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Uwarunkowania prawne rozwoju
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych'

Rozwoj wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych jest jednym z gtéwnych wymiaréw przeksztat-
cen polskiego handlu detalicznego po 1989 r. W artykule autorka analizuje najwazniejsze regulacje
prawne dotyczace powstawania tego typu obiektéw, skupiajac sie na przepisach z zakresu planowania
przestrzennego. Omawia zaréwno przepisy ustawowe, jak i watpliwosci interpretacyjne dotyczace nie-
ktoérych powotywanych przepiséw; analizuje ponadto ich skutki zaréwno z punktu widzenia inwestoréw,

jak i wtadz lokalnych.

ciggu ostatnich 25 lat polski handel deta-

liczny ulegl daleko idacym przeksztalce-
niom. Oprocz proceséw zwigzanych z transfor-
macja gospodarcza, takich jak uwolnienie cen,
liberalizacja i prywatyzagja, istotng role odegrata
takze internacjonalizacja dokonujaca sie przede
wszystkim poprzez ekspansje duzych zagranicz-
nych sieci handlowych. Modernizacji polskiego
handlu detalicznego po 1989 r. towarzyszyly
ponadto intensywne procesy koncentracji za-
réwno rynkowej (zdominowanie rynku przez
najwicksze firmy) oraz kapitalowej (kumulagja
zasobOw przedsiebiorstw), jak i organizacyjno-
-technicznej (powstawanie sklepéw wielko-
powierzchniowych i wzrost ich roli w sieci
handlowej)>.

Konsekwencja tych proceséw byly zna-
czace przeksztalcenia struktury handlowe;j,
ktére w wymiarze przestrzennym przejawia-
ly sie m.in. powstawaniem coraz wigkszej liczby
duzych obiektow handlowych. Z uwagi na swo-
ja wielko§¢ i zakres oddzialywania wptywaja
one na funkcjonowanie nie tylko najblizsze-
go, ale takze dalszego otoczenia (np. poprzez

! Praca naukowa finansowana ze §rodkéw budzetowych
na nauke w latach 2010-2013 jako projekt badawczy.

2 B. Kucharska, M. Twardzik, Koncentracja i integracja
w handlu. Aspekt teoretyczny, Dabrowa Gérnicza 2007,
s. 124; W, Ciechomski, Koncentracja w handlu w Polsce
i jej implikacje dla strategii konkurowania przedsigbiorstw
handlowych, Poznan 2010, s. 347.
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modyfikacje zachowan przestrzennych kon-
sumentow, zmiany atrakcyjnoSci turystycznej
i mieszkaniowej, potencjalne konflikty funkcjo-
nalno-przestrzenne). Jednocze$nie wplyw ten
w znacznej mierze jest determinowany lokaliza-
¢ja obiektéw handlowych, tj. umiejscowieniem
w strukturze funkcjonalno-przestrzennej gminy
(miasta) czy powiatu, a niekiedy nawet calego
regionu. Ztozone i wszechstronne, a jednoczes-
nie czesto negatywne skutki rozwoju duzych
obiektéw handlowych sprawity, ze w wigkszosci
krajow wysoko rozwinietych ich powstawanie
jest regulowane odpowiednimi przepisami
prawnymi. Obejmujg one zaréwno ogranicze-
nia dotyczace powstawania i funkcjonowania
tego typu obiektow, jak i wytyczne w zakresie
ich lokalizagji. Decyzje wladz publicznych, po-
dejmowane w ramach okreSlonych przepiséw
prawa, stanowig jeden z elementéw polityki
handlowej i przestrzennej. W kraju, takim jak
Polska, w ktérym handel wielkopowierzchnio-
wy rozwija si¢ stosunkowo szybko, zakres obo-
wigzujacych regulagji jest istotnym czynnikiem
warunkujacym rozwoj spoleczno-gospodarczy
1 przestrzenny.

1. Przestanki regulacji handlu
wielkopowierzchniowego

Regulacja prawna powstawania i funkcjo-
nowania wielkopowierzchniowych obiektéw
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handlowych, takich jak super- i hipermarkety
czy centra handlowe, opiera si¢ na zalozeniu,
ze poprawa efektywnosci handlu detalicznego
lezy w interesie publicznym. Dlatego tez uza-
sadnione sg dziatania wtadz publicznych majace
na celu minimalizowanie negatywnych efektow
zewnetrznych (spolecznych, ekonomicznych,
przestrzennych czy §rodowiskowych) zwigza-
nych z rozwojem tego sektora handlowego, jak
réwniez dziatania ochronne wobec grup stab-
szych (np. konsumentéw niezmotoryzowanych)®.

Wisrdd przestanek takich dziatat mozna wskazaé

czynniki o charakterze*:

— sektorowym (handlowym) — potrzeba za-
chowania réwnowagi pomiedzy réznymi
formatami handlowymi oraz sklepami réz-
nej wielkosci, przeciwdziatanie nadmiernej
koncentragji i monopolizacji handlu,

— przestrzennym — zapobieganie degrada-
gji funkgji handlowych w centrach miast,
ograniczanie proceséw suburbanizacyjnych,
zapobieganie degradacji krajobrazu,

—  spolecznym —zagwarantowanie odpowiedniej
dostepnosci do sieci dystrybucyjnej dla wszyst-
kich grup konsumentéw przy jednoczesnym
wspieraniu efektywnosci handlu detalicznego,

— S$rodowiskowym — ograniczanie ruchu
samochodowego oraz minimalizacja kon-
fliktéw przestrzennych, ochrona terenéw
rolniczych i przyrodniczo cennych w strefie
podmiejskiej.

Przyjmowane regulacje prawne moga doty-
czyé zar6wno warunkéw funkcjonowania handlu
wielkopowierzchniowego (stanowigc wowczas
element polityki handlowej wladz publicznych),
jak 1 lokalizacji poszczegdlnych obiektow, naj-
czesciej w ramach polityki przestrzennej prowa-
dzonej na szczeblu lokalnym lub regionalnym.
W pierwszych latach rozwoju nowoczesnych

3 R.L. Davies, Retail and Commercial Planning, Croom
Helm 1984; C.M. Guy, ,,High Street” Retailing in Off-
-Centre Retail Parks: A Review of the Effectiveness of Land
Use Planning Policies, ,,Town Planning Review” 1998/3,
s. 291-313.

4 R.L. Davies (red.), Retail planning policies in Western
Europe, Londyn 1995, s. 298; D. Thorpe, Research into
retailing and distribution, Farnborough 1974, s. 202.
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duzych obiektéw handlowych w krajach Europy
Srodkowo-Wschodniej funkcjonujace regulacje
prawne upodabnialy tamtejsze rynki do liberal-
nego pod tym wzgledem rynku amerykanskiego.
Polityka przestrzenna w tym zakresie byla reali-
zowana przede wszystkim na szczeblu lokalnym
i najczesciej miata charakter responsywny, a nie
wyprzedzajacy’. Taka sytuacja wystepowata takze
w Polsce, gdzie do dzi§ pomimo dynamiczne-
go rozwoju handlu wielkopowierzchniowego
samorzady raczej jedynie reaguja na propono-
wane przez deweloperéw projekty, niz realizujg
wczesniej opracowane spdjne strategie dotyczace
rozwoju handlu detalicznego.

2. Regulacje w zakresie planowania

i zagospodarowania przestrzennego

W Polsce funkcjonowanie wielkopowierzch-
niowych obiektéw handlowych® podlega ogdl-
nym regulacjom sektorowych, tzn. dotyczacym
wszystkich podmiotéw handlowych (np. w za-
kresie przeciwdziatania nieuczciwej konkurengji,
zezwolei na sprzedaz okreSlonych artykutéw czy
zakazu handlu w niektdre dni §wigteczne) oraz
spegjalnym przepisom w ramach systemu pla-
nowania przestrzennego. Po 1989 r. to wilasnie
ten drugi typ regulacji stanowil podstawowe
narzedzie polityki wiadz lokalnych wobec wiel-
kopowierzchniowych obiektéw handlowych.

Pierwsza ustawa, ktora regulowata powsta-
wanie i lokalizacje wielkopowierzchniowych
obiektéw handlowych, byla ustawa o zagos-
podarowaniu przestrzennym z 7.07.1994 r.”
W momencie wejcia w zycie nie zawierala ona
zadnych specjalnych przepiséw dotyczacych

5 T. Dybicz, Y. Garb, The retail revolution in post-socialist
Central Europe and its lessons, w: S. Tsnekova, Z. Ne-
dovic-Budic (red.), The urban mosaic of post-socialist
Europe, Nowy Jork 2006, s. 231-252.

¢ Termin ,,wielkopowierzchniowy obiekt handlowy” zostat
uzyty dopiero w ustawie z 2007 r. (o tworzeniu i dziataniu
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych). W ni-
niejszym artykule termin ten jest uzywany na okreslenie
obiektéw handlowych wiekszych niz okreslony ustawowo
prog powierzchni sprzedazy.

7 Ustawaz 7.07.1994 r. 0 zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 89, poz. 415 ze zm.).
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wielkopowierzchniowych obiektéw handlo-
wych. Zostaly one wprowadzone nowelizacjg
z 13.07.2000 (weszta w zycie 15.03.2001 r.)%.
Do czasu nowelizacji jedynym narzedziem
polityki lokalnej w zakresie lokalizacji wiel-
kopowierzchniowych obiektéw handlowych
byly miejscowe plany zagospodarowania prze-
strzennego, przy czym ich konstrukcja sprawiata,
ze duzy obiekt handlowy mégt powstaé w kazdej
lokalizacji okre$lonej w planie jako strefa o funk-
gi ustugowej. Dopiero nowelizacja z 2001 r.
wprowadzita obowiazek ustalenia w miejsco-
wych planach zagospodarowania przestrzennego
»przeznaczenia terendw (...), ktére moga by¢
przeznaczone pod budowe obiektéw hand-
lowych o powierzchni sprzedazowej powyzej
1000 m? — w gminach o liczbie mieszkaficéw
do 20.000, oraz o powierzchni sprzedazowej
powyzej 2000 m? — w gminach o liczbie miesz-
karicow ponad 20.000” (art. 10 ust. 1 pkt 1).
Dla obszaru, na ktérym przewidywano budowe
okreslonych w art. 10 obiektéw, wprowadzo-
no obowigzek sporzadzenia planu miejscowego.
W przypadku jego braku postepowanie adminis-
tracyjne w sprawie ustalenia warunkéw zabu-
dowy i zagospodarowania terenu powinno by¢
zawieszone do czasu uchwalenia planu (art. 45
ust. 1). Nalezy przy tym podkreslié, ze do 2003 r.
stosunkowo duza cz¢$¢ powierzchni gmin i miast
w Polsce miata wazne plany miejscowe, gdyz
wcigz zachowywaly wazno$¢ dokumenty uchwa-
lone przed 1994 r. W niektérych miastach obo-
wigzywaly uchwalone przed 1994 r. tzw. plany
ogoblne (np. w Warszawie, Krakowie czy Lodzi).

Oproécz koniecznosci wskazania w miejsco-
wych planach zagospodarowania przestrzennego
obszaréw, na ktérych mogly powstawaé wielko-
powierzchniowe obiekty handlowe, nowelizacja
z 2001 r. wprowadzala takze obowigzek spo-
rzadzenia i dolaczenia do projektu planu miej-
scowego prognozy skutkéw budowy obiektow
handlowych, ktérych mozliwe lokalizacje zostaty
okreslone w planie. Prognoza ta powinna obej-
mowac skutki ,,dla rynku pracy, komunikacji,

8 Ustawa z 13.07.2000 r. o zmianie ustawy o zagospodaro-
waniu przestrzennym (Dz. U. z 2001 r. Nr 14, poz. 124).
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istniejacej sieci handlowej oraz zaspokojenia po-
trzeb i intereséw konsumentdw, a takze opinie
zarzadu powiatu, wojtéw (burmistrzéw, prezy-
dentéw miast) gmin sasiednich i powiatowego
(miejskiego) rzecznika konsumentéw, dotycza-
ca budowy tego obiektu” (art. 10 ust. 2). Prze-
prowadzenie tego typu analizy bylo réwniez
obowigzkowe w momencie zlozenia wniosku
(np. przez inwestora) o wydanie decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu
pod budowe duzego obiektu handlowego, a wiec
w odniesieniu do obszaru, ktéry nie mial waz-
nego planu zagospodarowania przestrzennego.
Wprowadzenie obowigzku sporzadzania prognoz
upodabniato polskie przepisy do tych obowigzu-
jacych w wielu krajach zachodnioeuropejskich
(np. w Danii, Francji, Irlandii czy Wielkiej Bry-
tanii). Jednocze$nie jednak zadne wytyczne nie
okreslaly szczegbtowego zakresu analiz, jakie ta-
kie prognozy powinny zawieraé. Nie okreslono
takze wskazdéwek metodycznych w tym zakresie.
Tymczasem dokonanie oceny ex ante skutkéw
powstania potencjalnych, przyszlych obiektow
handlowych o nieznanej jeszcze liczebnosci,
powierzchni i funkcjach jest niezwykle trudne.
Znacznie tatwiejsze byto sporzadzenie prognozy
przy okazji wydawania decyzji o warunkach zabu-
dowy, gdyz wowczas analizy dotyczyly konkret-
nego, zaprojektowanego juz obiektu handlowego.

Wyniki badaf ankietowych przeprowa-
dzonych rok po wejsciu w zycie wspomnianej
nowelizacji wykazaly, ze jedynie dla 30% pol-
skich gmin przepisy ustawy byly w tym zakresie
jednoznaczne i nie budzily watpliwosci. Oprocz
braku wytycznych dotyczacych metodologii
i zakresu prognozy, dla 1/3 gmin problemem
byt takze brak definicji obiektu handlowego.
Ponadto, ze wzgledu na brak Srodkéw na sfinan-
sowanie tego typu prognoz (na co wskazywato
az 70% przebadanych gmin), w wielu przypad-
kach taka ocena byta przeprowadzana przez
inwestora’. Wobec braku wytycznych w zakresie

? U. Klosiewicz-Gorecka, B. Stominska, Ustawa o zagospo-
darowaniu przestrzennym a lokalizacja wielkopowierzch-
niowych obiektéw handlowych, w: F. Misiag (red.), Rynek
i konsumpcja. Raporty z badari — rok 2002, Warszawa
2003.
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oceny jakosci sporzadzanych prognoz trudno
bylo zagwarantowac ich bezstronno§¢!.
Nowa ustawa o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym'! (obowiazujaca
do dzis), ktoéra zlikwidowata obowigzek spo-
rzadzania prognoz skutkéw budowy wielko-
powierzchniowych obiektéw handlowych'?,
weszla w zycie 1.07.2003 r. Cho¢ w ustawie
nie zdefiniowano pojecia ,,obiekt handlowy”,
to jednak zawierata ona definicj¢ powierzch-
ni sprzedazy, tj. ,,czeSci ogdlnodostepnej po-
wierzchni obiektu handlowego stanowigcego
cato$¢ techniczno-uzytkowa, przeznaczonego
do sprzedazy detalicznej, w ktdrej odbywa sie
bezposrednia sprzedaz towardw (bez wliczania
do niej powierzchni ustug i gastronomii oraz
powierzchni pomocniczej, do ktdrej zalicza sie
powierzchnie magazynéw, biur, komunikacji,
ekspozycji wystawowej itp.)”. Tak rozumianej
powierzchni sprzedazy nie mozna utozsamiac
z definicjami stosowanymi przez inwestorow
i zarzadcow duzych obiektéw handlowych,
uwzgledniajacymi takze dziatalnosci ustugowe
i gastronomiczne. Definicja ustawowa wylacza-
ta zatem z kategorii wielkopowierzchniowych
obiektéw handlowych cze$¢ duzych obiektéw
ustugowych o dominujacej funkgji niechandlowej
(rozrywkowej, rekreacyjnej, gastronomiczne;j).
Ustawowy prog 2000 m? powierzchni sprzeda-
zowej przekraczaly natomiast niektére sklepy
wyspecjalizowane np. z branzy meblowej, RTV
AGD, samochodowej czy budowlanej.
Artykut 10 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. (w ksztal-
cie, w jakim weszla ona w zycie w 2003 r.)
wprowadzat obowigzek okreslania w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego obszardw, ,,dla ktérych obo-
wiagzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu

0T, Dybicz, Y. Garb, The retail revolution...

"Ustawa z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 199
ze zm.), dalej: u.p.z.p.

12 2010 r. wprowadzono obowiazek przeprowadzania
oceny oddzialywania na Srodowisko na mocy nowelizacji
ustawy z 3.10.2008 r. o udostepnianiu informagji o §rodo-
wisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie
srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. Nr 199, poz. 1227 ze zm.).
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zagospodarowania przestrzennego na podsta-
wie przepiséw odrebnych, w tym obszary wy-
magajace przeprowadzenia scalefi i podziatu
nieruchomosci, a takze obszary rozmieszczenia
obiektéw handlowych o powierzchni sprzeda-
zy powyzej 2000 m? oraz obszary przestrzeni
publicznej”. Ustawa wprowadzata ponadto
obowiazek okreslenia w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego granic te-
renéw przeznaczonych pod budowe obiektéw
handlowych, okre§lonych w art. 10 (art. 15
ust. 3 pkt 4 u.p.z.p.). Gdy zatem dla danego
obszaru obowigzuje plan miejscowy, powinien
on jednoznacznie okre$laé, czy na danym terenie
moze powstaé wielkopowierzchniowy obiekt
handlowy. Taka sytuacja sprawia, ze inwestor
moze sam ocenié, czy na danej dzialce (kt6ra
np. zamierza kupic) bedzie mégt wybudowaé
centrum handlowe. Jednoczes$nie jednak uchwa-
lenie planu zagospodarowania przestrzennego
wykluczajacego budowe wielkopowierzchnio-
wego obiektu handlowego na dziatce bedacej
juz w posiadaniu inwestora blokuje mozliwo$é
budowy obiektu handlowego, a ponadto moze
spowodowaé spadek warto$ci nieruchomosci.
Artykut 62 ust. 2 u.p.z.p. stwierdza, ze ,,jeze-
li wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy do-
tyczy obszaru, w odniesieniu do ktdrego istnieje
obowiazek sporzadzenia planu miejscowego,
postepowanie administracyjne w sprawie usta-
lenia warunkéw zabudowy zawiesza si¢ do czasu
uchwalenia planu”. Oznacza to, ze dla obszaru,
dla ktérego obowiazkowe jest uchwalenie pla-
nu, nie mozna uzyska¢ pozwolenia na budowe
na podstawie decyzji o warunkach zabudowy*.
Jednoczesnie w wyroku z 6.08.2009 r.'* Naczel-
ny Sad Administracyjny podkredlit, ze przepi-
sowi ustanawiajagcemu wyjatek od zasady nie
mozna nadawac tresci rozszerzajacej w drodze
interpretacji. Artykut 62 ust. 2 u.p.z.p. musi
by¢ zatem interpretowany $ciSle. Obowiagzek
sporzadzenia planu miejscowego musi wynikad

13Por. wyrok NSA z 7.07.2010 r. (I OSK 1073/09),
http://orzeczenia.nsa.gov.pl.

“Wyrok NSA z 6.08.2009 r. (OSK 1245/08), http://orze-
czenia.nsa.gov.pl.
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wprost z przepisow powszechnie obowigzujg-
cego prawa, czyli z ustawy lub rozporzadze-
nia. Tymczasem art. 10 u.p.z.p., ktory okres-
la, wobec jakich terenéw majg zastosowanie
przepisy art. 62 ust. 2, nie jest jednoznaczny.
W doktadnym brzmieniu (wg wersji obowia-
zujacej w dniu wejScia w zycie ustawy) ma on
nastepujgce brzmienie: ,W studium okreSla sie
w szczegdlnodei (...) obszary, dla ktérych obo-
wigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podsta-
wie przepiséw odrebnych, w tym obszary wy-
magajace przeprowadzenia scalefi i podziatu
nieruchomosci, a takze obszary rozmieszczenia
obiektéw handlowych o powierzchni sprzeda-
zy powyzej 2000 m? oraz obszary przestrzeni
publicznej”.

Sformulowanie tego kluczowego przepisu
nie jest jednoznaczne i z gramatycznego punk-
tu widzenia mozliwe s3 jego dwie odmienne
interpretacje. Rozbieznosci interpretacyjne za-
leza od miejsca, w ktérym przy odczytywaniu
przepisu ustawy zostanie umieszczony domyslny
dwukropek i sredniki (ktore w tresci tego prze-
pisu nie wystepuja). Pierwsza, bardziej restryk-
cyjna interpretacja odczytuje ten przepis naste-
pujaco: W studium okresla sie w szczegdlnosci
obszary, dla ktérych obowiazkowe jest sporza-
dzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepiséw odreb-
nych, w tym: obszary wymagajace przeprowa-
dzenia scalefi i podziatu nieruchomosci, a takze
obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych”,
druga natomiast, bardziej liberalna: ,\W studium
okresla si¢: obszary, dla ktérych obowigzkowe
jest sporzadzenie miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego na podstawie prze-
piséw odrebnych, w tym obszary wymagajace
przeprowadzenia scalefi i podziatu nierucho-
mosci; a takze obszary rozmieszczenia obiektow
handlowych”.

Mozliwe s zatem dwie interpretacje prze-
piséw ustawy. Wedlug pierwszej, bazujacej
na interpretacji systemowej, art. 10 u.p.z.p.
wsrdd obszaréw, dla ktorych istnieje obowig-
zek sporzadzenia miejscowych plandéw zagos-
podarowania przestrzennego, wymienia takze
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obszary rozmieszczenia wielkopowierzchnio-
wych obiektéw handlowych. W praktyce ozna-
cza to, ze lokalizacja wielkopowierzchniowych
obiektéw handlowych jest mozliwa jedynie
na tych obszarach, ktére maja plan miejscowy,
zgodnie z jego przepisami dopuszczajacymi lo-
kalizacje tego typu obiektow.

Taka interpretacje zamiescit w swoim ser-
wisie internetowym Departament Ladu Prze-
strzennego Ministerstwa Infrastruktury. Stosuja
ja takze czesto samorzady lokalne. Inwestorzy,
ktérzy planujg budowe obiektu handlowego
na terenie, dla ktérego nie uchwalono miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego,
musza zatem czekac az taki plan zostanie opra-
cowany i uchwalony, co przewaznie trwa co naj-
mniej kilka lat. Ustalenia nowego planu nie mu-
sza przy tym dopuszczaé mozliwosci budowy
duzych obiektéw handlowych na danym tere-
nie. Ponadto, nie przystepujac do uchwalenia
planu, wiadze lokalne moga blokowac realizacje
inwestycji. Przy przyjeciu restrykcyjnej interpre-
tacji znaczacym ograniczeniem rozwoju wielko-
powierzchniowych obiektéw handlowych moze
by¢ zatem stosunkowo niski poziom pokrycia
polskich gmin planami miejscowymi. Poziom
ten zmalal zwlaszcza po 31.12.2003 r., kiedy
ustawowo uchylono wszystkie miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego uchwalone
przed 1.01.1995 r. Problem braku planéw miej-
scowych dotyczy zwlaszcza miast, ze wzgledu
na duzg powierzchnie obszar6w wymagajacych
uchwalenia plandéw zagospodarowania prze-
strzennego oraz wysoki koszt ich opracowania.
Intensywne zagospodarowanie obszaréw zurba-
nizowanych czyni proces opracowywania pla-
néw dhugotrwatym i kosztownym, podczas gdy
to wlasnie w miastach koncentruje sie znaczna
cze$¢ aktywnosci inwestoréw z branzy handlu
wielkopowierzchniowego.

Zaréwno w wypowiedziach doktryny, jak
i w orzecznictwie sagdéw mozna znalezé takze
bardziej liberalng interpretacje art. 10 w.p.z.p.,
wedtug ktorej duze obiekty handlowe moga
powstawaé na obszarach, dla ktérych nie
ma plandéw miejscowych, na podstawie warun-
kéw zabudowy i zagospodarowania terenu.
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Ta interpretacja jest znacznie korzystniejsza dla
inwestoréw i opiera si¢ na zalozeniu, ze skoro
przepis ustawy, w celu okreslenia obszaru, dla
ktérego obowigzkowe jest sporzadzenie pla-
nu, odsyta do przepiséw odrebnych (art. 14
ust. 7 u.p.z.p.), przepisy odrebne za$ w odnie-
sieniu do wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych nie istniejg, to mozliwe jest loka-
lizowanie takich obiektéw na obszarach bez
planu miejscowego. Podstawa budowy wiel-
kopowierzchniowych obiektéw handlowych
jest wowczas decyzja administracyjna (dot.
warunkéw zabudowy i zagospodarowania te-
renu), tym bardziej arbitralna, ze podejmowana
na podstawie malo precyzyjnej zasady dobre-
go sasiedztwa. Ponadto warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu, w przeciwiefistwie
do planu, nie musza by¢ zgodne z przepisami
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego. Procedura wydawania
tej decyzji jest znacznie krétsza niz uchwalania
planu i w przeciwiefistwie do niego nie podle-
ga otwartym konsultacjom. Bardzo istotnym
elementem jest réwniez to, ze o wydanie wa-
runkéw zabudowy i zagospodarowania terenu
w odniesieniu do danej dziatki moze wystapié
kazdy, niekoniecznie wtasciciel gruntu. Tym sa-
mym inwestor planujacy zakup danego terenu
moze z wyprzedzeniem wystapi¢ o wydanie
takiej decyzji, uzyskujac w ten sposdb wstep-
ng informacje na temat mozliwych sposobéw
zagospodarowania danej dziatki.

Pomimo ze od uchwalenia ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
mineto juz ponad 10 lat, to wcigz tocza sie
spory na temat interpretacji kontrowersyjnego
art. 10 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p.” Przyjecie jednej

15Por.: A. Pluciniska-Filipowicz, A. Kosicki, Lokalizacja wiel-
kopowierzchniowych obiektéw handlowych, ,,Samorzad
Terytorialny” 2013/7-8, s. 18-25; A. Ostrowska, Lokali-
zacja inwestycji w postaci wielkopowierzchniowych obiek-
t6w handlowych oraz obiektéw i urzqdzeri przeznaczonych
do wytwarzania energii alternatywnej a obowigzek sporzg-
dzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go —glos w dyskusji, ,Samorzad Terytorialny” 2013/7-8,
s. 26-39; wyroki: WSA w Bydgoszczy z 10.10.2006 r.
(IT SA/Bd 671/06); WSA w Krakowie z 25.02.2010 r.
(IT SA/Kr 1429/09); WSA w Gliwicach z 14.03.2012 r.
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badZ drugiej interpretacji tego przepisu ma przy
tym kluczowe znaczenie zaré6wno dla inwes-
tor6w obiektéw handlowych, jak i dla wiadz
lokalnych i mozliwosci prowadzenia przez nie
skutecznej polityki przestrzennej. Restrykcyjna
interpretacja moze na dlugi czas zawiesi¢ proce-
dure wydawania pozwolenia na budowe, przy
jednoczesnym braku jakiejkolwiek gwarancji
uzyskania tego pozwolenia nawet po uchwale-
niu planu. Z kolei interpretacja liberalna moze
uniemozliwi¢ gminie prowadzenie konsekwen-
tnej polityki w zakresie planowania przestrzen-
nego i rozwoju wielkopowierzchniowych form
handlu na swoim terenie. W przypadku bowiem
zawarcia w studium przepiséw o mozliwosci lo-
kalizacji duzych obiektéw handlowych na okres-
lonych obszarach nie ma podstaw prawnych,
aby takie obiekty nie powstawaly na innych
obszarach, niemajacych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Zakaz
budowy duzych obiektéw handlowych moze
bowiem zostaé wprowadzony jedynie poprzez
prawo lokalne, a wicc plany miejscowe, nie za$
poprzez studium'®.

3. Ustawa o tworzeniu i dziataniu

wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych

Oméwione wyzej przepisy dotyczyly pla-
nowania przestrzennego i lokalizacja duzych
obiektéw handlowych byta tylko jednym z ele-
mentéw, ktore regulowaly. Dnia 18.09.2007 r.
weszla w zycie ustawa o tworzeniu i dziataniu
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych

(IT SA/GI 785/11); WSA w Poznaniu z 7.11.2007 r.
(IT SA/Po 362/07); WSA we Wroctawiu z 02.10.2009 r.
(IT SA/Wr 373/09); WSA w Bialymstoku z 2.12.2008 r.
(IT SA/Bk 577/08); wyroki NSA: z 11.03.2008 r. (I OSK
87/07);213.10.2009 r. (II OSK 1558/08); 2 26.10.2011 r.
(I OSK 1531/10); z 18.12.2012 r. (I OSK 1515/11)
— wszystkie dostgpne na http://orzeczenia.nsa.gov.pl.

16 Informacje i analizy prawne dotyczqce regulacji planistycz-
nych odnoszqcych sig do lokalizacji hipermarketw, wyko-
nane dla potrzeb przygotowania odpowiedzi na wnioski
Nr 16/2004 i 17/2004 Komisji Planowania Przestrzenne-
go i Ochrony Srodowiska Rady Miasta Krakowa z dnia
23 lutego 2004 1., http://www.bip.krakow.pl.
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(tzw. ustawa o wielkopowierzchniowych obiek-
tach handlowych)?, zawierajaca przepisy od-
noszace sie jedynie do duzych obiektéw hand-
lowych. Ustawa ta obnizala, w poréwnaniu
do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 2003 r., prég minimalnej
powierzchni sprzedazy definiujacy wielkopo-
wierzchniowe obiekty handlowe — do 400 m?
(art. 2 pkt 1 u.w.0.h.). Tym samym wszystkie
ograniczenia i dodatkowe wymogi, ktére do tej
pory, zgodnie z ustawa z 2003 r., dotyczyly obiek-
tow o powierzchni co najmniej 2000 m?, zacze-
ly dotyczyé wszystkich obiektéw handlowych
o powierzchni sprzedazy 400 m? i wigkszych.
Ustawa nakfadata obowigzek uzyskania do-
datkowego zezwolenia wojta (burmistrza, prezy-
denta miasta) na utworzenie wielkopowierzch-
niowych obiektéw handlowych, jak réwniez
na kontynuowanie juz prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej w formie wielkopowierzchnio-
wych obiektéw handlowych (art. 8 u.w.0.h.).
Zezwolenie to mialo by¢ wydawane jedynie
w przypadku zgodnosci planowanej lokalizacji
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych
z miejscowym planem zagospodarowania prze-
strzennego albo decyzja o warunkach zabudo-
wy 1 zagospodarowania terenu, po uzyskaniu
pozytywnej opinii rady gminy (a w przypadku
obiektéw o powierzchni powyzej 2000 m? — tak-
ze sejmiku wojewodztwa i przy zgodnosci danej
lokalizacji réwniez z planem zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa) (art. 3 u.w.o.h.).
Opinia rady gminy miafa byé wydawana na pod-
stawie specjalnych analiz i opinii, kt6rych szcze-
gotowy zakres miato okresli¢ odpowiednie roz-
porzadzenie (art. 5 ust. 116 u.w.0.h.). Docelowy
zakres tych opracowan ustawa okreslata bardzo
szeroko. Mialy one obejmowad wplyw utworze-
nia duzego obiektu handlowego na infrastruk-
ture, lokalny uktad komunikacyjny, miejscowy
rynek pracy, istniejacy uktad urbanistyczny i sieé
handlowa oraz srodowisko naturalne. Opinia
rady gminy miata ponadto uwzgledniaé nie tylko

7Ustawa z 11.05.2007 r. o tworzeniu i dziataniu wielkopo-
wierzchniowych obiektéw handlowych (Dz. U. Nr 127,
poz. 880 ze zm.), dalej: u.w.0.h.

przestanki zwigzane z poprawa jako$ci obstugi
oraz poszerzeniem oferty handlowej i ustugowej
dla konsumentdw, ale takze z rozwojem sieci
handlowej, zachowaniem réwnowagi w sferze
handlu, rozwojem rynku pracy i infrastruk-
tury oraz ochrong $rodowiska (art. 5 ust. 2
u.w.0.h.). Wydajac swoja opinie, rada powinna
takze uwzgledniaé zasady uczciwej konkurencji
oraz stanowiska izb gospodarczych i lokalnych
organizacji konsumenckich (art. 5 ust. 3 i 4).
Artykut 14 u.w.o0.h. okreslat réwniez koszt wyda-
nia zezwolenia na lokalizacje wielkopowierzch-
niowych obiektéw handlowych na poziomie
25 7z} za kazdy metr kwadratowy powierzchni
sprzedazy (ale nie wiecej niz 0,5% catkowitej
deklarowanej wartosci inwestycji). W przypadku
przecigtnego nowoczesnego centrum handlo-
wego (o powierzchni okoto 60.000 m?) bytaby
to kwota 1,5 mln zi

Ustawa z 2007 r. zaostrzala zatem przepi-
sy dotyczace budowy wielkopowierzchniowych
obiektéw handlowych, znacznie utrudniajac ich
powstawanie. Gléwnym jej celem byto ogranicze-
nie ekspansji duzych obiektéw handlowych, prze-
de wszystkim nalezacych do firm zagranicznych.
Tym samym miata sprzyja¢ ochronie krajowego
handlu detalicznego, zwlaszcza niewielkich przed-
sicbiorstw handlowych. Cho¢ w samej ustawie
jej cel okreslono w sposdb bardzo ogdlny — jako
wochrone interesu publicznego oraz realizacje
zasady zréwnowazonego rozwoju” — to jednak
juz w uzasadnieniu do projektu ustawy jego au-
torzy napisali wprost, ze przestanki, jakimi si¢
kierowali, to m.in. ,,ochrona wlascicieli matych
sklepow przed konkurencja wielkopowierzchnio-
wych obiektéw handlowych (i pracownikéw tam
zatrudnionych), majaca zapewni¢ miejsca pracy
w sektorze, w ktdrym stosunkowo male sa bariery
wejscia na rynek, a zatem majgca stanowic pewne-
go rodzaju ostone socjalng dla czedci spotecznosci
lokalnych w warunkach wysokiego bezrobocia™®.

Jako korzystny nalezy uznaé obowigzek
sporzadzania szczegblowych analiz dotyczacych

18 Stanowisko Rzadu wobec poselskiego projektu ustawy
o wielkopowierzchniowych obiektach handlowych, 2006 r.,
http://www.orka.sejm.gov.pl.
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réznorodnych skutkéw powstania wielkopo-
wierzchniowych obiektéw handlowych, ktéry
nowa ustawa nakladata na wtadze lokalne. Z dru-
giej jednak strony dopuszczata zalaczanie takich
analiz do wniosku sktadanego przez inwestora,
a tym samym wykonywanie ich na jego zlecenie,
co moglo podawaé w watpliwos¢ obiektywizm
tego typu opracowan®. Jako niewatpliwie pozy-
tywne rozwigzanie nalezy uznaé takze nafozenie
na wlascicieli nowych i juz istniejacych duzych
obiektéw handlowych obowigzek (obwaro-
wany sankcjami karnymi) zglaszania do wojta
(burmistrza, prezydenta miasta) podstawowych
danych dotyczacych obiektu handlowego, doty-
czacych jego lokalizacji i powierzchni, branzy oraz
deklarowanej warto$ci inwestycji (art. 4 ust. 1
u.w.0.h.). Wobec niezwykle ograniczonego za-
kresu danych, jakie na temat handlu detalicznego
gromadzi Gléwny Urzad Statystyczny, takie reje-
stry stanowityby niewatpliwe utatwienie nie tylko
dla wladz publicznych (w ksztaltowaniu polityki
przestrzennej czy handlowej), ale takze naukow-
cow badajacych te sfere dziatalnosci gospodarczej.

Pomimo tych zalet ustawa od samego po-
czatku rodzita watpliwosci zaréwno dotyczace jej
zgodnosci z konstytugja, jak i zasadno$ci wpro-
wadzania tak ostrych regulagji. Limit 400 m?
powierzchni sprzedazy byt jak na polskie warunki
bardzo niski, zwlaszcza w przypadku mniejszych
miast i obszaréw wiejskich. Krytycy ustawy wska-
zywali ponadto na jej korupgjogenny charakter,
gdyz zezwolenia na budowe wielkopowierzchnio-
wych obiektéw handlowych mialy by¢ wydawane
na podstawie — w znacznej mierze — arbitralnych
decyzji organu wykonawczego gminy (po po-
zytywnym zaopiniowaniu przez rade gminy).
Ponadto ustawa obarczata wtasciciela obiektu
odpowiedzialno$cig karng za przestrzeganie przez
uzytkownikéw obiektu handlowego warunkéw
udzielonego zezwolenia, co w praktyce mogto
oznaczaé, ze bedzie on ponosit konsekwencje
za cudze czyny?. Na poczatku 2008 r. Komi-
sja Europejska wyrazita watpliwosci dotyczace

1S, Ledwon, Wplyw wspdlczesnych obiektéw handlowych
na strukture srédmiesé, Gdansk 2008, s. 220.
208, Ledwon, Wplyw wspolczesnych...

32

zgodnosci nowej ustawy z art. 43 Traktatu Wspol-
not Europejskich, ktory gwarantowat swobode
dziatalno$ci gospodarczej*!. Watpliwosci te do-
tyczyly przede wszystkim potencjalnie dyskry-
minacyjnego charakteru nowych przepiséw oraz
nieproporcjonalnosci powzietych srodkow.

Podstawowym zarzutem wobec ustawy
o wielkopowierzchniowych obiektach handlo-
wych z 2007 r. byta jej niezgodno$¢ z Konstytucja
RP; 5 miesiecy po wejsciu w zycie ustawy Rzecz-
nik Praw Obywatelskich skierowat do Trybunatu
Konstytucyjnego wniosek o zbadanie zgodnosci
jej przepisow z Konstytucja RE a w szczegdlnosci
z artykulami gwarantujacymi wolnos¢ gospodar-
cz3 (art. 20), ktéra moze by¢ ograniczona jedynie
w drodze ustawy i tylko ze wzgledu na wazny
interes publiczny (art. 22). Zdaniem RPO takze
$rodki uzyte do realizacji tego ograniczenia byty
w czesci przypadkdw niezgodne z konstytucyjna
zasadg praworzadnosci (art. 7 Konstytucji RP)
oraz przyzwoitej legislagji (art. 2 Konstytugji
RP). Dnia 11.07.2008 r., a wiec po zaledwie 10
miesigcach funkcjonowania, ustawa o tworzeniu
i dziataniu wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych utracita moc na podstawie wyroku
TK, kt6ry orzekl, ze jest ona niezgodna z art. 2,
art. 20 i art. 22 Konstytugji RP?.

Uchylenie ustawy z 2007 r. oznaczalo takze
uchylenie zmian, jakie wprowadzita ona do do-
tychczas obowiazujacego prawa. Dotyczyto
to przede wszystkim limitu 400 m? powierzchni
sprzedazy, ktdry zastapit prog 2000 m? w art. 10
ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. Zabieg ten zrodzil kolejne
kontrowersje i watpliwosci dotyczace przepi-
sOW tej ustawy, tym razem w zakresie definicji
duzego obiektu handlowego?.

Cze$¢ doktryny, jak réwniez Sad Najwyzszy
stoi na stanowisku, ze orzeczenia TK maja skutek
wsteczny (ex tunc) 1ze usuwajg z systemu prawne-
go uchylone normy prawne od chwili ich wejscia
w zycie (ale najwczesniej od wejscia w zycie Kon-
stytucji RP). Wedlug tej interpretacji w ustawie

2'European Commission Press Release, IP/08/121, http://
europa.eu/rapid/search.htm.

2 Wyrok TK z8.07.2008 1. (K 46/07), Dz. U. Nr 123, poz. 803.

2 Por. A. Ostrowska, Lokalizacja inwestycji...
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o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym nadal funkcjonuje zatem minimalny limit
powierzchni sprzedazy obiektu handlowego
na poziomie 2000 m?. Z kolei w orzeczeniach TK
dominuje poglad, ze jego orzeczenia sg skuteczne
dopiero po opublikowaniu ich sentencji (ex nuc).
Wedlug tej interpretagji uchylenie ustawy o wiel-
kopowierzchniowych obiektach handlowych
z 2007 1. nie powoduje przywrdcenia wczeSniej
obowigzujacego przepisu o 2000 m?. W efekcie
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 2003 r. definicja wielkopo-
wierzchniowych obiektéw handlowych (w ro-
zumieniu art. 10 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p.) w ogdle nie
zawiera limitu minimalnej powierzchni sprzedazy
(ani 400, ani 2000 m?). Sporu dotyczacego sku-
tecznosci orzeczen TK (ex nunc czy ex tunc) nie
sposob jednoznacznie rozstrzygnac®*. Jest to za-
tem juz drugi powazny problem interpretacyjny
zwigzany z regulacjami prawnymi dotyczacymi
powstawania w Polsce duzych obiektéw hand-
lowych, wynikajacy w tym przypadku z niskiej
jakodci i niestabilnosci prawa.

Choé ustawa o wielkopowierzchniowych
obiektach handlowych obowiazywata jedynie 14
miesi¢cy, spowodowala wyrazne ograniczenie ak-
tywnosci inwestoréw w segmencie najwickszych
obiektéw handlowych, zwlaszcza hipermarketow.
W okresie obowigzywania ustawy nie wydano
w Polsce ani jednego pozwolenia na budowe wiel-
kopowierzchniowych obiektéw handlowych?,
jednak po jej uchyleniu przedsiebiorcy powrdcili
do realizacji wstrzymanych weczesniej projektow.
Niektore skutki ustawy byly ponadto odmienne
od celdw, jakie przy$wiecaly jej pomystodawcom.
W warunkach, w ktérych budowa obiektow
o powierzchni powyzej 400 m? byta w praktyce
niemozliwa (wobec braku odpowiedniego rozpo-
rzadzenia), niektére miedzynarodowe sieci han-
dlowe zdecydowaly sie dostosowaé do nowych
warunkéw prawnych i zmodyfikowaly swoje stra-
tegie marketingowe. Zamiast budowac kolejne

2#Wyrok SN z 20.05.2009 r. (I CSK 379/08), OSNC
2009/12, poz. 172.

¥ J. Mikotajczyk, Kreowanie wartosci centrum handlowego.
Perspektywa scenariuszowa, Poznan 2012, s. 276.
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super- i hipermarkety, zaczely rozwijaé mniejsze
sklepy (ponizej 400 m?), ktére nie podlegaly no-
wym przepisom. Takie obiekty mogly powsta-
waé na obszarach intensywnej zabudowy — za-
réwno na osiedlach blokowych, jak i w centrach
miast, a wiec w rejonach, ktére wezesniej byty
zdominowane przez drobny handel. W efekcie
ustawa o wielkopowierzchniowych obiektach
handlowych zamiast chroni¢ mate firmy handlo-
we, zaostrzyla konkurencje w segmencie rynku,
w ktérym podmioty te funkcjonowaly. Nawet
po uchyleniu w 2008 r. przepiséw ustawy jej
negatywne oddziatywanie w dalszym ciagu byto
widoczne. Miedzynarodowe sieci handlowe
(np. Carrefour, Tesco) juz wcze$niej dostrzegly
potencjal tkwigcy w budowie mniejszych sklepow
zlokalizowanych blizej klienta, a ustawa o wielko-
powierzchniowych obiektach handlowych tylko
nasilita i utrwalita te tendencje?®. Opisane skutki
ustawy o wielkopowierzchniowych obiektach
handlowych byly podobne do tych, jakie ponad
30 lat wcze$niej wywotato wprowadzenie fran-
cuskiej ustawy Loi Royer?.

4. Podsumowanie

W okresie dynamicznego rozwoju handlu
wielkopowierzchniowego przepisy dotyczace
powstawania i lokalizacji obiektow tego typu
byly w Polsce bardzo liberalne. Jednocze$nie
polskim samorzadom brakowato wéwczas do-
$wiadczenia w kontaktach z duzymi inwestora-
mi, jak rowniez wiedzy na temat negatywnych
skutkéw niekontrolowanej ekspansji wielkopo-
wierzchniowych obiektéw handlowych. Sytuacja
ta sprzyjala niezwykle dynamicznemu przyrostowi
nowoczesnej powierzchni handlowej, keéry byt
widoczny zwlaszcza w 2. pol. lat 90. ubieglego
wieku (np. w latach 1994-2000 powierzchnia
centréw handlowych w Polsce wzrosta niemal
trzydziestokrotnie, z 66.700 m? do 2 mln m?).

26S. Ledwon, Wplyw wspdlczesnych...; T. Kaczmarek,
Struktura przestrzenna handlu detalicznego, Poznat 2010,
s. 250.

¥Ustawa nr 73-1193 z 27.12.1973 r. (Loi n 73-1193
d’orientation du commerce et de I’artisanat, JORF du
30.12.1973, p. 14139).
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Dopiero w 2001 r. wladze lokalne uzyskaly na-
rzedzia prawne, dzieki ktdérym mogly realizowaé
polityke w stosunku do handlu wielkopowierzch-
niowego. Wprowadzone w kolejnych latach re-
gulagje zliberalizowaly warunki powstawania
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych:
ujednolicono i podwyzszono (w przypadku mniej-
szych miejscowosci) prog wielkosciowy duzych
obiektéw handlowych, zlikwidowano obowigzek
sporzadzania analiz dotyczacych skutkéw budowy
obiektu handlowego. Préba radykalnego zaostrze-
nia przepiséw w odniesieniu do handlu wielkopo-
wierzchniowego podjeta przez wladze centralne
w 2007 r. wynikata przede wszystkim z przestanek
o charakterze politycznym i byta ukierunkowana
na ochrong drobnego rodzimego handlu. Pomimo
bardzo krétkiego okresu obowigzywania, dtugofa-
lowe konsekwencje przyjetych w 2007 r. regulacji
mialy w znacznej czesci kierunek odwrotny do za-
mierzonego. Na tle rozwigzan prawnych funkgjo-
nujacych w krajach Europy Zachodniej polskie
regulagje w zakresie lokalizacji wielkopowierzch-
niowych obiektéw handlowych nalezy ocenié jako
stosunkowo liberalne i jednoczesnie bardzo ogdl-
ne, caly za$ system jako silnie zdecentralizowany.

Obowiazujace obecnie przepisy dotycza-
ce powstawania i funkcjonowania wielkopo-
wierzchniowych obiektéw handlowych nie
sa jednoznaczne i wciaz budzg watpliwosci in-
terpretacyjne. Niejasne przepisy ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
z 2003 r. oraz skutki prawne uchylenia ustawy
22007 1. stanowia znaczace utrudnienie nie tylko
dla inwestoréw (w realizacji nowych projektow),
ale takze wladz samorzadowych (w prowadzeniu
skutecznej polityki przestrzennej). Ksztaltowaniu
dlugofalowej polityki w odniesieniu do handlu
wielkopowierzchniowego na szczeblu lokalnym
nie sprzyja takze duza rola arbitralnych decyzji ad-
ministracyjnych w procedurach wydawania zgdd
na realizacj¢ nowych projektow. Obowigzujace
przepisy w zaden sposéb nie réznicujg ponadto

dr Dorota Celifiska-Janowicz

obiektéw handlowych ani ze wzgledu na ich loka-
lizagje (np. w duzym miescie i malej gminie wiej-
skiej), ani typ czy rodzaj sprzedawanego asorty-
mentu. Z punktu widzenia obowigzujacej ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
nowoczesna galeria handlowa z ekskluzywnymi
butikami zlokalizowanymi w budynku o wyso-
kiej wartosci architektonicznej jest takim samym
obiektem handlowym jak hala hipermarketu czy
dyskont. Wiadze lokalne nie dysponujg ponadto
narzedziami prawnymi umozliwiajacymi negocjo-
wanie z inwestorami warunkéw, jakie powinien
spelniac projekt nowego obiektu handlowego,
lub tez zasad, na jakich bedzie on funkcjonowal.
Mozliwos¢ ustalenia i wyegzekwowania takich
warunkéw (uzgodnionych w drodze negocjadji,
a nie tylko wydania okreSlonej decyzji adminis-
tracyjnej czy wprowadzenia odpowiednich prze-
piséw do miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego) zalezy jedynie od dobrej woli obu
zainteresowanych stron.

Decentralizacja systemu prawnego w zakre-
sie polityki wobec duzych obiektéw handlowych
polega nie tylko na delegacji kompetengji na po-
ziom samorzadu lokalnego, ale takze na braku
jakichkolwiek wytycznych czy wskazéwek w tym
zakresie formutowanych przez wladze central-
ne (jak np. w Wielkiej Brytanii czy Portugalii).
Dlatego tez praktycznie kazda jednostka samo-
rzadu terytorialnego moze ksztaltowaé wiasng
polityke przestrzenng w tym obszarze, przy
czym w wiekszo$ci przypadkow ogranicza sie
ona do przepiséw w studium i planie zagospo-
darowania przestrzennego. Tymczasem w krajach
Europy Zachodniej (np. w Wielkiej Brytanii czy
Niemczech) oprécz dokumentéw planistycznych
rozwdj handlu detalicznego (przede wszystkim
w najwickszych miastach) reguluja takze specjalne
dokumenty strategiczne i sektorowe. Polskie mias-
ta w zdecydowanej wiekszosci nie maja strategii
rozwoju handlu, w strategiach rozwoju za$ sektor
ten jest obecny w bardzo niewielkim zakresie.
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