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W sprawie: pilnej potrzeby uregulowania statusu prawnego magazynomatow seff
storage w kontekscie art. 29 ust 2 pkt 28 ustawy Prawo budowlane

Szanowni Panstwo,

zwracam sie z uprzejmg prosbg o podjecie prac legistacyjnych lub interpretacyjnych
majacych na celu pilne uregulowanie statusu prawnego zautomatyzowanych magazyndw
samoobstugowych (magazynomatéw self storage) w ramach obowigzujgcych przepisow
prawa budowlanego. Obecny stan prawny prowadzi do nieuzasadnione] asymetrii
regulacyjnej wzgtgldem funkcjonalnie tozsamych obiektdw, blokuje rozwdj dynamicznie
rozwijajacej sie branzy oraz powoduje chaos interpretacyjny w prakiyce organdw
administracji architektoniczno-budowlanej.

1. ISTOTA PROBLEMU

Branza self storage w Polsce przezywa obecnie najszybszy wzrost w swojej historii.
W 2013 roku na polskim rynku funkcjonowato zaledwie 6 obiekidw, w 2020 roku bylo ich juz
35, a w2025 roku dziata okolo 300 obiektéw. Oznacza to znaczacy wzrost liczby obiektow
w ciagu zaledwie § lat, co plasuje self storage wsréd najdynamiczniej rozwijajacych sie
segmentow gospodarki.

Mimo tak gwaltownego rozwoju, branza pozostaje daleke w tyle za Srednig europejskg —

Polska ma zaledwie 1,7 obiekiu na milion mieszkancdw wobec sSredniej europejskiej

Stronai1z 19



wynoszqoej 13,4 obiektu na milion: Ten osmiokrotny niedosyt wskazuje na ogromny
potencjal wzrostu, kiory jest obecnie hamowany przez bariery administracyjne.

Wspbiczesne obiekty self storage osiagnely wysoki poziom automatyzacji, zréwnujac sie
w tym zakresie z paczkomatami, ktdre od 2020 roku korzystajg ze zwolnienia z pozwolenia
na budowe i Zgloszenia na podstawie art. 29 ust. 2 pkt 28 ustawy Prawo budowlane.
Tymczasems magazynomaty self storage — pomimo  funkcjonalngj tozsamosci
z paczkomatami — pozostajg obcigzone pelng procedurg budowlang; co prowadzi

do paradoksu regulacyjnego i blokuje rozwdj branzy.

Il. FUNKCJONALNA TOZSAMOSC PACZKOMATOW |
MAGAZYNOMATOW

Zautomatyzowane magazyny samoobsiugowe (magazynomaty) dzialaig na identycznyCh
zasadach jak paczkomaty:

Dostep catodobowy bez obstugi personalnej — 93% obiektow self storage oferuje dostep
24{1/365 bez koniecznosci kontaktu z pracownikiem, identycznie jak paczkomaty.

Pelna automatyzacja procesu — 100% procesu od rezerwacj, przez podpisanie umowy,
po platnosci odbywa sie online w ciggu 5-15 minut, podobnie jak w przypadku paczkomatow.

Dostep wylacznie elektroniczny — wejscie do boksu magazynowego realizowane jest przez
aplikace mobilng, SMS lub wykonanie polgczenia na okreslony numer telefonu, eliminujac
koniecznosg fizycznego klucza do obiektu czy kontaktu z personelem.

Zaawansowane systemy bezpieczefistwa — monitoring CCTV, czujniki ruchu, systemy
alarmowe | dwufakiorowa autentyfikacja zapewniajg bezpieczenstwo w  pelni
zautomatyzowanym srodowisku.

Elastycznosc i krotkoterminowosc — Sredni okres najmu w self storage wynosi 8 miesiecy
z mozliwosciy wypowiedzenia 14-dniowego, co odpowiada na potrzeby gospodarki
wspéidzie!enia i e-conm¥merce, identycznie jak paczkomaty.

Kluczowa roznica miedzy paczkomatami a magazynomatami dotyczy wylgcznie czasu
przechowywania i rozmiaru przedmiotdw, nie zas sposobu funkcjonowania. Obie kategorie
realizuig te samg funkce: krotkoterminowe, elastyczne przechowywanie w pebni
zautomatyzowanym srodowisku bez obstugi personalnej.
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. WYKLADNIA PRAWNA PRZEMAWIA ZA OBJECIEM
MAGAZYNOMATOW ZWOLNIENIEM

Artykut 29 ust. 2 pkt 28 ustawy Prawo budowlane w brzmieniu nadanym ustawg z dnia
13 lutego 2020 roku zwalnia z obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe oraz dokonania
zgtoszenia budowe:

"hankomatéw, biletomatéw, wplatomatiw, automatow  sprzedajacych,
automatéw przechowujacych przesytki Ilub automatéw stuzgcych
do wykonywania innego rodzaju ustug o wysokosci do 3 m wigeznie”

1. Wyktadnia jezykowa

Definicia "automatéw przechowujgcych” nie zawiera ograhiczedt ¢o do czasu
przechowywania ani rodzaju przechowywanych przedmiotéw. "Automat przechowujacy”
to kazde urzadzenie techniczne stuzace do przechowywania w trybie automatycznym —
zarowno przesylki kurierskie przechowywane przez kika dni, jak i rzeczy osobiste
przechowywane przez kitka miesiecy.

Klauzula generalna "automatow stuzaeych do wykonywania innego rodzaju ustug”
dodatkowo rozszerza zakres zwolnienia na wszelkie automaty ustugowe niéwymienione

wprost w pizepisie.

2. Wyktadnia celowogciowa (ratio legis)

W uzasadnieniu nowelizaci z 2020 roku ustawodawca jednoznacznie wskazal cel
"deregulacja i przyspieszenie procesu inwestycyjno-budowlanego”, eliminacja
"absurdow, takich jak koniecznos¢ uzyskania pozwolenia na budowe w przypadku
instalacji bankomatéw, paczkomatow czy innych tego typu urzadzen" oraz
dostosowanie prawa do “dynamicznie rozwijajacego sie rynku réinego rodzaju
automatow”.

Wszystkie te cele w pelni realizujg zautomatyzowane magazynomaty self storage:

e Rynek rosnie 0 287% w ciggu 5 lat

e $0% operatoréw w Europie uzywa sztucznej inteligencii

e 67% proceséw odbywa sie przez Internet

« Model biznesowy bezposrednio wspiera gospodarke wspdldzielenia | male
przedsiebiorstwa
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3. Wykladnia systemowa i zasada wolnosci budowlanej

Artykd 4 Prawa budowlanego ustanawia zasade wolnosci budowlanej. Naczeiny Sad
Administracyjny wielokrotnie orzekal, ze wykladnia przepisow Prawa budowlanego “nie
moze doszukiwaé sie ograniczen wolnoéci zabudowy tam, gdzie ich de facto brak”
oraz ze "wymaga wyldadni systemowej i celowosciowej, nie tylko literalnej™.

Zasada in dubio pro libertate — w razie watplwosci na rzecz wolnosci — powinna prowadzié
do interpretacii przepisdw ograniczajgcych wolnosé budowlang w sposéb waski, a przepis 6w
wprowadzajgoych zwolnienia — w sposob szeroki | funkcjonalny.

4. Precedens orzeczniczy

Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku VIl SA/MWa 2892117 z dnia
26 wrzesnia 2018 roku sformutowat fundamentalng zasacfe interpretacyjng:

"Przepiséw ustawy Prawo budowlane nie mozna wykladaé w sposdb
anachroniczny, niejako w odniesieniu tylko i wylgcznie do ich literalngj tresci
uchwalonej w przesziosci. Za niewiasciwe zatem uznano konstruowanie takiej
tezy, iz to co w przepisach Prawa budowlanego nie jest jasno i wyraznie
zdefiniowane, nie jest wzwigzku z tym nig w ogole regulowane."

Co wigcej, ten sam sgd bezposrednio przyrownal paczkomaty do obiektéw kontenerowych,
stwierdzajac:

"Paczkomat jest niewatpliwie przeznaczony do czasowego uzytkowania
w okresie krdtszym od jego trwaosci techniczne], jest przewidziany
do przeniesienia w inne miejsce lub rozbi6rki i ma szereg innych cech zbieznych
Z wymienionymi w tym przepisie obiektami kontenerowymi.”

Skoro paczkomaty 55 toZsame z obiekiami kontenerowymi, a wspélczesne magazynomaty
self storage to wlasnie automatyczne obiekty kontenerowe, fo obie kategorie powinny
podlegac tym samym zasadom proceduralnym.

5. Brak ratio differentiae

Nie  istnieje merytoryczne uzasadnienie dia odmiennego traktowania paczkomatow
I magazynomatéw. Jezeli paczkomaty — czesto wymagajgce przvigcza elekirycznego,
posadowione na plytach betonowych — sg zwolnione z procedur budowlanych, to brak
logicznego uzasadnienia dia surowszego traktowania magazynomatow, kidre sa;
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Bardziej zaawansowane technologicznie (Al, zdalne zarzadzanie)
Réwnie mobiine (kontenery niepotgczone trwale z gruntem)
Oferujgce elastyczne, krtkoterminowe rozwigzania

Spelniajgce identyczne funkcje spoleczne | gospodarcze

IV. CHAOS INTERPRETACYJNY | SZKODLIWE
KONSEKWENCJE DLA BRANZY

Obecna sytuacja prawna prowadzi do dramatycznych réznic w interpretaciach przez

poszczegdine organy gmin oraz nieproporcjonalnych wymagah wobec inwestordw:

Problemy w praktyce organdw administracji:

Nieproporcjonalne wymagania proceduralne:

Wymég zbadania dostepnodd Zrodet geotermalnych na dzialce przed postawieniem
mobilnych kontenerow magazynowych,

Koniecznos¢ przeprowadzenia kosziownych badan geotechnicznych gruntu dia

obiekiow niepotgczonych trwale z gruntem,

Proces uzyskania pozwolenia na budowe trwajacy 6-12 miesiecy i generujacy koszty
rzedu 10-20 tysiecy zlotych dia prostych obiektéw kontenerowych,

Wymbg ustawiehia magazynow w taki sposdb, aby mialy wysokosé 10 m, od frontu
dzialki - wjazdu.

Nieznajomosct specyfiki technologii:

Organy stosuja wymogi przewidziane dia budynkdw magazynowych o wysokosci
przekraczajace} 10 metréw, podczas gdy magazynomaty majg standardowo 2,3—2,‘9
metra,

Brak swiadomosci, czym jest zautomatyzowany boks magazynowy i jakg pelni
tunkcje spoteczno-gospodarcza,

Traktowanie mobilnych kontenerow megazynowych jako budowli wymagajgcych
takiej samej procedury jak obiekty trwale zZwigzane z gruntem.

Niejednolite stosowanie przepisow:

Zgodnie z art. 3 pkt 5 ustawy Prawo budowlane, obiekly kontenerowe [magazynomaty)

niepofgczone frwale z gruntern powinny by¢ traktowane jako tymczasowe: obiekty budowlane.
Jednak praktyka organdw jest niejednolita — jedne urzedy akceptujg zgtoszenie
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na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 12, inne wymagajg petnego pozwolenia na budowe, mimo
ze obiekty spelniajg identyczne parametry techniczne.

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjinege w Warszawie Vil SA/Wa 2892/17 z dnia
26 wrzesnia 2018 roku wprost stwierdza, ze "paczkomat [..] ma szerey innych cech
zbieznych z wymienionymi w tym przepisie obiektami kontenerowymi”. Pomimo tego
orzeczenia, magazynomaty — bedgce funkcjonalnie toZzsamymi obiektami konfenerowymi —
53 traktowane surowiej niz paczkomaty.

Przykiad konsekwencji ekonomicznych i spotecznych braku jasnych przepisow:

Z branzowych Zrodel znany jest przypadek miodego przedsiebiorcy z podwarszawskiej
gminy, kidry rozpoczal procedure wydania pozwolenia na budowe magazynomatiw
(systemu magazynéw). Po 8 miesigcach procedury, podczas kibrej ponosit koszly czynszu
oraz zainwestowal w przygotowanie placu pod inwestycie, sprawa zostala przejela przez
innego urzednika. Nowa osoba dokonala odm,iennej. interpretacji tych samych bzzepiséw
i odmbwia wydania pozwolenia. Odwotanie nie przynioslo rezulfatu, a przedkiadane przez
przedsiebiorce opinie prawne, architekidw i specjalistéw z branzy nie zostaly uwzglednione
w decyzji.

Ten przypadek ilustruje trzy fundamentaine problemy:

1. Arbitralnos¢ interpretacyjna — rozni urzednicy w -tym samym organie dokonujg
odmiennych interpretacji identycznych przepiséw, na zasadzie “tak uwazam®, lub
¢ytujac jednego z nich “ja tak interpretuje to prawo(...)"

2. Brak pewnosci prawa — przedsiebiorca przez 8 miesiecy trwania procedury
administracyjnej ponosii znaczne Koszly przygotowawcze: opfacat czynsz za dziatke,
zainwestowal w przygotowanie terenu pod planowang inwestycie oraz zamdwi
kontenery magazynowe po olrzymaniu zapewniefi ze strony organu, ze pozwolenie
zostanie wydane. Wszystkie dzialania podejmowane byly w zaufaniu do stabilnosci

i przewidywalnosci toczacego sie postepowania.

W osmym miesiacu procedury sprawe przejal inny urzednik, kiéry dokonal odmiennej
interpretacji tych samych przepisoéw prawnych i odmowk wydania pozwolenia
na budowe. Przedsiebiorca poniost :-itra’ty finansowe na poziomie dziesiglek tysiecy
ziotych za kontenery, ktbre nie mogly zostaC dostarczone, oraz za nieefekiywnie
wykorzystany okres wynajmu dziatki.
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3. Nieefektywnosé procedur — czas i $rodki finansowe zostaly zmarnowane z- powodu
braku jasnych, jednoznacznych przepis 6w

Tego rodzaju sytuac_:}e, kidre nie sa odosobnione-w branzy, prowadzg do:
e Zniechecenia przédsiebiorcow do podejmowania inwestycii
e ltraty zaufania do stabilnoscii przewidywalnosci systemu prawnego
e Realnych strat finansowych siegajacych dziesiatek tysiecy Ziotych
® Migracji inwestycijt do krajow o bardziej przejrzystych regulacjach

Konsekwencje dla gospodarki:
Utrata inwestycji — Polska traci inwestycje na rzecz Czech, Niemiec i innych krajow
o bardziej elastycznych requlacjach

Hamowanie rozwoju e-commerce - branza self storage wspiera rozwdj handlu
elekironicznego, zapewniajgc elastyczne rozwigzania magazynowe dia malych
przedsiebiorcow

Ograniczenie dostepu do ustlug — mieszkaricy zurbanizowanych metropolii, kitdrzy
potrzebujg dodatkowej przestrzeni magazynowej, 53 pozbawieni dostepu do nowoczesnych

rozwigzaf

Niepewno&é prawna — inwestorzy muszq liczyC sie z ryzykiem nakazbw rozbidrki lub

kosztami legalizacji, co zniecheca do inwestycji

V. CHARAKTERYSTYKA BRANZY | SPECYFIKA
MAGAZYNOMATOW

Dia pelnego zrozumienia problemu istotne jest przedstawienie specyfiki branzy self storage

w Polsce:

Magazynomaty self storage to mobilny system kontenerowy (jeden lub wiece] konter_keréw
magazynowych} niepolgczony trwale z gruntermn, zapewnigjgcy zautomatyzowane
przechowywanie z dostepem elektronicznym 24/7.

Srednia powierzchnia systemow magazynowych {placow z magazynami): okofo
500-900 m?

Powierzchnia pojedynczych bokséw magazynowych: od 1 n? do 14 n#, przecietnie 9 m?
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Typowy obiekt: 70 konteneréw, co przeklada sie na okoto 100-150 bokséw, co daje facznie
okolo 800 n? powierzchni zabudowy kontenerowej

Wysokosé magazynomatow: standardowo 2,3-28 meira, zawsze poniZej 3 metréow
okreslonych w art. 29 ust. 2 pki 28 Prawa budowlanego

Sposdb posadowienia: kontenery niepolgczone trwale z gruntem, przewidziane
.do przeniesienia, zioZenia i przestawienia.

Infrastruktura towarzyszaca: oswietlenie LED, monitoring CCTV, systemy koniroli dostepuy,

poigczenie internetowe.
Model biznesowy: elastyczne umowy najmu od 7 dni, $redni okres najmu 8 miesiecy.

Wszystkie te parametry techniczne i funkcjonalne w peini odpowiadajg charakterystyce
paczkomatow, kidre zostaly zwoinione z procedur budowlanych w 2020 roku.

V1. WNIOSKI | PROSBA O PODJECIE DZIALAN

Szanowni Pafistwo,

w Swietle powng;ej argqumentacji prawnej, precedensow orzeczniczych oraz dramatycznych
konsekwenciji dké rozwoju branzy, uprzejmie wnosze o pilne podjecie inicjatywy
legislacyjnej majacej na celu:

Wariant I: Nowelizacja ustawy Prawo budowlane

Dodanie do art. 29 ust. 2 pkt 28 ustawy Prawo budowlane expressis verbis
"zautomatyzowanych magazynéw samoobstugowych {self storage) niepotaczonych
trwale z gruntem” o wysokosci do 3 metréw wigcznie, spelniajgcych tacznie nastepujgce

kryteria:

» Brak state] obslugi personalnej na miejscu

» Dostep do boksdéw magazynowych wylacznie przez systemy elektroniczne (aplikacja
mobilna, SMS, kod cyfrowy, telefon}

o Konstrukcjia konfenerowa niepoigczona trwale z gruntem, przewidziana
do przeniesienia lub rozbidrki

o Powierzchnia =zabudowy pojedynczego obiekiuw/placuy magazynowego nie
przekraczajgca 1000 m?
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Uzasadnienie: Nowelizacja ustawy jest najbardziej trwalym rozwigzaniem, eliminujgcym
wszelkie watpliwosci interpretacyjne | zapewniajgcym jednolifosé stosowania przepis 6w
przez organy administracji architektoniczno-budowlanej w calej Polsce.

Wariant II: Rozporzadzenie wykonawcze Ministra

Wydanie rozporzadzenia wykonawczego do Prawa budowlanego doprecyzowujgcego
kryteria techniczne i funkcjonaine kwalifikacji -automatéw usfugowych, o kidrych mowa
w art. 29 ust. 2 pkt 28 ustawy, ze szczegbinym uwzglednieniem zautomatyzowanych
magazynow samoobsfugowych.

Rozporzadzenie mogloby okresli¢ precyzyjne parametry techniczne (wysoko4é, powierzchnia,
sposéb posadowienia) oraz wymogi funkcjonalne (poziom automatyzacii, sposdb dostepu),
przy jednoczesnym zachowaniu obowigzku zgodnosci z wymogami materialnymi (MPZP,
przepisy przeciwpozarowe, odlegtosci od granic dzialek).

Uzasadnienie: Rozporzadzenie wykonawcze weszioby w Zycie szybciej niz nowelizacja
ustawy | mogloby wprowadzié precyzyjne parametry techniczne eliminujace watpliwosci
interpretacyjne organtéw lokalnych.

Wariant lli: Oficjalne stanowisko Ministerstwa

Przygotowanie | publikacja przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii oficjalnego
stanowiska dotyczgcego stosowania art. 29 ust. 2 pkt 28 Prawa budowlanego w odniesieniu

do zautomatyzowanych magazynéw samoobsiugowych, zawierajgcego:

e Analize ratio legis przepisu w kontekscie nowelizacji z 2020 roku

s Wskazanie na funkcjonaing tozsamos¢ paczkomatow | magazynomatow

e Wylyczne dla organdw administracji architektoniczno-budowlanej dotyczgce
prawidiowej interpretacji pojecia "automatéw siuzgcych do wykonywania innego
rodzaju uslug”

Takie stanowisko, choé hie stanowigce wigzacej interpretaci, stanowiloby istotng wskazéwke
dia organéw lokalnych | mogloby przyczynié sie do ujednolicenia praktyki orzeczniczej.

Uzasadnienie: Najszybsza sciezka pomocy dia branzy, mozliwa do realizacji bez
diugotrwalego procesu legislacyjnego, zapewniajgca guidance dla organéw administracii

publicznej.
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Zasada fundamentalna:
Deregulacja proceduralna przy zachowaniu wymogow materialnych

Zwolnienie zautomatyzowanych magazyndw samoobsiugowych z obowigzku uzyskania
pozwolenia na budowe oraz dokonania zgloszenia nie oznacza zwolnienia
z odpowiedzialnosci za zgodnoé¢ z przepisami prawa budowlanego. inwestor pozostaje
zobowigzany do zapewnienia:

e Zgodnosci z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego |ub
decyzjg o warunkach zabudowy — funkcja magazynowa musi byé zgodna
2 przeznaczeniem terenu

e Przestrzegania przepiséw przeciwpozarowych — dostep dia shizb ratunkowych,
odpowiednie zabezpieczenia zgodnie z obowigzujgcymi normami

o Zachowania odleglosci od granic dzialek oraz praw wiascicieli sasiednich
nieruchomosci zgodnie z przepisami

e Stabilnoéci konstrukeyjnej — obiekt musi by¢ posadowiony w spos b zapewniajacy
bezpieczefstwo wuzytkowania

Odpowiedzialnos¢ za zgodnosté z wszystkiméi wymogami publicznoprawnymi spoczywa
na inwestorze. Organy nadzoru budowlanego zachowujg prawec do kontroli obiekty,
a w przypadku stwierdzenia naruszef przepiséw materialnych, inwestor podiega sankcjom
przewidzianym w ustawie Prawo budowlane.

Zwolnienie z procedury oznacza eliminacje zbgdnej biurokracji administracyjnej, nie
zas rezygnacje 2 wymogow zapewniajacych bezpieczenstwo i tad przestrzenny.
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VIl. UZASADNIENIE PILNOSCI

Ratio legis nowelizacji z 13 lutego 2020 roku — dostosowanie prawa do dynamicznie
rozwijajagcego sie rynku automatycznych ustug; eliminacja absurdéw
administracyjnych, wsparcie dla innowacji technologicznych — w peini odnosi .sie

do zautoma‘tyzowanych magazynomatow self storage w2025 roku.

Funkcjonalna tozsamosé z paczkomatami, rosngca automatyzacja przewyzszajgca poziom
technologiczny paczkomatow, eksplozywny wzrost rynku o 287% w ciagu 5 lat oraz ogromny
potencjat dalszego rozwoju uzasadniaja pilng interwencje, Kidra usunie asymetrie
regulacyjng hamujaca rozwdj branzy wspierajgcej gospodarke wspitdzielenia, e-commerce
i potrzeby mieszkaficow zurbanizowanych metropolii.

Pozostaj gc do dyspozycii w zakresie ewentualnych pytali oraz gotowy do udZialu w pracach

zespolu eksperckiego, {acze wyrazy szacunku.
4 e ~—c‘—:-,
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