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0 udzielenie interpretacji przepiséw prawa podatkowego
W imieniu wnioskodawecy, , z siedzibg ul.

W oparciu o zalgczone pelomocnictwo, na podstawie przepiséw art. 14j §1
ustawy 29.08.1997r.- Ordynacja Podatkowa (- Dz.U. z 2012 r. poz. 749) w zw. z art. 6q
ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzagdku w gminach (Dz.U. Nr
132, poz. 622) zwracam sie z prosba o udzielnie pisemnej informadji w zakresie stosowania
przepisow ustawy z dnia 13 wrzeénia 1996r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach
(Dz. U. 2012 nr 391) w nastepujacym zakresie:

1. ustalenie czy obowigzek uiszczenia optat za gospodarowanie odpadami komunalnymi obcigsa
Zarzqdcéw  nieruchomosci, zwazywszy ze pomiedzy wiascicielami nieruchomosci  lokalowych
mieszkalnych jak i uzytkowych  potozonych w zabudowanych budynkami wielolokalowymi nie
istnieje Zaden stosunek prawny, czy mozna zatem na tej podstawie uznaé Zarzqdcéw Nieruchomosci

platnikami badz poborcami optaty?

2. czy mozna obcigiaé Zarzqdcow Nieruchomosci obowigzkiem uiszczania optat obcigzajgcych
wiadcicieli nieruchomosci lokalowych mieszkalnych jak i uzytkowych gdy Zarzqdcy Nieruchomosci sq
uprawnieni jedynie do zarzqdzania czescig wspolng nieruchomosci, nie majg podstaw prawnych by
zqdac od whadcicieli lokali danych personalnych, wykazu oséb zamieszkujgcych wraz z ich danymi
osobowym, a w przypadku lokali uzytkowych brak jest podstaw prawnych do pozyskiwania danych
dotyczqcych specyfikacji prowadzonej dziatalnoéci gospodarczej, iloci 0séb zatrudnianych?

Ewentualnie:

3. na jakich zasadach Zarzadcy mogq te obcigzenia przenie$é na whascicieli nieruchomosci lokalowych?

Podstawa prawna:

Art. 6q ustawy z dnia 13 wrzednia 1996 r, 0 utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach

(Dz.U.2012.391 jt) W sprawach dotyczacych optat za gospodarowanie odpadami
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komunalnymi stosuje sig przepisy ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa,
ja_wéjtowi, burmistrzowi lub

Z tym Ze uprawnienia or anow

prezydentowi miasta.

Nieruchomoéci nie jest platnikiem ani poborca oplat za gospodarowanie odpadami

komunalnymi,

pobieranym na rzecz podmiotéw publicznych w celu zgromadzenia $rodkéw na realizacje
przez nie zadan publicznych. Rozwazy¢ mozna czy opfata ta jest podatkiem, czy tez nie.
Niestety watpliwosci Pojawiajace sie podczas analizy znowelizowanej ustawy sa w tym
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zakresie rozbiezne, albowiem zadna z dwoch wzajemnie wykluczajacych sie wzajemnie
stwierdzern nie jest mozliwa. Opfate ta, cechuje w pewnym zakresie wzajemnogé
niepozwalajaca uznac jej za podatek, skoro wiasciciel nieruchomosci moze oczekiwaé od

uprawnionemu podmiotowi na koszt gminy. Jednak nie mozna réwniez odrzucié
stwierdzenia, iz jest to podatek, albowiem nie przewiduje si¢ mozliwoéci nieplacenia optaty
w przypadku gdy w danej nieruchomogci nie mieszkaja mieszkaricy i nieruchomosé ta nje
produkuje odpadéw komunalnych. Trudno w takiej sytuacji uznad, iz oplata ta nie ma cech
podatku- na wzér podatku od nieruchomosci, gdyz niewatpliwie brak jej wéwczas cech

wzajemnosci.

Opfata za gospodarowanie odpadami komunalnymi ta w mys] art. 6r ust. 1 u.c.p.g. stanowi
dochdéd gminy. Ostatnio wskazane wiasciwosci sprawiaja, ze oplata za gospodarowanie
odpadami komunalnymi musi by¢ kwalifikowana jako optata lokalna, co z kolei oznacza, iz
powinna ona speia¢ standardy okreslone w art. 84, 168 i 217 Konstytugji RP z 2 kwietnia
1997 r. - szczegélnie w zakresie ustawowych granic samodzielnosci finansowej jednostek
samorzadu terytorialnego. Jednostki te nie maja za$ autonomii ani we wprowadzaniu
obcigzen finansowych, ani w okredlaniu ich wysokosci, lecz moga dziata¢ tylko w ramach
wyraznego upowaznienia ustawowego pozwalajacego  im jedynie precyzowadé czy
wykonywaé przepisy ustaw dotyczace elementéw konstrukcyjnych danin publicznych.
Spostrzezenia te nalezy mie¢ na wzgledzie podczas wykladni przepisdw ustawy o
utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach odnoszacych sie do elementéw
konstrukcyjnych oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi, ktéra powinna w
pierwszej kolejnosci uwzgledniaé normy konstytucyjne.

Kolejna generalna uwaga, ktéra ma znaczenie ogolnej i porzadkujacej wskazéwki
interpretacyjnej dla dalszych szczegdlowych rozwazar i dlatego wymaga zasygnalizowania
przed przystapieniem do nich, faczy sie z trescia art. 6q u.c.p.g. W jej swietle w sprawach
dotyczacych optat za gospodarowanie odpadami komunalnymi stosuje si¢ przepisy ustawy
z 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa, z tym ze uprawnienia organéw podatkowych
przystuguja wéjtowi, burmistrzowi lub prezydentowi miasta. Ustawe te stosuje si¢ zatem po
pierwsze w calosci, gdyz odestania nie ograniczono np. do jej dziatu III, jak to uczyniono w
art. 9zf u.c.p.g. odnosénie do kar pienieznych, po drugie wprost, nie zag odpowiednio.

W toku wspomnianych szczegOtowych rozwazan zostang oméwione kolejno takie kwestie,
jak: podmiot optaty, jej przedmiot i podstawa, obowiazek opfatowy oraz postepowanie w

przedmiocie opfaty.

1. Podmiot oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi
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Zgodnie z art. 6h u.c.p.g. zobowiazanymi do ponoszenia rozpatrywanej oplaty sa wiasciciele
nieruchomosci potozonych na terenie danej gminy. Z kolei w art. 2 ust. 1 pkt 4 u.c.p.g.,
ktérego tres¢ nie zostata zmieniona w wyniku ostatniej nowelizacji, za wlascicieli uznano
takze: wspétwiascicieli, uzytkownikéw wieczystych oraz jednostki organizacyjne i osoby
posiadajace nieruchomosci w zarzadzie lub uzytkowaniu, a takze inne osoby wladajace
nieruchomoscia. Pojecie to jest zatem szerokie, obejmuje wszelkie podmioty nie tylko majace
jakikolwiek tytut prawny do nieruchomosci, lecz réwniez posiadajace ja bez takiego tytuty,
co moze spowodowad, ze nieruchomoéé bedzie miata kilku wilascicieli we wskazanym

rozumieniu.

Nie mozna réwniez pomina¢ tredci art. 2 ust. 3 u.c.p.g. rowniez nie zmienionego w wyniku
ostatniej nowelizacji, wedlug ktérego, jezeli nieruchomosé jest zabudowana budynkami
wielolokalowymi, w ktérych ustanowiono odrebng wiasnosé lokali, obowiazki wiasciciela
nieruchomosci obcigzaja osoby sprawujace zarzad nieruchomoscia wspdlng w rozumieniu
przepisow ustawy z 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali lub wiascicieli lokali, jezeli zarzad

nie zostat wybrany.

Jezeli w danej wspélnocie istnieje zarzad jak i zarzad powierzono licencjonowanemu
zarzadcy nieruchomosci przepisy réwniez i w tym zakresie nie precyzuja na kim cigzy

obowiazek ponoszenia oplaty.

Powotaé si¢ tu nalezy, na wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 3
grudnia 2010 r. (I SA/GI 545/10) 1. Decyzja o warunkach zabudowy nie stanowi substytutu planu
miejscowego na danym obszarze chociazby dlatego, Ze nie powstaje ona w wyniku jakiejkolwiek
procedury planistycznej. Decyzje o warunkach zabudowy nie tworzq porzqdku prawnego i nie majg
charakteru konstytutywnego. Stanowig szczegotowq urzedowq informacje o tym, jaki obiekt i pod
jakimi warunkami inwestor moze na danym terenie wybudowac bez obrazy przepisow prawa.

2. Ustanowienie zarzqdey (w znaczeniu funkcjonalnym) na podstawie art. 18 ust. 1 u.w.1. wyklucza
mozliwoé¢ tworzenia zarzqdu (w znaczeniu podmiotowym) wedtug postanowier: art. 20 ustawy.

Na pierwszy ,rzut oka” nasuwa sie stwierdzenie, iz w przypadku wyboru zarzadu
wiasciciele lokali nie beda wiec zobowiazani do poniesienia optaty za gospodarowanie
odpadami komunalnymi, mimo ze zgodnie np. z art. 3 ust. 5 u.p.o.l. spoczywa na nich
obowigzek w zakresie podatku od nieruchomodci.

W takim stanie rzeczy za$ przypisanie konkretnej osobie obowigzkéw wynikajacych z
ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach moze nastreczaé trudnosci.

W tym kontekscie warto zwrdcié 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 si¢ w posiadaniu samoistnym,

obowigzek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci naklada na posiadacza
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A
samoistnego, niezaleznie od tego, czy sa inne podmioty majace tytul prawny do
nieruchomosci, mogace by¢ podatnikami w mysl art. 3 ust. 1 u.p.o.l.

Art. 3. 1. Podatnikami podatku od nieruchomodci sa osoby fizyczne, osoby prawme, jednostki
organizacyjne, w tym spotki nieposiadajgce osobowosci prawnej, bedgce:

1) wlascicielami nieruchomosci lub obiektéw budowlanych, z zastrzezeniem ust. 3;

2) posiadaczami samoistnymi nieruchomoéci lub obiektéw budowlanych;

3) uzytkownikami wieczystymi gruntéw;

4) posiadaczami nieruchomodci lub ich czeéci albo obiektéw budowlanych lub ich czesci,
stanowigcych wilasnosé Skarbu Paristwa lub Jednostki samorzqdu terytorialnego, jezeli posiadanie:

a) wynika z umowy zawartej z wiascicielem, Agencjq Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa(2) lub z

imnego tytutu prawnego, z wyjatkiem posiadania przez osoby fizyczne lokali mieszkalnych
niestanowigcych odrebnych nieruchomoéci,

b) Jest bez tytutu prawnego, z zastrzezeniem ust. 2.

2. Obowigzek podatkowy dotyczacy przedmiotéw opodatkowania wchodzqcych w skiad Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa lub bedacych w zarzgdzie Panstwowego Gospodarstwa Lesnego
Lasy Panstwowe - cigzy odpowiednio na jednostkach organizacyjnych Agencji Wlasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa(3) i jednostkach organizacyjnych Laséw Panstwowych, faktycznie wiadajgcych
nieruchomosciami lub obiektami budowlanymi.

3. Jezeli przedmiot opodatkowania znajduje sie w posiadaniu samoistnym, obowigzek podatkowy w
zakresie podatku od nieruchomosci cigzy na posiadaczu samoistnym.

4. Jezeli nieruchomosé lub obiekt budowlany stanowi wspétwtasnosé lub znajduje sie w posiadaniu
dwoch lub wigcej podmiotéw, to stanowi odrebny przedmiot opodatkowania, a obowigzek podatkowy
od nieruchomosci lub obiektu budowlanego cigzy solidarnie na wszystkich wspétwiasdcicielach lub
posiadaczach, z zastrzezeniem ust. 5.

5. Jezeli wyodrebniono wlasnoéé lokali, obowigzek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci od
gruntu oraz czesci budynku stanowigeych wspétwlasnosé cigzy na wilascicielach lokali w zakresie
odpowiadajgcym czeéciom utamkowym wynikajgcym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do

powierzchni uzytkowej catego budynku.

Nieskorzystanie z takiego rozwiazania na gruncie ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku
w gminach stanowi zatem powazne niedopatrzenie ustawodawcze, tym wieksze, ze
przytoczony art. 3 ust. 3 u.p.o.l. zostat do tej ustawy wprowadzony dopiero 1 stycznia 2003
r., przecinajac wieloletnie rozbieznosci, ktére moga obecnie powsta¢ odnosnie do optlaty za
gospodarowanie  odpadami komunalnymi. Omawiana nowelizacja odpowiadata
obowiazujacej wykladni dokonanej przez Trybunat Konstytucyjny w uchwale z 6 wrzeénia
1995 r., W. 20/94, majacej te rozbieznosci rozstrzygnac. Trybunat wykluczyl mianowicie
mozliwos¢ wyboru podatnika przez organ podatkowy i stwierdzil, ze podatek od
nieruchomosdci powinien placi¢ w pierwszej kolejnosci jej posiadacz samoistny, ktéry
zazwyczaj osiaga z niej korzyéci. Ta okolicznosé zdaje si¢ w jeszcze wigkszym stopniu
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Przemawia¢ na rzecz obciazenia posiadacza samoistnego obowigzkiem oplaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi. To wiagnje Ow podmiot, ktéry faktycznie

nieruchomos¢ znajduje sie w posiadaniu samoistnym kilku podmiotéw  albo gdy

zobowigzanym do uiszczania oplaty moze by¢ raz wiasciciel nieruchomosci lokalowej a raz
zarzadca nieruchomogci.

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

odpowiedzialnogé solidarng nie miedzy podatnikami, ta wynika bowiem z przepisow
poszczegolnych ustaw podatkowych, lecz miedzy podatnikami a osobami trzecimi,
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zasadzie art. 91 o.p. w zwiazku z art. 6q u.c.p.g., co z pewnoscia moze utrudnié - o ile nie
uniemozliwic - ustalenie wiezi prawnych miedzy zobowiagzanymi do uiszczenia oplaty oraz
migdzy nimi a organem.

Trudnosci te mozna rozwigza¢ tylko z uwzglednieniem zasad odnoszacych sie do
publicznoprawnych zobowiazar solidarnych, tak jak czyni sie to w przypadku zobowiazan
cywilnoprawnych przypominajacych zobowiazania solidarne, w ktérych brak formalnego
Zrodfa solidarnosci. Nie ulega zatem watpliwosci, ze wierzyciel optaty domaga¢ sie moze
tylko jednej oplaty oraz ze jej uiszczenie przez jednego ze zobowigzanych powoduje,
stosownie do art. 59 § 1 Pkt 1 0.p. w zwigzku z art. 6q u.c.p.g., wygasniecie zobowigzania w
zakresie optaty, a tym samym zwolnienie pozostatych zobowiazanych. Na kazdym z tych
zobowigzanych cigzy jednak obowiazek zaplaty oplaty w peinej wysokosci, wobec czego
Wwszyscy oni powinni byé stronami postepowania w przedmiocie okredlenia oplaty.
Bezsprzecznie przy tym nie ma podstaw prawnych do podziatu optaty na tyle niezaleznych
od siebie czedci, ilu jest zobowigzanych, czyli do siegniecia do regulacji zawartej w art. 379 §
Lk

Takie stanowisko wydaje sie absurdalne i przeczy celowi i sensowi znowelizowanej ustawy.
Nie mozna bowiem podatnikiem — platnikiem podatku ustanawia¢ osoby prawne badz
fizyczne, ktére nie majag zadnego wplywu na wysokos¢ optat, nie majg mozliwoéci
pozyskania niezbednych informagji dla prawidlowego ustalenia wysokosci optaty, gdy nie
3 zwigzane Zzadnym stosunkiem prawnym z ,wytwdrcy” odpadéw. Generalnie przyjecie
takie stanowiska wskazywatoby, iz na grupe zawodowg- zarzadcéw nieruchomosci jak i
spotki prawa handlowego $wiadczace ustugi zarzadzania nieruchomosciami naklada sie
zobowigzanie o charakterze fiskalnym bez mozliwogci przerzucenia tego obowigzku na

podmioty odpowiedzialne.

W przypadku budynkéw wielolokalowych obowiazek okreslony art. 6h u.c.p.g., ktéry
stanowi, iz wiasciciele nieruchomodci, o ktérych mowa w art. 6¢, s3 obowigzani ponosi¢ na
Izecz gminy, na terenie ktérej sg potozone ich nieruchomosci, oplate za gospodarowanie
odpadami komunalnymi zostat przerzucony na osoby sprawujace zarzad czgscig wspding.

Podkredli¢ nalezy, iz sam organ w tym zakresie przedstawia odmienne stanowiska- raz
twierdzi bowiem, ze wbrew obowiazujacym przepisom deklaracja nie przesadza o
zobowigzanym do uiszczania opfat, uznajac, iz podmiot sktadajacy deklaracje nie jest
platnikiem ani poborca oplat, nastepnie zmienia stanowisko twierdzac obecnie ze jednak
podmiot podpisujacy deklaracje jest zobowigzanym do zaplaty optaty tym samym jest
platnikiem. Nie mozna pominag, iz podczas ostatniego spotkania organizowanego przez
przedstawicieli EkoSystem Sp- z o0.0. i przedstawiciela Prezydenta Miasta Wroctawia
podano, ze zarzadcy nieruchomosci gdy zdecyduja sie na wypetnienie deklaraji nie sa
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zobowigzaniu do podawania jakiegokolwiek NIP-u, REGON-u chod takie stanowisko nie
wynika ani z kwestionowanej uchwaty, zatacznika do niej czy tez z objasnienia.

Nie wskazano jednak, czy zarzadca uiszcza oplate we wiasnym imieniu, czy w imieniu
wspolnoty mieszkaniowej, czy tez w imieniu wiasciciela nieruchomoscj lokalowej. Mozna

wyinterpretowaé trzy sposoby:

1. Zarzadca jest platnikiem we wilasnym imieniu;

2. Zarzadca jest platnikiem i poborcg w imieniu wspolnoty (jako pelomocnik
wspdlnoty);

3. Zarzadca jest platnikiem i poborca w imieniu wiascicieli (jako pemomocnik

wiascicieli);
Ad. 1

Zgodnie z art. 185. ust. 1. ustawq z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(dalej: u.g.n.) Zarzqdzanie nieruchomoscig polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci

majacych na celu w szczegdlnoéci:

1) zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;

2) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwe; eksploatacji nieruchomosci;

3) zapewnienie  wlasciwej  gospodarki energetyczne] w  rozumieniu przepisow  Prawa
energetycznego;

4) biezqce administrowanie nieruchomoscig;

5) utrzymanie nieruchomodci w stanie niepogorszonym zgodnie z Jej przeznaczeniem;

6) uzasadnione inwestowanie w nieruchomosé.

Natomiast zgodnie z art. 186 ust. lu.gn Zarzqdca nieruchomosci jest  zobowigzany do
wykonywania czynnosci, o ktorych mowa w art. 185 ust. 1 i ust. la, zgodnie z zasadami
wynikajacymi z przepiséw prawa i standardami zawodowymi ze szczegilng starannoscig wiadciwg dla
zawodowego charakteru tych czynnosci oraz zasadami etyki zawodowej. Jest on takze zobowigzany do
kierowania sig zasadg ochrony interesu 0séb, na ktdrych rzecz wykonuje te czynnosci.

Kolejno, jak stanowi art. 185 ust. 1 u.g.n. zarzgdeca nieruchomoséci dziata na podstawie umowy o
zarzqdzanie nieruchomoscig, zawartej z jej whascicielem, wspolnota mieszkaniowq albo inng osobg lub
Jednostkq organizacyjng, ktérej przystuguje prawo do nieruchomosci, ze skutkiem prawnym
bezposrednio dla tej osoby lub jednostki organizacyjnej. Umowa wymaga formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci.

Niewatpliwie zarzadca nieruchomogci wykonuje swoje obowiazki na podstawie umowy
zawarta ze wspdlnota mieszkaniowa.
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Podkreslenia wymaga, ze na podstawie réwniez i tych postanowier umownych
okreslajacych obowiazki i kompetencje zarzadcow nieruchomosci, uprawnieni 53 oni jedynie
do zarzadzania nieruchomogcia wspdlng.

Nastepnie wskazaé nalezy, iz zgodnie z przepisem art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wiasnosci lokali (dalej: u.w.1) Ustawa okresla sposob ustanawiania odrebnej whasnogci

Jak stanowi przepis art.2 uwwl. Samodzielny  lokal mieszkalny, a takze lokal o innym
przeznaczeniu, zwane dalej "lokalami ", mogq stanowié odrebne nieruchomosci.

2. Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniy ustawy, jest wydzielona trwatymi $cianami w
obrebie budynku izba lub zespdl izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, kiére wraz »
pomieszczeniami pomocniczymi stuzq zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje
sie odpowiednio réwniez do samodzielnych lokal; wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na

cele inne niz mieszkalne.

Dalej, stosownie do art. 18 w.w.]. whasciciele lokali mogq w umowie o ustanowieniu odrebnej
wiasnosci lokali albo w umowie zawarte] pozniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposch zarzqdu
nieruchomosciq wspélng, a w szczegolnosci mogq powierzyc zarzqd osobie fizycznej albo prawnej.

Ustawowe okreélenie nieruchomosci wspolnej zawarte jest w art. 3 ust. 2 u.w.l. Obejmuje ono
grunt oraz czesci budynky i urzqdzenia, ktore nie stuzq wylgeznie do uzytku wiadcicieli lokali
Chodzi tu zatem o fundamenty, mury zewnetrzne, klatki schodowe, dach, itp.

1. Nieruchomosciq wspélng w rozumieniy ustawy z 1994 r. o wlasnoéci lokali sq pozostafe po
wyodrebnieniu lokali te czeéci budynku i urzqdzenia, ktére nie stuzq do uzytku wiascicieli lokali, a
takze grunt, na ktérym posadowiony jest budynek (art. 3 ust. 2 ustawy). Nieruchomosé wspélna ma
wigc okreslony zakres przestrzenny, wiezi prawne okresla zas art. 3 ust. 1 ustawy stanowigc, e udzig}
wlasciciela wyodrebnionego lokalu w nieruchomosci wspolnej, obliczony zgodnie z art. 3 yust. 3, jest
prawem zwigzanym z whasnoscig lokaly. Jako cato$é zatem nieruchomosé wspolna jest stosunkiem
prawnym wspotwlasnosci, za$ udziat whagciciela w tej wspbtwiasnosci, wobec brzmienia art. 50 k.c,
ma status czesci sktadowej nieruchomosci lokalowej. Z powyzszego wynika, ze odrgbna wiasnogé
lokalu, powstata i istniejgca zgodnie z przepisami ustawy, jest prawem glbwnym, nieruchomosé
wspolna jest za$ prawem niesamodzielnym, a jej funkeja w stosunku do prawa gléwnego jest stuzebna.
2. Zmiana udziatéw w nieruchomosci wspolnej tylko formalnie miesci ste w uregulowaniu z art, 22
ust. 3 pkt 5a u.w.l., jednak ze wzgledu na skutki wywierajgce wplyw na sfere praw i obowigzkéw
wiascicieli lokali, nie moze by¢ traktowana jako mozliwa do dokonania na podstawie uchwaty podjetej
przez wigkszos¢ whascicieli. W czynnosci prawnej prowadzqcej do zmiany wysokosci udziatéw muszq
przeto wzigc udziat wszyscy whasciciele lokali.
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odrebnej wlasnosci lokali i w zwigzku z tym ustalenie wysokosci udziatow winnoe bylo nastgpié w
umowie zawartej z udziatem wszystkich wlascicieli 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 Najwyzszego z dnia 24 listopada 2010 r. I
CSK 267/10)

Wywody te oprze¢ mozna na wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w
Warszawie z dnia 11 grudnia 2007 r. VI SA/Wa 1792/07, ktory wskazuje, iz: 1. Jezeli

przewidzianych w art. 18 ust. 1 i ust. 24 ustawy.

2. Zarzqdzanie nieruchomoscig polega na  podejmowaniu réinych czynnoici o charakterze
technicznym, administracyjnym, jak i czynnosei polegajgce na podejmowaniu dziatan w sferze
prawnej wspolnoty, ale ich istoty i wspolng cechq jest to, ze podjecie kazdej z tych czynnodci jest

Postanowienie Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 31 maja 2006 r. I ACa 290/06 1.
Stosownie do art. 14 ustawy z 1994 r. o whasnosci lokali wiasciciele lokali ponoszq koszty utrzymania i
zarzgdu nieruchomoscig wspdlng, na ktére skladajg sie: wydatki na remonty i biezgcq konserwacjg,
optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, 8azu, wody, za anteng zbiorczg i winde, ubezpieczenie
I wydatki na utrzymanie porzqdku i czystosci oraz wynagrodzenie czlonkéuw zarzqdu. Nadto celem
pokrycia wydatkéw i ciezaréw zwiqzanych z utrzymaniem nieruchomoéci wspolnej moze zostaé
wyodrebniony przez wspélnote  fundusz remontowy. Poniewaz jego wyodrebnienie nie Jest
obligatoryjne i zalezy od woli czlonkéw wspolnoty, wymaga podjecia uchwaty, 84dyz jest to czynnosé
przekraczajgea zakres zwyktego zarzqdu (art. 22 yst. 3 pkt 3).

2. Stosownie do art. 18 i 33 y.w.]. wspdlnota moze powierzy¢ zarzqdzanie nieruchomosciq wspilng
osobie trzeciej ( reprezentacja powierzona - powierniczg). Dziatania takiego zarzqdcy pociggajg za sobg
skutki dotyczqce bezposrednio wspolnoty mieszkaniowej (art. 95 § 2 kc). W odréznieniu od
reprezantacji przez organ, zarzgdca nie dziata jako wspdlnota mieszkaniowa, gdyz pomiedzy nig a
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tymze zarzqdcqg (osobg trzecig) istnieje dodatkowe ogniwo, ktrym fest oswiadczenie woli o udzieleniy,
petnomocnictwa. Za powyzszym pogladem przemawia okolicznosé, ze ustawa o whasnoéci lokali
wyraznie rozréznin “zarzgd"” od “zarzqdcy”, ktéremu zarzqd nieruchomoscig wspolng powierzono w
sposob okreslony w art. 18 ust. 1 ( np. art. 24, 29, 30, 32 u.w.1.).

Stosownie do art. 12. 1. Whasciciel lokalu ma prawo do wspotkorzystania z nieruchomogci wspolnej
zgodnie z jej przeznaczeniem.

2. Pozytki i inne przychody z nieruchomoséci wspblnej stuzq pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej
utrzymaniem, a w czeséci przekraczajqcej te potrzeby przypadajg wiascicielom lokali stosunku do ich
udziatow. W takim samym stosunku wiasciciele lokali ponoszq wydatki i ciezary zwigzane z
utrzymaniem nieruchomosci wspélnej w czesci nie znajdujgcej pokrycia w pozytkach i innych

przychodach.

Podobnie art. 13. 1. (u.w.l.) wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu,
jest obowigzany utrzymywacé swéj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku
domowego, uczestniczy¢é w_kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomoéci
wspolnej, korzystaé z niej w sposéb nie utrudniajacy korzystania przez innych
wspotwlascicieli oraz wspétdziataé z nimi w ochronie wspélnego dobra.

Do kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspélng, ktére obcigzaé beda wiascicieli lokalj -
kazdego w odpowiedniej utamkowej czesci - zalicza sie, zgodnie z art. 14 u.w.].;

— wydatkina remonty i biezaca konserwacje;

— oplaty za dostawy energii elektrycznej i cieplej, gazu i wody, w czesci dotyczacej
nieruchomosci wspélnej, oraz opfaty za antene zbiorcza i winde;

— ubezpieczenia i inne opfaty publicznoprawne, chyba ze s3 pokrywane bezposrednio
przez wiascicieli poszczegélnych lokali;

— wydatki na utrzymanie porzadku i czystodci:

~ Wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Z ustawy o wlasnosci lokali wywies¢ mozna, iz wydatki zwigzane z utrzymaniem porzadku
I czystodci — a wiec takze gospodarowanie odpadami komunalnymi - obcigzaja tylko
wiascicieli lokali. Oplaty zwigzane z gospodarowaniem odpadami komunalnymi,
analogicznie do innych biezacych optat zwigzanych z utrzymaniem lokali i nieruchomosci
wspolnej sa generowane przez wiascicieli lokali i tylko oni powinni by¢ za nie

odpowiedzialni.

Wywiesé z tego nalezy, iz Zarzadca nieruchomosci nie moze uiszczaé optat we wiasnym
imieniu, albowiem nie jest wiacicielem nieruchomosci wielolokalowej, nie jest tez
posiadaczem samoistnym lub zaleznym Zarzadca nieruchomosci nie posiada bowiem
zadnego tytutu prawnego do nieruchomosci, a w szczegolnosci do lokalu mieszkalnego w
ktérym sg wytwarzane odpady.
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Przypadajgcego udziaty 3 nieruchomosci wspolnej.

Ad.2
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—

3. Zarzqd na podstawie pefnomocm'ctwu, 0 ktérym mowg art. 22 ust. 2, skigda oSwiadczeniy 3 celu
wykonania uchwat ¢ Sprawach, o ktérych mowg g art. 22 ust. 3 pkt 5, 54 ; 6, ze skutkiem 7 stosunkuy
do whasciciel; wszystkich lokal;.

na podstawie art. 18 ust. 1 uawl, uprawniony jest do samodzielnego dokonywania czynnosci

zwyktego zarzqdy.
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Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami dopuszczajg dziatalnos¢ w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami w formie osoby prawnej (art.184. 3.u.g.n.) Prowadzenie
dziatalnosci w zakresie zarzadzania nieruchomogciami na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej jest mozliwe, w przypadku gdy czynnosci z zakresu zarzadzania nieruchomogéciami
beda wykonywane przez zarzadcéw nieruchomosci.

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

Stosownie do art. 28.k.p.a. Strong jest kazdy, czyjego interesu prawnego lub obowigzku dotyczy
postepowanie albo kto zqda czynnosci organu ze wzgledu na swoj interes prawny lub obowigzek.

Jak stanowi jednak przepis art. 33 § 1. Ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego Petnomocnikiem strony moze by¢ osoba fizyczna posiadajaca zdolnosé do
czynnosci prawnych. § 2. Petnomocnictwo powinno by¢ udzielone na pismie Iub zgtoszone do
protokotu.

Powolujac sie na Przepis art. 33 ust. 1 uznaé bezsprzecznie nalezy, iz zarzadca bedacy osoba
pPrawna nie moze dziataé¢ w imieniu Wspdlnoty Mieszkaniowej.

1. Petnomocnikiem strony w postgpowaniu administracyjnym nie moze by¢ osoba prawna.

2. Dzialanie petnomocnika bez umocowania powoduje niewaznosé czynnosci, o ile nie jest sanowane
zgodnie z przepisami art. 103 i 104 k., za$ nieprzedstawienie dokumenty petnomocnictwa w
postepowaniu administracyjnym moze i powinno by¢ uzupetnione jako brak formalny sprawy zgodnie
zart. 64 § 2 k.p.a. Nieuzupetnienie tego braku na skutek wadliwego dziatania organu nie pocigga przy
tym za sobq niewaznosci dokonanej czynnosci procesowej jezeli zostanie dowiedzione, ze petnomocnik
byt prawidtowo umocowany do dziatania. W sytuacji zas kiedy jest dowiedzione, e dokonana
czynno$c byta objeta udzielonym prawidtowo petnomocnictwem, niewdrozenie przez organ procedury
zart. 64 § 2 k.p.a. stanowi tylko inne uchybienie.( Wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w
Gorzowie Wielkopolskim z dnia 28 kwietnia 2010 r., I SA/Go 196/10, LEX nr 577067)

Jak wynika z przepisu art. 13. Ust. 2. u.w.1. Na zgdanie zarzqdu whasciciel lokaly Jest obowigzany
zezwalac na wstep do lokalu, ilekro¢ Jest to niezbedne do przeprowadzenia konserwacji, remontu albo
usumiecia awarii w nieruchomosci wspolnej, a takze w celu wyposazenia budynku, jego czeéci lub
innych lokali w dodatkowe instalacje.

Nastepnie, przepis art.29 ust. 1 u.w.l stanowi, iz Zarzgqd lub zarzqdca, ktéremu zarzgd
nieruchomoéciq wspélng powierzono w sposéb okreslony w art. 18 ust. 1, moze zqdac od wihascicieli

lokali okazania dokumentéw potwierdzajgcych prawo wtasnosci lokali.

Zgodnie z art. 186 ust. 6 u.g.n. Przy wykonywaniu dziatalnosci zawodowe] w zwigzku z zawartq
umowq o zarzqdzanie nieruchomoscig, w zakresie objetym tq umowg, zarzgdca odpowiedzialny
zawodowo za jej wykonanie ma prawo wglgdu oraz pobierania odpowiednich odpiséw, wypisow i
zaswiadczen zawartych w:
1) ksiggach wieczystych;
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2)  katastrze nieruchomosci;

3)  ewidencji sieci uzbrojenia terenu;

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

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

6) ewidencji ludnodci:

7)  Swiadectwie charakterystyki energetycznej budynku, lokalu mieszkalnego lub czedci budynku
stanowigcej samodzielng catoéé techniczno-uiytkowq.

Trudno z powyzszego wywiedé, by Zarzadca badz wspolnota Mieszkaniowa miata prawo
do domagania si¢ od wiasciciela lokalu danych dotyczacych ilodci 0séb zamieszkujacych.
Zastosowanie bedzie mialo tu orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 3 kwietnia 2009 r. (Il
CSK 600/08) Wiasciciele lokali nie mogq podejmowaé zadnych uchwat, ktére ingerowatyby w prawa
odrebnej whasnosci lokali. Taki za$ charakter majq bez watpienia postanowienia uchwalonego przez
wlascicieli regulaminu porzadku  domowego dotyczqce odpowiedzialnosci wtasciciela lokaly za
zachowanie 0séb korzystajqcych z lokalu za Jego wiedzq, odpowiedzialnosci whasciciela lokalu za
praestrzeganie przez takie osoby regulaminu i jego obowigzku zapoznania tych oséb z regulaminem,
obowigzku zawiadomienia zarzqdu wspélnoty o wynajeciu lub wydzierzawieniy lokalu,
obowigzek zawiadomienia zarzqdu wspélnoty o wszystkich istotnych zmianach
dotyczqcych lokalu, zakaz prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w lokalach mieszkalnych bez
zgody wspdlnoty mieszkaniowej oraz zakazu zaktadania gniazd poboru prgdu elektrycznego na wtasny
uzytek w piwnicach oraz prowadzenie w nich dziatalnosci ustugowej lub produkcyjnej bez
uzgodnienia z zarzqdem wspdlnoty.

Racjonalny ustawodawca jaki niewatpliwie jest Rada Miasta nie moze zatem wymagaé od
Zarzadcow nieruchomosci danych ktérych Zarzadcy nie moga w sposdb zgodny z prawem
pozyska¢. Ustawodawca nie mozne bowiem naklania¢ Zarzadcéw do dzialari bezprawnych,
za ktore nawet grozi odpowiedzialnoéé karna.

Ad. 3.

Zarzadca méglby réwniez dokonywac¢ optaty w imieniu wiadcicieli, ale wéwczas musiatby
dziala¢ jako ich petnomocnik. W tym miejscu nie chca powielaé rozwazan ujetych powyzej
dotyczacych pelomocnictwa wskazaé nalezy, iz s3 one tozsame i majg tu w peni

zastosowanie.

Zwazy¢ trzeba, iz deklaracja przewiduje »~mieszany” system ustalania wysokosci oplaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi, czyli ustalenie oplaty na podstawie powierzchni
lokalu mieszkalnego lub liczby mieszkancéw zamieszkujacych dana nieruchomogé.

Jak juz zostato powyzej podkreslone, zarzadca zawiera umowe o zarzadzenia czescig
wspolng ze wspdlnota mieszkaniowa. Z wiascicielami lokali nie faczy go zaden stosunek
prawny a co za tym idzie nie ma on wiedzy odnoénie iloci 0s6b zamieszkujacych dany lokal
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ani podstawy prawnej wiadania danym lokalem., Zarzadcy sa uprawnieni jedynie do
zarzadzania czescia wspdlng nieruchomosci, nie maja podstaw prawnych by zadaé¢ od
wiascicieli lokali danych personalnych, wykazu oséb zamieszkujacych wraz z ich danymi
osobowymi. Zarzadca nie ma mozliwosci uzyskania ani weryfikacji powyzszych danych.
Tym samym jesli to zarzadcy mieliby wypeknia¢ deklaracje, z géry narazaja sie na zarzut ich
niewlasciwego wypelnienia.

Co wigcej, nie ma zadnej gwarancji iz uiszczona przez zarzadce oplata zostataby przez
wiascicieli lokali zwrécona,

Zarzadca moze zlozy¢ deklaracje w imieniu wiasciciela nieruchomosci w zakresie lokaly
mieszkalnego tylko jako pelnomocnik prawidiowo umocowany w tym zakresie.

Jedynym wlasciwym rozwigzaniem wydaje sie by¢ rozwiazanie, iz, tylko wiasciciele

nieruchomosci przyjmuja na siebie obowiazek uiszczania optaty.

Przyjecie innej opgji spowoduje, ze platnikiem i podatnikiem staje sie podmiot w ogdle nie
zobowiazany do danego swiadczenia, zag osoby ktdre generuja koszty (wytwarzaja odpady)
nie poniosa z tego tytutu Zadnej odpowiedzialnoéci. Co za tym idzie, sens i cel nowych

segregacji odpadow, zostanije wypaczony.

Jedli taka oplata — ktérej wysokosé¢ uzalezniona jest od tego czy wiasciciel nieruchomosci
bedzie segregowat odpady komunalne Czy tez nie - ma zmobilizowaé mieszkaricéw gminy
do dbania o czystogé i porzadek, to jedyna droga jest natozenie oplat za gospodarowanie
odpadami komunalnymi bezposrednio na nich, czyli wytwéredw émieci. Zwazy¢ nalezy iz
aspekt ekonomiczny nie jest tu bez znaczenia — decyzja o segregowaniu $mieci wigze sie z
nizsza oplata, wiec jegli mieszkanicy beda mieé poczucie Ze maja interes w nalezytym
wypelnieniu deklaracji to beds takie prawo respektowac. Przyjecie koncepcji, iz platnikiem

pomimo, iz ich nie wytwarza i to faktycznie on a nie gmina bedzie musiat odbiera¢ odpady
od mieszkarica danej wspdlnoty mieszkaniowej.

Na stronie internetowej spotki Ekosystem sp. z 0.0., ktéra ma wykonywaé powierzone jei
zadania o charakterze uzytecznosci publicznej w zakresie utrzymania czystosci i porzadku
na terenie Miasta Wroclawia (http://www.ekosystem.wroc.pl/) czytamy, ze: ,Oplata bedzie
dotyczy¢ wszystkich wiascicieli nieruchomosci. Kazdy wytwérca odpadéw bedzie mieé
wplyw na skuteczne funkcjonowanie systemu poprzez regularne wnoszenie optaty. Jedna
stawka opfaty - jednakowe zasady naliczania dla wszystkich.”

Strona 16 721



gospodarowania odpadami komunalnymi.

Podkresli¢ trzeba, iz zaden przepis:
1) dyrektywy 91/271/EWG z dnia 21 maja 1991 r. dotyczacej oczyszczania Sciekéw
komunalnych (Dz. Urz. WE L 135 » 50.05.1991, str. 40, z pézn. zm.; Daz. Urz. UE Polskie

wydanie specjalne, rozdz. 15, t. 2, str. 26)

2. Charakter nieruchomoséci

Odroznienie nieruchomosci, na ktérych zamieszkuja mieszkaricy, od tych, na ktérych
mieszkancy nie zamieszkuja - poza przypadkami nieruchomosci o wylacznie uzytkowym
charakterze - réwniez nie jest zadaniem fatwym z uwagi na brak jakichkolwiek wskazéwek
ustawowych w tej materii, w szczegolnosci definicji takich nieruchomosci. Taki stan rzeczy,
niejako ,na pierwszy rzut oka”, sklania do siegniecia do cywilistycznego rozumienia
»Zamieszkania”, wynikajacego z zawartej w art. 25 k.c. definicji miejsca zamieszkania osoby
fizycznej. W jej $wietle miejscem tym jest miejscowosé, w ktérej osoba fizyczna przebywa z
Zamiarem statego pobytu. Pamieta¢ jednak wypada, ze przy ustalaniu rozumienia tego

idaca ostroznosé i rozwazy¢, czy funkgja, jaka spelnia ono w interpretowanym przepisie, nie
Przemawia na rzecz nadania mu - na uzytek tego przepisu - szczegOlnego znaczenia. Takie
rozwazania uzasadniaja podzielenie stanowisk kwestionujacych przydatnogé przytoczonej
definicji w rozpatrywanym zakresie. W treéci art. 25 k.c. mowa jest wszak ogolnie o
miejscowosci, nie zas o konkretnej nieruchomogci, ktérej zamieszkanie ma znaczenie dla
obowigzku optatowego ; ponadto polozono w niej nacisk na zamiar stalego pobytuy, ktéry
jest obojetny dla ustalenia, czy nieruchomos$é jest zamieszkata, gdyz o tym decyduje
wylacznie samo przebywanie na terenie nieruchomosci. Zamiar 6w musi Zreszta
wspdlistnie¢ z pobytem, stad Przebywanie w innej miejscowosci bez tego zamiaru nie
wplywa na zmiane miejsca zamieszkania, choéby trwato przez dtuzszy czas (np. w zwiazku

ze studiowaniem w innej miejscowosci). Odwolanie si¢ do takiej reguly w omawianym
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wypadku uniemozliwitoby wiec zastosowanie art. 6i pkt 1 ucp.g, stanowiacego, ze
obowiazek ponoszenia optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi powstaje za
kazdy miesiac, w ktérym na danej nieruchomosci zamieszkuje mieszkaniec. Specyfike m.in.
tego unormowania wypada mie¢ na wzgledzie podczas interpretacji analizowanego zwrotu
ustawowego. W konsekwencji wydaje sie, ze chodzi o taki typ zamieszkania, chocby
krotkotrwatego, ktéry laczy sie zazwyczaj z prowadzeniem gospodarstwa domowego i
powoduje powstanie odpadéw wytwarzanych wskutek tego rodzaju aktywnosci zyciowej,
czyli wilasnie odpadéw 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, okolicznodci obiektywnych,
wskazujacych, ze w danym miejscu i w okreslonym czasie taka aktywnos¢ wystepuje. O
srodkach, jakie przystuguja organowi w tej materii, bedzie jeszcze mowa, w tym miejscu
natomiast podkresli¢ jedynie wypada, iz mozliwos¢ siegniecia w tej materii do systeméw
ewidencji ludnosci wydaje sie co najmniej ograniczona, jezeli zwazy¢ na zapowiadane

zniesienie obowigzku meldunkowego .

Nie mozna pomina¢, iz w my$] art. 6m u.c.p.g. wiasciciel nieruchomosci zobowigzany jest
ztozy¢ deklaracje w terminie 14 dni od dnia zamieszkania na danej nieruchomodci
pierwszego mieszkanica lub powstania na danej nieruchomosci odpadéw komunalnych (ust.
1) lub od dnia, w ktérym nastgpita zmiana w tym zakresie (ust. 2). Tres¢ art. 6i u.c.p.g.
prowadzi do wniosku, ze pierwsza z tych okolicznosci, od ktérych nalezy liczy¢ 6w termin,
dotyczy wiascicieli nieruchomosci zamieszkatych, a druga - wiascicieli nieruchomogci
niezamieszkatych. Wedtug niej obowiazek ponoszenia optaty powstaje: w przypadku
nieruchomosci zamieszkalych - za kazdy miesigc, w ktérym na danej nieruchomosci
zamieszkuje mieszkaniec (pkt 1), w przypadku za$ nieruchomoséci niezamieszkatych - za
kazdy miesigc, w ktérym na danej nieruchomosci powstaty odpady komunalne (pkt 2).

Zarzadca jak i Wspdlnota Mieszkaniowa nie jest jak wskazano powyzej uprawniona do
kontrolowania iloéci os6b zamieszkalych, a tym samym nie jest w stanie na biezaco
wypetnia¢ dyspozycje powyzszego przepisu. Ustalenie, czy i kiedy kazda z tych dwoch
okolicznosci wystapita, moze sie wigza¢ z trudnosciami - zwlaszcza jezeli zatozyé, ze
wigkszod¢ wiascicieli nieruchomosci, chcac uniknaé ponoszenia oplaty, nie bedzie
przestrzegac nalezycie swoich obowiazkéw sprawozdawczych, w tym - szczegblnie w razie
sezonowego, krétkotrwalego zamieszkania lub sporadycznego powstania odpadéw
komunalnych - utrzymywaé, ze fakty te nie mialy miejsca. Ksztattujac omawiane
rozwiazanie, przyjeto wiec dobra wiare i uczciwo$é spoteczenstwa ze swoistym zaufaniem,
ktérego, jak sie zdaje, zabraklo podczas regulowania przedmiotu oplaty, kiedy to nie
zdecydowano si¢ na uzaleznienie jej wysokosci od najwlasciwszego kryterium - ilosci
wytworzonych odpadéw.
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3. Obowiazek uiszczenia opiaty i sposé6b jego wykonania

Ostatnia wspomniana regulacja ma na celu umozliwienje organowi, a zatem wdjtowsi,
burmistrzowi lub prezydentowi miasta, przeprowadzenia kontroli samoobliczenia
dokonanego Przez wilasciciela nieruchomosci, co stanowi zasadniczy element mechanizmu
tej konstrukgji prawnofinansowej. Najdalej idacym grodkiem Przystugujacym w tym
zakresie organowi podatkowemu na gruncie Ordynagji podatkowej jest okreglenie przezen

razie stwierdzenia, ze wtasciciel nieruchomosci nie wiscit oplaty albo uiscit ja w wysokosci
nizszej od naleznej, organ powinien wyda¢ decyzje okreslajaca wysokos¢ zaleglosci z tytutu
oplaty (art. 6p u.c.p.g.), w przypadku zaé nieziozenia deklaradji o wysokogci optaty lub

dokonujac - na mocy art. 1 pkt 12 lit. a ustawy z 12 wrzesnia 2002 r. 0 zmianje ustawy -
Ordynacja podatkowa oraz o zmianie niektérych innych ustaw- nowelizacji art. 21 § 3 o.p.,
nadajac mu z dniem 1 stycznia 2003 r. obecna tresé, i to w sytuacji, gdy wezesniej przepis 6w
przewidywat wlasnie wydanie decyzji okreslajacej wysokos¢ zalegtosci podatkowej. W
uzasadnieniu projektu ustawy z 12 wrzesénia 2002 r. Zaznaczono przy tym, ze konstrukcja
decyzji okreslajacej zaleglos¢ podatkowa okazata si¢ niepraktyczna, gdyz zaleglos¢ taka (tak
Jak nadplata) jest stanem techniczno-rachunkowym i ulega zmianie, np. w wyniku
dokonywanych wplat na poczet podatku, co uniemozliwia precyzyjne okreglenie jej
wysokosci w decyzji. Dlatego wprowadzono Inny typ decyzji okreslajacej wysokog¢

W ustawie o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach musi budzi¢ zdumienie jako

skrajnie nieracjonalne, ignorujace wczesniejsze dos$wiadczenia legislacyjne i stanowigce
polaczenie dwéch systemowo przeciwstawnych koncepgji ustawodawczych.
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W' rozwazanym kontekscie wypada réwniez zauwazy¢, ze w kazdym przypadku
Wystapienia zalegtosci, czyli przekroczenia terminu ptatnosci wskazanego w uchwale rady
gminy, naliczane beda odsetki za zwiloke w wysokoéci obowiqzujqcej dla zalegtosci
podatkowych , ktére powinny by¢ uiszczone bez wezwania organu (art. 53 § 1 oraz art. 55 §
1 o.p. w zwiazku art. 6q u.c.p.g.).

Watpliwosci moze natomiast budzi¢ regulacja art. 6o u.c.p.g., zgodnie z ktdra organ,
kwestionujac  tred¢ deklaracji lub okreélajac  wysokogé oplaty w braku deklaragji,
zobowigzany jest bra¢ pod uwage ,uzasadnione szacunki, w tym $rednia ilog¢ odpadéw
komunalnych powstajacych na nieruchomosciach o podobnym charakterze”. Wynika z niej,
ze w omawianym przypadku zasadg jest szacowanie podstawy opfaty, pPrzeprowadzone w
Sposcb przypominajacy przewidziana w art. 23 § 3 pkt 2 op. metode poréwnawcza
zewnetrzna, podczas gdy w $wietle art. 23 § 2 0.p. powinno ono mie¢é charakter wyjatkowy,
znajdujac zastosowanie jako srodek ostateczny .

Zaznaczy¢ wypada, ze - whrew wyrazanym w tym zakresie niekiedy obawom - Ordynacja
podatkowa, ktérg w sprawach rozpatrywanej oplaty mozna stosowa¢ wprost w calosci na
podstawie odestania Zawartego w art. 6q U.C.p-g.. Pprzyznaje organowi bogate
instrumentarium érodkéw prawnych pozwalajacych mu poczyni¢ niezbedne ustalenia

moze dopusci¢ wszystko, co moze Przyczyni¢ si¢ do wyjasnienia Sprawy, a nie jest sprzeczne
Z prawem (art. 180 § 1 op.), w szczegolnosci przestucha¢ $wiadkéw na zasadach
okreglonych w art. 195-196 O-P- przeprowadzi¢ ogledziny (art. 198 0.p.), a nawet - o ile
zajdzie taka potrzeba - powotaé bieglego (art. 197 0.p.). Strone, czyli wiaéciciela
nieruchomosci, organ moze jednak przestuchac tylko PO Wyrazeniu przez nig zgody (art. 199
0.p.), ma natomiast prawo wezwadé ja tak samo jak inne osoby, do zlozenia wyjasnien (art.
155 0.p.). Przystuguje mu takze uprawnienie do ukarania wszystkich tych podmiotéw karg
porzadkowa (art. 262-263 o.p.).

Ordynacja podatkowa pozwala réwniez na weryfikacje stanu faktycznego poza
postepowaniem , wymiarowym” - w ramach czynnosci sprawdzajacych polegajacych przede
wszystkim na zbadaniu poprawnosci deklaracji (art. 272-280 0.p.), w trakcie ktérych mozna
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dokona¢ m.in. ogledzin (art. 276 0.p.), lub nawet w toku kontroli podatkowej (art. 281-292
0.p.).

Z innych instytucji procedury podatkowej, ktére moga znalez¢ zastosowanie w stosunku do
optlaty, trzeba w szczegdInosci wymienié rozwigzania o charakterze ulgowym, tj. odroczenie
terminu platnosci (art. 48 o.p.), rozlozenie na raty albo umorzenie naleznosci lub zalegtosci
(art. 67a 0.p.), a takze nadplate (art. 72 i n. 0.p.) ktore tez nie powinny dotyczy¢ Zarzadcéw

Nieruchomoéci.

Oswiadczam, iz elementy stanu faktycznego objete niniejszym wnioskiem w dniu zlozenia
wniosku nie s przedmiotem zadnego toczacego sie postgpowania podatkowego, kontroli
podatkowej, postepowania kontrolnego organu kontroli skarbowej oraz w przedstawionym
powyzej zakresie sprawa nie zostala rozstrzygnieta co do jej istoty w decyzji lub
postanowieniu organu podatkowego lub organu kontroli skarbowej.

Wszelka korespondencje w przedmiotowej sprawie prosze kierowaé na adres Kancelarii
pelnomocnika:

Zalacznik:
-pelnomocnictwo

-oplata w kwocie 40 z1 x 3 = 120 z (od kazdego stanu faktycznego)
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PISMO WNIOSKODAWCY

W imieniu wnioskodawcy, wykonujac wezwanie organu z dnia 3 wrzesnia 2013r.
(doreczone pelnomocnikowi wnioskodawcy w dniu 6 wrzeénia 2013r.) wyjasnia co

nastepuje:
STAN FAKTYCZNY:

Wnioskodawca  prowadzi  dziatalnogé gospodarcza ~w  zakresie  zarzadzania
nieruchomosciami. W niektérych Wspélnotach Mieszkaniowych wnioskodawca wykonuje
zarzad na podstawie art. 18 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (dalej: u.w.L)
Wnioskodawca wykonuje swoje czynnoéci na podstawie umowy o zarzadzanie
nieruchomoscia wspdlng ze wspdlnotg Mieszkaniowa. Na podstawie uprzednio
obowiazujacych przepiséw Wnioskodawca nie zawieral uméw na usuwanie odpadow
komunalnych, umowy byly zawierane przez Wspdlnoty Mieszkaniowe.

STANOWISKO PODATNIKA:

Zarzadca nieruchomosci sprawujacy zarzad czescig wspolng ustanowiony badz powolany
zgodnie z trescig art. 18 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (dalej: u.w.l.)
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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 Nieruchomoséci jest inkasentem oplat za gospodarowanie odpadami

komunalnymi.

UZASADNIENIE

Ustawg z 1 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach
oraz niekt6rych innych ustaw dokonano, zasadniczo z dniem 1 stycznia 2012 r., przebudowy
regut gospodarki odpadami komunalnymi. Polega ona w szczegolnosci na rezygnadji z
wymogu zawierania przez wiascicieli nieruchomogci uméw dotyczacych odbioru odpadéw i
ha przejeciu tych obowiazkéw przez gminy, majace, zgodnie z art. 3 ust. 2 pkt 3 ustawy z 13
wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach w znowelizowanym
brzmieniu, objaé wszystkich tych wiascicieli na swoim terenie systemem gospodarowania

odpadami komunalnymi.

Na wstepie podkresli¢ nalezy, iz stosownie do z art. 2 ust. Ipkt 4 ustawy u.c.p.g. przez
wtasciciela nieruchomo$ci rozumie sig takze wspétwlascicieli, uzytkownikéw wieczystych oraz
Jednostki organizacyjne i osoby posiadajgce nieruchomosci w zarzqdzie lub uzytkowaniu, a takze inne
podmioty witadajgce nieruchomoscig. Natomiast zgodnie z art. 2 ust. 3 Ustawy z dnia 13
wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (Dz.U.2012.391 j-t.): Jezeli
nieruchomos¢ jest zabudowana budynkami  wielolokalowymi, w ktorych ustanowiono odrebng
whasnos¢  lokali, obowigzki whasciciela  nieruchomosci obcigzajq osoby sprawujgce zarzed
nieruchomoscig wspdlng, w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci
lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 oraz z 2004 r. Nr 141, poz. 1492), lub wtadcicieli lokali, jezeli
zarzqd nie zostal wybrany.

Wspomniana ustawa wskazuje takze, ze wladciciele nieruchomosci, na ktoérych zamieszkuja
mieszkancy, s3 obowiazani ponosi¢ na rzecz gminy, na terenie ktérej polozone sa ich
nieruchomosci, oplate za gospodarowanie odpadami komunalnymi ( art. 6h u.u.c.p.g.)
Tytulem wstepu nalezy takze podkredli¢, Ze optata za gospodarowanie odpadami
komunalnymi stanowi dochéd gminy i w sprawach dotyczacych tychze oplat stosuje sie
przepisy ustawy z dnia 29.08.1997r. — Ordynacja podatkowa, z tym ze uprawnienia organéw
podatkowych przystuguja woéjtowi, burmistrzowi lub prezydentowi miasta.

Strona2z10



Tym samym uwypuklié¢ trzeba, ze intencjg ustawodawcy bylo natozenie obowiazkéw
zwiazanych z ponoszeniem opfat z tytutu gospodarowania nieczystosciami na wiascicieli
lokali.

Podatnikiem optaty z tytutu gospodarowania nieczystosciami sa zatem wiadciciele

nieruchomosci lokalowych.

Rozwazy¢ zatem nalezy, czy ptatnikiem opfat z tytutu gospodarowania nieczystosciami jest
Wspélnota Mieszkaniowa czy Zarzadca Nieruchomogci.

Ad. 1

Zarzadca nieruchomosci nie jest platnikiem z tytutu gospodarowania nieczystosciami

Zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 6
grudnia 2010 r. IIT SA/Wa 730/10 Ani generalna definicja ptatnika zamieszczona w art. 8 o.p., ani
tez przepisy w.p.d.of, nie wykluczajq mozliwosci uznania za platnika podmiotu, ktéry faktycznie
wyplaca pienigdze regulujgc zobowigzanie obcigzajgce inng osobe i to w sytuacyi, gdy takie dziatanie
nakazane jest przepisami prawa normujgcymi jego dziatalnoéé. LEX nr 757743

Zgodnie z art. 185. ust. 1. ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(dalej: u.g.n.) Zarzqdzanie nieruchomoscig polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci

majgcych na celu w szczegblnosci:

1) zapewnienie wiasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;

2) zapewnienie bezpieczeristwa uzytkowania i wiadciwej eksploatacyi nieruchomoéci;

3) zapewnienie whasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepiséw Prawa
energetycznego;

4) biezqce administrowanie nieruchomoscig;

5) utrzymanie nieruchomosct w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem;

6) uzasadnione inwestowanie w nieruchomosé.

Jak wynika z powyzszego przepisu zakres uprawnien zarzadcy nie uprawnia do przyjecia, iz
zarzadca nieruchomosci w zakresie prowadzonej dziatalnoéci ma obliczanie i przekazanie

oplat cigzacych na wlascicielach samodzielnych lokali.

Natomiast zgodnie z art. 186 ust. Lu.gn Zarzqdca nieruchomosci jest zobowigzany do
wykonywania czynnosci, o ktérych mowa w art. 185 ust. 1 i ust. la, zgodnie z zasadami
wynikajgcymi z przepiséw prawa i standardami zawodowymi ze szczegdlng starannoscig wiasciwg dla
zawodowego charakteru tych czynnodci oraz zasadami etyki zawodowej. Jest on takze zobowigzany do
kierowania si¢ zasadg ochrony interesu 0séb, na ktorych rzecz wykonuje te czynnosci.
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Kolejno, jak stanowi art. 185 ust. 1 u.g.n. zarzgdca nieruchomoéci dziata na podstawie umowy o
zarzqdzanie nieruchomoscig, zawartej z jej wiascicielem, wspélnotq mieszkaniowq albo inng osobg lub
jednostkq organizacyjng, ktérej przystuguje prawo do nieruchomoici, ze skutkiem prawnym
bezposrednio dla tej osoby lub jednostki organizacyjnej. Umowa wymaga formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci.

Niewatpliwie zarzadca nieruchomosci wykonuje swoje obowiazki na podstawie umowy
zawartg ze wspodlnota mieszkaniowa.

Podkreslenia wymaga, Ze na podstawie réwniez i tych postanowiern umownych
okreslajacych obowiazki i kompetencje zarzadcéw nieruchomosci, uprawnieni sg oni jedynie

do zarzadzania nieruchomoscig wspdlna.

Nastepnie wskaza¢ nalezy, iz zgodnie z przepisem art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wilasnosci lokali (dalej: u.w.l) Ustawa okreéla sposéb ustanawiania odrebnej wiasnoéci
samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu, prawa i obowigzki wiascicieli tych

lokali oraz zarzqd nieruchomogcig wspélng.

Tym samym zarzadca nieruchomosci zobligowany jest do ,zarzadzania” jedynie
nieruchomoscia wspélna, za$ jego kompetendje i obowiazki ograniczaja si¢ w zasadzie do
czynnosci nadzorczych. Nie mozna zatem wywodzié¢ z tego, ze zarzad badz zarzadca
nieruchomosci ma ponosi¢ odpowiedzialnoé¢ za dziatania lub zaniechania wiagcicieli lokali,
z ktorymi nie faczy go zaden stosunek prawny i na ktérych postgpowanie nie ma wplywu.

Wywody te oprze¢ mozna na wyroku Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w
Warszawie z dnia 11 grudnia 2007 r. VI SA/Wa 1792/07, ktory wskazuje, iz: 1. Jezeli
ustanowiono zarzqdee na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwea 1994 r. o whasnoéci lokali
(Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) (ewentualnie takze - na podstawie art. 18 ust. 2a ustawy), to
zagadnienie dziatania zarzadcy (osoby prawnej lub fizycznej) w imieniu whadcicieli lokali i zakresu
takiego upowaznienia sprowadza si¢ w istocie do treci postanowiert umowy lub uchwaty wilaicicieli,
przewidzianych w art. 18 ust. 11 ust. 2a ustawy.

2. Zarzqdzanie nieruchomosciq polega na podejmowaniu  réznych czynnoéci o charakterze
technicznym, administracyjnym, jak i czynnoci polegajace na podejmowaniu dziatatv w sferze
prawnej wspolnoty, ale ich istotq i wspélng cechq jest to, ze podjecie kazdej z tych czynnosci jest
wyraznie zastrzezone dla zarzqdcy. Okreslenie jakie czynnosci uprawniony jest podejmowaé zarzqdca
wynika¢ moze nie tylko z obowigzujacych przepisow, ale takze z zawartej ze wspolnotq umowy, na

przyktad z umowy o administrowanie.

Postanowienie Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 31 maja 2006 r. I ACa 290/06 1.
Stosownie do art. 14 ustawy z 1994 r. o wlasnosci lokali wiasciciele lokali ponoszq koszty utrzymania i
zarzqdu nieruchomosciq wspdlng, na ktére sktadajg sie: wydatki na remonty i biezgcq konserwacje,
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optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, azu, wody, za anteng zbiorczq i winde, ubezpieczenie
[ wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci oraz wynagrodzenie cztonkéw zarzqdu. Nadto celem
pokrycia wydatkéw i cigzaréw zwiqzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej moze zostaé
wyodrebniony przez wspolnote  fundusz remontowy. Poniewaz jego wyodrebnienie nie Jest
obligatoryjne i zalezy od woli cztonkéw wspolnoty, wymaga podjecia uchwaty, gdyz jest to czynnosé
przekraczajgca zakres zwyklego zarzqdu (art. 22 ust. 3 pkt 3).

2. Stosownie do art. 18 i 33 u.w.l. wspolnota moze powierzyé zarzqdzanie nieruchomoscig wspolng
osobie trzeciej ( reprezentacja powierzona - powiernicza). Dziatania takiego zarzqdcy pociggajq za sobg
skutki dotyczgce bezposrednio wspélnoty mieszkaniowej (art. 95 § 2 kc) W odréznieniu od
reprezantacji przez organ, zarzgdca nie dzigta Jako wspélnota mieszkaniowa, 8dyz pomiedzy nig a
tymze zarzqdcq (osobg trzecig) istnieje dodatkowe ogniwo, ktérym jest oswiadczenie woli 0 udzieleniu
petnomocnictwa. Za powyzszym pogladem przemawia okoliczno$é, ze ustawa o whasnosci lokali
wyraznie rozréznia “zarzqd” od “zarzqdcy”, ktremu zarzqd nieruchomoscig wspolng powierzono w
8posob okreslony w art. 18 ust. 1 ( np. art. 24, 29, 30, 32 u.w.1.).

Z ustawy o wlasnosci lokali wywies¢ mozna, iz wydatki zwiazane z utrzymaniem porzadku
i czystosci ~ a wiec takze gospodarowanie odpadami komunalnymi - obcigzajg tylko
wiascicieli lokali. Oplaty zwigzane z gospodarowaniem odpadami komunalnymi,
analogicznie do innych biezacych optat zwigzanych z utrzymaniem lokal; i nieruchomosci
wspolnej s3 generowane przez wiascicieli lokali i tylko oni powinni by¢ za nie
odpowiedzialni.

Wywies¢ z tego nalezy, iz Zarzadca nieruchomosci nie moze uiszczad opfat we wlasnym
imieniu, albowiem nie jest wiascicielem nieruchomogci wielolokalowej, nie jest tez
posiadaczem samoistnym lub zaleznym Zarzadca nieruchomodci nie posiada bowiem
zadnego tytutu prawnego do nieruchomosci, a w szczegolnosci 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 obowigzane do zorganizowania odbierania odpadow
komunalnych od wilascicieli nieruchomosci, na ktérych zamieszkuja mieszkancy. Wiasciciele
nieruchomodci, o ktérych mowa w art. 6c u.c.p.g., 53 obowigzani ponosié¢ na rzecz gminy, na
terenie ktdrej sa potozone ich nieruchomosci, optate za gospodarowanie odpadami
komunalnymi (art. 6h u.c.p.g.). Oplaty te stanowia dochéd gminy.
Brak jest podstaw by przy ustalaniu obowiazku uiszczania opfat za gospodarowanie
odpadami komunalnymi nie positkowac sie zasadami panujacymi w zakresie podatku od
nieruchomosci, albowiem stan prawny jak i charakter optaty wskazuje, iz zastosowanie ma
tu ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych.
Pomocny jest tu wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 14
grudnia 2010 r. I SA/GI 838/10 1. Decyzja w sprawie wymiaru podatku w przypadku
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wspotwtasnosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 3 ust. 4 u.p.ol, winna zosta¢ wydana na
wszystkich wspétwtascicieli.

2. Konsekwencjq wyodrebnienia prawnego lokali w ramach jednego budynku, tj. utworzenia
nieruchomosci lokalowych, dla ktérych urzqdzone zostaly odrebne ksiggi wieczyste, jest to, ze do
ustalania obowigzku podatkowego w podatku od nieruchomosci nie bedzie miat zastosowania przepis
art. 3 ust. 4 w.p.o.l, a co za tym idzie nie wystgpi w tym przypadku solidarna odpowiedzialnoé¢
podatkowa wspotwtascicieli calej nieruchomoéci. W takiej sytuacji wiasciciel lokalu mieszkalnego,
stanowigcego odrebng nieruchomos¢ jest opodatkowany samodzielnie od tego lokalu (art. 3 ust. 1 pkt 1
wp.pl) oraz - stosownie do art. 3 ust. 5 up.ol. - obowiqzany jest paci¢ podatek od "czesci
utamkowej” gruntu oraz czesci budynku stanowigcej wspdtwlasnosé. Wielkosé owej “czesci
utamkowej” wynika ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej catego
budynku. W zadnym natomiast wypadku wiaéciciela lokalu nie mozna obcigzaé tym podatkiem od
powierzchni, ktore nie stanowiq jego wspétwlasnosci w budynku.

3. W przypadku wyodrebnienia wiasnosci lokali nalezy wyda¢ wiascicielom lokali odrebne decyzje
ustalajgce wymiar podatku od nieruchomoéci stosownie do wielkoéci lokalu oraz wielkoéci

przypadajacego udziatu w nieruchomosci wspélnej.

Ad.2
Wspalnota Mieszkaniowa nie jest platnikiem

Drugi wariant zakladalby iz zobowigzanym do zaplaty oplaty jest Wsp6lnota Mieszkaniowa
za ktorego dziala Zarzadca Nieruchomosci. Za takim przyjeciem przemawiaja jesli juz
powotane powyzej argumenty jak i réwniez fakt, iz Zarzadca nieruchomosci dziala na
podstawie umowy i udzielonego mu pelnomocnictwa przez ogét wiascicieli lokali czyli

wspolnote Mieszkaniowa.

Zwazy¢ nalezy, iz stosownie do art. 6. u.w.l. Ogét whascicieli, ktérych lokale wchodzg w skiad
okreslonej nieruchomosci, tworzy wspélnote mieszkaniowg. Wspdlnota mieszkaniowa moze nabywacé

prawa i zaciggaé zobowiqzania, pozywac i by¢ pozwana.

Art. 21. 1. . u.w.l. Zarzqd kieruje sprawami wspélnoty mieszkaniowej i reprezentuje jg na zewngtrz
oraz w stosunkach miedzy wspélnotq a poszczegdlnymi wiadcicielami lokali.

2. Gdy zarzqd jest kilkuosobowy, o$wiadczenia woli za wspélnote mieszkaniowq sktadajq przynajmniej
dwaj jego cztonkowie.

3. Zarzgd na podstawie pelnomocnictwa, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2, sktada o$wiadczenia w celu
wykonania uchwat w sprawach, o ktérych mowa w art. 22 ust. 3 pkt 5, 5a i 6, ze skutkiem w stosunku
do wiascicieli wszystkich lokali.

Pomocne bedzie tu orzeczenie Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdarisku z dnia

16 kwietnia 2009 r. (I SA/Gd 60/09) W zakresie dochodu uzyskiwanego przez cztonkéw spétdzielni,
ktorego Zrédtem jest najem lokali uzytkowych Spiétdzielnia nie moze byé platnikiem podatku
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dochodowego od 0sdb fizycznych. Funkcji ptatnika nie moina bowiem powierzy¢ w drodze umowy

cywilnej a jedynie w drodze ustawy. LEX nr 505738

Bezspornie, z umowy laczacej zarzadce ze wspélnota mozna wywiesé upowaznienie do
dzialania w imieniu wspdlnoty mieszkaniowej. Jednak o zakresie, czasie decydujace

znaczenia ma umowa pomiedzy Wspolnota Mieszkaniowa a zarzadca.

Stanowi o tym réwniez przepis art. 185 ust. 2.u.g.n. Zarzqdca nieruchomosci lub podmiot
prowadzqcy dziatalnosc, o ktorej mowa w art. 184 ust. 3, dziala na podstawie umowy o zarzqdzanie

nieruchomosciq, zawartej z jej wiascicielem, wspélnotq mieszkaniowq albo inng osobg lub jednostkq

organizacyjng, ktorej przystuguje prawo do nieruchomosci, ze skutkiem prawnym bezposrednio
dla tej osoby lub jednostki organizacyjnej.

Kolejno: 1. Zarzqdca nieruchomosci wspélnej wspolnoty mieszkaniowej, ktéremu zarzqd powierzono
na podstawie art. 18 ust. 1 ww.l, uprawniony jest do samodzielnego dokonywania czynnoéci
zwyktego zarzqdu.

2. Dokonanie zgloszenia aktualizacyjnego bedqcq czynnoscig podejmowang w interesie wspdlnoty
mieszkaniowej, jako jednostki organizacyjnej zobowiqzanej do aktualizowania danych objetych
zgtoszeniem identyfikacyjnym na podstawie art. 9 ustawy z 1995 r. o zasadach ewidencji i
identyfikacji podatnikéw i platnikéw uznaé nalezy za czynno$é zwyklego zarzqdu, zwigzang z
prowadzeniem biezqcych spraw Wspdlnoty Mieszkaniowej.  (Wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroclawiu z dnia 26 maja 2009 r. I SA/Wr 81/09)

Trudno z powyzszego wywies¢, by Zarzadca badZ wspdlnota Mieszkaniowa miata prawo
do domagania si¢ od wiasciciela lokalu danych dotyczacych ilosci 0s6b zamieszkujacych.

Zastosowanie bedzie miato tu orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 3 kwietnia 2009 r. (I
CSK 600/08) Wiasciciele lokali nie mogq podejmowac zadnych uchwat, ktére ingerowatyby w prawa
odrebnej wtasnosci lokali. Taki za$ charakter majg bez watpienia postanowienia uchwalonego przez
wiascicieli regulaminu porzqdku domowego dotyczqce odpowiedzialnoici witasciciela lokalu za
zachowanie oséb korzystajacych z lokalu za jego wiedzg, odpowiedzialnoici wtasciciela lokalu za
przestrzeganie przez takie osoby regulaminu i jego obowigzku zapoznania tych oséb z regulaminem,
obowigzku zawiadomienia zarzqdu wspélnoty o wynajeciu lub wydzierzawieniu lokaly,
obowigzek zawiadomienia zarzqdu wspllnoty o wszystkich istotnych zmianach
dotyczqcych lokalu, zakaz prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w lokalach mieszkalnych bez
zgody wspolnoty mieszkaniowej oraz zakazu zaktadania gniazd poboru pradu elektrycznego na wiasny
uzytek w piwnicach oraz prowadzenie w nich dziatalnosci ustugowej lub produkcyjnej bez

uzgodnienia z zarzqdem wspolnoty.
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Stwierdzi¢ zatem nalezy, iz tylko przy przyjeciu, iz Wspdlnota Mieszkaniowa moze
pobiera¢ na zasadach obowigzujacych sprzed nowelizacji przepiséw oplat za
gospodarowanie odpadami komunalnymi mozna przyja¢, iz platnikiem przedmiotowej
oplaty jest Wspélnota Mieszkaniowa. Uznajac jednak, iz Wspdlnota Mieszkaniowa nie ma
prawa domagac¢ si¢ od wiascicieli lokali uiszczania na konto wspolnoty optat zwigzanych z
wlasnosci lokali i nie zwigzanych z utrzymaniem czesci wspolnych to wywiesé nalezy, iz
Wspdlnota Mieszkaniowa nie moze by¢ uznana platnikiem optaty.

Ad. 3.

Zarzadca nieruchomosci jest inkasentem.

Jak juz zostalo powyzej podkreslone, zarzadca zawiera umowe o zarzadzenia czescig
wspolng ze wspolnota mieszkaniowa. Z wiascicielami lokali nie taczy go zaden stosunek
prawny a co za tym idzie nie ma on wiedzy odnosnie ilosci oséb zamieszkujacych dany lokal
ani podstawy prawnej wladania danym lokalem. Zarzadcy sa uprawnieni jedynie do
zarzadzania czescia wspolng nieruchomosci, nie maja podstaw prawnych by zada¢ od
wiascicieli lokali danych personalnych, wykazu oséb zamieszkujacych wraz z ich danymi
osobowymi. Zarzadca nie ma mozliwosci uzyskania ani weryfikacji powyzszych danych.

Stosownie do wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 15 maja
2008r. (I FSK 624/07) Przy pomocy uméw cywilnoprawnych nie mozna wejs¢ w obowigzki i
uprawnienia podmiotow zobowigzanych na podstawie prawa podatkowego do okreslonych obowigzkéw

i uprawnien.

Zgodnie z Wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 6 wrzesnia
2007 r. (I FSK 1192/06) 1. Inkasent jest podmiotem stosunkow podatkowoprawnych, wykonujgcym
zadania z zakresu administracji publicznej. Jest zobowigzany do wykonywania czynno$ci w interesie
publicznoprawnym. Obowiqzek wykonywania funkcji inkasenta powstaje zawsze i wylgcznie na
skutek zaistnienia okolicznosci, z ktérymi przepis prawa tqczy powstanie takiego obowiqzku. Tym
samym natozenie obowiqzku poboru podatku i wplacenia go we wiasciwym terminie organowi
podatkowemu oraz sprecyzowanie zakresu tego obowigzku nie moze nastgpic w drodze umownej. W
odniesieniu konkretnie do pobierania oplaty targowej oraz okreslenia wysokosci wynagrodzenia z tego
tytutu, formaq w ktérej nastepuje uregulowanie tych kwestii jest uchwata rady gminy.
2. Pobor i wplata oplaty targowej, ktdra jest Swiadczeniem o charakterze publicznoprawnym przez
inkasenta nie bylo Swiadczeniem ustugi w rozumieniu art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 8 stycznia 1993 r. 0
podatku od towaréw i ustug oraz o podatku akcyzowym (Dz. U. Nr 11, poz. 50 ze zm.). Wykonywanie
czynnosci inkasenta (pobor oplaty targowej) nosi znamiona czynnoéci jednostronnie zlecomej o
charakterze wiadczym, a wigc typowym do czynnoéci publicznoprawnych. Dla uznania za$ danej
czynnosci za ustuge na gruncie podatku od towardw i ustug, a w konsekwencji dla opodatkowania jej
tym podatkiem, niezbedne jest natomiast istnienie wezta obligacyjnego wigzqcego osobe wykonujgcg
dang czynnos¢ z osobg bedqgcq tej czynnosci beneficjentem. Powstanie takiego wezta ma charakter
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dobrowolny i nie jest mozliwe uznanie za ustuge przypadku, w ktorym zaistnienie relacji jest

wymuszone przez norme o charakterze publicznoprawnym. LEX nr 286945

Jedynym wiladciwym rozwigzaniem wydaje si¢ uznanie, iz zarzadca nieruchomodci jest
inkasentem oplaty.

Instytucja inkasenta rozni si¢ od platnika tym, iz inkasent nie dokonuje obliczenia podatku
(zaliczki, raty), lecz, znajac jego wysokosé, pobiera go od podatnika i wptaca wlasciwemu
rzeczowo i miejscowo organowi podatkowemu w wyznaczonym ustawowo terminie.
Inkasent ma obowiazek przechowywac¢ dokumenty zwigzane z poborem podatkéw przez
okres 5 lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w ktorym istnial obowiazek pobrania
podatku. Po uplywie tego okresu inkasent jest obowigzany przekaza¢ te dokumenty
podatnikom, a jezeli jest to niemozliwe, to je zniszczy¢ (art. 32).

Inkasent jest podmiotem stosunkéw podatkowoprawnych, wykonujagcym zadania z zakresu
administracji publicznej (wyrok NSA z dnia 6 wrzesnia 2007 r.,, I FSK 1192/06, LEX nr
286945). Inkasentow wyznacza sie na podstawie przepiséw ustawy. W zakresie podatku
rolnego i podatku lesnego oraz podatku od nieruchomosci i podatku od psow, a takze w
odniesieniu do opfat lokalnych mozliwos¢ taka pozostawiono radzie gminy, ktéra moze
uchwali¢ pobér podatku w drodze inkasa oraz okresli¢ inkasentowi wysokosé jego
wynagrodzenia za inkaso.

Do pelnienia funkcji inkasenta wyznacza sie zwykle osoby fizyczne lub jednostki
organizacyjne, ktore z racji wykonywania innych zadan maja tfatwy kontakt z podatnikami
(np. soltys, administracja spoéidzielni mieszkaniowych lub administracja zakladéw
gospodarki miejskiej badZ rejondw obstugi mieszkanicow). Wedle uchwaty RIO w Krakowie
z dnia 22 grudnia 2010 r. (KI-411/428/10, Malop.2011/19/152) niemozliwe jest okreslenie w
inny sposob inkasenta bedacego osobg fizyczng, osoba prawng lub jednostka organizacyjna
nie posiadajgca osobowosci prawnej, jak poprzez wskazanie imienia i nazwiska osoby
fizycznej lub nazwy osoby prawnej i jednostki organizacyjnej. Tylko imiennie wskazany
przez rade gminy, a wigc mozliwy do zidentyfikowania podmiot, nabywa bowiem status
inkasenta i tym samym wchodzi, w okreslone o.p., obowiazki i uprawnienia. Inkasent nie
moze byc abstrakcyjnym, niedookreslonym jednoznacznie podmiotem, ani dla organu
podatkowego, ani dla osoby dokonujacej sprzedazy na targowisku, od ktdrej inkasent
pobiera oplate targowa.

Przyjecie innej opcji spowoduje, ze platnikiem i podatnikiem staje sie¢ podmiot w ogdle nie
zobowiagzany do danego swiadczenia, za$ osoby ktdre generuja koszty (wytwarzajg odpady)
nie poniosg z tego tytulu Zadnej odpowiedzialnosci. Co za tym idzie, sens i cel nowych
uregulowan prawnych zmierzajagcych do przymuszenia do dbatosci o s$rodowisko i
segregacji odpadow, zostanie wypaczony.

Jesli taka oplata — ktdrej wysoko$¢ uzalezniona jest od tego czy wiasciciel nieruchomosci
bedzie segregowat odpady komunalne czy tez nie - ma zmobilizowa¢ mieszkaricéw gminy
do dbania o czystos¢ i porzadek, to jedyna droga jest nalozenie oplat za gospodarowanie
odpadami komunalnymi bezposrednio na nich, czyli wytwércéw $mieci. Zwazy¢ nalezy iz
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aspekt ekonomiczny nie jest tu bez znaczenia — decyzja o segregowaniu $mieci wiaze si¢ z
nizsza opfata, wiec jesli mieszkaricy beda mie¢ poczucie Zze maja interes w nalezytym
wypehieniu deklaracji to beda takie prawo respektowac.

Podkresli¢ nalezy, iz zarzadcy nieruchomosci wykonujg jedynie czynnosci materialno-
techniczne. Nie wyliczaja opfaty a jedynie w przypadku ich uiszczenia przekazuja je do
organu podatkowego

Jednoczeénie informuje, iz zmianie ulegt adres do korespondencji pelnomocnik
wnioskodawcy. Wszelka korespondencje w przedmiotowej sprawie prosze kierowa¢ na

adres .
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Wiceprezydent Wroctawia

reprezentowany przez
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Dotyczy: wniosku o wydanie indywidualnej interpretacii przepisdéw prawa podatkowego;

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 . poz. 35)
W zwigzku z art. 6q ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i
porzadku w gminach (Dz. U. z 2012 r. poz. 391 oraz z 2013 r. poz. 21, 228 | 888)

organ podatkowy
uznaje stanowisko strony stwierdzajace, ze:

1) zarzadca nieruchomodci sprawujacy zarzad czesScia  wspding
ustanowiony badZ powotany 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 witasnym imieniu
a jedynie w imieniu reprezentujacej Wspolnoty Mieszkaniowej

a) za prawidlowe w zakresie w jakim stanowi, Ze zarzadca
nieruchomosci sprawujacy zarzad czescig wspding ustanowiony badz
powotany zgodnie z trescig art. 18 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.

pl. Nowy Targ 1/8; 50-141 Wroclaw

tel. +48717 777591, +48 717 77 84 60
fax +48 717 77 75 87

ww1@um.wroc.pl
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0 wiasnosci lokali nie jest zobowigzany do uiszczania oplaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi we wfasnym imieniu,

b) za nieprawidlowe w zakresie w jakim stanowi, ze zarzadca
nieruchomosci sprawujacy zarzad czeécig wspodlng ustanowiony badz
powotany zgodnie z trescig art. 18 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wilasnosci lokali jest zobowigzany do uiszczania optaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi w imieniu Wspélnoty
Mieszkaniowej

2) zarzadca nieruchomosci nie jest ptatnikiem ani podatnikiem optat za
gospodarowanie odpadami komunalnymi

a) za nieprawidlowe w zakresie w jakim stanowi, ze zarzadca
nieruchomosci nie jest ptatnikiem

b) za prawidlowe w zakresie w jakim stanowi, Ze zarzadca
nieruchomosci nie jest podatnikiem optaty za gospodarowanie
odpadami komunalnymi;

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

UZASADNIENIE

W dniu 6 czerwca 2013 r. do organu podatkowego wptynat wniosek
‘ - ~vydanie interpretacji podatkowej w zakresie niektérych
przepiséw ustawy z dnia 13 wrzeénia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w
gminach (Dz. U. z 2012 r. poz. 391 oraz z 2013 r. poz. 21 i 228) dotyczacych
opfaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi. W nastepstwie wezwania do
uzupetnienia brakéw wniosku Wnioskodawca, pismem, ktére wptyneto do organu
16 wrzesnia 2013 r., uzupelnita wniosek w nastepujacy sposéb. Wnioskodawca
sprecyzowata stan faktyczny, wskazujac, ze prowadzi dziatalnogé w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami, a w szczegélnodci - w zakresie ztozonego wniosku
- na podstawie uméw o zarzadzenie ze wspolnotami  mieszkaniowymi.
Whnioskodawca sprecyzowat réwniez sSwWojg oceng prawng przedstawionego stanu
faktycznego, formutujac nastepujgce oceny prawne przedstawionego stanu
faktycznego:

1) zarzadca nieruchomosdci sprawujacy zarzad czescig wspdlng ustanowiony
badz powotany zgodnie z trescig art. 18 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci  lokali nie jest zobowigzany do uiszczania optaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi we wiasnym imieniu a jedynie w
imieniu reprezentujgcej Wspélnoty Mieszkaniowej;

2) zarzadca nieruchomosci nie jest pfatnikiem ani podatnikiem optat za
gospodarowanie odpadami komunalnymi;

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

Po rozpatrzeniu wniosku Prezydent Wroctawia zwazyt, co nastepuje.

I. Stanowisko Whnioskodawcy stwierdzajace, ze zarzadca
nieruchomosci sprawujacy zarzad czescia wspélng ustanowiony
badz powotany zgodnie z tresciq art. 18 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali nie jest zobowiazany do
uiszczania optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi
we wiasnym imieniu zostalo uznana za prawidtowe z nastepujacych
powodow.

Stanowisko strony jest prawidlowe, albowiem istotnie zgodnie z art. 6h
ustawy z dnia 13 wrzednia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach :
ciezar opfaty za gospodarowanie odpadami spoczywa na wiascicielach
nieruchomosci. Na mocy tego przepisu wiadcicieli nieruchomosci nalezy
zakwalifikowaé¢ jako podatnikéw optaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi. W przypadku za$ budynkéw wielolokalowych podatnikami optaty za
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gospodarowania odpadami nie sa wiadciciele lokali jako wspotwiasciciele
nieruchomosci wspdlnej ani ogdt wiascicieli lokali zamieszkujacych dany budynek.
Podatnikami sq bowiem poszczegdlni i z osobna rozpatrywani wiasciciele lokali, o
czym Swiadczy¢ moze - pomijajac nawet argument z odrebnej wilasnodci lokali
oraz cele wprowadzenia optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi -
okolicznos¢, Zze przestanka powstania obowiazku uiszczania optaty jest
zamieszkiwanie, ktora to przestanke odnosié nalezy do poszczegdlnych lokali, nie
zas do nieruchomosci wspélinej lub budynku wielolokalowego jako takiego. W
zwigzku z tym, Zze zarzadca nieruchomosci sprawujacy zarzad nieruchomoscig
wspolng nie jest wiascicielem nieruchomodéci lokalowych w rozumieniu ustawy o
utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach, nie jest obowigzany do uiszczania
optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi we wlasnymi imieniu.
Zwazywszy natomiast na to, ze z tredci wniosku jednoznacznie wynika, ze wniosek
ztozony zostat w celu rozstrzygniecia watpliwosci zwigzanej z relacjg pomiedzy
obowigzkami zarzadcy a obowigzkami wiadcicieli lokali na gruncie opfaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi, wskazad nalezy, ze stan faktyczny
polegajacy na ocenie obowigzkéw zwigzanych z powstawaniem odpadéw na
nieruchomosci wspdinej w sposéb niezwigzany z uzytkowaniem poszczegélnych
lokali wymagatby dokonania odrebnej oceny prawnej.

II. Stanowisko Whnioskodawcy stwierdzajace, ze zarzgdca
nieruchomosci  sprawujacy zarzad czescia  wspblng
ustanowiony badz powotany zgodnie z trescia art. 18 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali jest zobowigzany
do uiszczania optaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi w imieniu Wspélnoty Mieszkaniowej zostato
uznana za nieprawidiowe z nastepujacych powodéw.

W zakresie wskazanym we wniosku, a wigc w zakresie odnoszacym sie do
obowigzkéw wiascicieli lokali, zarzadca sprawujacy zarzad czescig wspdlng
nieruchomosci, nie dziata w imieniu WspéInoty Mieszkaniowej, albowiem obowigzki
zwigzane z optata za gospodarowanie odpadami komunalnymi w przedstawionym
stanie faktycznym nie wigza sie jedynie z czescig wspdlng nieruchomosci, lecz z
wiascicielami  poszczegdlnych  lokali bedacymi  podatnikami oplaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi. W tym zakresie treé¢ obowigzkéw oséb
sprawujacych zarzad nieruchomosciq nalezy okreélaé¢ bowiem nie na podstawie
przepiséw o zarzadzaniu nieruchomoscig wspélng zawartych w ustawie o wlasnodci
lokali, ale na podstawie art. 2 ust. 3 ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w
gminach. Przepis ten wytwarza bowiem swoistg relacje, ktéra w zakresie
obowigzkéw zwigzanych z optata za gospodarowanie odpadami komunalnymi i w
stanie faktycznym wniosku faczy osobe sprawujgca zarzad nieruchomosciag
wspélna nie z ogdlem wiascicieli lokali, lecz odrebnie 2z poszczegolnymi

whascicielami  lokali, powodujac, ze dziatan osoby sprawujgcej zarzad
nieruchomoscig wspélng nie przyporzadkowuje sie w przedmiotowym zakresie, tj.
w  zakresie obowigzkéw  witascicieli poszczegblnych  lokali, wspélnocie

mieszkaniowej. Osoba sprawujaca zarzad nieruchomoscia  wspdlng w
przedmiotowym  stanie faktycznym  wykonuje obowigzki za wiascicieli
poszczegdinych lokali nie zas obowigzki zwigzane jedynie z nieruchomoscig
wspolng. Wprawdzie w sytuacjach, dla ktorych zastrzezona jest kompetencja
wspolnoty mieszkaniowej, dziatania osoby sprawujacej zarzad nieruchomoscig
wspodlng nalezatoby przyporzadkowaé wspélnocie mieszkaniowej, to jednak w tych
przypadkach, w ktérych podmiotem obowiazku jest wylgcznie wiadciciel lokalu, a
wykonywanie tego obowiazku nie zostato powierzone wspdlnocie mieszkaniowej,
przewidzianych prawem dziatan oséb sprawujacych zarzad nieruchomoscig
wspélng nie mozna przypisaé¢ wspdlnocie mieszkaniowej. Inaczej rzecz ujmujac,
wskazanie w art. 2 ust. 3 ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku na osobe
sprawujaca zarzad nieruchomoscig wspdlng nie oznacza automatycznie, ze jej
wszelkie dziatania bedace realizacja tego przepisu odnoszg sie do nieruchomosci
wspolnej, a co za tym idzie sq wykonywane w imieniu wspolnoty mieszkaniowej.
W pierwszej bowiem kolejnosci ustali¢ nalezy, czego dotyczg obowigzki oséb
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sprawujacych zarzad nieruchomoscia wspélna, tj. czy dotycza one zarzadu
nieruchomoscia wspolng czy tez poszczegdlnych, odrebnie ujmowanych lokali i ich
wilascicieli. To dopiero jest podstawg oceny, czy osoba sprawujaca zarzad
nieruchomoscia wspélng dziata w imieniu wspélnoty czy tez za wiascicieli lokali, O
ile jednak w przypadku wiascicieli lokali ich relacje z osobg sprawujaca zarzad
nieruchomoscig wspdlng konstytuuje samodzielnie art. 2 ust. 3, o tyle relacja ze
wspolnota mieszkaniowa wspétksztattowana jest réwniez przez ustawe o wiasnosci
lokali.

Tym samym w stanie faktycznym przedstawionym we wniosku art. 2 ust. 3
nakazuje wykonywanie osobom sprawujgcym zarzad nieruchomoscig wspéing
obowigzkéw poszczegdbinych wiascicieli nieruchomodci lokalowych, nie za$
obowigzkéw wspélnoty mieszkaniowej. Tym samym na gruncie ustawy o
utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach, a zwlaszcza art. 2 ust. 3, w zakresie
obowiazkéw witascicieli lokali dotyczacych optaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi nie sposéb uznaé, ze osoby sprawujace zarzad nieruchomoscig
wspolng dziatajg w imieniu wspélnoty mieszkaniowej. Wspdlnota mieszkaniowa nie
jest bowiem podatnikiem optaty cigzacej na wiascicielach poszczegolnych lokali.

Nalezy réwniez podkresdli¢, ze z argumentacji Wnioskodawcy wynika, ze art.
2 ust. 3 jest w zasadzie zbedny dla okreélenia obowigzkéw oséb sprawujacych
zarzad nieruchomoscia wspélng, albowiem mozna je okreéli¢ na podstawie
przepisdbw o gospodarowaniu nieruchomodciami i ustawy o wiasnodci lokali.
Tymczasem zauwazy¢ nalezy, ze ustanowienie art. 2 ust. 3 nie jest przypadkowe i
w trakcie interpretacji nie mozna go pomina¢. Nie mozna tez przyjac, ze prowadzi
on doktadnie do tych samych konsekwencji, do ktorych prowadzi wyktadnia
przepisow ustawy o wiasnosci lokali, chocby dlatego, ze wykracza on swym
zakresem normowania poza zakres zarzadu nieruchomoscia wspdlna. Przepis ten
bowiem ustanawia samoistne obowigzki 0séb sprawujacych zarzad nieruchomoscig
wspding polegajace na wykonywaniu obowigzkow za wiascicieli lokali. Z tego
powodu, ze nie dotyczy to spraw zwigzanych z zarzadem nieruchomosciag wspélna,
nie jest to przypadek reprezentacji wspolnoty mieszkaniowej ani na zewnatrz ani
w stosunkach pomiedzy wspdlnotg a wiascicielami lokali. Fakt wiec, ze art. 2 ust. 3
wskazuje na osobe sprawujacy zarzad nieruchomoscia wspdlng nie oznacza
bowiem, ze dziata ona w zakresie kompetencji wspodlnoty 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 wspdlnoty mieszkaniowej, jeéli zakres jej dziatan bedzie zawierat
sie¢ w zarzadzie nieruchomoscig wspéina.

Nadto dokonywanie przez Wnioskodawce oceny prawnej przedstawionego
we wniosku stanu faktycznego z perspektywy ustawy o podatkach i optatach
lokalnych nie jest uprawnione, albowiem w sposéb oczywisty nie odnosi sie ona od
optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi, ktéra oparta jest na odrebnej
konstrukcji normatywnej. Istotne w tym wzgledzie jest roéwniez przeniesienie
relacji wynikajacej z art. 2 ust. 3 na grunt ustawy - Ordynacja podatkowa w
sposéb uwzgledniajacy adekwatnodci sytuacji poszczegdlnych podmiotéw
wynikajacych z art. 2 ust. 3 ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach
do konstrukcji prawa podatkowego. Uwagi w tym zakresie zostang poczynione w
dalszej czesci niniejszej interpretacii.

III. Stanowisko Whnioskodawcy stwierdzajgce, ze zarzadca
nieruchomosci nie jest ptatnikiem zostalo uznana za
nieprawidtowe z nastepujacych powodéw.

Jak wskazano powyzej w stanie faktycznym wniosku podatnikiem optaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi sg wiasciciele lokali. Zgodnie natomiast z
art. 2 ust. 3 ustawy o utrzymaniu czystoéci i porzadku w gminach w przypadku
nieruchomosci zabudowanych budynkami wielolokalowymi, obowigzkami wiascicieli
lokali obcigzone zostaly osoby sprawujace zarzad nieruchomoscig wspéing, w
rozumieniu przepisow ustawy o wfasnosci lokali. Przepis ten zostat zamieszczony w
rozdziale 1 zatytulowanym ,Przepisy ogdlne”, co oznacza - zgodnie z regutami
wyktadni systemowej - ze odnosi sie do wszystkich przepiséw ustawy, nie zas
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tylko do rozdziatu 3 zatytutowanego ,Obowigzki wiascicieli nieruchomoéci”. Tak
wigc art. 2 ust. 3 odnosi¢ nalezy réwniez do innych rozdziatéw ustawy, w ktérych
charakteryzowane sa obowigzki wiascicieli nieruchomosci. Tym samym art. 2 ust.
3 nie moze by¢ wyeliminowany w trakcie okreélenia statusu prawno-podatkowego
0s6b sprawujacych zarzad nieruchomoscia wspdlng na podstawie twierdzenia, ze
przepis ten odnosi sig wytacznie do obowiazkéw scharakteryzowanych w rozdziale
3. Argument ten jest bledny nie tylko z tego powodu, ze ignoruje systematyke
ustawy, ale i dlatego, ze zakitada w swej konsekwencji, iz wytacznie rozdziat 3
okresla obowiazki wtascicieli nieruchomodci, co z kolei w Swietle wyraznego
brzmienia przepiséw innych rozdziatéw, np. rozdziatu 3a, niemozliwe jest do
zaaprobowania. Powodem pominiecia tego przepisu w trakcie interpretacji i
stosowania ustawy nie moze by¢ réwniez fakt, ze zostat on ustanowiony przed
wejéciem w zycie przepiséw wprowadzajacych do przedmiotowej ustawy nowy
system gospodarowania odpadami. Okoliczno$¢ bowiem, Ze art. 2 ust. 3 nie zostat
przez ustawodawce zmieniony lub uchylony, oznacza, ze ustawodawca akceptowat
konsekwencje, ktére z niego wynikajag, réwniez w odniesieniu do nowo
ustanowionych obowiazkéw wiascicieli nieruchomosdci.

Jakkolwiek art. 2 ust. 3 ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w
gminach nie czyni osoby sprawujacej zarzad nieruchomoscia wspolng podatnikiem
optaty, ze wszelkimi tego prawnymi i ekonomicznymi konsekwencjami, to
bezspornie podmioty te obcigza on obowiazkami wtascicieli nieruchomosci. Uzyty
bowiem w tym przepisie zwrot (,obciazajg”) nalezy interpretowaé nie jako sposob
przeniesienia obowigzkéw wiascicieli nieruchomoséci na osoby sprawujace zarzad
nieruchomoscia wspding i sposéb zwolnienia z tych obowigzkéw wtadcicieli lokali,
ale jako zwrot, na mocy ktérego osoby sprawujace zarzad nieruchomoscig wspéling
wykonujg obowiazki wiascicieli lokali, nie stajac sie jednoczeénie adresatami tych
obowigzkow. Tak wiec art. 2 ust. 3 nie zwalnia wiascicieli lokali z ich obowigzkdw,
aczkolwiek wykonanie tych obowigzkéw powierza osobom sprawujgcym zarzad
nieruchomosciami wspdlnymi. Osoby sprawujace zarzad nieruchomoscig wspding
maja wiec obowigzek obliczy¢ wysokos¢ optaty, ktéra cigzy na wiascicielach lokali,
wypetni¢ i ztozy¢ za nich deklaracje oraz uiéci¢ na rzecz gminy przekazane przez
wiascicieli lokali $rodki na pokrycie naleznej optaty.

Tak rozumiany art. 2 ust. 3 ustawy o utrzymaniu czystoéci i porzadku w
gminach nalezy uwzgledni¢ w charakterystyce prawno-podatkowej o0séb
sprawujacych zarzad nieruchomosciami wspélnymi. Biorac pod uwage zakres ich
zrekonstruowanych obowigzkéw, osoby sprawujace zarzad nieruchomosciag
wspding zakwalifikowaé nalezy jako ptatnikéw optaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi w rozumieniu art. 8 Ordynacji podatkowej, stanowiacego, ze
ptatnikiem jest osoba fizyczna, osoba prawna Ilub jednostka organizacyjna
niemajgca osobowosci prawnej, obowigzana na podstawie przepiséw prawa
podatkowego do obliczenia i pobrania od podatnika podatku i wptacenia go we
wiasciwym terminie organowi podatkowemu. Interpretacji takiej nie sprzeciwia sie
fakt, ze ustawodawca wobec oséb sprawujacych zarzad nieruchomoscia wspdlng
nie postuguje si¢ nazwa ,ptatnik”, albowiem zgodnie z Wyrokiem Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 25 wrzeénia 1987 r. III SA 316/87 ,Jezeli
szczegOtowe przepisy podatkowe powierzaja okre$lonym podmiotom obliczanie i
pobieranie od podatnika podatku i wptacanie go na wiasciwy rachunek, to podmiot
ten staje sig pfatnikiem w rozumieniu art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 19 grudnia 1980
r. o zobowigzaniach podatkowych (Dz. U. Nr 27, poz. 111 z pdzn. zm.) bez
wzgledu na to, czy w przepisach szczegbtowych zostal on wyraznie nazwany
ptatnikiem.”. Orzeczenie to dato podwaliny do niekwestionowanego do dzié
pogladu (M. Niezgddka-Medek, Ordynacja podatkowa. Komentarz, Lexis Nexis
2013, s. 82), ze o funkgji bycia ptatnika nie decyduje nazwanie danego podmiotu
ptatnikiem, ale zakres i charakter obowigzkdw, ktéry na nie natozono.

Taka interpretacja art. 2 ust. 3 ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w
gminach w swietle art. 8 Ordynacji podatkowej posiada dodatkowe ugruntowanie
w nastegpujacych argumentach. Po pierwsze, wiasciciele lokali jako wytwoércy
odpaddw i beneficjenci ustug $wiadczonych przez gmine pozostajg podmiotami
ekonomicznie odpowiedzialnymi za finansowanie optaty za gospodarowanie
odpadami komunalnymi. Po drugie, zakres obowigzkéw osdb sprawujacych zarzad

Strona 5/7



nieruchomosciami wspélnymi ogranicza sie de facto do czynnoéci materialno-
technicznych. Po trzecie, zaniechania wiascicieli lokali jako podatnikéw oplaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi w zakresie wspdtpracy w wypetnianiu
obowigzkéw pfatnikéw oraz finansowania optaty obcigzac¢ beda w Swietle przepiséw
Ordynacji podatkowej wtascicieli lokali, nie zas osoby sprawujace zarzad
nieruchomoscia wspélng. Po czwarte, wiasciciele lokali w budynkach
wielolokalowych nie beda preferowania z punktu widzenia obowigzkéw prawno-
podatkowych wzgledem pozostatych wiascicieli nieruchomosci. I po piate,
przedstawiona interpretacja ustawy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach
nie ignoruje obowigzywania art. 2 ust. 3.

Takiej  kwalifikacji prawnej statusu osoby sprawujacej zarzad
nieruchomoscig wspoélng nie sprzeciwia sig fakt, ze przepisy ustawy o utrzymaniu
czystosci i porzadku w gminach nie nakladaja na wiascicieli wprost
wyartykutowanych obowigzkow wspotpracy w wykonywaniu obowigzkdéw oséb
sprawujacych zarzad nieruchomoscia wspoélng. Obowigzki te sg instrumentalng
pochodng statusu wiascicieli lokali jako podatnikéw optaty i konsekwencji
wynikajacych z przyczynienia sig do niewykonania obowigzkéw przez ptatnika.

Uwzgledniajac wiec zaréwno racje jezykowe i systemowe wyktadni oraz
argumenty prakseologiczne i aksjologiczne, jak rowniez skutki spoteczne, do
ktorych prowadzi wyktadnia i stosowanie przepiséw prawa, przyja¢ nalezy, ze
osoby sprawujace zarzad nieruchomosciami wspélnymi sg ptatnikami optaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze trafna jest argumentacja Wnioskodawcy w
tym zakresie, w ktérym opiera sie na twierdzeniu, ze Zrédtem obowigzku osoby
sprawujacej zarzad nieruchomoscig wspdlna w zakresie optaty za gospodarowanie
odpadami komunalnymi nie jest ani ustawa o wilasnoéci lokali ani ustawa o
gospodarowaniu nieruchomosci, cho¢ w tym ostatnim przypadku wskazaé nalezy,
ze art. 185 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosci w zakresie obowigzkéw
zarzadcow odsyta réwniez do przepisoéw innej ustawy. Tak wiec, cho¢ z wnioskami,
ktorej na tej jedynie podstawie formutuje Wnioskodawca nalezy sie zgodzié, to
jednak nie korelujq one z wnioskami, ktére nalezy wywiesé z art. 2 ust. 3 ustawy o
utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach, a ktére przedstawiono powyzej.

IV. Stanowisko Wnioskodawcy stwierdzajace, ze zarzadca nieruchomosci
nie jest podatnikiem oplaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi zostato uznana za prawidlowe 2z nastepujacych
powodow

Stanowisko strony jest prawidtowe, albowiem istotnie zgodnie z art. 6h ustawy
z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach , ciezar
optaty za gospodarowanie odpadami spoczywa na witascicielach nieruchomosci. Na
mocy tego przepisu wiascicieli nieruchomosci nalezy zakwalifikowaé jako
podatnikéw optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi. W przypadku zas
budynkoéw wielolokalowych podatnikami optaty za gospodarowania odpadami nie
sq wiasciciele lokali jako wspotwiasciciele nieruchomosci wspélinej, ale wylacznie
jako wiasciciele lokali. W tym zakresie zastosowanie znajdzie argumentacja
przytoczona w odniesieniu do stanowiska nr I Wnioskodawcy.

Podkreslic nalezy, ze ocena stanowiska przedstawionego przez Wnioskodawce
odnosi sig do kwestii statusu prawnego oséb sprawujacych zarzad nieruchomoscia
wspolng ujmowanego w relacji do wtascicieli lokali. Nie jest wykluczone bowiem,
ze na czesci nieruchomosci wspdlnej zostanie podjeta aktywnosé nie zwigzana
posrednio lub bezposrednio z normalnym uzytkowaniem poszczegdlnych lokali a
bedaca samoistnym zrodtem powstawania odpaddéw komunalnych. W takiej
sytuacji jednak powstanie odrebny stan faktyczny wymagajacy odrebnej
kwalifikacji prawnej.

V. Stanowisko Whnioskodawcy stwierdzajace, ze zarzadca
nieruchomosci jest inkasentem oplat za gospodarowanie
odpadami komunalnymi zostalo uznana za nieprawidiowe :z
nastepujacych powodoéw
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Zgodnie z art. 6l ust. 2 bezspornym warunkiem uznania jakiegokolwiek
podmiotu za inkasenta optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi jest
podjecie przez rade gminy uchwaty o poborze optaty w drodze inkasa. W zwigzku z
tym Rada Miejska Wroctawia nie skorzystata z upowaznienia wyrazonego w art. 6l
ust. 2, nie ma podstaw do uznania jakiegokolwiek podmiotu za inkasenta
przedmiotowe]j optaty.

Wobec powyzszego orzeczono jak we wstepie.

Stronie przystuguje prawo do wniesienia skargi na niniejszg interpretacje
przepisow prawa podatkowego. Skarge wnosi sie do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego po uprzednim wezwaniu na piémie organu, ktéry wydat
interpretacje w terminie 14 dni od dnia, w ktérym skarzacy dowiedziat sie lub mégt
sie¢ dowiedzieC o jej wydaniu - do usuniecia naruszenia prawa (art. 52 § 3 ustawy
z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sadami
administracyjnymi). Skarge wnosi sie w terminie trzydziestu dni od dnia
doreczenia odpowiedzi organu na wezwanie do usuniecia naruszenia prawa, a
jezeli organ nie udzielit odpowiedzi na wezwanie, w terminie szes¢dziesieciu dni od
dnia wniesienia tego wezwania (art. 53 § 2 ww. ustawy). Skarge wnosi sie za
posrednictwem organu, ktérego dziatanie lub bezczynnoé¢ sg przedmiotem skargi
(art. 54 § 1 ww. ustawy).
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