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Opinia prawna

sporzadzona przez: radce prawnego Stawomira Podgérskiego

. Akty prawne, na ktérych zostata oparta niniejsza opinia:

- ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst. jedn. Dz. U. z 2001
r., nr. 142, poz. 1591 z p6zn. zm.),

- ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U. z 2001 r., nr. 9,
poz. 43 z pézn. zm.) ,

- ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach
(teks jednolity Dz. U. z 2005 r. Nr 236, poz. 2008 z p6zn. zm.), dalej: uucpg

- ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. o odpadach (tekst jednolity: Dz. U. z 2010 r., Nr.
185, poz. 1243 z pozi. zm.)

- ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903 oraz z 2004 r. Nr 141, poz. 1492)

- ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. 2003, nr.
119, poz. 1116).

- ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. z 1964 r. Nr. 16 poz. 93 z

pozn. zm.).

[I. Przedmiot opinii:

Przedmiotem niniejszej opinii jest przedstawienie informacji prawnej, odnos$nie
definicji ,nieruchomosci mieszanych” w rozumieniu ustawy uucpg, w tym w zakresie

mozliwosci pobierania przez Gmine Miejskg Krakéw optaty za gospodarowanie
odpadami komunalnymi wyliczonej od pojemnika — od zarzadcéw administrujgcych
zasobem sktadajgcym sie z wiecej niz jednego budynku (spotdzielnie mieszkaniowe,

zarzgdcy nieruchomosci).
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[ll. Opinia:

Zgodnie z art. 6h ustawy o utrzymaniu czystosci i porzgdku w gminach (dalej: uucpg)
wtasciciele nieruchomosci, na ktorych zamieszkujg mieszkancy, sg obowigzani
ponosi¢ na rzecz gminy, na terenie ktérej sg potozone ich nieruchomosci, opfate za

gospodarowanie odpadami komunalnymi.

Zgodnie z zapisami art. 6m uucpg, wiasciciel nieruchomosci jest obowigzany ztozy¢
do wdjta, burmistrza lub prezydenta miasta deklaracje o wysokosci optaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi w terminie 14 dni od dnia zamieszkania na
danej nieruchomosci pierwszego mieszkanca lub powstania na danej nieruchomosci

odpaddéw komunalnych.

Zgodnie natomiast z art. 6i uucpg, obowigzek ponoszenia optaty za gospodarowanie
odpadami komunalnymi powstaje za kazdy miesigc, w ktérym na danegj
nieruchomosci zamieszkuje mieszkaniec Ilub w przypadku nieruchomosci
niezamieszkatych a objetych obowigzkiem uiszczania optaty za gospodarowanie
odpadami komunalnymi - za kazdy miesigc, w ktorym na danej nieruchomosci

powstaty odpady komunalne.

Z powyzszego wynika, iz to wiasciciel nieruchomosci, na zasadach opisanych w
ustawie uucpg, ma obowigzek uiszczenia optaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi. W celu ustalenia podmiotu obowigzanego do uiszczenia opfat,
wyjasnienia wymaga wiec pojecie ,wiasciciela” nieruchomosci w rozumieniu ustawy

uucpg.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt. 4 uucpg, pod pojeciem wiasciciela nieruchomosci
ustawodawca rozumie, oprocz witascicieli nieruchomosci w dostownym tego stowa
znaczeniu, takze wspodtwtascicieli, uzytkownikow wieczystych oraz jednostki
organizacyjne i osoby posiadajgce nieruchomosci w zarzadzie lub uzytkowaniu, a

takze inne podmioty wtadajgce nieruchomoscig.
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Zgodnie natomiast z trescig art. 2 ust. 3 uucpg, jezeli nieruchomos¢ jest zabudowana
budynkami wielolokalowymi, w ktérych ustanowiono odrebng wtasnos¢ lokali,
obowigzki wifasciciela nieruchomosci obcigzajg osoby sprawujgce zarzad
nieruchomoscig wspolng, w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wtasnosci lokali, lub wiascicieli lokali, jezeli zarzad nie zostat wybrany. Powyzszy
zapis budzi watpliwosci interpretacyjne odnosnie kwestii zwigzanych z traktowaniem
spoétdzielni mieszkaniowych jako wtascicieli nieruchomosci w rozumieniu ustawy
uucpg w momencie, kiedy w zarzadzanych przez spotdzielnie mieszkaniowag
budynkach wielolokalowych dojdzie do wyodrebnienia lokali, jednakze nie bedzie
ustanowionego zarzadcy na zasadach przewidzianych w ustawie o wiasnosci lokali,
a zarzad sprawowal bedzie spotdzielnia. Powyzsze watpliwosci wydaje sie
rozwiewac tres¢ art. 27 ust. 1 i 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, gdzie
wskazano, iz w zakresie nieuregulowanym w ustawie, do prawa odrebnej wtasnosci
lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy o wtasnosci lokali, przy czym zarzad
nieruchomos$ciami  wspdlnymi  stanowigcymi  wspotwtasnos¢  spétdzielni  jest
wykonywany przez spotdzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust.
1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, chocby wtasciciele lokali nie
byli cztonkami spotdzielni. Z powyzszego wynika, iz spétdzielnia mieszkaniowa jest z
mocy prawa traktowana w opisanym powyzej przypadku jako zarzgdca, ktéremu
zarzad powierzono w trybie art. 18 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali, a co za tym idzie,
skoro za wtascicieli nieruchomosci w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt. uucpg uwaza sie
miedzy innymi jednostki organizacyjne i osoby posiadajgce nieruchomosci w
zarzadzie, a zgodnie z trescig art. 2 ust. 3 tejze ustawy, obowigzki wtasciciela
nieruchomos$ci obcigzajg osoby sprawujgce zarzad nieruchomos$cig wspodlng, to
uznac nalezy, iz za wihascicieli nieruchomosci w rozumieniu uucpg uwaza sie miedzy
innymi spotdzielnie mieszkaniowe sprawujgce zarzad w budynkach wielolokalowych
na mocy art. 27 ust. 1 i 2 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.

Niewatpliwie za wiascicieli nieruchomosci w rozumieniu wskazanych powyzej
przepiséw uznacé nalezy rowniez zarzgdcow nieruchomosci, sprawujgcych zarzad na
podstawie zawartych ze wspoétwtascicielami (lub wspdlnotami mieszkaniowymi)

umow o zarzad nieruchomosciag.
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W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, iz deklaracje dotyczgce optaty powinny
sktada¢ oraz optate za gospodarowanie odpadami komunalnymi powinny uiszczac

spotdzielnie mieszkaniowe oraz profesjonalni zarzadcy.

Jednoczesnie nalezy wskazaé, iz zgodnie z trescig art. 6] ust. 5 ustawy uucpg, w
przypadku nieruchomosci, ktéra w czesci stanowi nieruchomos¢ na ktorej
zamieszkujg mieszkancy a w czesci nieruchomosé, na ktérej nie zamieszkujg
mieszkancy a powstajg odpady komunalne, mozliwe jest podjecie uchwaty
stanowigcej akt prawa miejscowego, w ktorej ustalony zostanie sposob obliczenia
optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi, a jednym z mozliwych sposobow
jest ustalenie optaty jako iloczynu stawki optaty i liczby powstatych pojemnikéw z
odpadami komunalnymi. Nieruchomosci o ktérych mowa powyzej nazwa¢ mozna
nieruchomosciami  ,mieszanymi”, poniewaz 1gczg cechy nieruchomosci

zamieszkatych z niezamieszkatymi.

Ustawa uucpg nie zawiera jednakze doktadnej definicji nieruchomosci ,mieszanych”.
Powyzsze powoduje brak jednoznacznej mozliwosci przesgdzenia, ktére
nieruchomosci do tego typu mogg zostac zaliczone oraz jak nalezy rozumieé pojecie
,hieruchomosci mieszanej” — czy w rozumieniu cywilnoprawnym czy tez w

rozumieniu funkcjonalnym, wynikajgcym w ustawy uucpg.

Definicja nieruchomosci co do zasady zawarta zostata w ustawie Kodeks cywilny.
Zgodnie z trescig art. 46 ustawy Kodeks cywilny, nieruchomosciami sg czesci
powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak réwniez
budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy
przepisow szczegodlnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci. Aby
nieruchomo$¢ mogta stanowi¢ odrebny przedmiot wtasnosci, to co zasady objeta
powinna by¢ jedng ksiegg wieczystg. Dlatego tez w ujeciu cywilnoprawnym
nieruchomos¢ rozumie¢ mozna w odniesieniu do poszczegolnych ksigg wieczystych.

Powyzsze rozumienie pojecia nieruchomosci w kontekscie zapiséw ustawy uucpg
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wydaje sie by¢ jednak niezasadne ze wzgledu na ratio legis przepisow zawartych w
tejze ustawie. Wyktadania funkcjonalna przepiséw ustawy uucpg, w ktérej przyjeto, iz
zarzadca jest traktowany jako witasciciel nieruchomosci, wskazuje, iz jako potencjalng
nieruchomo$¢ mieszang traktowaé nalezy nie kazdg  nieruchomosé
wieczystoksiegowg odrebnie, a tgcznie caty zasob znajdujgcy sie w zarzadzie
danego podmiotu (spotdzielnia mieszkaniowa lub zarzadca), o ile oczywiscie zaséb
ten jest zasobem o charakterze zwartym i poszczegdlne nieruchomosci ze sobg
graniczg lub co najmniej potozone sg w bliskiej odlegtosci.

W przypadku natomiast budynku potozonego na kilku nieruchomosciach (dziatkach
stanowigcych odrebne wiasnosci), uzna¢ nalezy, ze caty budynek jest potozony w

obrebie nieruchomosci mieszanej - o ile wystepujg w nim lokale niezamieszkate

W sytuacji natomiast, w ktorej poszczegolne nieruchomosci zarzgdzane przez dany
podmiot nie graniczg ze sobg bezposrednio oraz potozne sg z dala od siebie, to
wskazaC nalezy, iz nie mozna przyjg¢, ze danego zarzadce traktuje sie jako ich
jednolitego wtasciciela w rozumieniu ustawy uucpg.

Przyktadem moze by¢ profesjonalny przedsiebiorca zajmujgcy sie zarzgdzaniem
nieruchomosciami - jezeli zarzgdza ré6znymi nieruchomosciami, to uznaé nalezy, iz
za jedng nieruchomos¢ uwazac¢ nalezy nieruchomos¢ zarzadzang na podstawie
kazdej poszczegoinej umowy o oddanie w zarzad. Nieruchomosci potozone z dala od
siebie oraz zarzgdzane na podstawie odrebnych stosunkdéw prawnych nalezy
wowczas rozréznic€ i ztozy¢ w stosunku do nich odrebne deklaracje oraz odrebnie

dokonac oceny, czy sg one nieruchomosciami mieszanymi czy nie.



