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Sprzedaz napojow alkoholowych
w budynku mieszkalnym wielorodzinnym

1. Wstep

Sprzedaz napojow alkoholowych podlega reglamentacji administracyjno-
prawnej, a regulacje normatywne w tym zakresie ujeto w przepisach ustawy
z dnia 26 pazdziernika 1982 r. o wychowaniu w trzezwosci i przeciwdziataniu
alkoholizmowi'. Unormowania przedmiotowej ustawy odnoszg sie do materii
majacej - w ocenie polskiego ustawodawcy - znaczenie szczeg6lne nie tylko dla
poszczegblnych obywateli, ale takze panstwa jako catosci. Zawarto w nich - uzna-
jac zycie obywateli w trzeZwosci za niezbedny warunek moralnego i materialne-
go dobra narodu? - zobowigzanie organdéw administracji publicznej do podejmo-
wania dziatan zmierzajgcych do ograniczania spozycia napojow alkoholowych
oraz zmiany struktury ich spozywania, inicjowania i wspierania przedsiewzie¢
majacych na celu zmiane obyczajow w zakresie sposobu spozywania tych napo-
jow, dziatania na rzecz trzezwo$ci w miejscu pracy, przeciwdziatania powstawa-
niu i usuwania nastepstw naduzywania alkoholu, a takze wspierania dziatalno-
Sci w tym zakresie organizacji spotecznych i zaktadow pracy®. Wskazano takze,
ze organy administracji publicznej sg zobligowane popiera¢ tworzenie i rozwoj
organizacji spotecznych, ktérych celem jest krzewienie trzeZwosci i abstynencji,
oddziatywanie na osoby naduzywajgce alkoholu oraz udzielanie pomocy ich ro-
dzinom, a nadto powinny zapewnia¢ warunki sprzyjajace dziataniom tych orga-
nizacji*, jak rowniez wspotdziata¢ z koSciotami oraz zwigzkami wyznaniowymi
w zakresie wychowania w trzezwosci i przeciwdziatania alkoholizmowi®.

Zadania w zakresie wskazanym powyzej organy powinny realizowaé po-
przez odpowiednie ksztattowanie polityki spotecznej®, w tym takze ogranicza-

" Dr hab., prof. Uniwersytetu Jagielloriskiego, ORCID: 0000-0002-6406-8851.
! Dz.U.z 2023 r. poz. 2151 ze zm. (dalej jako u.w.t.p.a.).

2 Zob. preambuta do u.w.t.p.a.

3 Zob.art. 1 ust. 1 uw.t.p.a.

* Zob. art. 1 ust. 2 uw.t.p.a.

5 Zob. art. 1 ust. 3 uw.t.p.a.

6 Zob. art. 2 ust. 1 uw.t.p.a.
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nie dostepnosci alkoholu, co wiaZe sie m.in. z wydaniem aktu prawa miejscowe-
go obowigzujacego na obszarze gminy, jakim jest uchwata rady gminy w sprawie
ustalenia maksymalnej liczby zezwolen na sprzedaz napojéw alkoholowych na
terenie gminy oraz zasad usytuowania miejsc sprzedazy i podawania napojow
alkoholowych, a takze mozliwo$cia wprowadzenia ograniczen w godzinach
nocnej sprzedazy napojow alkoholowych przeznaczonych do spozycia poza
miejscem sprzedazy’. Ingerencja organéw lokalnych w tym zakresie ma na celu
wprowadzenie gminnego porzgdku normatywnego regulujgcego zasady loka-
lizacji punktow sprzedazy i podawania napojéw alkoholowych, ktéry obowia-
zuje wespo6t z ustawowym porzadkiem normatywnym. W przepisach ustawy
z dnia 26 paZdziernika 1982 r. o wychowaniu w trzezZwosci i przeciwdziata-
niu alkoholizmowi zawarto bowiem regulacje wskazujace miejsca, w ktorych
sprzedaz napojow alkoholowych jest niedopuszczalna, a takze przestanki wa-
runkujgce mozliwo$¢ wydania zezwolenia na sprzedaz tych napojéw. Zgodnie
z nimi sprzedaz napojéw alkoholowych w budynku mieszkalnym wielorodzin-
nym - przy zastrzeZeniu spetnienia pozostatych przestanek wydania zezwo-
lenia w tym zakresie - jest mozliwa wytacznie w przypadku wyrazenia zgody
na lokalizacje punktu sprzedazy przez wtasciciela, uzytkownika, zarzadce lub
administratora budynku.

Jako uzasadnione jawi sie zatem poddanie analizie regulacji normatywnych
w tym zakresie, aby odpowiedzie¢ na pytanie, kto moze udzieli¢ zgody na sprze-
daz napojéw alkoholowych w budynku mieszkalnym wielorodzinnym, a takze
jaka forme oraz tre$¢ powinna ona przyja¢. W tym celu konieczne jest w szczegdl-
nosci wskazanie sposobu lokalizacji punktow sprzedazy napojoéw alkoholowych,
zdefiniowanie pojecia budynku mieszkalnego wielorodzinnego, a takze wskaza-
nie okolicznosci determinujacych skutecznos¢ zgody wyrazonej w tym zakresie.

2. Lokalizacja punktéw sprzedazy napojow alkoholowych

Sprzedaz napojow alkoholowych moze by¢ prowadzona wylgcznie
w miejscach odpowiadajacych wymaganiom okre$§lonym w regulacjach norma-
tywnych. Zaznaczenia wymaga przy tym, ze ustawodawca - wskazujac miejsca,
w ktorych sprzedaz napojéw alkoholowych jest zabroniona, jak np. placowki
oSwiatowo-wychowawcze czy zaktady pracy - wprowadzit ustawowe ograni-
czenia w zakresie lokalizacji punktéw sprzedazy napojow alkoholowych®. Nad-

7 Zob. art. 12 uw.t.p.a.
8 Zob. art. 14 ust. 1 i n. u.w.t.p.a.
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to - stanowiac delegacje ustawowa w tym zakresie - upowaznit rade gminy do
rozszerzenia tego ograniczenia na inne miejsca, obiekty lub obszary®. Jednocze-
$nie podkresli¢ trzeba, ze detaliczna sprzedaz napojow alkoholowych przezna-
czonych do spozycia zaré6wno w miejscu sprzedazy, jak i poza tym miejscem - co
do zasady - wymaga zezwolenia na sprzedaz napojéw alkoholowych przezna-
czonych do spozycia w miejscu lub poza miejscem sprzedazy, o ktérym mowa
wart. 18 uw.t.p.a.’’

Zezwolenie na detaliczny obrét napojami alkoholowymi - jak wskazuje
sie w literaturze - stanowi fundamentalng instytucje ustawy z dnia 26 paz-
dziernika 1982 r. o wychowaniu w trzeZwo$ci i przeciwdziataniu alkoholizmo-
wi, gdyz od sposobu publicznoprawnego uregulowania przestanek otrzymania
przedmiotowego zezwolenia zalezy realny zakres mozliwosci zakupu, a w kon-
sekwencji spozycia napojow alkoholowych, czyli urealnienie aksjologii ustawy
z dnia 26 pazdziernika 1982 r. o wychowaniu w trzezwosci i przeciwdziataniu
alkoholizmowi. Zaznacza sie przy tym, zZe z istoty zezwolenia na sprzedaz na-
pojéw alkoholowych wynika, Ze uchyla ono powszechnie obowigzujacy zakaz
sprzedazy napojoéw alkoholowych przeznaczonych do spozycia w miejscu lub
poza miejscem sprzedazy. Podnosi sie zatem, ze ustawodawca jest zobligowa-
ny uregulowa¢ wskazang materie w taki sposéb, aby mozliwe byto pogodzenie
aksjologii wskazanej ustawy, wolnosci cztowieka i obywatela z faktyczng wol-
noscig do spozywania napojéw alkoholowych oraz - znajdujacej oparcie w Kon-
stytucji RP - swobody dziatalnosci gospodarczej'™.

Zgodnie z obowigzujaca regulacja normatywna zezwolenie na sprzedaz
napojow alkoholowych wydawane jest na wniosek przedsiebiorcy'?, w ktérym
nalezy wskaza¢ - majac na uwadze okoliczno$¢ spozywania napojéw alkoho-
lowych w miejscu sprzedazy albo poza tym miejscem, a takze typ sprzedawa-
nych trunkéw - rodzaj zezwolenia. Zauwazy¢ nalezy przy tym, ze ustawodawca

9 Zob. art. 14 ust. 6 u.w.t.p.a.

10 Ustawodawca wprowadza jednak wyjatki w tym zakresie, stanowiac np. mozliwo$¢
sprzedazy napojow alkoholowych w oparciu o jednorazowe zezwolenie na sprzedaz napojow
alkoholowych czy zezwolenie na sprzedaz napojow alkoholowych na imprezach zamknietych.

11 Zob. L. Niznik-Dobosz, [w:] M. Koszowski, [. Niznik-Dobosz, Ustawa o wychowaniu w trzez-
wosci i przeciwdziataniu alkoholizmowi. Komentarz, Lex/el. 2022, art. 18.

12 Zaznaczy¢ przy tym nalezy, Ze - zgodnie z regulacja art. 18°u.w.t.p.a. - do dziatalnosci
drobnego producenta wina z upraw wtasnych w rozumieniu art. 2 pkt 24 ustawy z dnia 2 grud-
nia 2021 r. o wyrobach winiarskich, bedacych rolnikami wyrabiajagcymi mniej niz 100 hekto-
litrow wina w roku winiarskim wytacznie z winogron pochodzacych z wtasnych upraw wino-
rosli, w zakresie sprzedazy wyprodukowanych przez siebie win przeznaczonych do spozycia
w miejscu lub poza miejscem sprzedazy stosuje sie odpowiednio przepisy niniejszego rozdzia-
tu o dziatalnosci przedsiebiorcy.
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-z uwagi na kryterium miejsca spozycia napoju - dzieli zezwolenia na detalicz-
ny obroét napojami alkoholowymi na: zezwolenie na sprzedaz napojéw alko-
holowych przeznaczonych do spozycia w miejscu sprzedazy oraz zezwolenie
na sprzedaz napojow alkoholowych przeznaczonych do spozycia poza miej-
scem sprzedazy!'3. Podkreslenia wymaga takze, iz niedopuszczalne jest wy-
mienne stosowanie tych zezwolen, a w zwigzku z tym wnioskodawca moze
by¢ zobligowany do uzyskania - w zaleznos$ci od rodzaju prowadzonej dzia-
talnosci - wiecej niz jednego z nich!*. Rownolegle do wskazanego powyzej
podziatu zezwolen na detaliczny obr6t napojami alkoholowymi ustawodaw-
ca wprowadzit kolejny, opierajacy sie na kryterium rodzaju sprzedawanych
trunkdéw. Na jego podstawie zezwolenia na detaliczny obr6t napojami alkoho-
lowymi dzielg sie na: zezwolenie na sprzedaz napojow alkoholowych do 4,5%
zawartosci alkoholu oraz na piwo, zezwolenie na sprzedaz napojéw alkoholo-
wych powyzej 4,5% do 18% zawarto$ci alkoholu (z wyjatkiem piwa), zezwo-
lenie na sprzedaz napojéw alkoholowych powyzej 18% zawartoSci alkoholu.
Ustawodawca zaznaczyt przy tym, ze kazde z tych zezwolen powinno zostac
wydane oddzielnie?®,

Kazde ze wskazanych powyzej rodzajow zezwolen na sprzedaz napojow
alkoholowych wydawane jest przez wojta (burmistrza lub prezydenta miasta)
wtasciwego ze wzgledu na lokalizacje punktu sprzedazy alkoholu®é, przy czym
pozytywne rozstrzygniecie w tym zakresie determinowane jest spetnieniem
przestanek ustawowych. Jak bowiem wskazal ustawodawca, przedsiebiorca
ubiegajacy sie o wydanie wskazanego zezwolenia na sprzedaz napojoéw alko-
holowych winien legitymowac sie: dokumentem potwierdzajacym jego tytut
prawny do lokalu stanowigcego punkt sprzedazy napojoéw alkoholowych'’; de-
cyzja wlasciwego panstwowego inspektora sanitarnego o zatwierdzeniu zakta-
du, o ktérej mowa w art. 65 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 25 sierpnia 2006 1. o bez-

-

3 Zob. art. 18 ust. 1 u.w.t.p.a.

* Por. L. Niznik-Dobosz, op. cit., art. 18.

15 Zob. art. 18 ust. 3 u.w.t.p.a.

16 Zob. art. 18 ust. 11 2 uw.t.p.a.

17 Zob. art. 18 ust. 6 pkt 2 u.w.t.p.a. Zaznaczenia wymaga przy tym, ze - jak wskazuje sie
w orzecznictwie sgdowoadministracyjnym - organ wydajacy przedmiotowe zezwolenie jest
zobligowany - w oparciu o przepisy prawa cywilnego oraz zebrany w sprawie materiat dowo-
dowy - rozstrzygna¢, czy wnioskodawca legitymuje sie tytutem prawnym do lokalu stanowia-
cego punkt sprzedazy napojoéw alkoholowych, a w przypadku ewentualnego sporu (np. pomie-
dzy wspoétwiascicielami lokalu) odwotac sie do rozstrzygniecia tego sporu we wtasciwym trybie
sagdowym na podstawie art. 97 § 1 pkt 4 Kodeksu postepowania administracyjnego (zob. wy-
rok NSA z dnia 15 wrze$nia 2011 r,, [l GSK 854/10, ONSAiWSA 2012, nr 4, poz. 71; zob. tez: wyrok
NSA z dnia 15 wrzesnia 2011 r,, [ GSK 853/10, Lex nr 966219; wyrok NSA z dnia 21 lipca 2010
I1 GSK 371/09, Lex nr 694417).
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pieczenstwie zywnosci i zywienia'®, a - w przypadku zlokalizowania punktu
sprzedazy w budynku mieszkalnym wielorodzinnym - nadto zgodg wtasciciela,
uzytkownika, zarzgdcy lub administratora budynku?.

3. Definicja budynku mieszkalnego wielorodzinnego

Mozliwos¢ wydania zezwolenia na sprzedaz napojéw alkoholowych
w punkcie zlokalizowanym w budynku mieszkalnym wielorodzinnym determi-
nowana jest - jak zasygnalizowano to powyzej - przestanka wskazang w art. 18
ust. 6 pkt 3 uw.t.p.a.

W pierwszej kolejnos$ci zauwazenia wymaga, ze pojecie budynku miesz-
kalnego wielorodzinnego nie zostato zdefiniowane w przepisach uw.t.p.a.,
aw zwigzku z tym - jak wskazuje sie w orzecznictwie sgdéw administracyjnych
- powinno by¢ ustalane z uwzglednieniem jezyka potocznego. Podkresla sie
przy tym, ze tres¢ przedmiotowego pojecia musi by¢ powigzana ze znaczeniami,
jakie dla niego mozna wywie$¢ w ramach wyktadni systemowej. Majac za$ na
uwadze, ze w § 3 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwiet-
nia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢
budynki i ich usytuowanie?’, wprowadzono podziat dychotomiczny budynkow
mieszkalnych na budynki mieszkalne wielorodzinne oraz budynki mieszkalne
jednorodzinne, a pojecie ,budynek mieszkalny wielorodzinny” nie zostato zde-
finiowane w przepisach ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane?!, to
jego zakres pojeciowy powinien by¢ nakreslony przez odwotanie sie do definicji
legalnej budynku mieszkalnego jednorodzinnego. Stosowanie takiego zabiegu
interpretacyjnego jest - jak wskazuje sie w orzecznictwie sagdéw administra-
cyjnych - podstawa wyktadni prawa w odniesieniu do poje¢, ktére nie zostaty

18 Zob. art. 18 ust. 6 pkt 4 u.w.t.p.a. Na ten temat decyzji o zatwierdzeniu lub warunkowym
zatwierdzeniu zaktadu zob. F. Opoka, [w:] A. Szymecka-Wesotowska (red.), Bezpieczeristwo zyw-
nosci i zywienia. Komentarz, Warszawa 2013, art. 65.

19 Zaznaczenia wymaga przy tym, ze szczeg6lng regulacje ustawodawca ustanowit w od-
niesieniu do miejsc znajdujacych sie pod zarzagdem wojskowym lub jednostek organizacyjnych
resortu spraw wewnetrznych, potozonych poza obiektami zajmowanymi przez organy wojsko-
we i spraw wewnetrznych, jak réwniez poza rejonem obiektéw koszarowych i zakwaterowania
przejsciowego jednostek wojskowych. Zgodnie z regulacja art. 18 ust. 4 u.w.t.p.a. sprzedaz i poda-
wanie napojow alkoholowych w takich miejscach moga by¢ prowadzone jedynie za zezwoleniem
na sprzedaz napojow alkoholowych, a nadto za zgoda organdéw wojskowych okreslonych przez
Ministra Obrony Narodowej lub resortu spraw wewnetrznych okres$lonych przez ministra wtasci-
wego do spraw wewnetrznych.

20 Dz.U.z 2022 r. poz. 1225.

21 Dz.U.z 2023 r. poz. 682 ze zm. (dalej jako pr. bud.).
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zdefiniowane na gruncie konkretnej ustawy. Podnosi sie przy tym, iz jest to nie
tylko dopuszczalne, ale konieczne z uwagi na ogdlng dyrektywe wyktadni sys-
temowej, zgodnie z ktéra w przypadku, gdy nie jest jasne znaczenie wyrazenia
prawnego, nalezy przypisa¢ mu znaczenie wynikajace z tekstu prawnego wcho-
dzacego w sktad systemu prawa?2.

Majac na uwadze powyzsze, wskazac nalezy, ze - zgodnie z regulacja ujeta
w art. 3 pkt 2a pr. bud. - pod pojeciem budynku mieszkalnego jednorodzinnego
nalezy rozumie¢ budynek wolnostojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej,
szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, sta-
nowiacy konstrukcyjnie samodzielng cato$¢, w ktérym dopuszcza sie wydzie-
lenie nie wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkal-
nego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30%
powierzchni catkowitej budynku. Pojecie budynku mieszkalnego wielorodzin-
nego wskazanego w 18 ust. 6 pkt 3 u.w.t.p.a. powinno by¢ zatem - co znajduje
oparcie w orzecznictwie sagdéw administracyjnych - nakreslone systemowym
znaczeniem definicji budynku mieszkalnego jednorodzinnego, co w konse-
kwencji tworzy definicje legalng negatywna budynku mieszkalnego wieloro-
dzinnego. Zgodnie z nig budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym jest kazdy
budynek mieszkalny niebedgcy budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym?3.

Powyzsze oznacza, Ze kazdy budynek, ktérego zasadnicza funkcja jest
funkcja mieszkalna, niebedacy jednoczes$nie budynkiem mieszkalnym jedno-
rodzinnym, jest budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, a w zwigzku z tym
podlega regulacji wskazanej w art. 18 ust. 6 pkt 3 u.w.t.p.a.

4. Zgoda na zlokalizowanie punktu sprzedazy napojéw
alkoholowych w budynku mieszkalnym wielorodzinnym

Z regulacji ujetej w art. 18 ust. 6 pkt 3 u.w.t.p.a. wynika uzaleznienie moz-
liwosci wydania zezwolenia na sprzedaz napojéw alkoholowych w punkcie zlo-
kalizowanym w budynku mieszkalnym wielorodzinnym od zgody wiasciciela,
uzytkownika, zarzadcy lub administratora budynku. Zasadniczo zgoda taka
- w zaleznosci od stanu prawnego budynku mieszkalnego wielorodzinnego
i sposobu wykonywania w nim zarzadu - powinna by¢ udzielona albo przez
wszystkich wspdtwtascicieli, albo w drodze uchwaty podjetej przez ich wiek-

22 Zob. wyrok NSA z dnia 29 marca 2023 r,, [l GSK 1246/19, Lex nr 3557426.
% Zob. wyrok NSA z dnia 29 marca 2023 r,, I GSK 1246/19, Lex nr 3557426. Por. tez wyrok
NSA z dnia 29 marca 2023 r,, Il GSK 1248/19, Lex nr 3650877.
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szo$¢. Oznacza to, ze - w przypadku punktu sprzedazy napojéw alkoholowych
zlokalizowanego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym - ustawodawca
zrownat wymog w postaci zgody, o ktérej mowa w art. 18 ust. 6 pkt 3 uw.t.p.a.,
z pozostatymi przestankami determinujagcymi wydanie zezwolenia na sprzedaz
napojéw alkoholowych, jak wykazanie tytutu prawnego do lokalu stanowigcego
punkt sprzedazy oraz decyzja panstwowego inspektora sanitarnego o zatwier-
dzeniu zaktadu. Jest to zatem - jak wskazuje sie w orzecznictwie sadowoad-
ministracyjnym - istotny wymdg, ktérego znaczenie powigzane jest z ochro-
ng wtascicieli i uzytkownikéw budynku przed negatywnymi konsekwencjami
sprzedazy napojow alkoholowych w budynku mieszkalnym wielorodzinnym?*.
Podkre$lenia wymaga przy tym, ze przywotany przepis wskazuje wprost pod-
mioty uprawnione do wyrazenia zgody na sprzedaz napojéw alkoholowych,
przy czym stanowig one katalog zamkniety?®. Wykluczone jest zatem, aby sku-
teczna byta zgoda na sprzedaz napojow alkoholowych w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym wyrazona przez podmiot spoza kregu wymienionego w art. 18
ust. 6 pkt 3 uw.t.p.a. Oznacza to, ze np. zarzad wspdlnoty nie jest uprawniony
do wyrazenia takiej zgody, a stosowng uchwate w tym zakresie powinna podja¢
wspolnota mieszkaniowa budynku, w ktérym planowane jest utworzenie lub
kontynuowanie takiej dziatalno$ci handlowej?°.

Z powyzszego wynika, Ze obowigzek ztoZenia, wraz z wnioskiem o wydanie
zezwolenia na sprzedaz napojow alkoholowych w punkcie zlokalizowanym w bu-
dynku mieszkalnym wielorodzinnym, zgody wtasciciela, uzytkownika, zarzadcy
lub administratora budynku nie moze by¢ traktowany wytacznie jako wymag
formalny. Stanowi on bowiem odbicie materialnoprawnej przestanki posiadania
zgody na sprzedaz napojow alkoholowych w danym budynku przez uprawnione
podmioty. Obowigzkiem organu wtasciwego w sprawie jest zatem ustalenie, czy
dotaczona do wniosku zgoda pochodzi od podmiotu uprawnionego do jej wyra-
zenia. Wigze sie to z oznaczeniem statusu prawnego przedmiotowego budynku
mieszkalnego wielorodzinnego i ewentualnie réwniez sposobu wykonywania za-
rzadu nieruchomoscia, gdyz on determinuje spetnienie przestanki odnoszacej sie
do zgody na sprzedaz alkoholu w budynku mieszkalnym, a nie jest ona spetniona
w przypadKku wyrazenia jej przez podmiot nieuprawniony w tym zakresie?’.

2 Zob.wyrok WSA w Gdansku z dnia 11 kwietnia 2019 ., Il SA/Gd 147/19, Lex nr 2705598.

%5 Zob. wyrok NSA z dnia 18 czerwca 2009 r,, Il GSK 1060/08, Lex nr 563496. Por. tez wyrok
NSA z dnia 4 wrzes$nia 2014 r,, Il GSK 1293 /13, Lex nr 1572649.

26 Zob. wyrok SA w Szczecinie z dnia 30 grudnia 2021 r., I ACa 454/21, Lex nr 3290362.

27 Zob.wyrok WSA w Gdansku z dnia 11 kwietnia 2019 ., I[Il SA/Gd 145/19, Lexnr 2705713.
Por. tez: wyrok WSA w Kielcach z dnia 16 listopada 2022 1., Il SA/Ke 452 /22, Lex nr 3447588; wy-
rok WSA w Kielcach z dnia 16 listopada 2022 ., Il SA/Ke 450/22, Lex nr 3441730.
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Funkcja art. 18 ust. 6 pkt 3 u.w.t.p.a. okreslana jest jako ochronna nie tyl-
ko wobec wtasciciela budynku, za ktérego nalezy uzna¢ réwniez poszczego6l-
nych wspotwiascicieli, ale takze uzytkownikéw poszczegdélnych lokali przed
negatywnymi konsekwencjami sprzedazy napojow alkoholowych w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym. Potencjalne ryzyko zwiazane z tymi konse-
kwencjami musi by¢ bowiem - jak wskazuje sie w orzecznictwie sgdowoadmi-
nistracyjnym - skonfrontowane z prawnie chronionym dobrem, jakim jest mir
domowy?. Uzasadniony jest zatem wniosek, ze wspdlny interes wspétwiasci-
cieli budynku mieszkalnego wielorodzinnego moze okresla¢ prawa kazdego
z nich, nawet poprzez ich pewne ograniczenie. Zaznaczy¢ nalezy przy tym, Ze
wspolnote mieszkaniowa stanowi grupa podmiotéw, ktére w jej ramach mu-
sza funkcjonowa¢ w sposéb racjonalny oraz uwzgledniajacy, a jednocze$nie
nienaruszajacy w sposob nieuprawniony wzajemnych intereséw, praw i obo-
wigzkéw. Oznacza to, iz wspélnota powinna funkcjonowac jako cato$¢, a uza-
sadnione interesy wiekszosci cztonkéw wspdlnoty musza pozostaé¢ nadrzed-
ne w stosunku do intereséw, praw i obowigzkéw pojedynczych jej cztonkéw.
W zwigzku z powyzszym - jak wskazuje sie w orzecznictwie sgdowoadmini-
stracyjnym - prawo cztonka wspélnoty do korzystania z lokalu musi ustepo-
wac interesowi i prawom pozostatych cztonkéw wspoélnoty, gdy tego wymagaja
zasady wspotzycia spotecznego, ktére pozwalajg na ograniczenie korzystania
z prawa wtasno$ci rzeczy. Jako niedopuszczalne jawi sie bowiem uznanie za
absolutne i niepodlegajace zadnym ograniczeniom prawo korzystania z nie-
ruchomosci przez konkretny podmiot w sytuacji konfliktu z prawami innych
podmiotéw do korzystania z ich rzeczy?’.

Zaznaczenia wymaga przy tym, Ze obowigzek uzyskania zgody wtasciciela
budynku wielorodzinnego, o ktérej mowa w art. 18 ust. 6 pkt 3 u.w.t.p.a., wigze
sie - co do zasady - z koniecznoscig albo uzyskania zgody wszystkich wspét-
wiascicieli budynku?®’, albo podjecia uchwaty wspélnoty mieszkaniowej wiek-
szoS$cig gtoséw. Czynno$¢ prawna, jaka jest zgoda, o ktérej mowa w art. 18
ust. 6 pkt 3 u.w.t.p.a, nie moze by¢ zatem uznana za czynnos$¢ zwyktego za-
rzadu niewymagajaca zgody - odpowiednio - wszystkich wspotwiascicieli albo
ich wiekszosci, cho¢by z powodu negatywnych konsekwencji wynikajgcych ze
sprzedazy napojow alkoholowych. Moze takze prowadzi¢ do zmiany warun-
kéw uzytkowych budynku oraz wptywac na dotychczasowy sposéb korzystania

% Zob.wyrok NSA z dnia 15 wrzesnia 2011 r,, Il GSK 854 /10, ONSAiWSA 2012, nr 4, poz. 71.

29 Zob. wyrok SA w Gdansku z dnia 20 grudnia 2018 r,, I ACa 353/18, Lex nr 2688746; wy-
rok SA w Gdansku z dnia 8 pazdziernika 2015 r,, 1 ACa 361/15, KSAG 2016/3/117-128.

30 Zob. wyrok NSA z dnia 15 wrzesnia 2011 r,, Il GSK 854/10, ONSAiWSA 2012, nr 4, poz. 71.
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ze zlokalizowanych w nim lokali**. Wyrazenie takiej zgody - jak wskazuje sie
w orzecznictwie sagdéw administracyjnych - zalicza sie wiec do czynno$ci prze-
kraczajacych zakres zwyktego zarzadu®?. Dopuszczalne jest jednak zastgpienie
zgody wtascicieli postanowieniem sgdu zezwalajgcym na wyrazenie zgody, przy
czym musi ono posiada¢ walor prawomocnosci*?.

5. Spos6b wyrazenia zgody na zlokalizowanie
punktu sprzedazy napojow alkoholowych
w budynku mieszkalnym wielorodzinnym

Zgoda na zlokalizowanie punktu sprzedazy napojow alkoholowych w bu-
dynku mieszkalnym wielorodzinnym, o ktérej mowa w art. 18 ust. 6 pkt 3
u.w.t.p.a., moze zosta¢ wyrazona przez konkretnie oznaczone podmioty, co - jak
wskazano juz powyzej - oznacza, iz rozszerzajaca interpretacja katalogu tych
podmiotéw jest niedopuszczalna3t. Zaznaczenia wymaga przy tym, ze przed-
miotowa zgoda powinna by¢ wprawdzie wyrazona przed ztozeniem wniosku
o zezwolenie na sprzedaz napojow alkoholowych, ale niedopuszczalne jest wy-
danie zezwolenia w oparciu o zgode udzielong przez podmiot, ktéry byt legi-
tymowany w tym zakresie w chwili jej udzielania, ale statusu takiego nie po-
siada juz w chwili podejmowania rozstrzygniecia w sprawie. Organ witasciwy
w przedmiocie wydania zezwolenia na sprzedaz napojow alkoholowych orzeka
bowiem wedtug - aktualnego w chwili podejmowania decyzji - stanu prawnego
i faktycznego®.

31 Zob. wyrok NSA z dnia 15 wrzesnia 2011 r,, IT GSK 854/10, ONSAiWSA 2012/4/71. Por.
tez: wyrok SA w Szczecinie z dnia 30 grudnia 2021 r, I ACa 454/21, Lex nr 3290362; wyrok
WSA w Lodzi z dnia 7 pazdziernika 2021 r, III SA/Ed 543/21, Lex nr 3246196. Zaznaczy¢ trze-
ba jednak, ze w sadownictwie administracyjnym prezentowany jest réwniez poglad, zgodnie
z ktérym czynnos$¢ polegajaca na wyrazeniu zgody na sprzedaz napojow alkoholowych, o ktérej
mowa w art. 18 ust. 6 pkt 3 u.w.t.p.a., nie zawsze wpisuje sie w zakres czynnosci przekraczajgcych
zakres zwyktego zarzadu nieruchomoscia, a wytacznie wéweczas, gdy prowadzi do zmiany do-
tychczasowego sposobu uzytkowania tej nieruchomosci (tak wyrok NSA z dnia 31 pazdziernika
2019, 11 GSK 2819/17, Lex nr 2778626).

32 Zob. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 21 marca 2013 r,, I SA/Po 974 /12, Lex nr 1320841.
Por. tez wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 13 wrze$nia 2012 r,, IIl SA/Wr 183/12, Lex nr 1222438.

33 Zob.: wyrok WSA w Kielcach z dnia 16 listopada 2022 ., Il SA/Ke 452 /22, Lex nr 3447588;
wyrok WSA w Kielcach z dnia 16 listopada 2022 ., Il SA/Ke 450/22, Lex nr 3441730;

34 Zob. wyrok NSA z dnia 18 czerwca 2009 r., I GSK 1059/08, Lex nr 563495.

35 Tak A. Ostapski, Glosa do wyroku NSA z dnia 3 grudnia 2013 r,, Il GSK 1315/12, ,Samorzad
Terytorialny” 2017, nr 4, s. 88. Zob. tez wyrok NSA z dnia 11 stycznia 2007 r., Il GSK 274/06, Lex
nr 287959.
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Jednoczes$nie podnies$¢ nalezy, Ze brak zgody niektérych ze wspétwtasci-
cieli co do prowadzenia przez jednego z nich sprzedazy napojéw alkoholowych
w obrebie nieruchomosci stanowigcej przedmiot wspétwitasnosci - jak wska-
zuje sie w orzecznictwie sagdowoadministracyjnym - ma znaczenie prawne.
Kazdy ze wspotwiascicieli jest bowiem uprawniony do wspétposiadania rzeczy
wspolnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze
wspotposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostatych wspotwiascicieli.
Ewentualne spory miedzy wspdétwtascicielami dotyczace sposobu korzystania
z rzeczy wspolnej podlegaja zas rozpoznaniu przez sady powszechne®®.

Weryfikowanie okolicznosci ustalenia skutecznosci udzielonej zgody sprowa-
dza sie jednak nie tylko do zweryfikowania, czy zostata ona udzielona i pochodzi od
podmiotu legitymowanego w tym zakresie, ale rGwniez wyraza sie w przeprowa-
dzeniu ustalen dotyczacych tego, czy zgode ztoZzono w formie pisemnej oraz czy ma
charakter bezwarunkowy?®’. Pewne jest zatem, Ze zgoda na zlokalizowanie punktu
sprzedazy napojow alkoholowych w budynku mieszkalnym wielorodzinnym nie
moze by¢ dorozumiana, lecz wyrazona w sposob niebudzacy watpliwosci co do
woli podmiotu jej udzielajacego®®. Nadto zgoda powinna by¢ aktualna i adresowana
wylacznie do podmiotu, ktéry bedzie prowadzit sprzedaz napojéw alkoholowych
w konkretnym lokalu. Oznacza to, Ze zgoda wyrazona in blanco i bezterminowo na-
rusza - jak wskazuje sie w orzecznictwie - te zasady. Wyrazenie zgody na sprzedaz
w budynku mieszkalnym wielorodzinnym napojéw alkoholowych w celu uzyska-
nia zezwolenia na jego sprzedaz powinno bowiem nastepowac¢ indywidualnie dla
kazdego lokalu uzytkowanego. W jej tresci uzasadnione jest wskazanie nie tylko
podmiotéw, na rzecz ktorych udzielana jest przedmiotowa zgoda, ale réwniez ro-
dzajow napojow alkoholowych podlegajacych sprzedazy i godzin prowadzenia tej
sprzedazy, a takze czasu, na jaki udzielana jest zgoda na przedmiotowg sprzedaz®°.

W kontekscie powyzszego uzasadnione watpliwosci budza - majace czesto
zastosowanie w praktyce - klauzule ujmowane w umowach sprzedazy lokalu
mieszkalnego, na mocy ktérych nabywca wyraza zgode in blanco na prowadze-
nie w budynku mieszkalnym wielorodzinnym dziatalnos$ci gospodarczej zwia-
zanej ze sprzedazg napojow alkoholowych w petnym asortymencie przezna-
czonych do spozycia w miejscu jego sprzedazy oraz poza tym miejscem. Zgoda
taka nie zawiera bowiem - wskazanych powyzej - elementéw, ktére determinu-
ja sposob korzystania z nieruchomosci. Koniecznos$¢ ich wskazania znajduje za$

36 Zob. wyrok NSA w Warszawie z dnia 20 lipca 1999 r., I SA 671/99, Lex nr 46197; wyrok
NSA z dnia 15 wrze$nia 2011 r,, I GSK 855/10, Lex nr 966220.

37 Zob. wyrok NSA z dnia 15 wrzesnia 2011 r., [I GSK 855/10, Lex nr 966220.

3 Tak A. Ostapski, op. cit., s. 87.

39 Zob. wyrok SA w Warszawie z dnia 23 listopada 2016 ., VIACa 2016/15, Lex nr 2229184.
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uzasadnienie w tym, ze - jak podnosi sie w orzecznictwie sgdowym - sprzedaz
napojow alkoholowych w lokalu uzytkowym wptywa na korzystanie z pozo-
statych lokali, w szczegdlnosci lokali mieszkalnych, ktérych wtasciciele bywa-
ja zmuszani do znoszenia zachowan zaktdcajacych cisze nocng przez klientéw
sklepu, restauracji lub baru. Zachowania takie nalezy zas kwalifikowa¢ jako im-
misje w rozumieniu art. 144 Kodeksu cywilnego (dalej: k.c.), a wtasciciele lokali
znajdujacych sie w budynku mieszkalnym wielorodzinnym nie mogg by¢ zmu-
szani do ich tolerowania przez wtasciciela lokalu uzytkowego*’.

Majac na uwadze powyzsze, wskazac nalezy, ze wydanie zezwolenia na
sprzedaz napojow alkoholowych w budynku mieszkalnym wielorodzinnym
w przypadku braku badZ pisemnej zgody wspditwtascicieli, badZz uchwaty
wspoélnoty mieszkaniowej w tym zakresie - co do zasady - oznacza, ze decyzja
w przedmiocie zezwolenia narusza prawo w sposob razacy*!. Legitymowanym
do zadania stwierdzenia niewazno$ci takiej decyzji jest za$§ m.in. kazdy wspoét-
wtasciciel budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Zestawienie tresci art. 18
ust. 6 pkt 3 uw.t.p.a. z przepisem art. 140 i 144 k.c,, a takze z art. 21 Konstytu-
cji RP wskazuje bowiem na interes prawny wspétwiascicieli nieruchomosci, na
ktérej ma by¢ prowadzona sprzedaz napojow alkoholowych w postepowaniu
odnoszacym sie do udzielenia zezwolenia na takg sprzedaz*2.

Zaznaczenia wymaga jednak, Ze w sytuacji gdy zgoda na sprzedaz napo-
jow alkoholowych w budynku mieszkalnym wielorodzinnym zostata udzielona
w sposéb odpowiadajagcy wymogom prawa, pozniejsza zmiana struktury wia-
Scicielskiej budynku nie wplywa na jej skutecznos$¢. Nowy wspoétwtasciciel nie-
ruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, w ktérym
znajduje sie punkt sprzedazy napojéw alkoholowych, nie ma bowiem legity-
macji do zadania uchylenia ostatecznej decyzji zezwalajacej na przedmiotowaq
sprzedaz, jesli zostala ona wydana, zanim nabyt prawo rzeczowe do tej nieru-
chomosci. Powyzsze stanowi konsekwencje jednej z zasad prawa administra-
cyjnego, czyli - ujetej w art. 16 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego
- zasady trwatosci ostatecznych decyzji administracyjnych*.

%0 Zob. ibidem.

*1 Zob. wyrok NSA z dnia 28 lutego 2008 r., [l GSK 215/07, Lex nr 453875; wyrok NSA z dnia
7 listopada 2017 r, II GSK 1812/17, ONSAIiWSA 2019, nr 6, poz. 87; wyrok WSA w Gdansku
z dnia 15 marca 2012 r,, [II SA/Gd 508/11, Lex nr 1140285.

2 Zob.wyrok NSA z dnia 28 lutego 2008 r., [l GSK 215/07, Lex nr 453875; wyrok NSA z dnia
27 sierpnia 2013 r,, II GSK 385/12, Lex nr 1558772; wyrok NSA z dnia 8 maja 2013 r, II GSK
360/12, Lex nr 1328169; wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 16 listopada 2011 r,, [ SA/Rz 587/11,
Lex nr 1153221.

3 Zob. wyrok SA w Warszawie z dnia 15 listopada 2017 r.,, VIl ACa 974 /17, Lex nr 2487711;
wyrok WSA w Lublinie z dnia 28 lutego 2013 r,, [II SA/Lu 784 /12, Lex nr 1311260.
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6. Podsumowanie i wnioski

Majac na uwadze powyzsze, wskazaé nalezy, ze legalna sprzedaz napojéw
alkoholowych w budynku mieszkalnym wielorodzinnym moze by¢ prowadzo-
na wytacznie w oparciu o stosowne zezwolenie, przy czym w odniesieniu do
jednego lokalu - z uwagi na rodzaj sprzedawanych napojéw - moze istnie¢ ko-
nieczno$¢ wydania kilku takich zezwolen. Wydanie przez wojta (burmistrza lub
prezydenta miasta) wtasciwego ze wzgledu na lokalizacje lokalu kazdego z ze-
zwolen na sprzedaz napojéw alkoholowych determinowane jest speinieniem
przestanek wskazanych przez ustawodawce. Podkreslenia wymaga przy tym,
ze wydanie zezwolenia na sprzedaz napojow alkoholowych w lokalu znajdu-
jacym sie w budynku mieszkalnym wielorodzinnym uzaleZnione jest - inaczej
niz ma to miejsce w przypadku lokali zlokalizowanych w pozostatych rodzajach
budynkéw - od wyrazenia zgody w tym zakresie przez wiasciciela, uzytkow-
nika, zarzadcy lub administratora budynku, co ma na celu ochrone wtascicie-
li i uzytkownikéw budynku przed negatywnymi konsekwencjami sprzedazy
napojéw alkoholowych w budynku mieszkalnym wielorodzinnym. W zwiaz-
ku z powyzszym zgoda ta moze zosta¢ skutecznie udzielona wytacznie przez
podmioty wskazane powyzej, przy czym w przypadku istnienia wspdlnoty
mieszkaniowej w budynku konieczne jest uprzednie podjecie przez nig uchwa-
ty w tym zakresie. Przedmiotowa zgoda powinna by¢ nadto wyrazona przed
ztoZeniem wniosku o zezwolenie na sprzedaz napojow alkoholowych, a musi
przybrac forme pisemng i wyraza¢ bezwarunkowg akceptacje dla zamiaru pro-
wadzenia sprzedazy okreslonych napojow alkoholowych we wskazanym lokalu
przez okreslong osobe. Tylko taka zgoda zawiera bowiem elementy determinu-
jace sposo6b korzystania z nieruchomosci. Podkres$lenia wymaga przy tym, ze
charakteru przedmiotowej zgody nie mozna przypisa¢ oswiadczeniom wyra-
zonym z odstepstwem od wskazanych powyzej regut, a to na przyktad klauzuli
zawartej w umowie sprzedazy lokalu mieszkalnego, na mocy ktorej nabywca
wyrazit zgode in blanco na prowadzenie w budynku mieszkalnym wielorodzin-
nym dziatalno$ci gospodarczej zwigzanej ze sprzedaza napojow alkoholowych.





