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ZEZWOLENIE na sprzedaz alkoholu — decyzja administracyjna Lux

ie nieruchomosciami

* KONCESIJA (potocznie)

e Podstawa prawna - Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1982 r. o wychowaniu w trzezwosci i
przeciwdziataniu alkoholizmowi, Kodeks postepowania administracyjnego oraz akty prawa
URSYNOWSKI miejscowego (MPZP i uchwaty w sprawie maksymalnej liczby zezwolen, inne)

HONGRES * 3 rodzaje zezwolen (napoje do 4,5 % alkoholu oraz piwa, powyzej 4,5 % do 18 %, powyzej 18 %
WSPGLNOT alkoholu) - ale oddzielnie zezwolenia na sprzedaz napojéw alkoholowych do spozycia w miejscu
ekt (gastronomia) lub poza miejscem sprzedazy (sklepy)
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« WYMAGANIA

o - KRS - prowadzenie dziatalnoSci gospodarczej w zakresie sprzedazy alkoholu;

s I - akt wtasnosci, umowa najmu lub inny dokument poswiadczajgcy tytut prawny do lokalu,

- pozytywna decyzja Panstwowego Inspektora Sanitarnego o spetnieniu warunkéw sanitarnych,

- Zgoda wtasciciela, uzytkownika, zarzadcy lub administratora budynku, jezeli punkt
sprzedazy bedzie znajdowat sie w wielorodzinnym budynku mieszkalnym.




ZGODA Dom

»Zgoda wiasciciela, uzytkownika, zarzadcy lub administratora budynku,
jezeli punkt sprzedazy bedzie znajdowat sie w wielorodzinnym budynku
mieszkalnym.”

CZY ZGODE MOZE WYDAC ZARZAD WSPOLNOTY MIESZKANIOWE) ?

NIE, nie moze bez uprzedniej uchwaty WM

CZY ZGODE MOZE WYDAC ZARZADCA, nawet PELNIACY ZARZAD WE WSPOLNOCIE ?

NIE, nie moze bez uprzedniej uchwaty WM




ZGODA

Zarzad wspodlnoty nie jest uprawniony do wyrazenia takiej zgody,
nie jest on uprawniony, aby samodzielnie odnosi¢ sie do wniosku
wiasciciela lokalu o jej wyrazenie.

W takich przypadkach zgoda musi pochodzi¢ od wtascicieli lokali,
gdyz stanowi ona czynnos¢ przekraczajgcg zwykty zarzad
nieruchomoscia wspolng.

Art. 22 UWL - (katalog czynnosci ,,w szczegdlnosci”, ale nie wyczerpuje)

Wyrok Sqdu Apelacyjnego w Szczecinie | Wydziat Cywilny z dnia 30
grudnia 2021 r. (sygn. akt: | ACa 454/21)
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18 ust. 6 pkt 3 ustawy o wychowaniu w trzezwosci - przepis ten wskazuje bowiem w sposdb
wyrazny podmioty uprawnione do wyrazenia zgody na sprzedaz napojow alkoholowych, jesli
punkt sprzedazy ma by¢ zlokalizowany w budynku mieszkalnym wielorodzinnym.

Katalog tych podmiotow jest katalogiem zamknietym. Z tresci przepisu wyraznie wynika, ze
zarzgd wspodlnoty nie jest uprawniony do wyrazenia takiej zgody, nie jest on uprawniony by
samodzielnie odnosic¢ sie do wniosku wtasciciela lokalu o jej wyrazenie.

W takich przypadkach zgoda musi pochodzi¢ od wtascicieli lokali, jako ze stanowi ona czynnosc
przekraczajgcg zwykty zarzad nieruchomoscig wspodlna. Do jej wyrazenia koniecznym jest wiec
podjecie odpowiedniej uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej, w budynku ktorej planowane jest
utworzenie lub kontynuowanie takiej placowki handlowej lub gastronomiczne;.

Zarzad w pierwszej kolejnosci powinien wiec zwrécic¢ sie do cztonkdw wspdlnoty mieszkaniowej,
dopiero gdy ci wyrazg swojg wole w sposdb prawem przewidziany (uchwata) na tej podstawie
moze ztozy¢ stosowne oswiadczenie, czyli w zaleznosci od poczynionych ustalen wyrazi¢ zgode
lub nie. Pamietajmy, ze uchwata winna obejmowac¢ zgode i udzielenie petnomocnictwa
zarzgdowi/zarzadcy WM.
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Ustawa o wtasnosci lokali nie naktada zadnych ograniczen w sprawach zgtaszania

projektow uchwat.

Ustawa méwi jedynie w jakich sprawach konieczne jest podjecie uchwaty wtascicieli

lokali (art. 22 ust. 2). Wynika stad, ze kazdemu z cztonkow wspadlnoty mieszkaniowej
przystuguje prawo inicjatywy w sprawach uchwat. Kazdy moze proponowac podjecie uchwaty
w sprawie, ktorg uwaza za istotng. Kazdy moze tez proponowacl tres¢ takiej uchwaty.
Propozycje te mogg by¢ sktadane w dowolnym momencie.

Zgodnie z art. 24 ust. 1 UWL uchwaty wtascicieli lokali s3 podejmowane na zebraniu wspaélnoty
mieszkaniowej, badZ w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Uchwata moze by¢
wynikiem gtosow oddanych czeSciowo na zebraniu, czesSciowo w drodze indywidualnego ich
zbierania.
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Zgoda - nie in blanco i nie bezterminowo

Spotyka sie praktyke wspolnot, polegajaca na formutowaniu zgody in blanco.

w tresci uchwaty przyjmuje sie, ze zgoda dotyczy wszystkich najemcéw danego wiasciciela
lokalu,

na podstawie 1x przyjetej uchwaty dla lokalu - zezwolenia kolejnym uzytkownikom lokalu

Tymczasem, uchwata ma dotyczyé konkretnego podmiotu.

» (...) z orzecznictwa sgdéw administracyjnych wynika, ze zgoda wtasciciela budynku powinna
by¢ aktualna i adresowana do konkretnego podmiotu, ktory bedzie prowadzit dziatalnosc
polegajaca na sprzedazy napojow alkoholowych (por. uzasadnienie wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 11 stycznia 2007 r., sygn. akt Il GSK 274/06, Lex nr
287959).



. . . .. L
Lokal UZYTKOWY nie ma roszczenia o wyrazenie zgody Doux

arzadzanie nieruchomasciami

Z prawem wtasnosci lokalu uzytkowego nie jest powigzane roszczenie o wyrazenie zgody na sprzedaz alkoholu.

Wyrazenie zgody przez wspdlnote na sprzedaz alkoholu, wymaganej na podstawie (...) przepisu art. 18 ust. 6 pkt 3 ustawy z 26
pazdziernika 1982 r. o wychowaniu w trzezwos$ci i przeciwdziataniu alkoholizmowi, stanowi kompetencje wspolnoty

mieszkaniowej. Z samego prawa wtasnosci lokalu uzytkowego nie wynika roszczenie wtasciciela lokalu o wyrazenie zgody (por.
wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 9 czerwca 2016 r., | ACa 93/16, Lex nr 2111367).

Wspdlnota mieszkaniowa moze odmowi¢ zgody. Ale co, gdy nie podejmuje zadnej decyzji ? Wéwczas pozostaje droga sgdowa —
whniosek o upowaznienie do dokonania takiej czynnosci, jesli wspdlnota w okreslonym przez sad terminie nie podejmie stosowne;j
uchwaty o wyrazeniu lub odmowie wyrazenia zgody.

Sad Najwyzszy wskazat na opcje wyrazenia zgody na dokonanie czynnosci przekraczajgcej zarzad zwykty
nieruchomoscig wspolng (por. uzasadnienie wyroku z dnia 7 lutego 2002 r., | CKN 489/00). Zgodnie z Art.1 lust.UWL w
sprawach nieuregulowanych ustawg stosuje sie przepisy KC. Zatem, wtasciciele, ktérzy doznajg ograniczen w korzystaniu ze
swojego prawa wtasnosci do lokalu ze strony innych wtascicieli (wspodtwtascicieli) w zwigzku z korzystaniem z nieruchomosci
wspolnej, mogg skorzystac ze srodkow przewidzianych w kodeksie cywilnym do ochrony swoich praw.

Odmowa poddania stosownej uchwaty pod gtosowanie narusza podstawowe prawo cztonka wspdlnoty do wspaétkorzystania z
nieruchomosci wspolnej i decydowania o jej losie, (Wyrok SO w Olsztynie z 19.11.2018 r., IX Ca 681/18, LEX nr 2593024.)
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Uchwate negatywna mozesz zaskarzy¢

Uchwate, w ktorej wiekszos¢ gtosowata na ,,nie” mozna zaskarzy¢, oczywiscie takie uprawnienie
przystuguje wytgcznie wiascicielowi lokalu, a nie najemcy. Art. 25 UWL. Mozna zaskarzyc, jezeli
uchwata w przedmiocie — ,WM nie wyraza zgody” . Ale nie mozna zaskarzy¢, jezeli uchwata majgca za
przedmiot , WM wyraza zgode” , nie uzyskata wiekszosci, przez co nie zostata podjeta.

Staty zakaz ?
- Staty i z gory zakaz przez WM — sprzeczne z przepisami prawa;

dysponowanie dowodami uzasadniajgcymi wprowadzenie takiego zakazu i przedstawienie
konkretnych przestanek decyzji;

Wydanie takiego zakazu moze narusza¢ prawo witasnosci tych cztonkéw wspodlnoty lokali
uzytkowych, ktdrzy zamierzajg urzadzi¢ punkt sprzedaz alkoholu, jak rowniez ich interes w
rozumieniu art. 25 ust. 1 UWL (por. wyrok Sgdu Okregowego w Warszawie z dnia 26 maja 2017
roku, sygn.. akt: | C 132/17).



WARUNKI ZGODY Dom ==

Wspolnota moze ograniczac godziny sprzedazy

Wiasciciele lokali mogg ograniczy¢ godziny
sprzedazy alkoholu,

Racjonalne przestanki, np. zakaz po godzinie 22.00,

Zapisy w uchwale — samodzielnie nie decyduje
zarzad



WARUNKI ZGODY Dom

Zgoda na czas okreslony

Na podstawie zgody wspdlnoty mieszkaniowej, pod warunkiem spetnienia pozostatych wymogdéw przez
przedsiebiorce, organ gminy wydaje pozytywng decyzje administracyjng w przedmiocie zezwolenia, na czas
oznaczony, nie krétszy niz 4 lata w lokalach gastronomicznych, i nie krétszy niz 2 lata w sklepach. Tymczasem, w
niektérych wspdlnotach istnieje praktyka udzielania zgody w "karencji rocznej", jest ona jednak niezgodna z
prawem.

URSYNOWSKI
KONGRES Taka tres¢ uchwaty powoduje, ze realizacja praw wiascicielskich w oparciu o art. 22 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali
jest iluzoryczna i pozbawia wtascicieli wptywu na stworzenie komukolwiek sposobnosci do sprzedazy napojow

WSPOLNOT
MIESZKANIOWYCH alkoholowych.

| ZARZADCOW : : : : : : :
NIERUCHOMOSCI Rozstrzyga o wydaniu zezwolenia na sprzedaz organ gminy, zatem podejmowanie uchwaty sprzecznej z

obowigzujacg decyzjg administracyjng, stanowi probe ingerencji w ustawowe kompetencje organu.
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MUNICIPIUM SA Art. 18 ustawy o wychowaniu w trzezwosci i przeciwdziataniu alkoholizmowi - jednorazowe przedtozenie zgody do
< wniosku o wydanie zezwolenia, a nie - corocznie. Uprawnienie wspoélnoty mieszkaniowej do zajecia stanowiska w

sprawie sprzedazy alkoholu nie ma charakteru uprawnienia nieograniczonego i jak kazda decyzja wspdlnoty
mieszkaniowej powinna by¢ zgodna z przepisami prawa.



ZAKRES UCHWALY, ZEZWOLENIE Lux
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W uchwale wspdlnota mieszkaniowa powinna wskaza¢ w jakim zakresie wyraza zgode na
sprzedaz alkoholu - Zezwolenie A — do 4,5% alkoholu + piwo; B - od 4,5% do 8% alkoholu z
wyjatkiem piwa; (WINO); C — powyzej 18% alkoholu, a takze czy wyraza zgode na sprzedaz napojow
alkoholowych do spozycia w miejscu (w lokalu gastronomicznym) lub poza miejscem sprzedazy (w
URSYNOWSKI sklepie).

KONGRES

WSPOLNOT , . p
MIESZKANIOWYCH Wspdlnota moze cofnac zgode ?

| ZARZADCOW
NIERUCHOMOSC! Wspdlnota mieszkaniowa nie jest zwigzana wczesniej podjetg uchwata o wyrazeniu zgody. Moze zawsze

zmieni¢ lub uchyli¢ uchwate, bowiem nie tworzy sie po stronie wiasciciela lokalu uzytkowego praw
nabytych. W czasie obowigzywania tej decyzji administracyjnej organu (terminowa), cofniecie zgody nie
orowzAtorzy wptywa na jej waznosé.

@MUNICIPIUM SA WSPOLNOTA
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Natomiast, do wydania kolejnego zezwolenia konieczne jest wyrazenie kolejnej zgody (uchwata) i tylko
<*”“ od wspadlnoty mieszkaniowej zalezy wowczas decyzja.
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ZEZWOLENIE

Cofniecie zezwolenia - orzecznictwo NSA (np. Il GSK 131/10)

jednorazowe naruszenie zakazu sprzedazy alkoholu osobom nieletnim i nietrzezwym daje podstawe
do cofniecia koncesji na podstawie art. 18 ust. 6 pkt 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1982 r. o
wychowaniu w trzezwosci i przeciwdziataniu alkoholizmowi, Trybunat Konstytucyjny (sygn. akt P
26/09) uznat tez, ze ,cofniecie zezwolenia na sprzedaz napojow alkoholowych nastepuje, mimo ze
przedsiebiorca dochowat nalezytej starannosci w doborze, przeszkoleniu, jak i w wykonywaniu
URSYNOWSKI biezqcego nadzoru nad pracownikami.”

WSPOLNOT - 2x W ciggu 6 miesiecy zaktdcenie porzadku publicznego w miejscu sprzedazy lub jego sgsiedztwie, o
MIESZKANIOWYCH ile ma to zwigzek ze sprzedazg alkoholu, a sprzedawca nie wezwat policji lub strazy miejskiej (art. 18

IZMIZI!IleI\V ust. 10 pkt 3 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1982 r. o wychowaniu w trzezwosci i przeciwdziataniu
NIERUCHOMOSC! alkoholizmowi)

na przedsiebiorcy spoczywa obowigzek zorganizowania sprzedazy w taki sposob, by klienci
zachowaniem swoim nie naruszali przepisow ustawy o wychowaniu w trzezwosci i przeciwdziataniu
alkoholizmowi (wyrok NSA w Warszawie z dnia 22 maja 2001r. sygn. akt Il SA 1452/00).
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zezwolenie na sprzedaz alkoholu zostato wydane mimo braku zgody wspodlnoty mieszkaniowej —
< AR domaganie uchylenia decyzji administracyjne;j,



NOWA WM Lux

Dom
zal ieruchomosciami

Praktyka inwestoréow w nowych budynkach mieszkalnych:
Sprzedaz/najem lokali uzytkowych dla podmiotéw planujgcych sprzedaz alkoholu;

e - Uchwata WM na etapie pierwszych uchwat ,startowych”, czyli przy wyodrebnieniu i sprzedazy

1 lokalu we wspdlnocie mieszkaniowe;j.
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Niemniej, uchwata taka jak kazda uchwata moze zosta¢ zmieniona przez WM, kolejng uchwata.

) Zawieranie w umowach sprzedazy lokali postanowienia, iz nabywca jest swiadom, ze w

WSPOLNOT budynku sg lokale uzytkowe, w ktérych moze by¢ prowadzona sprzedaz alkoholi, lub wrecz ze

MIESZ““}:““GH nabywca wyraza zgode na prowadzenie sprzedazy alkoholi w lokalach. Postanowienia takie

:IIzEnl:lllzl?lli]gM\:Sﬂl nie sg wigzace dla WM, wspdlnota moze podja¢ uchwate o odmiennej tresci. (wyrok SA w
Warszawie z 15.11.2017 r., VIl ACa 974/17, LEX nr 2487711).

Uwaga: Przy planowaniu lokalu gastronomicznego koniecznym jest zwrocenie uwagi na kwestie
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e T przystosowania lokalu uZytkowego dla wymogow gastronomicznych, przede wszystkim pod

MIESZKANIOWA

katem wentylacji. Czestq praktykqg jest pomijanie tego zagadnienia, a kolejno z problemem

pozostaje wspolnota i zarzgdca.
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