Wiceprezygent Wroclawia &

Wroctaw, 14.02.2014 r.

Interpretacja indywidualna przepiséw prawa podatkowego

Na podstawie art. 14j § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja
podatkowa (Dz. U. z 2012 r. poz. 749, 1101, 1342 i 1529 oraz z 2013 r. poz. 35,
985, 1027, 1036, 1145, 1149, 1289 1313) w zwigzku z art. 6q ustawy z dnia 13
wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystoéci i porzadku w gminach (Dz. U. z 2013 r.
poz. 1399 i 1593)

organ podatkowy

uznaje stanowisko strony stwierdzajgce, ze:
1) zarzadca  nieruchomodci Sprawujacy zarzad czescig wspdlng

ustanowiony zgodnie z trescig art. 18 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r,

0 wilasnosci lokali nie jest zobowigzany do uiszczania oplaty za

gospodarowanie odpadami komunainymi we wlasnym imieniu a jedynie

w Imieniu reprezentowanej Wspdlnoty Mieszkaniowej

a) za prawidlowe w zakresie w Jjakim stanowi, ze Zzarzadca
nieruchomosci sprawujacy zarzad czesciq wspdlng ustanowiony
zgodnie z trescig art. 18 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wilasnosci lokali nie jest zobowigzany do uiszczania optaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi we wlasnym imieniu,

b) za nieprawidtowe w zakresie w jakim stanowi, ze zarzadca
nieruchomosci sprawujacy zarzad czescig wspdlng ustanowiony
zgodnie z trescig art. 18 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 .
0 wilasnosci lokali jest zobowigzany do uiszczania optaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi w imieniu Wspdlnoty
Mieszkaniowej
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2) zarzadca nieruchomosdci nie jest ptatnikiem ani podatnikiem optat za
gospodarowanie odpadami komunalnymi

a) za nieprawidlowe w zakresie w jakim stanowi, ze zarzadca
nieruchomosci nie jest platnikiem optaty za gospodarowanie
odpadami komunalnymi,

b} za prawidlowe w zakresie w jakim stanowi, ze zarzadca
hieruchomosci nie jest podatnikiem optaty za gospodarowanie
odpadami komunalnymi;

3) zarzadca nieruchomosci jest inkasentem optat za gospodarowanie
odpadami komunalnymi - za nieprawidlowe.

UZASADNIENIE

W dniu 2 grudnia 2013 r. do organu podatkowego wplyneto pismo
z siedzibg przy ulicy o we
0 udzielenie pisemnej informacji w zakresie stosowania przepisdw ustawy z dnia
13 wrzednia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach.

Z tredci pisma jednoznacznie wynika, ze jest to pismo speiniajace wszystkie
cechy wniosku o wydanie indywidualnej interpretacji przepiséw prawa
podatkowego. Zawiera bowiem miedzy innymi opis stanu faktycznego, stanowisko
Wnoszgcego pismo w przedmiocie oceny prawnej przedstawionego stanu
faktycznego oraz zawiera charakterystyczne dla interpretacji przepiséw prawa
podatkowego os$wiadczenie, o ktérym mowa art. 14b § 4 Ordynacji podatkowej.
Pismo zostalo réwniez oplacone w sposob wilasciwy dla wniosku o wydanie
indywiduainej interpretacji przepisdéw prawa podatkowego.

Majac to na uwadze organ zobligowany jest traktowaé wniesione pismo
jako wniosek o wydanie indywidualnej interpretacji przepiséw prawa podatkowego.

Wnioskodawca wskazat, ze prowadzi dziatalnodé w zakresie zarzadzania
nieruchomosciami, a w szczegélnodci - w zakresie ztlozonego wniosku - na
podstawie umoéw o zarzadzenie ze wspélnotami mieszkaniowymi.

W  przedmiotowym wniosku zostaty sformutowane nastepujgce oceny
prawne przedstawionego stanu faktycznego:

1) zarzadca nieruchomosci sprawujacy zarzad czescig wspolng ustanowiony

badz powotany zgodnie z trescig art. 18 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r,

0 wiasnosci lokali nie jest zobowigzany do uiszczania oplaty za

gospodarowanie odpadami komunalnymi we wiasnym imieniu a jedynie

w imieniu reprezentowanej Wspolnoty Mieszkaniowej;

2) zarzadca nieruchomodci nie jest ptatnikiem ani podatnikiem oplat za
gospodarowanie odpadami komunalnymi;

3) zarzadca nieruchomosci jest inkasentem oplaty za gospodarowanie
odpadami komunalnymi.

Uzasadnienie wniosku stanowi obszerny wywdd, na ktéry sktadajg sie
rozwazania natury ogdlnej, dotyczace charakteru optaty za gospodarowanie
odpadami komunalnymi i wad przypisywanych ustawie o utrzymaniu czystosci
I porzadku w gminach, oraz argumenty szczegdtowe, dotyczace przedstawionych
we wniosku stanowisk. Do argumentéw tych organ odniesie sie uzasadniajgc
poszczegdlne oceny stanowiska wnioskodawcy.

Po rozpatrzeniu wniosku Prezydent Wroctawia zwazyl, co nastepuje.

I. Stanowisko Wnioskodawcy stwierdzajace, Ze zarzadca nieruchomoéci
sprawujacy zarzad czescia wspélna ustanowiony zgodnie z trescia art. 18
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali nie jest zobowiazany
do uiszczania oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi we
wtasnym imieniu zostato uznane za prawidlowe z nastepujgcych powoddw,

Stanowisko strony jest prawidtowe, albowiem istotnie zgodnie z art. 6h
ustawy z dnia 13 wrzeénia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach,
cigzar optaty za gospodarowanie odpadami spoczywa na wiadcicielach
nieruchomosci. Na mocy tego przepisu wiascicieli nieruchomodci nalezy
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zakwalifikowaé jako podatnikéw optaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi. W przypadku zas budynkéw wielolokalowych podatnikami optaty za
gospodarowania odpadami nie sy wiasciciele lokali jako wspélwtasciciele
nieruchomosci wspélnej ani ogdt wiadcicieli lokali zamieszkujacych dany budynek.
Podatnikami sa bowiem poszczegélni i z osobna rozpatrywani wiasciciele lokali,
0 czym Swiadczy¢ moze ~ pomijajgc nawet argument z odrebnej wiasnosci lokali
oraz cele wprowadzenia oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi -
okolicznos¢, e przestanka powstania obowigzku uiszczania optaty jest
zamieszkiwanie, ktorg to przestanke odnosi¢ nalezy do poszczegélnych lokali, nie
zas do nieruchomosci wspélnej lub budynku wielolokalowego jako takiego.
W zwigzku z tym, Ze zarzadca nieruchomoéci sprawujacy zarzad nieruchomoscig
wspoing, nie jest wlascicielem nieruchomodci lokalowych w rozumieniu art. 2 ust.
1 pkt 4 ustawy o utrzymaniu czystoéci i porzadku w gminach, nie jest obowiazany
do uiszczania optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi we whasnymi
imieniu.

I1. Stanowisko Wnioskodawcy stwierdzajace, ze zarzadca nieruchomosci
sprawujacy zarzad czescia wspoing ustanowiony zgodnie z trescia art. 18
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali jest zobowiazany do
uiszczania optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi w imieniu
Wspélnoty Mieszkaniowej zostato uznane za nieprawidtowe z nastepujacych
powodow.

~ W zakresie wskazanym we wniosku, a wiec w zakresie odnoszacym sie do
obowigzkow wiascicieli lokali, zarzadca sprawujacy zarzad czescig wspolng
nieruchomosci, nie dziata w imieniu wspolnoty mieszkaniowej, albowiem obowigzki
zwigzane z optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi w przedstawionym
stanie faktycznym nie wigza sie jedynie z czescig wspding nieruchomosdci, lecz
z wlascicielami poszczegélnych lokali bedacymi podatnikami optaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi, W tym zakresie tres¢ obowigzkéw oséb
sprawujacych zarzad nieruchomoscia nalezy okreélaé bowiem nie na podstawie
przepiséw o zarzadzaniu nieruchomoscia wspdlng zawartych w ustawie o wlasnodci
lokali, ale na podstawie art. 2 ust. 3 ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku
w gminach. Zgodnie z art. 2 ust. 3 ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku
w gminach w  przypadku nieruchomodci zabudowanych  budynkami
wielolokalowymi, obowigzkami wiadcicieli [lokali obciazone zostaly osoby
sprawujace zarzad nieruchomosdcia wspdlng, w rozumieniu przepisow ustawy
0 wlasnosci lokali. Przepis ten wytwarza bowiem swoistg relacje, ktéra w zakresie
obowiazkéw zwiazanych z optata za gospodarowanie odpadami komunalnymi
I w stanie faktycznym wniosku taczy osobe sprawujacy zarzad nieruchomoscig
wspdlng nie z ogdlem wiascicieli lokali, lecz odrebnie z poszczegélnymi
wiascicielami  lokali, powodujac, ze dziatai osoby sprawujacej zarzad
nieruchomoscia wspding nie przyporzadkowuije si¢ w przedmiotowym zakresie, tj.
w  zakresie obowigzkéw  witascicieli poszczegdlnych  lokali, wspdlnacie
mieszkaniowej. Osoba sprawujgca zarzad nieruchomoscig wspolng
w  przedmiotowym stanie faktycznym wykonuje obowigzki za wiladcicieli
poszczegdlnych lokali nie za$ obowigzki zwigzane jedynie z nieruchomoscig
wspolna. Wprawdzie w sytuacjach, dla ktérych zastrzezona jest kompetencja
wspdlnoty mieszkaniowej, dziatania osoby sprawujgcej zarzad nieruchomoscia
wspdlng nalezatoby przyporzadkowad wspdlnocie mieszkaniowej, to jednak w tych
przypadkach, w ktérych podmiotem obowigzku jest wylacznie witadciciel lokalu,
a wykonywanie tego obowigzku nie zostato powierzone wspdinocie mieszkaniowej,
przewidzianych prawem dziatlah oséb sprawujacych zarzad nieruchomoscia
wspdlng nie mozna przypisaé wspdlnocie mieszkaniowej. Inaczej rzecz uimujac,
wskazanie w art. 2 ust. 3 ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku na osobe
sprawujacy zarzad nieruchomoscia wspéing nie oznacza automatycznie, ze jej
wszelkie dziatania bedace realizacja tego przepisu odnoszg sie do nieruchomodci
wspélnej, a co za tym idzie, Ze sa wykonywane w imieniu wspolnoty
mieszkaniowej, W pierwszej bowiem kolejnosci ustali¢ nalezy, czego dotycza
obowigzki oséb sprawujacych zarzad nieruchomoscia wspéina, tj. czy dotycza one
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zarzadu nieruchomoscia wspélng czy tez poszczegolnych, odrebnie ujmowanych
lokali i ich whascicieli. To zaé dopiero jest podstawa oceny, czy osoba sprawujaca
zarzad nieruchomoscia wspdlng dziata w imieniu wspdlnoty czy tez za wiascicieli
lokali.

W stanie faktycznym przedstawionym we wniosku art. 2 ust. 3 nakazuje
wykonywanie osobom sprawujacym zarzad nieruchomoscia, wspdlng obowigzkow
poszczegdlnych wiascicieli nieruchomodci lokalowych, nie za$ obowigzkéw
wspdlnoty mieszkaniowej. Tym samym na gruncie ustawy o utrzymaniu czystosci
i porzadku w gminach, a zwlaszcza art. 2 ust. 3, w zakresie obowigzkow wiascicieli
lokali dotyczacych optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi nie sposéb
uznac, ze osoby sprawujace zarzad nieruchomoscia wspdlng dziatajg w imieniu
wspolnoty mieszkaniowej. Wspélnota mieszkaniowa nie jest bowiem podatnikiem
optaty ciazacej na wiascicielach poszczegolnych lokali.

Nalezy réowniez podkreslié, ze z argumentacji Wnioskodawcy wynika, ze art.
2 ust. 3 jest w zasadzie zbedny dla okredlenia obowigzkéw oséb sprawujgcych
zarzad nieruchomoscia wspding, albowiem mozna je okredli¢c na podstawie
przepiséw o gospodarowaniu nieruchomodciami i ustawy o wiasnosci lokali,
Tymczasem zauwazy( nalezy, ze ustanowienie art. 2 ust. 3 nie jest przypadkowe
i w trakcie interpretacji nie mozna go pomina¢. Nie mozna tez przyjaé, ze prowadzi
on doktadnie do tych samych konsekwencji, do ktérych prowadzi wyktadnia
przepiséw ustawy o wiasnosci lokali, choéby dlatego, Ze wykracza on swym
zakresem normowania poza zakres zarzadu nieruchomoscia wspéina. Przepis ten
bowiem ustanawia samoistne obowiazki oséb sprawujacych zarzad nieruchomoscig
wspolng polegajace na wykonywaniu obowigzkow za wiascicieli lokali. Z tego
powodu, Ze nie dotyczy to spraw zwigzanych z zarzadem nieruchomoscia wspédlng,
nie jest to przypadek reprezentacji wspolnoty mieszkaniowej ani na zewnatrz ani
w stosunkach pomiedzy wspdlnotg a wiasdcicielami lokali. Fakt wiec, ze art. 2 ust.
3 wskazuje na osobe sprawujacg zarzad nieruchomoscia wspolng nie oznacza
bowiem, Ze dziata ona w zakresie kompetencji wspdlnoty mieszkaniowej czy tez
W jej imieniu. Nie jest, oczywiscie, wykluczone, ze w zakresie innych obowigzkdw
wynikajacych z ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach bedzie
dziata¢ w imieniu wspélnoty mieszkaniowej, jedli zakres jej dziatari bedzie zawierat
sig w zarzadzie nieruchomoscig wspéing.

Podkresli¢ nalezy réwniez, iz argumentacja Wnioskodawcy wskazujaca, ze
nie ma podstaw prawnych do natozenia na osoby sprawujgce zarzad
nieruchomoscia wspding obowigzkéw w zakresie optaty za gospodarowanie
odpadami komunalnymi, poniewaz nie wynika to z przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ani z ustawy o wiasnosci lokali, nie jest wystarczajacym
argumentem do przyjecia stanowiska Wnioskodawcy, Jest tak, poniewaz
wystarczajaca podstawa do istnienia tych obowiazkéw jest art. 2 ust, 3 ustawy
0 utrzymaniu czystosdci i porzadku w gminach, ktérego tresci nie tylko nie ma
potrzeby powtarza¢ we wskazanych ustawach, ale i jest to zbedne z punktu
widzenia zasad prawidtowej legislacji.

Nadto dokonywanie przez Whnioskodawce oceny prawnej przedstawionego
we wniosku stanu faktycznego z perspektywy ustawy o podatkach i optatach
lokalnych nie jest uprawnione, albowiem w Sposob oczywisty nie odnosi sie ona od
optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi, ktéra oparta jest na odrebnej
konstrukcji normatywnej.

Ponadto organ wskazuje, ze wywody Wnioskodawcy dotyczace art. 6p
ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach nie mogq byé wziete pod
uwage, albowiem przepis ten z dniem 21 sierpnia 2013 r. zostat uchylony ustawy
z dnia 13 czerwca 2013 r. o gospodarce opakowaniami i odpadami
opakowaniowymi (Dz. U. poz. 888).

Wobec uznania stanowiska Wnioskodawcy za nieprawidlowe, stanowisko
prawidiowe zostanie wskazane w czesci M1 niniejszego uzasadnienia,
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IIT, Stanowisko Whnioskodawcy stwierdzajace, ze zarzadca
nieruchomosci nie jest ptatnikiem zostato uznane za nieprawidltowe
z nastepujgacych powoddw.

Jak wskazano powyzej w stanie faktycznym wniosku podatnikiem oplaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi sg wiasciciele lokali. Zgodnie natomiast
z art. 2 ust. 3 ustawy o utrzymaniu czystosci | porzadku w gminach w przypadku
nieruchomosci zabudowanych budynkami wielolokalowymi, obowiazkami wiadciciel;
lokali obcigzone zostaly osoby sprawujace zarzad nieruchomoscia wspélng,
W rozumieniu przepisdw ustawy o wfasnoéci lokali. Przepis ten zostat Zamieszczony
w rozdziale 1 zatytulowanym »Przepisy ogdlne”, co oznacza - Zgodnie z regutami
wyktadni systemowej - ze odnosi si¢ do wszystkich przepiséw ustawy, nie za$
tylko do rozdziatu 3 zatytutlowanego ,Obowiazki wtascicieli nieruchomoséci”, Tak
wigc art. 2 ust. 3 odnosi¢ nalezy réwniez do innych rozdziatéw ustawy, w ktérych
charakteryzowane sa obowiazki wtascicieli nieruchomosci. Tym samym art. 2 ust.
3 nie moze by¢ wyeliminowany w trakcie okredlenia statusu prawno-podatkowego
0sdb sprawujacych zarzad nieruchomosdcia wspéing na podstawie twierdzenia, ze
przepis ten odnosi sie wytgcznie do obowiazkow scharakteryzowanych w rozdziale
3. Argument ten jest bledny nie tylko z tego powodu, ze ignoruje systematyke
ustawy, ale i dlatego, ze zakiada w swej konsekwencji, iz wytacznie rozdzial
3 okredla obowigzki wiadcicieli nieruchomosci, co z kolei w Swietle wyraznego
brzmienia przepiséw innych rozdziatdw, np. rozdzialu 3a, niemozliwe jest do
zaaprobowania. Powodem pominigcia tego przepisu w trakcie interpretacji
i stosowania ustawy nie moze byé réwniez fakt, ze zostat on ustanowiony przed
wejsciem w Zycie przepiséw wprowadzajgcych do przedmiotowej ustawy nowy
system gospodarowania odpadami. Okolicznodé bowiem, ze art. 2 ust. 3 nie zostat
przez ustawodawce zmieniony lub uchylony, oznacza, ze ustawodawca akceptowat
konsekwencje, ktére z niego wynikaja, réwniez w odniesieniu do nowo
ustanowionych obowigzkdw wiascicieli nieruchomogci,

Podkreslic nalezy, Ze na zasadnos$¢ stosowania tego przepisu do
analogicznych stanéw faktycznych wskazujg orzeczenia sgdow administracyjnych,
W tym wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 4
pazdziernika 2013 r. (I SA/Wr 595/13) oraz wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z dnia 13 wrzednia 2013 r, (II SA/Po 739/13 ),
Wojewddzki Sad Administracyjny w Poznaniu w przywotanym wyroku wskazat:
“Sad nie dopatrzyt sie réwniez uchybieri w kwestii pouczenia zawartego w punkcie
9 pouczenia deklaracji, ktére znajduje podstawe prawng w przepisie art. 2 ust, 3
u.c.p.g. i art. 2 ust, 1 pkt 4 ustawy. W budynkach wielolokalowych obowigzki
wlasciciela w zakresie gospodarowania odpadami obciazaja zarzadce
budynku Iub samych wiaécicieli lokali, jezeli zarzadcy wspéinota nie
ustanowifa. Gmina w punkcie 9 pouczenia w sposéb prostszy,
czytelniejszy dla podmiotéw wskazata, ze w takich budynkach deklaracje
skfada w pierwszej kolejnosci zarzadca, a péiZniej kazdy inny podmiot
wiladajacy lokalem, czyli wtadciciele w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 4 u. c.p.g.
(wspéiwiasciciele, uzytkownicy wieczysci, jednostki organizacyjne i osoby
posiadajace nieruchomoséé w zarzgdzie lub uzytkowaniu, a takze inne podmioty
wladajace nieruchomoscia). W ocenie Sadu gmina prawidfowo odczytaf intencje
ustawodawcy | jego stowami zakredlila najszerszy mozliwy krag o0séb
zobowigzanych do ztozenia dekiaracji wynikajacy z ustawy.” Sad odnosit sie w tej
wypowiedzi miedzy innymi do nastepujacego stanowiska gminy: "Nastepnie, treéé
przepisu art. 2 ust, 3 powyzej cytowanej ustawy nalezy rozumied w ten sposéh, ze
podmiotem zobowigzanym do zlozenia deklaracji jest wiaéciciel
nieruchomosci, a obowigzek ten w Jego imieniu realizuje Zarzadca
nieruchomosci wspéinej. Odpowiedzialnodé za niewfasciwe realizowanie
tych obowigzkéw obcigza jednak wiagcicieli nieruchomosci. Dlatego
deklaracja winna zawieraé dane wiadcicieli nieruchomosci, jak i zarzadcy,
sktadajacego deklaracje.”. Stanowisko takie podzielit réwniez Wojewddzki Sad
Administracyjny w Olsztynie, ktéry w wyroku z dnia 21 listopada 2013 r. (sygn.
akt I SA/Ol 586/13) jednoznacznie zaaprobowat stanowisko, ze art. 2 ust.
3 znajduje zastosowanie do optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi,
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W tym wzgledzie odnotowad nalezy réwniez wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 28 listopada 2013 r. (sygn. K 17/12), w ktérym Trybunat
uznat miedzy innymi, ze art. 6h i art. 6m ust. 1 w zwigzku z art. 2 ust, 3 ustawy
O utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach sa zgodne z Konstytucja. Trybunat
Konstytucyjny stwierdzit w tym zakresie, ze ,art. 6h i art. 6m ust. 1 w zwigzku
Z art, 2 ust. 3 ustawy o utrzymaniu czystoéci sq zgodne z zasada poprawnej
legislacji. Z przepiséw tych jednoznacznie wynika, ze w wypadku nieruchomodci
zabudowanych budynkami wielojokalowymi, obowiqzek ponoszenia opfaty oraz
ztozenja deklaracji o wysokosci oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi
obcigza osoby sprawujgce zarzad nieruchomoscia wspding w rozumieniu ustawy
0 wlasnosci lokali lub wiaécicieli lokali, jezeli zarzad nie zostat wybrany.”.

Stanowisko wskazujace na zasadnoéé stosowania art. 2 ust. 3 ustawy
z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach do optaty
Za gospodarowanie odpadami komunalnymi zostato wyrazone réwniez w opinii
Ministerstwa Srodowiska! oraz W opinii Biura Analiz Sejmowych (opinia z dnia 20
lutego 2013 r. BAS-WAL-137/13).

Jakkolwiek art. 2 ust. 3 ustawy o utrzymaniu czystoéci | porzadku
w gminach nie czyni osoby sprawujacej zarzad nieruchomoscig wspdlng
podatnikiem opfaty, ze wszelkimi tego  prawnymi i ekonomicznymi
konsekwencjami, to bezspornie podmioty te obciaza on obowigzkami wiascicieli
nieruchomosci. Uzyty bowiem w tym przepisie zwrot («obciazajg”) nalezy
interpretowa¢ nie jako sposob przeniesienia obowigzkéw wiascicieli nieruchomosci
na osoby sprawujace zarzad nieruchomoscig wspdlng i sposéb zwolnienia z tych
obowiazkéw wiascicieli lokali, ale jako zwrot, na mocy ktérego osoby sprawujgce
zarzad nieruchomoscia wspolng wykonuijg obowiazki wiascicieli lokali, nie stajac sie
jednoczesnie adresatami tych obowigzkdéw. Tak wigc art. 2 ust. 3 nie zwalnia
wiascicieli lokali z ich obowigzkdw, aczkolwiek wykonanie tych obowigzkéw
powierza osobom Sprawujacym zarzad nieruchomodciami wspdlnymi. Osoby
sprawujace zarzad nieruchomoscia wspéing majg wiec obowigzek obliczy¢
wysoko$¢ oplaty, ktéra ciazy na wiascicielach lokali, wypetni¢ i ztozyé za nich
deklaracje oraz uisci¢ na rzecz gminy przekazane przez whascicieli lokali srodki na
pokrycie naleznej optaty.

Tak rozumiany art. 2 ust. 3 ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadky
W gminach nalezy uwzgledni¢ w charakterystyce prawno-podatkowej oséb
sprawujacych zarzad nieruchomosciami wspolnymi. Biorgc pod uwage zakres ich
zrekonstruowanych obowigzkéw, osoby Sprawujace zarzad nieruchomoscig
wspolng zakwalifikowad nalezy jako ptatnikéw optaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi w rozumieniu art. 8 Ordynacji podatkowej, stanowiacego, ze
platnikiem jest osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niemajgca osobowosci prawnej, obowiazana na podstawie przepisdbw prawa

nie postuguje sie nazwg »ptatnik”, albowiem zgodnie z Wyrokiem Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 25 wrzeénija 1987 r. III SA 316/87 ,lezeli
szczegbtowe przepisy podatkowe powierzajg okreslonym podmiotom obliczanie
I pobieranie od podatnika podatku i wplacanie go na wiasciwy rachunek, to
podmiot ten staje sie platnikiem w rozumieniu art. 3 ust, 4 ustawy z dnia 19
grudnia 1980 r, o zobowigzaniach podatkowych (Dz. U. Nr 27, poz. 111 z péin.
zm.) bez wzgledu na to, CZy w przepisach szczegétowych zostat on wyraznie
nazwany ptatnikiem.”. Orzeczenie to dato podwaliny do niekwestionowanego do
dzis pogladu (M. Niezgddka-Medek, Ordynacja podatkowa. Komentarz, Lexis Nexis
2013, s. 82), ze o funkcji bycia ptatnika nie decyduje nazwanie danego podmiotuy
ptatnikiem, ale zakres i charakter obowigzkdw, ktéry na nie natozono.

Taka interpretacja art. 2 ust, 3 ustawy o utrzymaniu czystoéci i porzadku
w gminach w S$wietle art. 8 Ordynacji podatkowej posiada dodatkowe

L http:/ /www.mos.gov.pl /kategoria/4995_0bowiazki__wlascicielaﬁnieruchomosci /
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ugruntowanie w nastgpujacych argumentach. Po pierwsze, wiasciciele lokali jako
wytwércy odpadéw | beneficjenci ustug swiadczonych Przez gming pozostaja
podmiotami  ekonomicznie odpowiedzialnymi za finansowanie optaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi. po drugie, zakres obowiazkéw oséb
Sprawujacych zarzad nieruchomodciami wspolnymi ogranicza sie de facto do
€zZynnosci materialno—technicznych. Po trzecie, zaniechania whascicieli lokalj jako
podatnikow optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi w Zakresie
wspolpracy w wypetnianiu obowigzkéw ptatnikéw oraz finansowania oplaty
obcigzac bedg w swietle pPrzepiséw Ordynacji podatkowej wihadcicieli lokali, nie zag
0soby sprawujace zarzad nieruchomoscia wspéing. Po Czwarte, wilasciciele {okali

nie ignoruje obowiazywania art, 2 yst. 3.

Takiej kwalifikacji prawnej statusu osoby Sprawujacej  zarzad
nieruchomos’ciq wspdlng nie Sprzeciwia sie fakt, ze przepisy ustawy o utrzymaniu
Czystosci i porzadku w gminach nie naktadajg na wiadcicieli wprost
wyartykutowanych obowigzkdow wspiipracy w wykonywaniu obowigzkdéw oséb
sprawujacych zarzad nieruchomoscia wspolng. Obowigzki te sg instrumentalng
pochodng statusu witadcicieli lokali Jako podatnikéw oplaty i konsekwencji
wynikajgcych z Przyczynienia sie do hiewykonania obowiazkdw przez ptatnika.

gospodarowanije odpadami komunalnymi,
Podkresli¢ przy tym nalezy, ze trafna Jjest argumentacja Whnioskodawcy w
tym zakresie, w ktérym opiera sie na twierdzeniu, ze Zrédiem obowigzku oscby
sprawujacej zarzad nieruchomoscia wspolng w zakresie oplaty za gospodarowanie
odpadami komunainymi nje jest ani ustawa o wilasnosci lokali ani ustawa
¢ gospodarce nieruchomosciami, Tak wiec, choé z wnioskami, ktdre na tej jedynie

Stanowisko strony jest prawidlowe, albowiem istotnie zgodnie z art. 6h Lustawy
z dnia 13 wrzesnia 1996 r. O ulrzymaniu czystoéci i porzadku w gminach , Ciezar
oplaty za gospodarowanie odpadami SpocZywa na wiascicielach nieruchomodci, Na
mocy tego przepisu wiladcicieli nieruchomosci nalezy zakwalifikowad jako
podatnikdw optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi. w przypadku za$

przytoczona w odniesieniu do stanowiska nr ] Whnioskodawecy,

Podkresli¢ nalezy, ze ocena stanowiska przedstawionego przez Wnioskodawce
odnosi sie do kwestii statusu prawnego oséb Sprawujacych zarzad nieruchomoscia
wspding ujmowanego w relacji do whagcicieli lokali. Nie jest wykluczone bowiem,
ze na czesci nieruchomodci wspdlnej zostanie podjeta aktywnodé nie zZwigzana
posrednio Jub bezposrednio z normainym uzytkowaniem poszczegdinych [okali
a bedaca samoistnym Zrodlem powstawania odpaddéw komunalnych. w takiej
sytuacji jednak powstanie odrebny stan faktyczny wymagajacy odrebnej
kwalifikacji prawnej.
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V. Stanowisko Wnioskodawcy stwierdzajace, ze 2arzadca nieruchomosci
jest inkasentem optat za gospodarowanie odpadami komunalnymi zostato
Uznane za nieprawidlowe » nastepujacych powoddw

Zgodnie z art. 6| yst. 2 bezspornym warunkiem uznania jakiegokolwiek
podmiotu za inkasenta optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi jest

Stanowisko prawidlowe w tym zakresie zostato wskazane W czesci 11
uzasadnienia.

Wobec powyzszego orzeczono jak we wstepie.

Pouczenie:

Stronie przystuguje prawo do wniesienia skargi na niniejsza interpretacje
przepiséw prawa podatkowego. Skarge wnosi sig do Wojewédzkiego Sadu
Administracyjnego po uprzednim wezwaniu na piémie organu, ktéry wydat
interpretacje w terminie 14 dnj od dnia, w ktérym skarzgcy dowiedziat sie lub mogf
sie dowiedzied o jej wydaniu — do usunigcia naruszenia prawa (art. 52 § 3 ustawy
Zz dnia 30 sierpnia 2002 r - Prawo o postepowaniu przed sadami
administracyjnymi). Skarge wnosi sie w terminie trzydziesty dnj od dnia
doreczenia odpowiedzi organu na wezwanie do usuniecia naruszenia prawa, a
Jezeli organ nie udzielit odpowiedzi na wezwanie, w terminie szesédziesieciu dni od
dnia wniesienia tego wezwania (art. 53 § 2 ww. ustawy). Skarge wnosi sie za
posrednictwem organu, ktérego dziatanje jup bezczynnosé sg przedmiotem skargi
(art. 54 § 1 ww. ustawy),

ol
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W imieniy wnioskodawcy,
Wroctaw, w oparciu o zalaczone pelnomocnictwo na podstawie przepiséw art. 14j §1 ustawy

STAN FAKTYCZNY:

Wnioskodawca Prowadzi  dzialalnog¢ gospodarcza  w  zakresie zarzadzania

STANOWISKQ PODATNIKA:
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Zarzadca nieruchomosci Sprawujacy zarzad czescia wspélng ustanowiony badz powolany
zgodnie z trescig art. 18 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. 0 wiasnoéci lokali (dalej: u.w.1)
nie jest zobowigzany do uiszczania oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi
we wlasnym imieniu a jedynie w imieniu reprezentujacej Wspélnoty Mieszkaniowej.

Zarzadca Nieruchomosci nie jest platnikiem ani podatnikiem oplat za gospodarowanie
odpadami komunalnymi.

Zarzadca Nieruchomodci jest inkasentem optat za gospodarowanie odpadami
komunalnymi,

UZASADNIENIE

Ustawg z 1 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy o utrzymaniu czystodei i porzadku w gminach
oraz niektérych innych ustaw dokonano, zasadniczo z dniem 1 stycznia 2012 r., przebudowy
regut gospodarki odpadami komunalnymi. Polega ona w szczegolnosci na rezygnacji z
WYmogu zawierania przez wiagcicieli nieruchomosci uméw dotyczacych odbiory odpadéw i
Na przejeciu tych obowiazkéw przez gminy, majace, zgodnie z art. 3 ust, 2 pkt 3 ustawy z 13
wrzesnia 1996 r. o uirzymaniu czystosci i porzadku w gminach w znowelizowanym
brzmieniu, objaé wszystkich tych wlascicieli na swoim terenie systemem gospodarowania
odpadami komunalnymi,

Na wstepie nalezy podkreslié, ze oplata za gospodarowanie odpadami komunalnymi jest
daning publiczng. W literaturze stanowisko takie przyjmuje sie jako bezsporne, co nie moglo
wchodzi¢ w rachube w przypadku optat przewidzianych wczeéniej obowigzujacymi
przepisami. W przeciwienstwie do nich oplata ta jest bowiem $wiadczeniem pienigznym
pobieranym na rzecz podmiotéw publicznych w celu zgromadzenia érodkéw na realizacje
przez nie zadan publicznych. Rozwazyé¢ mozna czy oplata ta jest podatkiem, czy tez nie.
Niestety watpliwosci pojawiajace si¢ podczas analizy znowelizowanej ustawy sq w tym

niepozwalajaca uznaé jej za podatek, skoro wlasciciel nieruchomosgci moze oczekiwaé od
gminy realizacji obowigzku odbierania odpadéw komunalnych, a w razie niedopemienia
tego obowiazku, stosownie do art. 6s ucp.g., zobowiazany jest przekazaé odpady
uprawnionemu podmiotowi na koszt gminy. Jednak nie mozna réwnies odrzucié
stwierdzenia, iz jest to podatek, albowiem nie przewiduje sie o ozliwosci nieplacenia oplaty
w przypadku gdy w danej nieruchomosei nje mieszkaja mieszkaricy i nieruchomosé ta nie
produkuje odpadéw komunainych. Trudno w takiej sytuacji uznaé, iz oplata ta nie ma cech
podatku- na wzér podatku od nieruchomodci, gdyz, niewatpliwie brak jej wéwezas cech

wzajemnosci.
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Spostrzezenia te nalezy mieé na wzgledzie podczas wykladni przepiséw ustawy o
utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach odnoszacych sie do elementéw
konstrukcyjnych oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi, ktéra powinna w
pierwszej kolejnosci uwzglednia¢ normy konstytucyjne.

W toku wspomnianych szczegOlowych rozwazan 2zostana oméwione kolejno takie kwestie,
jak: podmiot optaty, jej przedmiot i podstawa, obowiazek oplatowy oraz postepowanie w
przedmiocie oplaty.

1. Podmiot optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi

nieruchomosci potozonych na terenie danej gminy. Z kolei w art. 2 ust. 1 pkt 4 u.cp.g,
ktbrego tresé nie zostata zmieniona w wyniku ostatniej nowe'izacji, za wiascicieli uznano
takze: wspélwlascicieli, uzytkownikéw wieczystych oraz jedrostki organizacyjne i osoby
posiadajace nieruchomodei w zarzadzie lub uzytkowaniu, a takze inne osoby wiadajace

rozumieniu.

Nie mozna réwniez pominaé treéci art. 2 ust. 3 u.c.p.g. réwniez nie zmienionego w wyniku
ostatniej nowelizacji, wediug ktdrego, jezeli nieruchomogé jest zabudowana budynkami
wielolokalowymi, w ktérych ustanowiono odrebna wlasnodé¢ lokali, obowiazki whasciciela
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nieruchomosci obcigzajg osoby sprawujace zarzad nieruchomcécia wspélng w rozumieniu
przepiséw ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wiasnodci lokali lub wiagcicieli lokali, jezeli zarzad
nie zostat wybrany,

Jezeli w danej wspélnocie istnieje zarzad jak i zarzad powierzono licencjonowanemu
zarzadey nieruchomodci przepisy réwniez i w tym zakresie nie precyzuja na kim cigzy
obowigzek ponoszenia oplaty.

Powola¢ si¢ tu nalezy, na wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Gliwicach z dnig 3
grudnia 2010 r. (I SA/GI 545/10) 1. Decyzja o warunkach zabudowy nie stanowi substytutu planu
miejscowego na danym obszarze chociazby dlatego, e nie powstaje ona w wyniky Jakiejkoluwiek
procedury planistyczne;. Decyzje o warunkach zabudowy nie tworzq porzedku prawnego i nie majg
charakteru konstytutywnego. Stanowig szczegblowq urzedows informacje o tym, jaki obiekt i pod
jakimi warunkami inwestor moze na danym terenie wybudowaé bez obrazy przepiséw prawa.

2. Ustanowienie zarzgdey (w znaczeniu funkcjonalnym) na podstawic art. 18 ust. 1 y.w.. wyklucza
mozliwos¢ tworzenia zarzadu (w znaczeniy podmiotowym) wedtug postanowien art. 20 ustawy.

Na pierwszy ,rzut oka” nasuwa si¢ stwierdzenie, iz w przypadku wyboru zarzadu
wiasciciele lokali nie beda wigc zobowiazani do poniesienia oplaty za gospodarowanie
odpadami komunainymi, mimo ze zgodnie np. z art. 3 ust. 5 u.p.o.l. spoczywa na nich
obowiazek w zakresie podatku od nieruchomosci.

W takim stanie TZeczy zas przypisanie konkretnej osobie obowigzkéw wynikajacych z
ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach moze nasfreczac trudnosci.

W tym kontekscie warto zwrécic uwage, ze omawiana regulacja nie zawiera przy tym
odpowiednika art. 3 ust. 3 ustawy z 12 stycznia 1991 1. o podatkach i optatach lokalnych,
ktéra w przypadku, gdy przedmiot opodatkowania znajduje siz w posiadaniu samoistnym,
obowiazek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomcéci naklada na posiadacza
samoistnego, niezaleznie od tego, czy s3 inne podmioty majace tytut prawny do
nieruchomosci, mogace by¢ podatnikami w my¢l art. 3 ust. 1 wp.ol

Art. 3. 1. Podatnikami podatku od nieruchomosci sq osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki
organizacyjne, w tym spotki nieposiadajgce osobowosci prawnej, bedgce:

1) whascicielami nieruchomoéci lub obiektduw budowlanych, z zastrzezeniem ust. 3;

2) posiadaczami samoistnymi nieruchomosci lub obiektéw budowlanych;

3) uzytkownikami wieczystymi gruntéw;

4) posiadaczami nieruchomodci lub ich czgéci albo obiektéw budowlanych Iub ich czesei,

stanowiqcych wiasnoéé Skarbu Paistwa lub jednostki samorzgdu terytorialnego, jezeli posiadanie:
a) wynika z umowy zawartej z whascicielem, Agencjg Wiasnoéci Rolnej Skarbu Patistwa(2) ub 7
mnego tytulu prawnego, z wyjatkiem posiadania przez osoby fizyczne lokali mieszkalnych

niestanowigeych odrebnych nieruchomosci,
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b) Jest bez tytuty prawnego, z zastrzezeniem ust. 2.

2. Obowigzek podatkouwy dotyczacy przedmiotéw opodatkowania wehodzacych w skiad Zasoby,
Whasnoéci Rolnej Skarbu Parstwg lub bedgcych w zarzgdzie Panstwowego Gospodarstwa Lesnego
Lasy Panistwowe - cigzy odpowiednio na Jednostkach organizacyjnych Agencji Whasnoséci Rolnej
Skarbu Patistwa(3) Jjednostkach organizacyjnych Laséw Parstwowych, faktycznie wiadajgcych
nieruchomosciami lub obiektami budowlanymi.

3. Jezeli przedmiot opodatkowania znajduje si¢ w posiadaniy samoistnym, obowigzek podatkowy w
zakresie podatku od nieruchomogci cigzy na posiadaczu samoistnym.

4. Jezeli nieruchomosé lub obickt budowlany stanowi wspotwlasnosé lub znajduje si¢ w posiadaniy
dwéch lub wigcej podmiotéw, to stanowi odrebny przedmiot opodatkowania, a obowigzek podatkowy
od nieruchomosci tub obickty budowlanego cigzy solidarnie ng wszystkich wspdtwlascicielach lub

W gminach stanowi zatem powaine niedopatrzenie ustawodawcze, tym wigksze, ze
Przytoczony art. 3 ust. 3 u.p.o.l. zostat do tej ustawy wprowadzony dopiero 1 stycznia 2003
I., przecinajac wieloletnie rozbieznosci, kiére moga obecnie powstaé¢ odnosnie do oplaty za
gospodarowanie  odpadami komunalnymi. Omawiana nowelizacja  odpowiadata
obowiazujgcej wykladni dokonanej przez Trybunat Konstytucyjny w uchwale z & Wwrzesnia

korzysta z nieruchomosci, jest bowiem wytwérea odpadéw komunalnych zwigzanych z ta
nieruchomoscia. Wada zaproponowanej wyktadni pozostaje jednak brak dostatecznego
uzasadnienia normatywnego dla tego rodzaju wnioskéw,
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Kolejno, nawet gdy nieruchomoéé lokalowa znajduje sie¢ w nieruchomosci wielolokalowej
zobowigzanym do uiszczania oplaty moze by¢ raz wiasciciel nieruchomosci lokalowej a raz
zarzadca nieruchomoéci,

To ewidentnie niekonstytucyjne, narusza bowiem naczelng zasade réwnodci. Nie
skorzystano w tym zakresie z rozwigzan ustgpu 5 powyzej cytowanego przepisu.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 13 listopada 2012 r. I1 FSK
647/11 Do opodatkowania udziatéw we wspdtwlasnoéci whascicieli wyodrebnionych lokali uzytkowych
w centrum handlowym nie mozna stosowaé dwéch roznych przepiséw upol.

Powota¢ sig tu nalezy na wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z
dnia 10 marca 2011 r. I SA/GI 1126/10 1. Nie mozna za podatnika podatku od nieruchomosci,
uwazaé zarzqdey nieruchomodci w rozumieniu art. 199-203 k.c. i art. 615 kpe 2. O obowigzku
podatkowym, przesqdza posiadanie nieruchomosci, a posiadaczem nie jest podmiot sprawujgcy zarzqd
nieruchomosciy, lecz najemca nieruchomosci stanowiqcej wlasnosé paristwa lub komunalng

We wskazanym przypadku dostrzegalna jest kolejna luka analizowanej regulacji, polegajaca
na tym, Ze nie przewiduje ona solidarnej odpowiedzialnoéci takich podmiotéw, na wzér np.
art. 3 ust. 4 wp.o.l. Luki tej nie wypelniaja przepisy Ordynacji podatkowej, stosowane na
zasadzie odeslania zawartego w przywolanym wyzej art. 6q u.cp.g., gdyz wprowadzaja one
odpowiedziaino$é solidarna nie miedzy podatnikami, ta wynika bowiem z przepiséw
poszczegllnych ustaw podatkowych, lecz migdzy podatnikami a osobami trzecimi,
odpowiadajacymi za zobowiazanie tych podatnikéw. Konstrukgje te nie przystaja wiec do
whascicieli nieruchomosci w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 4 u.c.p.g, ktérzy sa w sytuacji
~podatnikéw” optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi, czyli zobowigzanych do
jej poniesienia. W konsekwencji nie mozna tez w stosunku do tej oplaty stosowaé przepiséw
ustawy z 25 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny dotyczacych odpowiedzialnogci solidarnej na
zasadzie art. 91 o.p. w zwigzku z art. 6q u.c.p.g., co z pewnoszia moze utrudnié - o ile nie
uniemozliwi¢ - ustalenie wiezi prawnych miedzy zobowiazanymi do uiszczenia opfaty oraz
miedzy nimi a organem.

Trudnosci te mozna rozwiazaé tylko z uwzglednieniem :zasad odnoszacych sie do
publicznoprawnych zobowiazar solidarnych, tak jak czyni sie to w przypadku zobowigzan
cywilnoprawnych przypominajacych zobowiazania solidarne, w ktérych brak formalnego
zrédia solidarnosci. Nie ulega zatem watpliwosci, ze wierzyciel optaty domagaé sie moze
tylko jednej oplaty oraz ze jej uiszczenie przez jednego ze zobowiazanych powoduje,
stosownie do art, 59 § 1 pkt 1 O.p. w zwigzku z art. 6q u.c.p.g., wygasnigecie zobowigzania w
zakresie oplaty, a tym samym zwolnienie pozostatych zobowigzanych. Na kazdym z tych
zobowiazanych ciazy jednak obowigzek zaplaty oplaty w petnej wysokosci, wobec czego
wszyscy oni powinni byé stronami postegpowania w przedmiocie okredlenia opfaty.
Bezsprzecznie przy tym nie ma podstaw prawnych do podziatu oplaty na tyle niezaleznych
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pozyskania niezbednych informadji dla prawidlowego ustalenia wysokosci optaty, gdy nie
$3 zwigzane zadnym stosunkiem prawnym z ,wytwérca” odpadéw. Generalnie przyjecie
takie stanowiska wskazywatoby, iz na grupe zawodowa- zarzadeéw nieruchomosci jak i

podmioty odpowiedzialne.

W przypadku budynkéw wielolokalowych obowiazek okreslony art, 6h u.c.p.g, ktéry
stanowi, iz wlaéciciele nieruchomodci, o ktoérych mowa w art, éc, 53 obowiazani ponosié na
Izecz gminy, na terenie ktdrej sa polozone ich nieruchomosci, optate za gospodarowanie
odpadami komunalnymi zostat przerzucony na osoby sprawujace zarzad czgscia wspélna.

Podkregli¢ nalezy, iz sam organ w tym zakresie przedstawia odmienne stanowiska- raz
twierdzi bowiem, 7e wbrew obowiazujacym przepisom deklaracja nie przesadza o

podmiot podpisujacy deklaracje jest zobowigzanym do zaplaty oplaty tym samym jest
platnikiem. Nie mozna pomingé, iz podczas ostatniego spotkania Organizowanego przez
przedstawicieli EkoSystem sp. z o.0. i przedstawiciela Prezydenta Miasta Wroclawia
podano, ze zarzadcy nieruchomodci gdy zdecyduja sie na Wypelnienie deklaracji nie sa
zobowiazaniu do podawania jakiegokolwiek NIP-u, REGON-1i1 cho¢ takie stanowisko nie
wynika ani z kwestionowanej uchwaly, zalacznika do niej czy tez z objasnienia,

Nie wskazano jednak, Czy zarzadca uiszcza oplate we wlasnym imieniu, €zy w imieniu
wspolnoty mieszkaniowej, czy tez w imieniu wiasciciela nieruchomogci lokalowej, Mozna
wyinterpretowaé trzy sposoby:

1. Zarzadca jest platnikiem we wiasnym imieniu;
2. Zarzadca jest platnikiem i poborca w imieniu wspolnoty (jako pelnomocnik
wspolnoty);

wiascicieli);

Ad. 1



1) Zapewnienie wiasciwej gospodarki ekonomrczno—ﬁnansowe] nieruchomoscei

2) zapewnienie bezpieczeristygy uzytkowania i whasciwej eksploataci nieruchomosei;

3) zapewnienie wiasciwej Sospodarki energetycznej w  rozumieniy Przepisow  Prawg
energetycznego;

4) biezgce administrowanie nieruchomos’ciq;

5) utrzymanie tieruchomosei stanie niepogorszonym 2godnie z jej Przeznaczeniem;

6) uzasadnione inwestowanie 1 nieruchomosé,

Kolejno, jak stanowi art. 185 ust. 1 u.g.n. zarzqdea nieruchomogde; dziala na podstawie umowy o
zarzqdzanie nieruchomoscig, 2awartej z jej whadcicielem, wspélnoty mieszkaniowq albo inng osobg Iup

Zawartq ze wspélnota mieszkaniows.
Podkredlenia Wymaga, Ze na podstawie réwniez i tych Postanowien umownych
okreslajacych obowigzki i kompetencje zarzadcoéw nieruchomosgc, uprawnieni sg onj jedynie

do zarzadzania nieruchomoécig wspoing.



Dalej, stosownie do art. 18 u.w.l. whisciciele lokali mogq w umowie o ustanowieniu odrebnej
wiasnosci lokali albo w umowie zawarte] poiniej w formie akiu notarialnego okreslié sposéb zarzadu
nieruchomoscig wspdlng, a w szczegélnodci mogq powierzy¢ zarzqd oscbie fizycznej albo prawnej.

Ustawowe okreslenie nieruchomosci wspélnej zawarte jest w art. 3 ust. 2 u.w.l. Obejmuje ono
grunt oraz czedci budynku i urzgdzenia, kiére nie stuzq wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali.
Chodzi tu zatem o fundarnenty, mury zewngtrzne, klatki schodowe, dach, itp.

1. Nieruchomosciq wspélng w rozumieniy ustawy z 1994 r. o wiasnosci lokali sg pozostate po
wyodrebnientu lokali te czgsci budynku i urzqdzenia, ktére nie stuzq do uzytku wiascicieli lokali, g
takze grunt, na ktbrym posadowiony Jest budynek (art. 3 ust. 2 ustawy). Nieruchomosé wspéina ma
wigc okreslony zakres przestrzenny, wizi prawne okresla zas art. 3 us?. 1 ustawy stanowigc, 2e udziat
whasciciela wyodrebnionego lokalu w nieruchomosci wspblnej, obliczony zgodnie z art. 3 ust. 3, jest
prawem zwigzanym z whasnoscig lokalu. Jako catosé zatem nieruchomos¢ wspélna jest stosunkiem
prawnym wspéhwlasnosci, za$ udziat whasciciela w tej wspdtwlasnodci, wobec brzmienia art. 50 k.c,
ma status czeSci skladowej nieruchomosci lokalowej. Z powyzszego wynika, Ze odrebna whasnosé
lokalu, powstata i istniejgca zgodnie z przepisami ustawy, jest prawem gléwnym, nieruchomosé
wspilna jest zas prawem niesamodzielnym, a jej funkcja w stosunkyu do prawa gléwnego jest stuzebna,
2. Zmiana udziatéw w nieruchomosci wsplnej tylko formalnie mieéci sie w uregulowaniu z art. 22
ust. 3 pkt 5a ww.l, jednak ze wzgledu na skutki wywierajgce wplyw na sfere praw i obowigzkéw
whascicieli lokali, nie moze by¢ traktowana Jako mozliwa do dokonania na podstawie uchwaly podjete;
przez wigkszos¢ whascicieli. W czynnosci prawnej prowadzqcej do zmiany wysokosci udziatéw muszq
przeto wzigé udziatl wszyscy wiasciciele lokali.

3. Jezeli zmiana wysokosci udzialéw w nieruchomosci wspblnej byla nastepstwem zmian w prawie
odrebnej whasnosci lokali i w zwigzku z tym ustalenie wysokosci udziatéw winno byto nastapi¢ w
umowie zawartef z udziatem wszystkich wiascicieli lokali, zmiany zas dokonano na podstawie uchwaty
wspolnoty i oSwiadczenia zarzqdu wspolnoty, czynnosci te, jako dokonane przez wspélnote bez
kompetencji do tego, sq niewazne. (Postanowienie Sqdu Nafwyzszego z dnia 24 listopada 2010 r. II
C5K 267/10)

Tym samym zarzad zobligowany jest do »zarzadzania” jedyrie nieruchomoscia wspolna,
zas jego kompetencje i obowiazki ograniczaja si¢ w zasadzie de czynnosci nadzorczych. Nie
mozna zatem wywodzié z tego, ze zarzad badz zarzadca nieruchomosci ma pornosi¢
odpowiedzialnoéé za dzialania lub zaniechania wiascicieli lokali, z ktérymi nie Iaczy go
zaden stosunek prawny i na ktdrych postepowanie nie ma wplywu.

Wywody te oprze¢ mozna na wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w
Warszawie z dnia 11 grudnia 2007 r, VI SA/Wa 1792/07, ktéry wskazuje, iz: 1. Jezeli
ustanowiono zarzqdce na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwea 1994 r. 0 wlasnoéci lokali
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(Dz. U. z 2000 v. Nr 80, poz. 903 ze zm.) (ewentualnie takze - na podstawie art. 18 ust. 2a ustawy), to
zagadnienie dziatania zarzqdcy (osoby prawnej lub fizycznej) w imieniu whascicieli lokali i zakresu
takiego upowaznienia sprowadza sig w istocie do tresci postanowier umowy lub uchwaty whascicieli,
przewidzianych w art. 18 ust. 11 ust. 2a ustawy.

2. Zarzqdzanie nieruchomosciq polega na podejmowaniu r6inych czynnoéci o charakterze
technicznym, administracyjnym, jak i czynnoéci polegajgce na podejmowaniu dziatati w sferze
prawnej wspdlnoty, ale ich istotq i wspdlng cechq jest to, ze podjecie kazdej z tych czynnodci jest
wyraznie zastrzezone dla zarzgdcy. Okreslenie jakie czynno$ci uprawniony jest podejmowaé zarzqdca
wynikaé moze nie tylko z obowigzujgcych przepiséw, ale takze z zawartej ze wspdlnotq umowy, na
przyklad z umowy o administrowanie.

Postanowienie Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 31 maja 2006 r. 1 ACa 290/06 1.
Stosownie do art. 14 ustawy z 1994 r. o wlasnoéci lokali whasciciele lokali ponoszq koszty utrzymania i
zarzqdu nieruchomoscig wspdlng, na kitére skiadajq sig: wydatki na remonty i biezgcq konserwacje,
optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu, wody, za anteng zbiorczq i winde, ubezpieczenie
i wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci oraz wynagrodzenie czlonkéw zarzedu. Nadto celem
pokrycia wydatkéw i cigzaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomoéci wspolnej moze zostaé
wyodrgbniony przez wspdlnote fundusz remontowy. Poniewaz jego wyodrebnienie nie jest
obligatoryjne i zalezy od woli cztonkéw wspélnoty, wymaga podjecia uchwaly, gdyz jest to czynnoéé
przekraczajqea zakres zwyklego zarzqdu (art. 22 ust. 3 pkt 3).

2. Stosownie do art. 18 i 33 w.w.l. wspolnota moze powierzyé zarzadzanie nieruchomoscig wspélng
osobie trzeciej (reprezentacja powierzona - powiernicza). Dziatania takiego zarzqdcy pociggajq za sobg
skutki dotyczace bezposrednio wspilnoty mieszkaniowej (art. 95 § 2 k.c). W odréznieniu od
reprezantacji przez organ, zarzqdea nie dziata jako wspdlnota mieszkaniowa, gdyz pomiedzy nig a
tymze zarzqdcq (osobq trzecig) istnieje dodatkowe ogniwo, ktorym jest oSwiadczenie woli o udzieleniy
petnomocnictwa. Za powyiszym pogladem przemawia okolicznodé, e ustawa o wiasnodci lokali
wyraznie rozrdznia "zarzad"” od "zarzqdcy”, kiéremu zarzqd nieruchomoscig wspélng powierzono w
sposdb okreslony w art. 18 ust. 1 (np. art. 24, 29, 30, 32 u.w.l.).

Stosownie do art. 12. 1. Whasciciel lokalu ma prawo do wspétkorzystania z nieruchomosci wspolnej
zgodnie z jej przeznaczeniem.

2. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspélnej stuzq pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej
utrzymaniem, a w czgdci przekraczajgcej te potrzeby przypadaja wiascicielom lokali w stosunku do ich
udziatow. W takim samym stosunku wiaiciciele lokali ponoszq wydatki i cigzary zwigzane z
utrzymaniem nieruchomoéci wspblnej w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych

przychodach.

Podobnie art. 13. 1. (u.w.l.) wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu,
jest obowigzany utrzymywaé swéj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku

domowego, uczestniczyé w kosztach zarzadu zwigzanych z jitrzymaniem nieruchomosci
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wspélnej, korzystaé z nief w sposéb nie utrudniajacy korzystania Przez innych
wspbtwiascicieli oraz wspétdziataé z nimi w ochronie wspélnego dobra,
Do kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspélna, ktdére obcigzaé beda wiascicieli lokali
kazdegow odpowiedniej utamkowej czesci - zalicza sie, zgodnie z art. 14 u.w.l.;
— wydaiki na remonty i biezaca konserwacje;
~ opiaty za dostawy energii elektrycznej i cieplej, gazu : wody, w czesci dotyczgcej
nieruchomodci wspéinej, oraz oplaty za antene zbiorczg i winde;
- ubezpieczenia i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio
przez whascicieli poszczegdlinych lokali;

— wydatkina utrzymanie porzadku i czystosci;

— Wynagrodzenie czlonkéw zarzadu Iub zarzadcy.

Z ustawy o wlasnosci lokali wywies¢ mozna, iz wydatki zwiazane z utrzymaniem porzadku
i czystodci ~ a wiec takze gospodarowanie odpadami komunalnymi — obcigzajg tylko
wiadcicieli lokali, Oplaty zwigzane =z gospodarowaniem odpadami komunalnymi,
analogicznie do innych biezacych optat zwigzanych z utrzymaniem lokalj i nieruchomogci
wspdlnej sa generowane przez wiadcicieli lokali i tylko oni powinni byé za nie
odpowiedzialni.

Wywies¢ z tego nalezy, iz Zarzadca nieruchomosci nie moze uiszczaé oplat we wilasnym
imieniu, albowiem nie jest wiascicielem nieruchomosci wielolokalowej, nie jest tez
posiadaczem samoistnym Iub zaleznym Zarzadca nieruchomosci nie posiada bowiem
zadnego tytutu prawnego do nieruchomoéci, a w szczegélnosci do lokalu mieszkalnego w
ktérym sa wytwarzane odpady.

Powyzsze potwierdzaja przepisy art. 6¢ ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w
gminach (dalej: u.c.p.g,) gminy s3 obowiazane do zorganizowania odbierania odpadow
komunalnych od wiascicieli nieruchomosci, na ktérych zamieszkuja mieszkaricy. Wiasciciele
nieruchomosci, o ktdrych mowa w art, 6c u.c.p.g., s3 obowiazani ponosié na rzecz gminy, na
terenie ktérej sa polozone ich nieruchomosci, oplate za 'gospodarowanie odpadami
komunalnymi (art. 6h u.c.p.g.). Oplaty te stanowia dochéd gminy.

Brak jest podstaw by przy ustalaniu obowigzku uiszczania oplat za gospodarowanie
odpadami komunalnymi nie positkowa¢ sie zasadami panujacymi w zakresie podatku od
nieruchomosci, albowiem stan prawny jak i charakter oplaty wskazuje, iz zastosowanie ma
tu ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalaych.

Pomoceny jest tu wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjrego w Gliwicach z dnia 14
grudnia 2010 r. I SA/Gl 838/10 1. Decyzia w sprawie wymiary podatky w przypadku
wspdtwlasnodci nieruchomosdci, o ktdrej mown w art. 3 ust. 4 u.p.ol, winna zostaé wydana na

wszystkich wspéhwiascicieli,



2. Konsekwencjg wyodrebnienia prawnego lokali w ramach jednego budynku, tj. utworzenia
nieruchomoéci lokalowych, dla ktérych urzqdzone zostaly odrebne lsiegi wieczyste, jest to, ze do
ustalania obowigzku podatkowego w podatku od nieruchomosci nie bedzie mial zastosowania przepis
art. 3 ust. 4 wp.ol, a co za tym idzie nie wystqpi w tym przypadku solidarna odpowiedzialnos¢
podatkowa wspotwiascicieli catej nieruchomosci. W takiej sytuacji wiasciciel lokalu mieszkalnego,
stanowiqcego odrebng nieruchomosc jest opodatkowany samodzielnie od tego lokalu (art. 3 ust. 1 pkt 1
wp.pl) oraz - stosownie do art. 3 ust. 5 w.p.ol - obowiqzany jest placi¢ podatek od "czgbci
utamkowej” gruntu oraz czeéci budynku stanowicej wspdtwlasnodé. Wielkosc owej "czgci
ulamkowej” wynika ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej catego
budynku. W zadnym natomiast wypadku whasciciela lokalu nie mosna obcigiaé tym podatkiem od
powierzchni, ktdre nie stanowiq jego wspdhwlasnosci w budynku.

3. W praypadku wyodrebnienia whasnodci lokali nalezy wydaé whascicielom lokali odrebne decyzje
ustalajace wymiar podatku od nieruchomosci stosownie do wielkoSci lokalu oraz wielkosci

przypadajacego udziatu w nieruchomosci wspélnej.
Ad.2

Drugi wariant zakladatby iz zobowiazanym do zaplaty oplaty jest Wspélnota Mieszkaniowa
za ktorego dziala Zarzadca Nieruchomogci. Za takim przyjeciem przemawiaja jesli juz
powolane powyzej argumenty jak i réwniez fakt, iz Zarzadca nieruchomoéci dziata na
podstawie umowy i udzielonego mu pelmomocnictwa przez og6t whascicieli lokali czyli

wspolnote Mieszkaniowa.

Zwazy¢ nalezy, iz stosownie do art. 6. w.w.l. Og6t whascicieli, ktorych lokale wchodzq w sktad
okreslonej nieruchomosci, tworzy wspdlnote mieszkaniows. Wspélnota mieszkaniowa moze nabywaé

prawa i zaciggat zobowiqzania, pozywaé i byc pozwana.

Art. 21. 1. . uw.l. Zarzqd kieruje sprawani wspblnoty mieszkaniowej i reprezentuje jq na zewngirz
oraz w stosunkach miedzy wspélnotq a poszczegblnymi whascicielami lokali.

2. Gdy zarzad jest kilkuosobowy, odwiadczenia woli za wspllnote mieszkaniowq sktadaja przynajmniej
dwaj jego cztonkowie.

3. Zarzqd na podstawie pelnomocniciwa, o kibrym mowa w art. 22 ust. 2, skiada oswiadczenia w celu
wykonania uchwat w sprawach, o ktérych mowa w art. 22 ust. 3 pkt 5, 5a 1 6, ze skutkiem w stosunku
do whascicieli wszystkich lokali.

Bezspornie, z UMoOwWy Iaczacej zarzadce ze wspoélnotg mozna wywieé¢ upowaznienie do
dzialania w imieniu wspdlnoty mieszkaniowej. Jednak o zakresie, czasie decydujace
snaczenia ma umowa pomiedzy Wspoélnota Mieszkaniowg a zarzadca.
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Stanowi o tym réwniez przepis art. 185 ust. 2.u.g.n. Zarzqdca nieruchomoéci lub podmiot
prowadzqacy dziatalnosé, o kiérej mowa w art. 184 ust. 3, dziata na podstawie umowy 0 zarzgdzanie
nieruchomoscia, zawartej z jej whascicielem, wspolnotq mieszkaniowq albo inng osobg lub jednostkq
organizacyjng, ktorej przystuguje pratwo do nieruchomoéci, ze_skutkiem prawnyim bezposrednio

dla tej osoby lub 1’ednostki orgunizagyine;.

Kolejno: 1. Zarzgdca nieruchomosci wspdlnej wspbinoty mieszkaniowej, ktoremu zarzad powierzono
na podstawie art. 18 ust. 1 waw.l., uprawniony jest do samodziclnego dokonywania czynnosci
zwyktego zarzqdu.

2. Dokonanie zgloszenia aktualizacyjnego bedgca czynnosciq podejmowang W interesie wspolnoty
mieszkaniowej, jako jednostki organizacyjnej zobowiqzanej do aktualizowania danych objetych
zgloszeniem identyfikacyjnym na podstawie art. 9 ustawy z 1995 r. o zasadach ewidencji i
identyfikacji podatnikéw i platnikéw uznaé nalezy za czynnosé zwyklego zarzadu, zwigzang 2
prowadzeniem biezgcych spraw Wspdlnoty Mieszkaniowej.  (Wyrok Wojewbdzkiego  Sqdu
Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 26 maja 2009 7. 1 SAMWr 81/09)

Nie mozna jednak pominac zakresu umocowania- nalezy zauwazy¢ ze zarzad obejmuje
tylko czes¢ wspdlng nieruchomosci. Zarzadca w zaden spos6b nie sprawuje zarzadu nad
odrebnymi lokalami, nie jest zatem wladny do zaciagania zobowigzan w zakresie szerszym
niz wynika to z jego obowiazkow i umowy ze wspolnota.

Kolejno, problemem jest gdy zarzadca jest osoba prawny — spolka z ograniczong
odpowiedzialnoécig i spotka akcyjna. Wéwezas bowiem platnikiem optaty byla by osoba

prawna.

Przepisy ustawy ©O gospodarce nieruchomogciami dopuszczaja dzialalnoé¢ w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami w formie osoby prawnej (art. 184. 3.u.g.n.) Prowadzenie
dziatalnoéci w zakresie zarzadzania nieruchomoéciami na tferytorium Rzeczypospolitej
Polskiej jest mozliwe, w przypadku gdy czynnodci z zakresu zarzadzania nieruchomosciami
beda wykonywane przez zarzadcow nieruchomosci.

Niewatpliwie postepowanie majace na celu ustalenie oplaty nawet w trybie tzw.
samonaliczenie jest czynnoscia W postepowaniu administracyjnym. Osobie zobowiazanej
przystuguje podmiot strony.

Stosownie do art. 28k.p.a. Strong jest kazdy, czyjego interesu prawnego lub obowiqzku dotyczy
postgpowanie albo kto 2gda czynnosci organy ze wzgledu na swoj interes prawny lub obowigzek.

Jak stanowi jednak przepis art. 33§ 1. Ustawy z dnia 14 czerwed 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego Pelnomocnikiem strony moze byé osoba fizyczna posiadajaca zdolnosé do
czynnosci prawnych. § 2. Pelnomocnictwo powinno by¢ udzielone na piémie lub zgloszone do
protokotu.
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Powotlujac sie na przepis art. 23 ust. 1 uznaé bezsprzecznie nalezy, iz zarzadca bedacy osoba
prawna nie moze dziata¢é w imieniu Wspodinoty Mieszkaniowej.

1. Petnomocnikiem strony w postepowaniu administracyjnym nie moze byc osoba prawna.

2. Dziatanie petnomocnika bez umocowania powoduje niewaznoéé czymnoéci, o ile nie jest sanowane
zgodnie z przepisami art. 103 i 104 k.., zaé nieprzedstawienie dokumentu pelnomocnictwa w
postepowanit administracyjnym moze i powinno by¢ uzupelnione jako brak formalny sprawy zgodnie
zart. 64§ 2kpa Nieuzupelnienie tego braku na skutek wadliwego dziatania organu nie pocigga przy
tym za soba niewaznosci dokonanej czynnosci procesowej jezeli ostanie dowiedzione, ze petnomocnik
byt prawidlowo umocowany do dziglania. W sytuacji zaé kiedy jest dowiedzione, Ze dokonana
czynno$é byla objeta udzielonym prawidiowo petnomocnictwemn, niewdrozenie przez organ procedury
2 art. 64 § 2 k.p.a. stanowi tylko nne uchybienie.( Wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w

Gorzowie Wielkopolskim z dnia 28 kwietnia 2010 ., I SA/Go 196/10, LEX nr 577067)

Jak wynika z przepisu art. 13, Ust. 2. w.w.l. Na zqdanie zarzqdu whasciciel lokalu jest obowiqzany

zezwalaé na wstep do lokalu, ilekroé jest to niezbedne do przeprowadzenia konserwacji, remontu albo
usunigcia awarii w nieruchomoéci wspdinej, a takze w celu wyposazenia budynku, jego czesci lub
innych lokali w dodatkowe instalacje.

Nastepnie, przepis art. 79 ust. 1 u.w.l stanowi, iz Zarzgd lub zarzadea, ktdremu zarzgd
nieruchomoscig wspding powierzono w sposdb okreslony w art. 18 ust. 1, moze 2qdaé od whascicieli

lokali okazania dokumentow potwierdzajacych prawo wiasnodci lokali.

Zgodnie z art. 186 ust. 6 u.gn. Przy wykonywanin dziatalnosci zowodowej w zwiqzku z zawartq

umowg o zarzgdzanie nieruchomoscig, W zakresie objetym tq umowsq, zarzgdea odpowiedzialty

zawodowo za jej wykonanie ma prawo wglgdu oraz pobierania odpowiednich odpisow, wypisow 1

zadwiadczet zawartych w:

1) ksiggach wieczystych;

2) katastrze nieruchomosci;

3) ewidencji sieci uzbrojenia tereni;

4) tabelach taksacyjnych i mapach taksacyjnych tworzomych na podstawie art. 169;

5) planach miejscowych, studiach wwarunkowad i kierunkach zagospodarowania przestrzennego
gmin oraz decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terent;

6) ewidencji ludnosci;

7) Swiadectwie charakterystyki energetycznej budynku, lokalu mieszkalnego lub czebci budynku
stanowiqcej samodzielng catosé techniczno-uzytkowaq.

Trudno z poOWYyZszego wywies¢, by Zarzadca badZ wspolnota Mieszkaniowa miala prawo
do domagania si¢ od whasciciela lokalu danych dotyczacych ilosci 0s6b zamieszkujacych.

Zastosowanie bedzie mialo tu orzeczenie Sadu NajwyZszego ¥ dnia 3 kwietnia 2009 r. (II
CSK 600/08) Wiasciciele lokali nie moga podejmowaé zadnych uchwnt, kidre ingerowalyby w prawa
odrebnej wiasnosci lokali. Taki zaé charakter majq bez watpienia postanowienia uchwalonego przez
whascicieli regulaminu porzqdku  domowego dotyczace odpowiedzialnosci whasciciela lokalu za
zachowanie 0s6b korzystajacych z lokalu za jego wiedz4, odpowiedzialnosci whadciciela lokalu za

przestrzeganie przez takie osoby regulaminy i jego obowigzku zapoznania tych oséb z regulaminem,
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obowigzku zawiadomienia zarzgdu wspblnoty 0 wynajecin lub wydzieriawieniu lokalu,
obowigzek zawiadomienia zarzgdu wspéinoty 0 wszystkich istotnych zmianach
dotyczacych lokalu, zakaz prowadzernia dzintalnoéci gospodarcze] W lokalach mieszkalnych bez
zgody wspoinoty mieszkaniowej 01aZ zakazu zakladania gniazd pobor pradu elektrycznego na wiasny

uzytek w piwnicach oraz prowadzenie W nich dziatalnoci ustugowe] lub produkcyjnej bez

uzgodnienia 2 zarzqdem wspoinoty.

Racjonalny ustawodawca jaki niewatpliwie jest Rada Miasta nie moze zatem wymaga¢ od
Zarzadcow nieruchomosci danych Kktérych Zarzadey nie moga W sposob zgodny 2 prawem
pozyskac. Ustawodawca nie mozne bowiem naklaniac Zarzadcow do dziatan bezprawnych,

za ktére nawet grozi odpowiedzialnoéé karna.
Ad. 3.

Zarzadca mogiby réwniez dokonywat optaty W imieniu wiascicieli, ale wowczas musialby
dziataé jako ich pelnomocnik. W tym miejscu nie chea powielat rozwazah ujetych powyzej
dotyczqcych pelnomocnictwa wskaza¢ nalezy, iz sa one toZsame i majg tu W pelni

zastosowanie.

Zwazy¢ trzeba, iz deklaracja przewiduje mieszany” system ustalania wysokosci oplaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi, czyli ustalenie optaty na podstawie powierzchni

’

Jokalu mieszkalnego lub liczby mieszkancow zamieszkujacych dand nieruchomosc.

Jak juz zostalo powyzej podkreélone, zarzadca zawiera umoweg 0 zarzadzenia czescia
wspolna ze wspolnota mieszkaniowa. Z wlascicielami Jokali nie laczy g0 zaden stosunek
prawny a co za tym idzie nie ma on wiedzy odnosnie iloéci 0sob zamieszkujacych dany lokal
ani podstawy prawnej wladania danym lokalem. Zarzadcy sa uprawnieni jedynie do
zarzadzania czescig wspolna nieruchomoéci, nie maja podstaw prawnych by zada¢ od
wiascicieli lokali danych persona]nych, wykazu 0s6b zamieszkujacych wraz 2 ich danymi
osobowymi. Zarzadca nie ma mozliwosci uzyskania ani weryfikacji powyzszych danych.
Tym samym jesli to zarzadcy mieliby wypelniac deklaracie, Z gOry narazajq si¢ na zarzut ich

niewladciwego wypetnienia.

Co wigcej, nie ma zadnej gwarandji iz uiszczona przcz zarzadce oplata zostalaby przez
whascicieli lokali zwrdcona.

Zarzadca moze ztozy¢ deklaracje w imieniu whasciciela nieruchomosci W zakresie lokalu
mieszkalnego tylko jako pe}nomocnik prawidiowo umocowany w tym zakresie.

Jedynym whasciwym rozwigzaniem wydaje si¢ by¢ rozwigzanie, iz, tylko wlasciciele

nieruchomoéci przyjmuja na siebie obowiazek uiszczania oplaty
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Przyjecie innej opdji spowoduje, ze platnikiem i podatnikiem staje si¢ podmiot W ogodle nie
zobowiazany do danego swiadczenia, zaé osoby ktore generuja koszty (wytwarzaja odpady)
nie poniosa Z tego tytutu Zadnej odpowiedzialnosci. Co za tym idzie, sens i cel nowych
uregulowarn prawnych zmierzajacych do przymuszenia do dbatodci o srodowisko i
segregacjt odpadéw, zostanie wypaczony.

Jesli taka oplata — ktorej wysokosc uzalezniona jest od tego CZy whadciciel nieruchomosci
bedzie segregowat odpady komunalne czy teZ nie - ma zmobilizowaé mieszkaricow gminy
do dbania o czystos¢ i porzadek, to jedyna droga jest nalozenie oplat za gospodarowanie
odpadami komunalnymi bezposrednio na nich, czyli wytwoércow émieci. Zwazy¢ nalezy i2
aspekt ekonomiczny nie jest tu bez znaczenia — decyzja © segregowaniu $mieci wigze si¢ Z
nizsza oplata, wigc jesli mieszkancy beda mie¢ poczucie ze. maja interes W nalezytym
wypelnieniua deklaracji to beda takie prawo respektowac. Przyjecie koncepdii, iz platnikiem
oplaty jest zarzadca doprowadza do tego, iz to zarzadca bedzie musial segregowaé $mieci,
pomimo, iz ich nie wytwarza i to faktycznie on a nie gmina bedzie musial odbieraé odpady

od mieszkafica dane€j wspolnoty mieszkaniowej.

Na stronie internetowej spotki Ekosystem sp. Z 0.0., ktora ma wykonywaé powierzone jej
zadania o charakterze uzytecznosci publicznej w zakresie utrzf,rmania czystosci 1 porzadku
na terenie Miasta Wiroclawia (http:llwww.ekosystem.wroc.pll) czytamy, Ze: ,Oplata bedzie
dotyczy¢ wszystkich wlascicieli nieruchomosci. Kazdy wytwodrca odpadéw bedzie mie¢
wplyw na skuteczne funkcjonowanie systemu poprzez regulame wnoszenie optaty. Jedna
stawka opfaty - jednakowe zasady naliczania dla wszystkich.”

Tymczasem zaproponowane rozwigzanie jest sprzeczne z powyZszym zatozeniem. Uchwata
Rady Miejskie] Wroctawia, wiazaca si¢ Z nalozeniem obowiazkéw o charakterze fiskalnym,
powinna by¢ sformutowana w sposob nie budzacy wqtpliwoééi. Czym innym jest bowiem
slozenie deklaracji (co mieéci sie w ramach uprawnien i obowiazkéw zarzadcy) a czym
innym jej wypeinienie, podpisanie i przyjecie obowiazku ponoszenia oplaty z tytutu
gospodarowania odpadami komunalnymi.

Podkreglié trzeba, iz zaden przepis:

1) dyrektywy 91/271/EWG z dnia 21 maja 1991 r. dotyczacej oczyszczania ciekow
komunalnych (Dz. Urz. WE L 135 z 30.05.1991, str. 40, z péiﬁn. zm.; Dz. Urz. UE Polskie
wydanie specjalne, rozdz. 15, t. 2, str. 26)

2) dyrektywy Rady 1999/31/WE z dnia 26 kwietnia 1999 r. w sprawie sktadowania odpadow
(Dz. Urz. WEL 182 2 16.07.1999, str. 1, z pdzn. Zm.; Dz. Urz. UE Polskie wydanie specjalne,
rozdz. 15, t. 4, str. 228);
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3) dyrektywy 2008/98/WE z dnia 19 listopada 2008 r. W sprawie odpadow oraz uchylajacej
niektére dyrektywy (Dz. Urz. L3122 22112008, str. 3-30) nie neklada obowiazku uiszczania

oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi na Zarzadcow nieruchomosci.

2, Charakter nieruchomosci

Odroznienie nieruchomosci, na ktérych zamieszkuja mieszkancy, od tych, na ktorych
mieszkafcy nie zamieszkuja - poza przypadkami nieruchomoéci o wylacznie uzytkowym
charakterze - rowniez nie jest zadaniem latwym z uwagi na brak jakichkolwiek wskazdwek
ustawowych w tej materii, W szczegblnosci definicji takich nieruchomosci. Taki stan rzeczy,
niejako ,na pierwszy rzut oka”, skiania do siegniecia do cywilistycznego rozumienia
,zamieszkania”, wynikajacego Z zawartej w art. 25 k.c. definicji miejsca zamieszkania osoby
fizycznej. W jej Swietle miejscem tym jest miejscowoss, w kt6rej osoba fizyczna przebywa z
zamiarem stalego pobytu. Pamieta¢ jednak wypada, Ze Przy ustalaniu rozumienia tego
pojecia wystepujacego W ustawach innych niz Kodeks cywilny nalezy zachowa¢ daleko
idaca ostroznost i rozwazy¢, czy funkcja, jaka spelnia ono W interpretowanym przepisie, nie
przemawia na rzecz nadania mu - na uzytek tego przepisu - szczegblnego znaczenia. Takie
rozwazania uzasadniaja podzielenie stanowisk kwestionujacych przydatnos¢ przytoczonej
definicji w rozpatrywanym zakresie. W tresci art. 25 kc. riowa jest wszak ogoinie 0
miejscowosci, nie zaé o konkretnej nieruchomosci, ktérej zamieszkanie ma znaczenie dla
obowiazku optatowego; ponadto potozono W niej nacisk na zamiar stalego pobytu, ktory
jest obojetny dla ustalenia, czy nieruchomo$c jest zamieszkata, gdyz o fym decyduje
wylgcznie samo przebywanie na terenie nieruchomosci. Zamiar 6w musi zreszta
wspdhistnie¢ z pobytem, stad przebywanie W innej miejscowosci bez tego zamiaru nie
wplywa na zmiang miejsca zarnieszkania, chocby trwalo przez dluzszy czas (np. W zwigzku
ze studiowaniem w inngj miejscowosci). Odwolanie si¢ do takie] reguly w omawianym
wypadku uniemozliwiloby wigc zastosowanie art. 6i pkt 1 u.C.p-g. stanowiacego, Ze
obowiazek ponoszenia optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi powstaje za
kazdy miesiac, W ktérym na danej nieruchomoéci zamieszkuje mieszkaniec. Specyfikg m.in.
tego unormowania wypada mie¢ na wzgledzie podczas interpretacji analizowanego zwrotu
ustawowego. W konsekwendji wydaje sie, Ze chodzi o taki typ zamieszkania, chocby
Kkrotkotrwatego, ktory laczy sie zazwyczaj Z prowadzeniem gospodarstwa domowego i
powoduje powstanie odpadéw wytwarzanych wskutek tego rodzaju aktywnosci zyciowej,
czyli wiadnie odpadow komunalnych podlegajacych zagospodarowaniu W ramach systemu,

jaki ma by¢ finansowany przez oplaty.

Ustalenie faktu zamieszkania nie we wszystkich przypadkach bedzie zadaniem prostym i
nierzadko bedzie wymagato zbadania, np. w drodze ogledzin, okolicznosci obiektywnych,
wskazujacych, ze W danym miejscu i W okreélonym czasie taka aktywnos¢ wystepuje. o
érodkach, jakie przystuguja organowi w te] materii, bedzie jeszcze mowa, W tym miejscu
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natomiast podkredli¢ jedynie wypada, iz moizliwoéé siegniecia W tej materii do systemow

ewidendji ludnoéci wydaje si¢ €© najmniej ograniczona, jezell zwazy¢ na zapowiadane

zniesienie obowiazku meldunkowego -

Nie mozna pominaé, iz W myél art. 6m u.C.p-&: whasciciel nierachomosci zobowiazany jest
Aozyé deldarace W terminie 14 dni od dnia zamieszkania na danej nieruchomosci
pierwszego mieszkanca lub powstania na danej nieruchomosci odpadow komunalnych (ust.
1) lub od dnia, W ktorym nastgpita zmiana W tym zakresie (ust. 2). Treéé art. 6i w.C.pg
prowadzi do wniosku, ze pierwsza 2 tych okolicznoédi, od ktorych nalezy liczy¢ Ow termin,
dotyczy wiascicieli nieruchomosci zamieszkatych, a druga - whascicieli nieruchomoscl
niezamieszkatych. Wedlug niej obowiazek ponoszenda opldty powstajer W przypadku
nierachomosci zamieszkatych - Za kazdy miesiac, W ktérym na danej nieruchomosci
zamieszkuje mieszkaniec (pkt 1), W przypadka zaé nieruchornosci niezamieszkatych - 22
kazdy miesiac, W ktérym na danej nieruchomosci powstaly odpady komunalne (pkt 2)-

Zarzadca jak 1 Wspolnota Mieszkaniowa nie jest jak weskazano powyZej uprawniona do
kontrolowania flogci 0sob zamieszkatych, a tym samym nie jest W stanie na biezaco
wypelniac dyspozycie powyZszego przepist. Ustalenie, czy 1 kiedy kazda z tych dwoch
okolicznosci wystapila, moze Si¢ wiazaé z frudnosciami - zwlaszcza jezeli zalozy¢, ze
wiekszos¢ whascicieli njeruchomosci, cheac uniknaé ponoszenia oplaty, nie bedzie
ptzestrzegac’ nalezycie swoich obowiazkow sprawozdawczych, w tym - szczegdinie w razie
sezonowego, krotkotrwalego zamieszkania lub sporadycznego powstania odpadow
komunalnych - utrzymywac, ye fakty te mnie mialy miejsca. Ksztaltujac omawiane
rozwiazanie, przyjeto wiec dobra wiare 1 uczciwosé spoleczeflStwa ze swoistym zaufaniem,
ktérego, jak si€ zdaje, sabraklo podczas regulowaria przedmiotu oplaty, kiedy to nie
zdecydowano si¢ na uzaleznienie j€j wysokosci od najwladciwszego kryterium - Josci

wytworzonych odpadow.
3. Obowiazek agiszczenia oplaty i sposob jego wykonania

Ostatnia wspomniana regulacja ma na celu umozliwienie organowi, a zatem wojtowi,
burmistrzowi Jub prezydentowi miasta, przeprowadzerﬂa kontroli samoobliczenia
dokonanego PIZez whasciciela nieruchomoéci, €0 gtanowi zasadniczy element mechanizmu
tej konstrukgji prawnoﬁnansowej. Najdalej idacym grodkiem przyshlgujqcym w tym
zakresie organowi podatkowenmtt na gruncie Ordynadji podatkowej jest okreélenie przezen
wysokosci zobowigzania podatkowege W drodze decyZji wydanej po przeprowadzeniu
postepowania podatkowego na podstawie art. 21§30p. W éwietle przywolanego przepisu
moze to nastapié, jezeli W postepowaniu podatkowym organ podatkowy stwierdzi, z€
podatnik, mimo ciaZacego na nim obowiazku, ni€ zaplacit W catoéci lub w czescl podatku,
nie ztozy! deklaracji albo ze wysokost zobowiazania podatkowego jest inna niz wykazana w
deklaracji. Przepis ten nie moze by¢ jednak zagtosowany do oplaty za gospodarow;mie
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—

odpadami komunalnymi na zasadzie odestania zawartego w art. 6q u.C.p-B- poniewaz W
ustawie t€j Z niewiadomych przyczyn wProwadzono w tej materil odrebna regulacje. W
razie stwierdzenia, Z€ whasciciel nieruchomosci nie uisci optaty albo uiscit ja W wysokosci
nizszej od naleznej, organ powinien wydac decyzjg okreslajaca wysokos¢ zaleglosci Z tytutu
oplaty (art. 6p wepg)r W przypadku za$ nieziozenia deklaradji © wysokosci optaty lub
uzasadnionych wa;tp]iwoéci co do zawartych W niej danych - decyzje okreslajaca wysokos¢
oplaty (art. 60 U.CPE)r czyli stanowiaca odpowiednil( decyzji, © kt6érej mowa W art. 2183

o.p-

Trzeba jednak podkreélié, ze decyzja okreslajaca wysokos¢ optaly teZ W istocie odnosi i€ do
powstalej z mocy prawa zaleglosci W tej optacie W rozumieniu art. 51§10.p zreszta tego
rodzaju decyzje 1@ podstawie art. 21 § 3 0.p- wydaje si€ takze W wypadkach, w ktérych w
my$l art. 6P wcp-g nalezy okresli¢ wysokos¢ zaleglosci. Prawidtowos¢ 1€ dostrzezono,
dokonujac - @ mocy art. 1 pkt 12 lit. 2 ustawy z 12 wrzeénia 2002 1. © zmianie ustawy -
Ordynacja podatkowa oraz O zmianie niektorych innych ustaw- nowelizacjt art. 21 § 3 0.p.
nadajac mu Z dnjem 1 stycznia 2003 r. obecna tres¢, itow sytuadi, gdy wezeéniej przepis ow
przewidywal wlasnie wydanie decyzj okreslajace wysokoéc': zaleglosci podatkowej, W
uzasadnieniu projektu ustawy z 12 wrzesnia 2002 T. zaznaczono prey tym, ze konstrukeja
decyzil okreslajace] zaleglos¢ podatkowa okazala si¢ niepraktyczna, gdyz zaleglos¢ taka (tak
jak nadptata) jest stanem technicmo-rachunkowym ; ulega zmianie, TP w wyniku
Jokonywanych wplat na poczet podatku, €0 uniemozliwia precyzyjne okreélenie jej
wysokoscl W decyzji. Dlateg0 wprowadzono inny typ decyziji okreélajacej wysokost
sobowiazania podatkowego: czyli niezmienny stan prawny. Stad rozwiazanie zastosowane
w ustawie O utrzymaniu czystosel 1 porzadku W gminach musi budzi¢ zdumienie jako
gkrajnie nieracjonalne, ignorujace wezesniejsze doswiadczenia legislacyjne i stanowiace

potacze ;e dwoch systemowo przec:1wstawnych koncepcjt ustawodawcz.ych.

Dowodem wewnh Znej niespojnosct omawianej reguladji jest tez 1O se w art. 6n ust 2
wepg sastrzezono, 1Z deklaragja © wysokosci oplaty za gospodarOWanie odpadami
komunalnymi powinna zawieraé pouczenie, se stanowi ona podstaw¢ do wystawienia
tytutu wykonawczego- Pouczenie takie pozostaje wszak W sprzecz:noéci z opisanym wyzej
mechanizmem weryfikacji sposobu obliczenia optaty, przewidujqcym koniecznost wydania
decyzji admirﬂstracyjnych, wiymw sytuacji, gdy deklaracja W ogole nie zostata ztozona.

W rozwazanym kontekscie wypada rowniez zauwazyé, z& W kazdym przypadku
wystapienia zaleglosci, czyli ptzekroczenia terminu platnosc wskazanego W uchwale rady
gminy, naliczane beda odsetki zZa zwloke W wysokosci obowiazujace] dla zalegtosci
podatkowych , ktbre powinny byé uiszczone bez wezwania organu {(art. 53 § 1 oraz art. 55§

1o0p-W zwiazku art. 64 u.epg)-
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Watpliwosci moze natomiast budzi¢ regulacja art. 60 u.cp.g, zgodnie Z ktéra organ,
Kkwestionujac  tres¢ deklaracji lub okreslajac wysokosé oplaty W praku deklaracji,
zobowiazany jest bra¢ pod uwage uzasadnione szacunki, w tym érednia ilos¢ odpadéw
komunalnych powstaja,cych na nieruchomosciach © podobnym charakterze”. Wynika z ni€j,
ze w omawianym przypadku zasada jest szacowanie podstawy oplaty, przeprowadzone w
sposob przypominajqcy przewidziana W art. 23 § 3 pkt 2 oP- metode porownawcz
zewnetrzng, podczas gdy w swietle art. 23 § 2 0.p- powinno ono mieé charakter wyjatkowy,

znajdujac zastosowanie jako 4rodek ostateczny -

Zaznaczyé wypada, se - whrew wyrazanym W tym zakresie niekiedy obawom - QOrdynacja
podatkowa, ktora W sprawach rozpatrywanej oplaty mozna stosowaé wprost W catosci na
podstawie odestania zawartego W art. 6q u.cp-B przyznaje organowi bogate
jnstrumentarium érodkow prawnych pozwalajagych mu poczynic niezbedne ustalenia
faktyczne zwiazane z obowiazkiem optatowym. W toku postepowania zmierzajacego do
wydania decyzji okreélajace) wysoko$¢ optaty lub zalegloscl v/ oplacie organ jako dowdd
moze dopuécic wszystko, cO moze przyczynic sie do wyjaénienia sprawy, a nie jest sprzeczne
7z prawem (art. 180 § 1 op) W szczegoOlnosci przesh‘lchaé swiadkow na zasadach
okreslonych w art. 195-196 0.p- przeprowadzié ogledziny (att. 198 o.p.), a nawet - © ile
zajdzie taka potrzeba - powotac bieglego (art. 197 o.p.). Strone czyli whasciciela
nieruchomoéci, organ moze jednak przes}uchaé tylko po wyrazeniu przez nig zgody (art. 199
o.p.), Mma natomiast prawo wezwad ja, tak samo jak inne osoby, do slozenia wyjasnien (art.
155 o.p-)- Przystuguje mu takze uprawnienie do ukarania wszystkich tych podmiotow kara
porzadkowa (art. 262-263 o.p.)-

Ordynacja podatkowa pozwala réwniez na weryfikacje stant faktycznego Poza
postepowmiem ,,wymiarowym” - w ramach czynnosci sprawdzaj acych polegajqcych przede
wszystkim na zbadaniu poprawnoéci deklaracji (art. 272-280 o0.p.), W trakcie ktorych mozna
dokonaé m.in. ogledzin (art. 976 o.p.), lub nawet W toku kontroli podatkowej (art. 281-292

o.p.)-

Z innych instytucji procedury podatkowej, ktore moga snalezé zastosowanie W stosunku do
oplaty, trzeba W szczegdinosci wymieni¢ rozwigzania O charakterze ulgowym, 1. odroczenie
terminu platnosci (art. 48 o0.p.), roztozenie na raty albo umorzenie naleznoséci lub zalegloscl
(art. 67a 0.p-), 2 takze nadplate (art. 72 i n. o.p.) ktore tez nie powinny dotyczy¢ Zarzadcow

Nieruchomoéci.

Oéwiadczam, iZ elementy stanu faktycznego objete niniejszym whioskiem w dniu zlozenia
wniosku nie 83 przedmiotem zadnego toczacego sie postepowania. podatkowego; kontroli
podatkowe, postepowania kontrolnego organu kontroli skarbowej oraz W przedstawionym
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;o zostala rozstrzygnieta coO do jej istoty W decyzji lub

ej zakresie sprawa n
wego lub organu kontroli skarbowej.

POWYZ
postanowieniu organu podatko

encje w przedmiotowej sprawie prosz¢ kierowaé na adres

Wszelka korespond

Zatacznik:
-pelnomocnictwo

-oplata w kwocie 40 z
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