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Glosa do wyroku NSA z dnia 12 jaziernika 2011 r. (sygn. akt [l FSK 335/11)

Teza: ,Gara - stanowacy czs$¢ budynku mieszkalnego - podlega opodatkowaniu na
podstawie art. 2 ust. 1 pkt 2 w zwku z art. 1 a ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 12 stya@zn
1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (...) z asstvaniem stawki podatkowe]
przewidzianej dla egci budynku mieszkalnego, o ktérej mowa w art. 5 dspkt 2 lit. a
wymienionej ustawy.

Samodzielny lokal mieszkalny, a tak lokal o innym przeznaczeniu, o ktérych
mowa w cyt. ustawie o wiaskd lokali, pomimo tego,ze na mocy tej ustawy mag
stanow¢ odrebne nieruchomiei, 53 faktycznie czsciami okrglonego budynku, mieszkalnego

i z powodu wzmiankowanego wyathnienia nie przestanimi bye.”
Glosa

Opodatkowanie lokali gatawych podatkiem od nieruchosw usytuowanych w
budynkach mieszkalnych od @odtugiego czasu wzbudza kontrowetsj@/ynika to przede
wszystkim z mankamentow legislacyjnych ustawy ogtlkalch i optatach lokalnych, w ktorej
zawarte g przepisy reguluice podatek od nieruchosw. Rozszyfrowanie przepiséw tego
aktu regulujcego m.in. opodatkowanie gaya— jak pokazuje praktyka — jest zbyt trudne nie
tylko dla podatnikéw, ale isslow administracyjnych, ktére tymi sprawamg gajmup. Jest to
jeszcze jeden argument za pmigm jak najszybcie] prac zmierzaych do zaspienia tej
ustawy nowoczesnymi rozedaniami w zakresie opodatkowania nieruchécifo Do czasu
jej zmiany podatnicy i organy podatkowedh zmuszeni do toczenia sporowdswych co do
tego, co to jest budynek, budowla albo — jak w ejsre] sprawie — & budynku jako
przedmiot podatku od nieruchoked Nie trzeba uzasadrigawierdzenia, zgodnie z ktérym w

podatku od nieruchondoi przynajmniej jedno pegie nie powinno wzbudZawatpliwosci

1 Zob. L. Etel, Podatek od lokali gamwvych, ,Finanse Komunalne” 2011, nr 5.
2 Szerzej L. Etel, 20 lat ustawy o podatkach i aathtlokalnych — kilka refleks;ji, ,Przegl Podatkowy” 2011,
nr4.



interpretacyjnych — wkaie nieruchom&t. Podatnik powinien wiedzée od czego ma ptaci
podatek. W obecnie oboyaujacej konstrukcji podatku od nieruchoieg czego najlepszym
dowodem jest analizowana sprawa, nie jest to tpfoste. Wi4ciciel garau jest zmuszany
do przeprowadzenia interpretacji przepisow ustawgapkowej, aby ustaliczy gara ten -
bedacy lokalem stanowicym odebna nieruchomé¢ - jako czs¢ budynku mieszkalnego jest
przedmiotem podatku i wg jakiej stawki powiniertlmpodatkowany.

Przechodac do polemiki z argumentacjsadu chciatlbym zastrzege w niniejszej
glosie odnosg sic jedynie do stanu faktycznegedacego przedmiotem rozstrzygoia. Nie
rozwazam innych przypadkéw opodatkowania gagraktore w praktyce maj miejsce.
Zainteresowanychattematylky odsytam do ja powotanego artykutu pt. ,Podatek od lokali
garaowych”.

W analizowanej sprawie, z bardzo rozbudowanym iide@ przygotowanym
uzasadnieniem ad niestety pomigt przepis ustawy o podatkach i optatach lokalnydbry
ma fundamentalne znaczenie w odniesieniu do roapatrego stanu faktycznego. Zgodnie z
art. 3 ust. 4 tej ustawy, ,§& nieruchomda¢ lub obiekt budowlany stanowi wspotwtagiadub
znajduje s§ w posiadaniu dwoch lub weej podmiotdéw, to stanowadrebny przedmiot
opodatkowania, a obowiazek podatkowy od nieruchorm lub obiektu budowlanego iy
solidarnie na wszystkich wspéhsticielach, z zastrzeniem ust. 5.”

Z przepisu tego wynikae w przypadku nieruchorda stanowacych wspotwlasn&

(w analizowanej sprawie wspohgtacielami s makonkowie) stanowi one odebny
przedmiot podatku od nieruchoton W tym przypadku przedmiotem tym jest nieruclosén
lokalowa stanowica gara. Gara ten — albo lepiej — nieruchorio lokalowa — jest na
gruncie ustawy o podatkach i optatach lokalnycmyed z rodzajow nieruchondoi albo
obiektow budowlanych podleggych opodatkowaniu. Na mocy tego przepisu m.in.
nieruchomeci lokalowe stanowice wspotwtasn&@ powinny by opodatkowane odbnie od
innych nieruchomgi i obiektéw podlegaicych opodatkowaniu. Nie ma przy tym znaczenia
czy t nieruchomécia lokalowa bedzie gara czy mieszkanie albo inny lokal, np. sklep.
Kazdy z tych lokali jest odibnym przedmiotem podatku. @thnym od czego? Oglonym od
innych czsci budynku, w ktérym jest zlokalizowany. | tu doctmimy do sedna spotu

% Ustawodawca postugujeesiw tym przypadku pefiem nieruchoméxi z uwagi na to,ze przedmiotem
wspoétwtasnéci moze by dziatka gruntu, budynek lub lokal.

* Trwajacy w orzecznictwie spér dotygzy opodatkowania gatg zostanie wkrotce rozstrzygty z uwagi na
pytanie prawne dotyaze tej kwestii — zob. postanowienia NSA z 28 listdg 2011 r. (Il FSK 535/10).a8
postanowit ,....na podstawie art. 187 8 1 ustawy Prawo ogpastaniu przedglami administracyjnymi (Dz. U.
Nr 153, poz. 1270 ze zm.) przedstavektadowi siedmiu glziéw Naczelnego #8lu Administracyjnego do
rozstrzygngcia zagadnienie prawne buge powane watpliwosci, tj.; Czy wéwietle art. 2 ust.1 pkt 2 i art. 5



Przedmiotem podatku w analizowanym przypadku nst pudynek mieszkalny, ale lokal
stanowicy odrbna nieruchoméc. Jest to niewtpliwie w sensie fizycznym jedna z @Gzi
budynku, ale podleggga odebnemu opodatkowaniu. O tej @bnacsci decyduje status
prawny lokalu — jest to bowiem t¥wietle prawa cywilnego i ustawy o podatkach i opdt
lokalnych odebna nieruchomi | w konsekwencji — oadbny przedmiot podatku. Jeli jest
to lokal mieszkalny — to natg go opodatkowmawg stawek mieszkalnych,zeli jest to lokal
zagty na prowadzenie dziataléd gospodarczej — wg stawek weavych dla lokali
zwiazanych z prowadzeniem dziatafgogospodarczej, j@li natomiast jest to inny lokal, np.
gara albo lokal zajty przez organizagj pazytku publicznego — to stosujemy stawki dla
nieruchoméci pozostatych. W zwizku z tym spraw zasadnicz przy wymiarze podatku od
nieruchomeéci jest ustalenie, co jest przedmiotem podatku:alloktanowicy odrbng
nieruchomé¢ czy te budynek. W przypadku lokali — jako atbnych przedmiotéw
opodatkowania — podatek powiniencbpaliczany z uwzgldnieniem przeznaczenia tego
lokalu. | tak np. jeeli w budynku gospodarczym znajduje $okal mieszkalny — podatek
powinien by ptacony od lokalu wg stawek mieszkalnych. Charaktelynku (gospodarczy)
nie powodujeze lokal mieszkalny jest egcia budynku gospodarczego, a w zmku z tym
lokal ten powinien by opodatkowany wg stawek ,gospodarczych”. | na odwrgezeli w
budynku mieszkalnym znajduje ¢silokal niemieszkalny, to lokal ten powinien dy
opodatkowany zgodnie z jego przeznaczeniem — atpstawek gospodarczych (sklep) albo
tez wg stawek ,pozostatych” (garalokal organizacji paytku publicznego). Nie mima
zatem, tak jak to zrobikd, traktowa lokalu jako czsci budynku, a przez to opodatkowygva
go wg stawek wigciwych dla budynku. W rozumowaniu tym zaklada, ste o
opodatkowaniu lokalu decyduje rodzaj budynku, wriid on si znajdujé. Zdaniem sdu,

jezeli budynek jest mieszkalny, to rownigego czs¢ — lokal — take jest czscia budynku

ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. datikach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2006 r. I2d1poz.
844, z pén. zm.) gara stanowicy przedmiot odsbnej wiasnéci, usytuowany w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym, podlega opodatkowaniu podatkiern@tuchoméci wedtug stawki podatku przewidzianej w
art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. e tej ustawy?”

® Tego typu rozumowanie sprawdza jgidynie w przypadku opodatkowania budynkéw jakermihoméci albo
ich czsci sktadowych. Jeeli przedmiotem podatku jest budynek mieszkalnyiglokal), to wszystkie jego
czesci (pomieszczenia)asopodatkowane jako mieszkalne (np. sypialnia, kisghstrych, garai kottownia).
Natomiast jeeli przedmiotem podatkuasodrbne nieruchomixi lokalowe, ktére musz znajdowé sie w
budynku, to przedmiotem podatka $e lokale. Nie ma przy tym znaczenia, jaki to jestizaj budynku
(gospodarczy, mieszkalnyzyteczngci publicznej itp.). O tym, jak powinny Byopodatkowane lokale w takim
budynku, decyduje przeznaczenie tych lokali. | ngk jezeli w typowym bloku piwnica jest garam kedacym
nieruchomécia lokalowa, parter jest zafy na sklepy, pierwsze ¢iro stanowi wtasn& urzedu gminy, a na
ostatnich 7 mitrach znajdyj sie lokale mieszkalne (odbne nieruchomiei), to przedmiotem tego podatka s
lokale, a nie budynek jako cato Od kadego z tych lokali naley naliczy¢ podatek z uwzghbnieniem jego
przeznaczenia (mieszkalny, gospodarczy, pozostiiig).mazna wszystkich tych lokali traktowagako czsci
budynku mieszkalnego i w efekcie opodatkowyway stawek mieszkalnych.



mieszkalnego, a przez to podlega opodatkowaniutexgek ,mieszkaniowyctf’ Tego typu
argumentacja zawodzi wowczas, gdy zastosujengojbudynku gospodarczego, w ktérym
znajduje s lokal mieszkalny. Postugag sk argumentagj sadu naleatoby lokal mieszkalny
w tym przypadku traktowajako czs¢ budynku gospodarczego i w efekcie opodatkowa
podatkiem wg stawek wdaiwych dla budynkow gospodarczych.

Z art. 3 ust. 4 analizowanej ustawy, z ktorego Wwgnize lokal jest odgbnym
przedmiotem podatku, bardzécisle wiaze sk art. 3 ust. 5. Przepis ten stanowi
podatnikiem podatku jest wdeiciel (wspotwigciciele) lokalu w odniesieniu do gruntu i
czesci budynku stanowicej wspotwlasnét. Tak wic wiaciciel lokalu ptaci podatek od
lokalu i od czsci wspdlnej budynku. $£to w ugciu prawnym dwie réne czsci budynku
podlegajce opodatkowaniu. W tym przypadku przedmiotem gada@st lokal stanowcy
odregbna nieruchomé¢ oraz czs¢ budynku stanowca wspotwtasn&. O tym, wg jakich
stawek leda opodatkowane te egci budynku, decyduje ich przeznaczenie — mieszkalne
zZwiazane z prowadzeniem dziatafltogospodarczej albozennego rodzaju (pozostate).

W analizowanej ustawie ustawodawca postuguge psiigciem ,lokal mieszkalny”,
.lokal mieszkalny niestanowty odibnej nieruchomri” (art. 3 ust. 1 pkt 4 lit. a) czy ze
~wyodrebnienie wiasngci lokali” (art. 3 ust. 5), wizac z tym okrélone skutki prawne. £to
pojecia zdefiniowane w ustawie z dnia 24 czerwca 19®wiasndci lokali (tekst jedn. Dz.
U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.). Niezma zatem zgodeisi¢c ze stwierdzeniemadu, ze
na gruncie ustawy o podatkach i optatach lokalnyastanowienia ustawy o wiasiod lokali
stosujemy jedynie pomocniczo. Wg mnie mape zasadnicze znaczenie z uwagi chigia
na wskazany juart. 3 ust. 4. O tym, kto jest wspohatecielem nieruchomiei lokalowej i
czego jest wspoOtwkzicielem, stanows wiasnie przepisy tej ustawy, co znajduje swoje
odzwierciedlenie w akcie notarialnym i dalej — wi@encji gruntow i budynkow oraz ksize
wieczystej, co jest przedmiotem dalszych rozaia Opodatkowa podatkiem od
nieruchoméci — co do zasady — moa tylko wigciciela nieruchomgci lub obiektu
budowlanego (art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy o podatkamtatach lokalnych). O tym, kto me
by¢ wiascicielem, decyduwj przepisy prawa cywilnego, a w tym przypadku ustawy
wiasndci lokali. One te rozstrzygaj o tym, czego dana osoba jest sglaielem — gruntu,

budynku, lokalu czy budowli. To wdaie ustawa o wiasioi lokali rozstrzyga jednoznacznie

® Co wéwcezas, gdy gata(odrbna nieruchomi&) w budynku mieszkalnym zostanie wykupiony nie prze
osoby, ktore s wihascicielami lokalu mieszkalnego w tym budynku, tylkg. stowarzyszenie lub parti
polityczm. Podatnikiem &dzie wiaciciel (stowarzyszenie albo partia), a przedmiotemdatku kdzie gara
jako lokal niemieszkalny (stawka pozostata). Trudindedzie uzasadnéa ze przedmiotem podatku jestesz
budynku mieszkalnego, poniewvdokal ten w tym przypadku nieetizie miat nic wspdélnego z szeroko
rozumian funkcja zaspokajania jakichkolwiek potrzeb mieszkaniowych.



0 wspotwiasnéci nieruchoméci lokalowych i powinna by przez to bezpwednio stosowana
na gruncie ustawy o podatkach i optatach lokalnyéttawa podatkowa tylko w niewielkim
zakresie (i to bardzo nieudolnie) zmienia postaeovei ustawy o wiasioi lokali, w art. 3
ust. 5.

Wazna role w analizowanej sprawie odgrywa wspomnianagwidencja gruntow i
budynkow. Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy Prawodgegne i kartograficzne, podstaw
planowania gospodarczego, planowania przestrzennggmiaru podatkéw iswiadcze,
oznaczania nieruchormda w ksiggach wieczystych, statystyki publicznej, gospodarki
nieruchomeéciami oraz ewidencji gospodarstw rolnych powinny ldane zawarte w
ewidencji gruntéw i budynkoéw. Zgodzisic naleey z ssdem, ze z przepisu tego wynika
wprost,ze ,... dane zawarte w ewidencji gruntow i budynkoéw staimomu.in. podstaw
wymiaru podatku. Przez podstawymiaru podatku nalg rozumie zarowno okréenie
przedmiotu opodatkowania, zaliczenie do dwtavej stawki podatkowej jak i obgie
okreslonych gruntéw zwolnieniem od opodatkowania.zeletak, to dlaczego dane te nie
moga by¢ podstaws do okrglenia charakteru lokalu na potrzeby opodatkowaidagkiem
od nieruchoméci? Wg mnie dane zawarte w ewidencji majharakter dokumentu
urzgdowego w rozumieniu art. 194 ordynacji podatkowsfanowi dowod tego co zostato
w nich stwierdzone. Zeli zatem lokal zostat w ewidencji zakwalifikowanygko
niemieszkalny, to nie nima — nie przeprowadza przeciwdowodu (art. 194 par. 3
ordynacji) przyac, ze jest to lokal mieszkalny. Trudno jest 2akuzn& gara za lokal
mieszkalny, nawet w rozumieniu potocznymadStez dane z ewidencji gruntéw i budynkow
okreslajace charakter budynku lub lokalu powinny ¢byprzyjmowane na potrzeby
opodatkowania podatkiem od nieruchaeip co nie oznacza nitwosci przeprowadzenia
przeciwdowodu i wykazaniaze np. lokal mieszkalny zostat zaadaptowany na pbyrz
prowadzenia dziataloi gospodarczej i w zwzku z tym powinien by na potrzeby

opodatkowania traktowany jako lokal zwany z prowadzeniem dziatakoo gospodarczej.

Odnoszc powysze rozwaania do stanu faktycznegoedacego przedmiotem
analizowanego rozstrzygmia naley stwierdzt, ze:
- wspotwitacicielami nieruchomgi lokalowej 8 matzonkowie,
- przedmiotem tej wspoétwtaskd jest nieruchom&@ lokalowa (a nie budynek) stancawa
gara.

Te ustalenia pozwalajbezpdrednio zastosowaart. 3 ust. 4 ustawy o podatkach i

optatach lokalnych, z ktérego wynikae w przypadku wspoétwtasia lokalu przedmiotem



podatku (odgbnym od budynku i innych lokali) jest lokal — gar@® stawkach podatku od
nieruchoméci decyduje — zgodnie z art. 5 ustawy o0 podatkadbptatach lokalnych —
przeznaczenie danej nieruchaimiolub obiektu budowlanego. \Avietle tego przepisu nie

to by¢ nieruchomé¢ (budynek, lokal) mieszkalna, zaziana z prowadzeniem dziatafco

gospodarczej (w tym réwnie czs¢ budynku mieszkalnego z#§ na prowadzenie
dziatalngci gospodarczej) albo pozostata. W analizowanepwsig lokal nie ma charakteru
mieszkalnego ani #enie jest zwizany z prowadzeniem dzialakwb gospodarczej, co

skutkuje tymze powinny mié zastosowanie stawki tzw. pozostate.



