PODATEK OD NIERUCHOMOSCI DLA WEASCICIELI NIERUCHOMOSCI W BUDYNKU
WIELORODZINNYM OD 1 STYCZNIA 2016R.

Dla przypomnienia:
Dotad do konca 2015 byto tak:

W przypadku, gdy wyodrebniono wtasnos$é lokali, obowigzek podatkowy w zakresie podatku od
nieruchomosci od gruntu oraz czesci budynku stanowigcych wspétwtasnosé cigzyt na wiascicielach
lokali w zakresie odpowiadajacym czeSciom utamkowym wynikajacym ze stosunku powierzchni
uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej catego budynku. W praktyce czesto elementu dot.
powierzchni wspdlnych nie wliczano w ogole do podatku.

Od 1.01.2016 jest tak:

W nowo dodanym art. 4a ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych jest
mowa o nieruchomosci wspélnej w rozumieniu uowl. O wysokosci podatku zdecyduje udziat w
nieruchomosci wspélnej i jest tu bezposrednie odwotanie do definicji art. 3 ust. 3 ustawy O wtasnosci
lokali.

RézZnica jest subtelna i w praktyce chodzi o dodatkowe 7-10 zt w postaci zwiekszenia kwoty podatku
od czesci wspolnych budynkow.

Dla wielu podatnikow ten trzeci element podatku bedzie zupetng nowoscia, dla reszty zmieni sie
sposob obliczania tej czesci.

Urzedy w catej Polsce niestety réznie dostosowaty tryb dziatania do tej noweli. Nowosc¢ dla wydziatow
podatkowych polega gtéwnie na tym, Zze dotad nigdy nie miaty one dostepu do danych ktére teraz sg
wymagane. Dane te posiadaja tylko osoby posiadajace wiedze o powierzchni pomieszczen wspélnych
w nieruchomosci, a wiec ich witasciciele, zarzadcy czy administracje.

Niestety w wielu gminach urzedy w juz na poczatku stycznia 2016 rozestaty do podatnikéw informacije
o wymiarach podatkéw po staremu, tj. wg wyliczen takich jak za 2015r., a 0 nowych zasadach jego
liczenia zorientowaty sie gdzie$ w okolicach konca lutego lub w marcu. Jezeli wiec podatnicy uiscili
kwoty podatku z gory za caty rok, a tak robig niemal wszyscy wtasciciele lokali, to jak sie okazuje nadal
posiadaja kilkuztotowe niedoptaty podatku.

Konsekwencji noweli nie da sie unikngé. Predzej czy pdzniej dogoni ona kazdego podatnika.

Stan niedoptaty rodzi oczywiscie po stronie podatnika obowigzek wptaty kwoty brakujacej, a takze w
tym ukfadzie (badzmy szczerzy - w tym urzedowym bataganie) koniecznos$¢ ztozenia deklaracji
korygujacej za 2016 na druku IN-1. W wielu gminach pojawity sie komunikaty wiadz méwigce mniej
wiece]j to samo (z wyjatkiem przyznania sie urzednikéw do bataganu).

Nie jest jeszcze naturalnie znane stanowisko urzedéw w sprawie odsetek od powstatych niedoptat. W
tej mierze nie liczytbym jednak na ulgowe traktowanie i radzitbym jak najszybciej ztozy¢ korekte i
wptaci¢ te dodatkowe kilka ztotych. Zobowigzania podatkowe przedawniajg sie z uptywem pieciu lat.



W szczegoétach i na przyktadzie:

Podatek od nieruchomosci w budynkach wielolokalowych w 2016 (za rok 2015)

Niezaleznie od tego, czy budynek jest mieszkalny, czy firmowy, po wyodrebnieniu lokali powstaje w
nim czes$¢ wspdlna (czyli np. korytarze, pralnie, suszarnie). Do konca 2015 roku mogta ona by¢
preferencyjnie opodatkowana. Wtasciciele wyodrebnionych lokali, np. w galerii handlowej, nie ptacili
podatku od catej powierzchni wspélnej, ale jedynie od jej czesci - w proporcji, w jakiej powierzchnia
uzytkowa lokalu jest do powierzchni uzytkowej catego budynku. W praktyce prosty zabieg polegajacy
na wyodrebnieniu lokali w budynku pozwalat radykalnie obnizyé podatek.

Nowelizacja, ktéra obowiazuje od 1 stycznia 2016 r., likwiduje mozliwos¢ takiej optymalizacji.
Woprawdzie wspotwiasciciele czesci wspolnych réwniez bedg liczyé proporcje, ale tak ustalong, ze w
efekcie zaptaca podatek od catej powierzchni wspélnej.

Od stycznia 2016 odmiennie ustala sie proporcje potrzebng do wyliczenia podatku od czes$ci wspéinej
- nalezy teraz podzieli¢ powierzchnie lokalu przez powierzchnie lokali ogétem wraz z komérkami
lokatorskimi jako lokalami przynaleznymi. Wcze$niej dzielito sie przez powierzchnie catego budynku,
wiec proporcja (i podatek) byta nizsza.

Mieszkancy zaptaca niewiele wiecej podatku niz obecnie. Jak wynika z wyliczen przedstawionych
przez wiceministra Nenemana w lutym 2016r., obcigzenia zwiekszg sie zaledwie o kilka ztotych
rocznie.

W przyktadach przyjeto, ze w gminach obowigzujg maksymalne stawki podatku od nieruchomosci
(kazda gmina moze je obnizaé na swoim terenie). W przypadku mieszkan stawka ta wynosi obecnie
0,75 zt za 1 mkw. powierzchni uzytkowej, a od gruntu pod budynkiem mieszkalnym - 0,47 zt za 1
mkw. powierzchni.

Powierzchnia catego budynku mieszkalnego wynosi 30 870,1 mkw., a powierzchnia wyodrebnionego
lokalu (mieszkania) - 50,5 mkw. Powierzchnia wszystkich czesci wspdlnych wynosi 9155,4 mkw., ale
trzeba od niej odjaé powierzchnie klatek schodowych i szybéw dzwigowych, ktéra wynosi 1270,5
mkw., co oznacza, ze powierzchnia wspolna do opodatkowania wynosi 7884,9 mkw. Z kolei
powierzchnia wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi stanowi 21 714,7 mkw.,
a powierzchnia dziatki, na ktorej stoi budynek - 6289 mkw.

W 2015 r. proporcja, ktéra jest niezbedna do ustalenia podatku od czesci wspéinej, wynosi 0,001636
(nalezy podzieli¢ powierzchnie wyodrebnionego lokalu - 50,5 mkw. - przez powierzchnie budynku -
30 870,1 mkw.).

Powierzchnia czesci wspolnych do opodatkowania przez wiasciciela mieszkania wyniesie wiec 12,9
mkw. (wynik pomnozenia powierzchni wspdlnej do opodatkowania przez proporcje). Biorac pod
uwage stawke podatku (0,75 zt), podatek wyniesie 9,68 zt.

Trzeba rowniez policzy¢ podatek od gruntu. Znéw mnozymy powierzchnie gruntu (6289 mkw.) przez
powyzszg proporcje, a nastepnie przez stawke (0,47 zt), co daje 4,84 zt podatku do zaptaty.



W 2016 r. proporcje ustalamy inaczej - nalezy podzieli¢ powierzchnie wyodrebnionego lokalu (50,5
mkw.) przez powierzchnie wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi. Proporcja wynosi
wiec 0,002326. Dalej postepujemy tak jak wyzej. W efekcie:

- powierzchnia czesci wspolnych do opodatkowania przez wtasciciela mieszkania wyniesie 18,34
mkw., a podatek od niej - 13,76 zt;

- podatek od gruntu - 6,88 zt.
W 2016 r. podatnik zaptaci wiec od czesci wspdlnej budynku i gruntu 6,12 zt wiecej niz w tym roku.
Przyktad 2

Powierzchnia budynku mieszkalnego wynosi 3585,3 mkw., a wyodrebnionego lokalu (mieszkania) -
88,8 mkw. Powierzchnia czesci wspdlnych to 372 mkw., ale pomniejszamy jg o powierzchnie klatek
schodowych i szybow windowych, czyli o 184 mkw. Powierzchnia wszystkich lokali wraz z
pomieszczeniami przynaleznymi wynosi 3213,3 mkw., a powierzchnia dziatki, na ktérej stoi budynek -
1385 mkw.

W 2015 r. proporcja wyniesie 0,024768.

Podatek: od czesci wspolnych wyniesie 3,5 zt; od gruntu 16,12 zt.
W 2016 r. proporcja wyniesie 0,027635.

Podatek: od czesci wspdlnych 3,9 zt; od gruntu 17,99 zt.

W 2016 r. podatnik zaptaci wiec od czesci wspélnej budynku i gruntu 2,27 zt wiecej niz w tym roku.



