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Opinia nr ZR 222
Zespotu Rzeczoznawcow
przy Radzie Matopolskiej Okregowej Izby Architektow RP

w sprawie interpretacji pojecia ,,centra handiowe”

Tres$é pytania:

Prosze o interpretacje pojecia ,centra handlowe” zawartego w Rozporzqdzeniu Rady Ministréw z 10 wrzesnia
2019 r. poz. 1839 w sprawie przedsiewzie¢ mogqcych znaczqco oddziafywaé na srodowisko. Czy obiekt
handlowy z trzema niezaleznymi lokalami handlowymi dostepnymi z zewngtrz (bez pasau wewnetrznego)
o powierzchni uzytkowej 1936,66 m? (pow. sprzedazy 1450,54 m?) powinien by¢ zakwalifikowany jako ,,centrum
handlowe” w rozumieniu ww. rozporzgdzenia?

Podstawy prawne:
[1] Ustawa Prawo Budowlane t.j. z 7 lipca 2020 r. (Dz.U. z 2021 r. poz. 2351, z 2022 r. poz. 88)

Zafacznik do ww. ustawy:

Kategoria XVII — budynki handlu, gastronomii i ustug, jak: skiepy, centra handlowe, domy towarowe, hale
targowe, restauracje, bary, kasyna, dyskoteki, warsztaty rzemieslnicze, stacje obstugi pojazddéw, myjnie
samochodowe, garaze powyzej dwdch stanowisk, budynki dworcowe.

[2] Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. (Dz.U.2019.1065 t.j. z 7.06.2019), w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie.

§ 3. llekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o:

(...)

pkt 6} budynku uzytecznosci publicznej — nalezy przez to rozumieé budynek przeznaczony na potrzeby administracji
publicznej, wymiaru sprawiedliwosci, kultury, kultu religijnego, oswiaty, szkolnictwa wyzszego, nauki, wychowania,
opieki zdrowotnej, spotecznej lub socjalnej, obstugi bankowej, handlu, gastronomii, ustug, w tym ustug pocztowych
lub telekomunikacyjnych, turystyki, sportu, obstugi pasazeréw w transporcie kolejowym, drogowym, lotniczym,
morskim lub wodnym $rédladowym, oraz inny budynek przeznaczony do wykonywania podobnych funkcji; za
budynek uzytecznosci publicznej uznaje sie takze budynek biurowy lub socjalny;

[3] Rozporzadzenie Rady Ministréw z 10 wrze$nia 2019 r. (Dz.U. 2019 poz. 1839 z péin. zm.) w sprawie
przedsiewziec mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko

§ 3. ust. 1. Do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na $rodowisko zalicza sie nastepujace
rodzaje przedsiewzied:

(...)

pkt 56) centra handiowe wraz z towarzyszacg im infrastruktura o powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz:

a) 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy
z 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6
ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,

b) 2 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a;
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[4] USTAWA z 27 marca 2003 r. (Dz.U. z 2020 r. poz. 293, 471. 782, 1086, 1378, z 2021 r. poz. 11. z péin. zm.)
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

art. 2. llekro¢ w ustawie jest mowa o:

pkt 19) ,powierzchni sprzedazy” — nalezy przez to rozumiec te cze$¢ ogdlnodostepnej powierzchni obiektu
handlowego stanowigcego catos¢ techniczno-uzytkowa, przeznaczonego do sprzedazy detalicznej, w kidrej
odbywa sie bezposrednia sprzedaz towaréw (bez wliczania do niej powierzchni ustug i gastronomii oraz
powierzchni pomochiczej, do ktore] zalicza sie powierzchnie magazynéw, biur, komunikacji, ekspozycji
wystawowej itp.);

(...)

art. 10 ust. 3a. Jezeli na terenie gminy przewiduje sie lokalizacje obiektdw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?, w studium okresla sie obszary, na ktérych moga byé one sytuowane.

ust. 3b. Lokalizacja obiektdw, o ktdorych mowa w ust. 3a, moze nastapic¢ wytacznie na podstawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

[S] USTAWA 2z 11 maja 2007 r. (Dz.U. z 2007 r. nr 127 poz. 880) o tworzeniu i dziataniu
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych (uchylona)

art. 2. llekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) wielkopowierzchniowym obiekcie handlowym — rozumie sie przez to obiekt handlowy o powierzchni
sprzedazy przekraczajacej 400 m?, w ktorym prowadzona jest jakakolwiek dziatalnos¢ handlowa;

2) powierzchni sprzedazy — rozumie sie przez to powierzchnig, o ktérej mowa w art. 2 pkt 19 ustawy
z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. nr 80, poz. 717, z pdzn. zm.);

[6] WYROK Trybunatu Konstytucyjnego z 8 lipca 2008 r. sygn. akt K 46/07* (Dz.U. z 2008 r. nr 123 poz. 803)

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej Trybunat Konstytucyjny (...) orzeka:
Ustawa z dnia 11 maja 2007 r. o tworzeniu i dziataniu wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych (Dz.U. nr 127,
poz. 880) jest niezgodna z art. 2, art. 20 i art. 22 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

Opinia Zespotu Rzeczoznawcéw przy MPOIA RP:

Wymienione w pytaniu pojecie ,centra handlowe” zawarte w Rozporzadzeniu Rady Ministréw [3] z 10 wrzesnia
2019 r. poz. 1839 w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddzialywaé na Srodowisko nie jest
zdefiniowane w obowigzujacych regulacjach prawnych.

Zgodnie z zapisami Ustawy [1] Prawo Budowlane ,centra handlowe” jedynie zaliczono jako obiekt kategorii
XVIl, a w Rozporzgdzeniu M.1. [2] budynek handlu okreslono jako budynek uzytecznosci publicznej.

Z kolei w Ustawie [4] o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zawarto wymogi dla lokalizacji
obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? : konieczno$¢ okre$lenia obszaréw, na ktérych
moga by¢ one sytuowane w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
(art. 10 ust. 3a.) oraz konieczno$¢ lokalizacji obiektéw, o ktérych mowa w ust. 3a, wytacznie na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (art. 10 ust. 3b.). W Ustawie [4] o pianowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w art. 2. pkt 19) zdefiniowano réwniez ,powierzchnig sprzedazy” jako te
cze$¢ ogolnodostepnej powierzchni  obiektu handlowego stanowigcego cato$é techniczno-uzytkowa,
przeznaczonego do sprzedazy detalicznej, w ktdrej odbywa sie bezposrednia sprzedaz towaréw (bez wliczania
do niej powierzchni ustug i gastronomii oraz powierzchni pomocniczej, do ktdrej zalicza sie powierzchnie
magazyndéw, biur, komunikacji, ekspozycji wystawowej itp.). W Ustawie [4] nie pojawia sie jednak definicja
terminéw ,centra handlowe” lub ,,centrum handlowe”.

Co prawda w 2007 r. uchwalono Ustawe [5] o tworzeniu i dziataniu wielkopowierzchniowych obiektéw
handlowych, ktéra w zatozeniu stanowi¢ miata doprecyzowanie Ustawy [4] o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (w Ustawie [5] zdefiniowano wielkopowierzchniowy obiekt handlowy, zmieniono kryterium
wielkosci powierzchni sprzedazy obiektéw handlowych, ktére nalezy okreélié w studium z 2000 m? na 400 m?,
oraz zawarto szereg innych regulacji), ale w 2008 r. Wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego ustawa ta zostafa
uchylona przez jej niezgodnosé z art. 2, art. 20 i art. 22 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

Przy catkowitym braku zdefiniowania w obecnie obowigzujacych regulacjach prawnych termindw ,centra
handlowe” lub ,centrum handlowe”, nalezy przyjaé najbardziej powszechng klasyfikacje, ktéra uznawana jest
zarowno przez polskie, jak i miedzynarodowe organizacje handlowe.

2



MALOPOLSKA OKREGOWA IZBA ARCHITEKTOW RP
OKREGOWA RADA IZBY

Takimi organizacjami s3:

- w Polsce — Polska Rada Centréw Handlowych (PRCH), ktéra jest najwigkszg w Polsce organizacja non-profit
dzialajaca na rzecz rozwoju branzy centréw handlowych. Od 19 lat reprezentuje cztonkéw w $rodowisku
biznesowym, politycznym i spofecznym. 70% powierzchni centréw handlowych w Polsce jest w rekach firm
stowarzyszonych w PRCH. Obecnie Rada zrzesza okofo 200 firm dziatajgcych w sektorze centrow
handlowych, w tym najwiekszych wiascicieli i zarzadedw. (informacje wg https://prch.org.pl)

- w skali miedzynarodowej — International Council of Shopping Centres (ICSC) powstatej w 1957 roku
w Stanach Zjednoczonych globalnej organizacji dziatajacej w branzy Centréw Handlowych, posiadajace;
70 000 cztonkéw w Stanach Zjednoczonych, Kanadzie i w ponad 80 innych krajach, tgczacej ponad
25 narodowych, jak i regionalnych rad centréow handlowych na catym swiecie. Cztonkami ICSC sg
wiadciciele centréw handlowych, deweloperzy, menadzerowie, specjaliéci ds. marketingu, detalisci,
firmy wynajmujace powierzchnie handlowa i inni specjalisci — wykfadowcy akademiccy jak réwniez
urzednicy. (informacje wg https://www.icsc.com)

Definicja centréw handlowych wedtug ICSC uznawana przez PRCH:

Centrum handlowe — nieruchomo$¢ handlowa, ktdra zostata zaplanowana, zbudowana oraz jest zarzadzana
jako jeden podmiot handlowy, sktadajaca sie ze sklepéw oraz czesci wspélnych, o minimalnej powierzchni
najmu (GLA) 5 000 m? oraz skiadajaca sie z minimum 10 sklepéw.

Whiosek:

Zgodnie z powyzsza powszechnie stosowana definicja centréw handlowych (wedtug ICSC uznawana przez
PRCH) wymieniony w pytaniu obiekt handlowy z trzema niezaleznymi lokalami handlowymi dostepnymi
z zewnatrz (bez pasazu wewnetrznego) o powierzchni uzytkowej 1936,66 m? (pow. sprzedazy 1450,54 m2) nie
powinien by¢ zakwalifikowany jako ,centrum handlowe”, gdyz posiada powierzchnie najmu ponizej 5 000 m?
oraz sktada sie z 3 sklepéw (jest to wielko$¢ ponizej 10 sklepdw).
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Niniejszy dokument nie stanowi oficjalnej wyktadni przepiséw prawa i nie moze by¢ stosowany jako podstawa
prawna do rozstrzygnie¢ w indywidualnych sprawach. Opinie i propozycje zawarte w opracowaniach zespotéw
problemowych oraz w stanowiskach i komunikatach Rady Mafopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP nalezy
traktowa¢ joko materiaf pomocniczy.






