Poznan, dnia 23.07.2015r.
Michat Boruczkowski
Radny Miasta Poznania
s Sz. P.
Jacek Jaskowiak
Prezydent Miasta Poznania

= ; za posrednictwem: Przewodniczacego
i Rady Miasta Poznania

INTERPELACJA NR MBO/2015/VIl/8

w sprawie serwisu samochodowego, myjni i lakierni w salonie samochodowym Audi -
Terminal na Franowie

Panie Prezydencie,

lIud Poznania domaga si¢ zmian.

Stan faktyczny:

1. Projekt koncepcyjny z dnia 22.05.2013r. ,,Salonu samochodowego Audi — Terminal
z czescig serwisowa” przewidywat lokalizacj¢ inwestycji na obszarze oznaczonym w uchwale
nr X1/419/V/2008 Rady Miasta Poznania z dnia 08.07.2008r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenéw Poznanskiego Centrum Logistycznego Franowo —
Zegrze (dalej zwana ,MPZP”) symbolem 2UC, na terenie dziatki 1/8, ark. 29, obrgb Kobylepole,
potozonej w Poznaniu przy ul. Bolestawa Krzywoustego.

W sprawie zostata sporzadzona w dniu 10.10.2014r. przez jedng z poznanskich kancelarii
prawnych ,,Opinia prawna w sprawie mozliwosci zrealizowania ,,Salonu samochodowego Audi —
Terminal z czgscig serwisowg”, przedstawionego w projekcie koncepcyjnym z dnia 22 maja 2013 r.,
na obszarze oznaczonym w uchwale nr X1./419/V/2008 Rady Miasta Poznania z dnia 8 lipca 2008 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw Poznanskiego
Centrum Logistycznego Franowo — Zegrze symbolem UC”, dalej zwana ,,OPINIA”.

2. Zgodnie z art. 2 pkt 19) ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2015 poz. 199 ze zm.; dalej: ,,UPZP”) za ,,powierzchni¢ sprzedazy”
wedlug ustawy, rozumie si¢ ,t¢ czgs¢ ogoélnodostgpnej powierzchni obiektu handlowego
stanowigcego calos¢ techniczno-uzytkowa, przeznaczonego do sprzedazy detalicznej,
w ktorej odbywa si¢ bezposrednia sprzedaz towaréw (bez wliczania do niej powierzchni ustug
i gastronomii oraz powierzchni pomocniczej, do ktérej zalicza si¢ powierzchnie magazynéw, biur,
komunikacji, ekspozycji wystawowej itp.)”. Zarazem wskazuje si¢, iz powierzchnia gastronomii
jest de facto albo powierzchnig ustugowa albo powierzchnig pomocniczg — w zaleznosci od tego
czy ushlugi gastronomiczne s3 Swiadczone odplatnie (powierzchnia ushug) czy bezplatnie
(powierzchnia pomocnicza); tak samo, wedlug odptatno$ci, mozna kwalifikowaé inne
powierzchnie, np. magazynéw czy parkingéw, tzn. jesli parking jest bezplatny, nalezy go
kwalifikowa¢ jako powierzchnia pomocnicza, zas jesli ptatny, choc¢by od pewnego momentu
czasowego, jako powierzchnia ustugowa.

Przepis art. 2 pkt 19) UPZP zawiera strukturalnie podwdjng tre$¢ definicyjng, po czesci
wynikajacg z tego, Ze zawiera on w sobie dwie definicje: definicje ,,powierzchni sprzedazy”
(definicja zewnetrzna) 1 definicj¢ ,,obiektu handlowego” (definicja wewnetrzna), zawartg
w definicji ,,powierzchni sprzedazy”. I o ile ,,powierzchnia sprzedazy” jest zdefiniowana (pomijajgc
odniesienie do obiektu handlowego) funkcjonalnie, tzn. jako powierzchnia w ktérej odbywa sie
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bezposrednia sprzedaz towaréw, zarazem z wyraznym wylaczeniem powierzchni ushug
i gastronomii oraz powierzchni pomocniczej, to ,,obiekt handlowy” jest zdefiniowany wedlug
swojej istoty (czym jest), jako calos¢ techniczno-uzytkowa, przeznaczona do sprzedazy detaliczne;j.

Planowana inwestycja ma znajdowa si¢ na terenie oznaczonym w miejskim planie
zagospodarowania przestrzennego jako teren rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m kw (por. § 3 ust. 1 pkt 4) MPZP). Skoro przepis art. 2 pkt 19) UPZP
wyodrgbnia od powierzchni sprzedazy powierzchni¢ ustug (i gastronomii) oraz powierzchnig
pomocniczg, mozna by wstepnie stwierdzi¢, iz wytyczne w miejskim planie zagospodarowania
przestrzennego dotyczg wylgcznie powierzchni sprzedazy, a nie powierzchni ustug czy powierzchni
pomocniczej, skoro UPZP w sposéb ostry wylacza te dwa typy powierzchni z definiowanej
powierzchni sprzedazy - a zatem, fragment funkcjonalnej definicji ,,powierzchni sprzedazy”
rzeczywiscie nie ogranicza mozliwosci powstania na terenie salonu samochodowego Audi —
Terminal serwisu samochodowego, myjni czy lakierni, skoro MPZP odnosi sie tylko
do ,,powierzchni sprzedazy”.

Jednakze, przepis § 3 ust. 1 pkt 4) MPZP, m6wi o terenie rozmieszczenia ,,obiektow
handlowych”, a zatem tylko takich budynkéw, ktére sa ,,obiektami handlowymi” w rozumieniu
art. 2 pkt 19) UPZP. Czy ,,obiekt handlowy”, ktéry jest zgodnie z UPZP, ,,catoscia techniczno-
uzytkowa, przeznaczony do sprzedazy detalicznej”, jest takim obiektem, gdzie powinna przewazaé
sprzedaz towaréw, czy tez czg$¢ ustugowa w takim obiekcie moze zajmowal dowolng
powierzchnia, w tym moze by¢ wigksza niz powierzchnia sprzedazy? Kluczem do rozwigzania tego
fundamentalnego problemu jest jeden wyraz w obrebie definicji obiektu handlowego -
»detaliczny”.

OPINIA blgdnie twierdzi (s. 10), iz ,zbyt daleko idace bytoby wyprowadzenie
ze sformutowania ,,przeznaczonego do sprzedazy detalicznej” wniosku, iz w obiekcie handlowym
dominowa¢ powinna dziatalno$¢ polegajaca na detalicznej sprzedazy towaréw, albowiem zgodnie
z zasadg lege non distinguente nec nostrum est distinguere [,,gdy ustawa nie rozr6znia, nie do nas
nalezy rozréznianie”] w sytuacji gdy sam prawodawca nie precyzuje czy ma na mysli sprzedaz
detaliczng towaréw czy detaliczng sprzedaz ustug, interpretujgcemu nie wolno takiego rozréznienia
czyni¢”. Blad opiniujacych polega na tym, iz nie istnieje pojgcie ,,detalicznej sprzedazy ustug”,
bowiem rozréznienie detaliczny — hurtowy, stosuje sie do sprzedazy towaréw, a nie do Swiadczenia
ustug. Zgodnie ze Stownikiem Jezyka Polskiego PWN, wyraz ,detaliczny” oznacza 1) ,,zwigzany
ze sprzedazg towaréw w matych ilosciach™; 2) ,,szczegétowy, doktadny”, a zgodnie ze Stownikiem
Jezyka Polskiego PWN, wyraz ,hurtowy” pochodzi od rzeczownika ,hurt”, ktéry oznacza
»sprzedaz lub kupno wigkszych ilosci towaru po cenach nizszych niz w handlu detalicznym”
(podobnie rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 24 grudnia 2007 r. w sprawie Polskiej
Klasyfikacji Dziatalnosci (PKD), dz. u. 2007 nr 251 poz. 1885 ze zm., w sekeji G (dziaty 45, 46,
47) postuguje si¢ pojeciem handlu hurtowego i detalicznego, stosujac to pojecie wylacznie
do towaréw, a nie ustug). Ponadto, oznaczenie ,.detaliczny” ma sens tylko wtedy, gdy mozna
przeciwstawi¢ mu oznaczenie ,hurtowego”, a dos$¢ trudno sobie wyobrazi¢ na czym miataby
polegac sprzedaz ,hurtowa” ustug — jesli na sprzedazy masowej ustug w danym obiekcie, to wcigz
mialoby si¢ do czynienia z zawieraniem poszczeg6lnych (cho¢ wielu) transakcji, a zatem sprzedazy
(transakcji) indywidualnej; jesli na sprzedazy cyklu ustug jednego rodzaju przy zawarciu jednej
transakcji, to mozna by moéwi¢ o ustudze wieloelementowej, ale nie o ich hurtowej sprzedazy.
Tak wiec, skoro przepis art. 2 pkt 19) UPZP okresla ,,obiekt handlowy”, jako catos¢ techniczno-
uzytkowa, przeznaczony do sprzedazy detalicznej, oznacza to, ze ma na mysli sprzedaz detaliczng
towaroéw, a nie ushug, dlatego, ze kryterium detalicznosci nie stosuje si¢ do ustug. Dlatego tez,
istotowa definicja ,,obiecktu handlowego” zawarta w przepisie art. 2 pkt 19) UPZP polega na tym,
iz wskazuje ona, ze do istoty ,obiektu handlowego”, a zatem tego, co konstytuuje ,obiekt
handlowy” nalezy sprzedaz ,towaréw”, bo tylko taka sprzedaz moze by¢ ,.detaliczna”. 1 z tej
konstatacji mozna wyprowadzi¢ wniosek, ze powierzchnia sprzedazy powinna dominowac
w obiekcie handlowym, co przynajmniej oznacza, ze powierzchnia sprzedazy powinna zajmowac
wiece] przestrzeni niz powierzchnia ustlugowa i shuzaca wylgcznie powierzchni ustugowej,
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powierzchnia pomocnicza (powierzchnia sprzedazy > powierzchnia ustugowa + powierzchnia
pomocnicza do powierzchni ustugowej). Uznanie przez autoré6w OPINII, iz ,,sprzedaz detaliczna”
moze oznacza¢ rowniez sprzedaz ushug jest najwigkszym bledem zawartym w OPINII,
wplywajacym na jej finalny wydzwigk przejawiajacy si¢ ostatecznie w stwierdzeniu, ze ,,ushigi
inne niz detaliczna sprzedaz towaréw moga w obiekcie zajmowa¢ dowolng powierzchni¢” (s. 13
OPINII).

Kolejnym biedem OPINII, jest nie odniesienie si¢ przez jej autoréw do drugiego
po Konstytucji RP, najwazniejszego aktu prawnego w zakresie dziatalnosci gospodarczej, to jest
do ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (Dz. U. 2015 poz. 584;
dalej zwana ,,USDG”). USDG definiuje w art. 2 dziatalnos¢ gospodarczg jako m. in. ,,zarobkowa
dziatalno$¢ wytworcza, budowlana, handlowa, ustugowa”, a zatem wyraznie rozréznia dziatalnosé
handlowa od uslugowej. Podobnie przepis art. 5a pkt 6 ppkt a) ustawy z dnia 26 lipca 1991 r.
o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (Dz. U. 2012 poz. 361 ze zm.) oddziela w ramach
dzialalnosci gospodarczej dzialalnos¢ handlowa i ustugowa, a w przepisie art. 15 ust. 2 ustawy
z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (Dz. U. 2011 nr 177 poz. 1054 ze zm.)
w obrebie dziatalnosci gospodarczej wyodrgbnia si¢ ,handlowcéw” od ,ustugodawcéw”.
To rozr6znienie moze mie¢ istotne znaczenie w rozumieniu pojecia ,.obiektu handlowego”.
Albowiem wydaje si¢, iz wyraz handel jest w nim uzyty w znaczeniu wezszym (zwigzanym tylko
z obrotem towaréw), nie obejmujac swym zakresem ,,ustug”, czyli wlasnie w znaczeniu w jakim
uzywa go art. 2 USDG, ustawa o podatku dochodowym od o0séb fizycznych czy ustawa o podatku
od towaréw i uslug. Jednakze, nawet gdyby uznaé¢, ze w przepisie art. 2 pkt 19) UPZP, pojecie
»handlowy” odniesione wobec wyrazenia ,,obiekt” jest uzyte w szerokim znaczeniu, i tak wyrazenie
~przeznaczony do sprzedazy detalicznej”, zawgzaloby cale wyrazenie ,.obiekt handlowy”
do znaczenia wezszego.

Wreszcie, OPINIA, cho¢ cytuje, to jednak nie uwzglednia wykladni dokonanej
przez Wojewddzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 14.11.2013r. (sygn. IV SA/Po
783/13), ktéry wskazal, ze pojgcie obiekt handlowy, jako przeznaczony ,,do handlu detalicznego,
w ktérym odbywa si¢ bezposrednia sprzedaz towaréw” (cytat z orzeczenia), nie obejmuje swoim
zakresem obiektow ustugowych, w ktérych $wiadczone sg ustugi a nie sprzedaz towaréw
(w rzeczonym wyroku sprawa dotyczyta myjni).

3. Zgodnie z projektem koncepcyjnym inwestycja ma sktada¢ si¢ z nastepujagcych pomieszczen
(podzielonych wedhug faktycznych funkcji, ktérym ma stuzyé):

POWIERZCHNIA POWIERZCHNIA POWIERZCHNIA
SPRZEDAZY USLUGOWA POMOCNICZA
NAZWA METRAZ NAZWA METRAZ NAZWA METRAZ
Salon AUDI* | 1.500 m kw Serwis AUDI | 810 m kw Czgs¢ socjalna | 305 m kw
Antresola** 770 m kw Myjnia 145 m kw Magazyn 490 m kw
czgsci
zamiennych
Wydawanie 200 m kw Punkt 690 m kw Utylizacja 140 m kw
pojazdéw wymiany czgsci
karoserii
Punkt 520 m kw
regeneracji
powierzchni
karoserii
PACZNIE: | 2.470 m kw LACZNIE: 2.165 m kw LACZNIE: 935 m kw




* Ze wzgledu na charakter salonu samochodowego, zaktada sig, ze powierzchnia ekspozycji jest
dostepna dla klientéw (np. mozliwos¢ wejscia do samochodu) i nie jest oddzielona od reszty salonu,
dlatego tez zalicza si¢ ja do powierzchni sprzedazy, a nie stanowi odrebnej ,.ekspozycji
wystawowej” w rozumieniu art. 2 pkt 19 UPZP.

** Ze wzgledu na to, iz antresola nie powinna by¢ odseparowana $cianami, jej powierzchnie wlicza
si¢ do powierzchni sprzedazy.

Biorgc jednak pod uwage, iz powierzchnie pomocnicze magazynu czesci zamiennych
(490 m kw) oraz utylizacji czesci (140 m kw) stuza wylacznie czgéci ustugowej, wiec zaliczajgc je
do powierzchni ustug, powierzchnia ta wyniostaby 2.795 m kw, a zatem bylaby wicksza
od powierzchni sprzedazy. Rozktad powierzchni przedstawiatby si¢ w sposéb nastepujacy:

POWIERZCHNIA POWIERZCHNIA POWIERZCHNIA
SPRZEDAZY USEUGOWA POMOCNICZA
NAZWA METRAZ NAZWA METRAZ NAZWA METRAZ
Salon AUDI* | 1.500 m kw Serwis AUDI | 810 m kw Czgs¢ socjalna | 305 m kw
Antresola** | 770 m kw Myjnia 145 m kw
Wydawanie 200 m kw Punkt 690 m kw
pojazdow wymiany
karoserii
Punkt 520 m kw
regeneracji
powierzchni
karoserii
Magazyn 490 m kw
czesci
zamiennych
Utylizacja 140 m kw
czgsci
EACZNIE: | 2470 m kw EACZNIE: 2.795 m kw EACZNIE: 305 m kw

Zgodnie z tym, co zostalo stwierdzone powyzej, powierzchnia sprzedazy powinna by¢
wigksza od sumy powierzchni ustugowej i dedykowanej powierzchni ustugowej powierzchni
pomocniczej. Powierzchnia sprzedazy (i to zyczliwie dla inwestora nie wyodrebniajac z niej
powierzchni ekspozycji i uwzgledniajagc powierzchnie antresoli w catosci) liczy wedtug projektu
koncepcyjnego 2.470 m kw, za$ suma powierzchni ustugowej i powigzanej wylgcznie z nig
powierzchni pomocniczej wynosi 2.795 m kw. Skoro wigc, obszar ustugowy zajmuje wiecej
powierzchni niz przestrzefi sprzedazy, taki obiekt, nie moze by¢ uznany za obiekt handlowy
w rozumieniu art. 2 pkt 19) UPZP i obowiagzujacego dla tego terenu, MPZP.

Nalezy zwroci¢ ponadto uwage, w samym projekcie koncepcyjnym nie jest wyraznie
wskazane, ktore z powyzszych pomieszczen sa powierzchniami sprzedazy — projekt uzywa jedynie
nazwy ,,powierzchnia handlowa”. Zgodnie z art. 64 ust. 2 UPZP, w przypadku planowanej budowy
obiektu handlowego wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy powinien zawiera¢ okreslenie
powierzchni sprzedazy. Przepis ten méwi wylgcznie o wniosku dot. ustalenia warunkéw zabudowy,
a nie pozwolenia na budowe, jednakze wskazuje on, iz by poprawnie zweryfikowaé mozliwos¢
wybudowania obiektu handlowego na danym terenie, niezb¢dna jest jasna wiedza odnosnie tego,
jaka powierzchnie sprzedazy ten obiekt bedzie zawierat.

4. W mysl § 5 ust. 1 pkt 10) ppkt c) oraz pkt 11) ppkt c) MPZP projekt powinien przewidywaé
45 stanowisk postojowych na 1000 m kw pow. uzytkowej oraz 6 stanowisk postojowych
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dla niepetnosprawnych na 1000 m kw pow. uzytkowej. Wymiary minimalne dla 1 stanowiska
postojowego wynoszg 2,3 * 5 m (czyli 11,5 m kw), a dla 1 stanowiska postojowego dla osoby
niepelnosprawnej 3,6 * 5 m (czyli 18 m kw), co oznacza, Ze dla 1000 m kw powierzchni uzytkowe;j
musi przypada¢ co najmniej 625,5 m kw powierzchni parkingéw (517,5 (45*11,5) + 108 (6*18) ).
taczna powierzchnia uzytkowa obiektu wedlug projektu koncepcyjnego to 5.570 m kw (2.470 +
2.165 + 935), co oznacza, iz nalezy utworzy¢ 251 stanowisk postojowych (45/1000 * 5570)
oraz 34 stanowiska postojowe dla niepetnosprawnych (6/1000 * 5570), co daje koniecznosé
zapewnienia metrazu stanowisk postojowych 2.886,5 m kw (251 * 11,5 m kw) + 612 m kw (34 * 18
m kw), czyli Igcznie 3.498,5 m kw. Projekt koncepcyjny przewidywal powstanie na terenie
inwestycji 98 miejsc parkingowych oraz 12 miejsc parkingowych dla oséb niepetnosprawnych,
oraz dodatkowe miejsca parkingowe w parkingu podziemnym i parkingu na dachu budynku.

5. Zgodnie z § 5 ust. 1 pkt 5) ppkt ¢) MPZP, na obszarze, gdzie ma by¢ zlokalizowana inwestycja,
powierzchnia terenu biologicznie czynna ma stanowic nie mniej niz 15% powierzchni.

W zwigzku z powyzszym, prosz¢ o odpowiedZz na ponizsze pytania:
1. Czy, w projekcie budowlanym, zatwierdzonym w decyzji o pozwoleniu na budowe, zostaty
wskazane nastepujgce pomieszczenia:
a) Salon AUDI;
b) Antresola;
¢) Wydawanie pojazdéw;
d) Serwis AUDI;
e) Myjnia;
f) Punkt wymiany karoserii;
g) Punkt regeneracji powierzchni karoserii;
h) Magazyn czgsci zamiennych;
i) Utylizacja czesci;
j) Czes€ socjalna?
Proszg¢ o wskazanie wobec kazdego pomieszczenia, jakie ma mie¢ zastosowanie.
2. Jakg, w projekcie budowlanym, zatwierdzonym w decyzji o pozwoleniu na budowe, nastepujace
pomieszczenia, o ile zostaty zaprojektowane, posiadajg powierzchnie:
a) Salon AUDI;
b) Antresola;
¢) Wydawanie pojazdow;
d) Serwis AUDI;
e) Myjnia;
f) Punkt wymiany karoserii;
g) Punkt regeneracji powierzchni karoserii;
h) Magazyn czgsci zamiennych;
1) Utylizacja czesci;
j) Czgs¢ socjalna?
3. Czy, w projekcie budowlanym, zatwierdzonym w decyzji o pozwoleniu na budowe, zostaly
wskazane inne, niz wskazane w pytaniu nr 1, pomieszczenia, ktérych powierzchnia wchodzi
w sktad powierzchni uzytkowej obiektu? Prosz¢ o wskazanie, jakie to sg pomieszczenia, jakg maja
mie¢ zastosowanie i jaka posiadajg powierzchnie.
4. lle metréw kwadratowych, w projekcie budowlanym, zatwierdzonym w decyzji o pozwoleniu
na budowg, posiada powierzchnia uzytkowa?
5. Ile metréw kwadratowych, w projekcie budowlanym, zatwierdzonym w decyzji o pozwoleniu
na budowge, posiada powierzchnia:
a) sprzedazy;
b) ustugowa;
¢) ustugowa i pomocnicza stuzaca wyltacznie powierzchni ustugowe;j;




d) pomocnicza.

6. Ile, w projekcie budowlanym, zatwierdzonym w decyzji o pozwoleniu na budowe, zostalo
zaprojektowanych miejsc parkingowych dla os6b petnosprawnych, a ile dla niepetnosprawnych?

7. Ile, w projekcie budowlanym, zatwierdzonym w decyzji o pozwoleniu na budowe, zostato
zaprojektowanej powierzchni terenu biologicznie czynnej?

Prosz¢ o odpowiedzi precyzyjne i konkretne. Proszg, by odpowiedzi byly uszeregowane
w punktach odnoszacych si¢ do zadanych pytan.
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