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Kto ma zlozy¢ wniosek o zezwolenie na
dzialanie obiektu handlowego

Pawel Smorgda 18-10-2007, ostatnia aktualizacja 18-10-2007 12:12

Dzisiaj mija termin sktadania wnioskdw o wydanie zezwolenia na dziatanie
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych. Moga z tym by¢ ktopoty — twierdzi Pawet
Smore¢da, radca prawny z kancelarii JMRS Radcowie Prawni w Warszawie

Ustawa z 11 maja 2007 r. o tworzeniu i dzialaniu wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych (DzU nr 127, poz. 880) wprowadzita obowiazek uzyskania takiego zezwolenia
od wojta, burmistrza lub prezydenta miasta wlasciwego ze wzgledu na lokalizacj¢ WOH.
Obowiazek ten dotyczy obiektow o powierzchni handlowej przekraczajacej 400 mkw., ktore
na mocy art. 2 pkt 1 uznano za WOH.

Istotne pytanie

Zgodnie z art. 17 ust. 1 ustawy wniosek o wydanie zezwolenia na dziatanie WOH sktadany
by¢ powinien przez wilasciciela WOH albo dziatajacego w jego imieniu administratora lub
zarzadcge WOH. Ale kim jest 6w wtasciciel, skoro w prawie cywilnym nie wyodregbniono
WOH jako jakiego$ szczegdlnego przedmiotu prawa wtasnosci. Czy jest to wiasciciel gruntu,
na ktorym znajduje sig obiekt, czy tez wlasciciel nieruchomosci budynkowej lub lokalowe;j
bedacej tym obiektem, czy wreszcie kto$ inny nieposiadajacy praw rzeczowych wzgledem
tych rzeczy.

Pytanie jest istotne, przesadza bowiem o legitymacji w postgpowaniu administracyjnym

o udzielenie zezwolenia na prowadzenie WOH. Jakkolwiek nonszalancja ustawodawcy
nierespektujacego pojeciowe] dyscypliny w konstruowaniu swej wypowiedzi budzi sprzeciw,
to nie zwalnia to od konieczno$ci odtworzenia obowiazujacej normy prawne;.

Wiadomo, ze zgodnie z zasada superficies solo cedit wiasciciel nieruchomosci gruntowej jest
wilascicielem znajdujacych si¢ na tym gruncie trwale z nim zwiazanych budynkéw. Wyjatek
od tej zasady zachodzi tylko przy uzytkowaniu wieczystym gruntu, gdy r6zny moze by¢
wilasciciel gruntu i budynkow znajdujacych si¢ na takim gruncie. Nie sposob wigc wykluczyc,
ze przedsigbiorca prowadzacy WOH nie bgdzie wlascicielem gruntu, na ktorym obiekt si¢
znajduje, a tym samym wiascicielem obiektu, w ktorym prowadzona jest dziatalnos¢
handlowa, mimo posiadania innego niz wiasnos¢ tytutu prawnego do gruntu, na ktérym jest
WOH (np. umowy dzierzawy, uzytkowania). Nie oznacza to, ze w takim wypadku podmiot
taki jest wykluczony z postgpowania o udzielenie mu zezwolenia na prowadzenie WOH.
Przyjecie takiego zapatrywania bytoby dysfunkcjonalne i pozbawione sensu, szczego6lnie

w konteks$cie art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy, w ktorym mowa jest o obowiazku posiadania prawa
do gruntu, na ktéorym znajduje si¢ WOH, bez precyzowania, jakie konkretnie to ma by¢
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prawo. Prowadzi to do wniosku, ze w art. 17 ust. 1 ustawy nie chodzi o wlasciciela
wielkopowierzchniowego obiektu handlowego w znaczeniu czysto rzeczowym, lecz

o podmiot (przedsigbiorce), ktory jest “wiascicielem” przedsigbiorstwa (lub jego czgsci),

w rozumieniu art. 551 kodeksu cywilnego, ktore 6w WOH stanowi lub wchodzi w jego sktad.
Legitymowanym do ztozenia wniosku jest zatem przedsigbiorca, ktory prowadzi WOH jako
czes$¢ lub cato$¢ swego handlowego przedsigbiorstwa w znaczeniu przedmiotowym.

Co wigcej, zgodnie z art. 551 pkt 5 k.c., po uzyskaniu zezwolenia na prowadzenie WOH
zezwolenie to stanie si¢ czegscia tego przedsigbiorstwa.

Ekspozycja a powierzchnia sprzedazy

Przez powierzchnig sprzedazy wedtug art. 2 pkt 2 ustawy rozumie si¢ powierzchnig
zdefiniowana legalnie w art. 2 pkt 19 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Przepis ten charakteryzuje “powierzchnig sprzedazy” jako
czes$¢ ogdlnodostepna powierzchni obiektu handlowego przeznaczonego do sprzedazy
detalicznej, w ktorej to czgsci odbywa sig¢ bezposrednia sprzedaz towar6w. Przy czym nie
wlicza si¢ do “powierzchni sprzedazy” obszaru zajmowanego przez ustugi i gastronomi¢ oraz
“powierzchni¢ pomocnicza”. Dalej nastgpuje egzemplifikacja, co przez owa “powierzchnig
pomocnicza” si¢ rozumie (chodzi o powierzchni¢ magazynow, biur i ekspozycji
wystawowej). Ustawodawca postuguje si¢ tu pojeciami potocznymi. Przez ekspozycje
zazwyczaj rozumie si¢ t¢ cz¢$¢ powierzchni handlowej, na ktdrej prezentowany jest
sprzedawany towar, i ktora od czgsci handlowej jest w jaki$ sposob wyodrgbniona. Funkcja
tej powierzchni do powierzchni handlowej wiasciwej ma w istocie pomocniczy charakter,

w tym sensie, ze do wlasciwej dziatalnosci handlowej (sprzedazy detalicznej) dochodzi na
obszarze powierzchni $cisle handlowej, a nie ekspozycyjnej. Zaktada wigc ustawodawca
relacj¢ migdzy réznymi rodzajami powierzchni, co oznacza konieczno$¢ realnego
wspotwystepowania ww. réznych rodzajow dajacych si¢ wyraznie wydzieli¢ powierzchni
(handlowej wtasciwej 1 ekspozycyjnej). W przeciwnym razie nie da si¢ okresli¢, ktora
powierzchnia wzgledem ktorej jest pomocnicza. Jezeli wigc w obiekcie handlowym
prowadzona jest dziatalno$¢ w taki sposdb, ze powierzchnia ekspozycyjna jest jednocze$nie
powierzchnia handlowa wtasciwa (np. sklepy meblowe, salony samochodowe, sklepy
samoobstugowe etc.), to nie ma mowy o jakiejkolwiek relacji pomocniczo$ci. Nie ma bowiem
punktu odniesienia, w oparciu o ktory mozna by owa pomocniczo$¢ (relacjg) stwierdzié.
Innymi slowy, jesli w czgsci obiektu handlowego jest jedna tylko ogdlnodostgpna
powierzchnia o charakterze ekspozycyjnym i na ktorej jest jednoczesnie prowadzona sprzedaz
detaliczna, to cala taka powierzchnia jest powierzchnia sprzedazy w rozumieniu ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i tym samym ustawy o tworzeniu

1 dziataniu obiektéw wielkopowierzchniowych. Nie moze bowiem istnie¢ powierzchnia
pomocnicza, jezeli brak jest powierzchni, wzgledem ktorej ta pomocniczos¢ zachodzi.

Tylko detal czy takze hurt

W ustawie nie okreslono tez, co nalezy rozumie¢ przez “obiekt handlowy”. W praktyce
watpliwosci moze zatem budzié, czy zgtoszeniu podlega obiekt o powierzchni przekraczajace;j
400 mkw., w ktorym prowadzona jest dziatalno$¢ handlowa, jednak nie o detalicznym, lecz

o hurtowym charakterze.

Poszukujac odpowiedzi na to pytanie — zupetnie podstawowe, bo dotyczace zakresu
przedmiotowego ustawy — znowu trzeba siggna¢ do art. 2 pkt 1 i 2 ustawy.



Definiuja one WOH, nawiazujac do pojecia powierzchni sprzedazy, przez ktéra rozumie sig
powierzchnig, o ktorej mowa w art. 2 pkt 19 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Z kolei przepis ten “powierzchnig sprzedazy” definiuje jako t¢ czgs¢ obiektu
handlowego, ktora przeznaczona jest do “sprzedazy detalicznej”. Skoro wigc “powierzchnia
sprzedazy” w rozumieniu ustawy (w konsekwencji odestania do ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym) jest to powierzchnia przeznaczona do sprzedazy
detalicznej, a WOH (art. 2 pkt 1 ustawy) to “obiekt handlowy o powierzchni sprzedazy (...)”,
to jedyna logiczna konsekwencja relacji tych przepisoOw jest uznanie, ze chodzi

o powierzchnig sprzedazy przeznaczona do sprzedazy detalicznej, a nie hurtowe;j. Tak wigc
obiekty handlowe, w ktorych prowadzona jest sprzedaz hurtowa, nawet jesli przekraczaja
400 mkw., nie podlegaja przepisom ustawy.
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