo-
datkowywaniu cze$ci wspoélnych, organy podatkowe moga przeprowa-
dzi¢ procedury weryfikacyjne, o ktérych mowa w przepisach Ordynacji
podatkowej. S3 to: czynnosci sprawdzajace (Dziat V Ordynacji podatko-
wej), kontrola podatkowa (Dziat VI Ordynacji podatkowej) oraz poste-
powanie podatkowe (Dziat IV Ordynacji podatkowej).

W zdecydowanej wiekszos$ci przypadkow brak jest jednak podstaw
do przeprowadzania wskazanych czynno$ci weryfikacyjnych, z uwagi
na tres¢ przepisu art. 6 ust. 8a ustawy o podatkach i optatach lokal-
nych. Nie wszczyna sie bowiem postepowania, a postepowanie wszcze-
te umarza, jezeli wysoko$¢ zobowigzania podatkowego na dany rok
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podatkowy nie przekraczataby, okreSlonych na dzien 1 stycznia roku
podatkowego, najnizszych kosztéw doreczenia w obrocie krajowym
przesytki poleconej za potwierdzeniem odbioru®® przez operatora wy-
znaczonego w rozumieniu ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. - Prawo
pocztowe®”. W takim przypadku decyzje umarzajgca postepowanie po-
zostawia sie w aktach sprawy, a organ jest nig zwigzany od chwili wy-
dania. Do zmiany decyzji umarzajacej postepowanie przepis art. 254
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa®® stosuje sie
odpowiednio.

Przepis art. 6 ust. 8a ustawy o podatkach i optatach lokalnych wpro-
wadzony zostat rowniez z dniem 1 stycznia 2016 roku na mocy art. 9
pkt 6 lit. a) ustawy z dnia 25 czerwca 2015 r. o zmianie ustawy o sa-
morzadzie gminnym oraz niektérych innych ustaw®. Idea tego roz-
wigzania zgodna jest z przepisami ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r.
o odpowiedzialnosci za naruszenie dyscypliny finanséw publicznych?,
albowiem ogranicza ona kosztowne procedury weryfikacyjne, ktére
z uwagi na niskie kwoty zobowigzan podatkowych nie zostang nimi
zrekompensowane.

W praktyce nalezy wskaza¢, ze w przypadku mieszkan nieprzekra-
czajacych 50 m?-60 m? w duzych wspdlnotach mieszkaniowych (tj.
liczacych powyzej 7 lokali) w nowym budownictwie, badZ budownic-
twie z tzw. wielkiej ptyty, réznica w naliczaniu podatku od nierucho-
mosSci wynosi kilka ztotych rocznie*'. Przyczyng tego stanu rzeczy jest
zminimalizowanie przez projektantow czes$ci wspolnych budynkow.
W starym budownictwie, w ktérym podpiwniczone sg cate budynki,
oraz w ktérych najczesSciej wystepuja strychy nad catym budynkiem,

3¢0d 1 lutego 2017 roku, zgodnie z Cennikiem Ustug Powszechnych w obrocie kra-
jowym najnizsza warto$¢ kosztow doreczenia w obrocie krajowym przesytki poleconej
za potwierdzeniem odbioru to 7,80 zt - vide: s. 3 i 6 Cennika.

37 Tekst jednolity: Dz.U.z 2017 r,, poz. 1481.

38 Tekst jednolity: Dz.U.z 2017 r,, poz. 201 z p6Zn. zm.

39 Dz.U.z 2015 r, poz. 1045.

40 Tekst jednolity: Dz.U.z 2017 r,, poz. 1311.

“1 Por. OdpowiedZ Wiceministra Finanséw Jarostawa Nenemana z dnia 4 wrze$nia
2015 roku na interpelacje poselska nr 34158 posta Jana Warzechy i posta Bogdana
Rzoncy (pismo znak: PL-LS.054.24.2015).
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réznice te beda o wiele wieksze. Powodem tego jest duza powierzch-
nia stanowigca cze$¢ wspo6lng budynku. Najbardziej odczuwalna zmia-
na w naliczaniu podatku od nieruchomosci dotyczy przedsiebiorcow,
w szczegdlnosci tych, ktérzy sa wiascicielami powierzchni w domach
towarowych lub centrach handlowych. W tego typu obiektach czes¢
wspoélna nieruchomosci, na ktéra sktadajg sie szerokie i przestronne
ciggi komunikacyjne, jak réwniez duze parkingi, stanowi spory odsetek
powierzchni catkowitej nieruchomosci, a w konsekwencji wptywa na
zwiekszenie obcigzenia podatkiem od nieruchomos$ci wtascicieli po-
szczeg6lnych lokali w zakresie cze$ci wspdlnych. Przypomnie¢ nalezy,
Ze stosownie do tre$ci obwieszczenia Ministra Finanséw z dnia 28 lip-
ca 2016 r. w sprawie gérnych stawek kwotowych podatkéw i optat lo-
kalnych w 2017 roku*? maksymalna stawka podatku od nieruchomosci
dla gruntéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnos$ci gospodarczej,
bez wzgledu na sposéb zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw wynosi 0,89 zt od 1 m? powierzchni gruntu, natomiast mak-
symalna stawka tego podatku od budynkéw lub ich czesci zwigzanych
z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej oraz od budynkéw miesz-
kalnych lub ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodar-
czej wynosi 22,66 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej. W konsekwencji
nowe przepisy uniemozliwiaja optymalizacje podatkowg dla przedsie-
biorcéw majgcych lokale w centrach handlowych, na ktérg wskazywat
Wiceminister Finanséw ]. Neneman w cytowanej odpowiedzi z dnia
4 wrze$nia 2015 r. na interpelacje poselska.

Podsumowanie

Reasumujgc wskaza¢ nalezy, ze nowe brzmienie przepisu art. 3
ust. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych pozwala na petne opo-
datkowanie cze$ci wspoélnych nieruchomosci. Pomimo, iz w zdecydo-
wanej wiekszo$ci przypadkdw jest ono niekorzystne dla os6b prowa-
dzacych dziatalno$¢ gospodarcza, poniewaz prowadzi do znacznego

42 M.P.z 2016 1, poz. 779.
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obciagzenia podatkiem od nieruchomosci, konstrukcja przyjeta przez
ustawodawece jest prosta i intuicyjna. Poprzez odwotanie do art. 3 usta-
wy o wtasnosci lokali, ustawodawca ujednolicit przepisy zaré6wno na
ptaszczyznie prawa podatkowego, jak i prawa cywilnego. Zrezygnowa-
no z tworzenia sztucznej konstrukcji*3, ktéra pozwalata na pominiecie
opodatkowania cze$ci nieruchomosci wspdlne;.

Niestety, stosowanie przepisu art. 3 ust. 5 ustawy o podatkach
i optatach lokalnych w nowym brzmieniu rodzi wiele watpliwosci,
przedstawionych w niniejszym artykule, jednakze nie wynikajg one
z tre$ci znowelizowanego przepisu, a jedynie z braku przepisow przej-
Sciowych, ktore by naktadaty na wspdlnoty mieszkaniowe obowigzek
przekazywania wtascicielom lokali (tj. cztonkom wspdlnoty mieszka-
niowej) informacji dotyczacej wielkosci powierzchni cze$ci wspolnych
oraz okre$latyby termin, w jakim zobligowane sg to uczynic.
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