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WPROWADZENIE

Nie ulega watpliwosci, ze planowanie i zagospodarowanie przestrzenne na-
lezy do kluczowych polityk panstwa zaré6wno na szczeblu krajowym, jak i lo-
kalnym oraz ma bezposredni wpltyw na rozwoj spoteczny i gospodarczy kraju'.
Proponowane rozwigzania w tym zakresie powinny stymulowa¢ zrdwnowazony
rozw0j kraju i przeciwdziata¢ asymetrii w rozwoju gospodarczym i spotecznym
poszczegdlnych jednostek terytorialnych. Bledy w tym obszarze aktywnos$ci pan-
stwa moga by¢ zroédlem napigé¢ spotecznych, kryzysow ekonomicznych, ekolo-
gicznych, demograficznych i innych dysfunkcji. Natomiast przyjecie optymal-
nych rozwigzan planistycznych moze stanowi¢ mechanizm przeciwdziatania tym
negatywnym zjawiskom, zwlaszcza moze stuzy¢ rewitalizacji obszarow zdegra-
dowanych.

' Zob. E. Wysocka, J. Kozinski, Nowa sytuacja planowania przestrzennego, [w:] Sys-

tem studiow i planow zagospodarowania przestrzennego po reformie administracji panstwa, red.
E. Wysocka, Warszawa 2000, s. 19; S. Detterbeck, Allgemeines Verwaltungsrecht mit Verwaltung-
sprozessrecht, Miinchen 2008, s. 310 i n.; P. Ruczkowski, Srodki ochrony praw wlascicielskich
w procedurze uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, [W:]| Przestrzen
i nieruchomosci jako przedmiot prawa administracyjnego. Publiczne prawo rzeczowe, red.
1. Niznik-Dobosz, Warszawa 2012, s. 193.
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Regulacje prawne oraz szczegdtowe instrumenty prawne, odnoszace si¢ do
planowania i zagospodarowania przestrzennego, zawarte sa w aktach normatyw-
nych znajdujacych si¢ na roznych szczeblach w hierarchii Zzrodet prawa. Sg to
akty prawne i inne dokumenty planistyczne obowiazujace na catym terytorium
panstwa oraz majace charakter lokalny. Niewatpliwie ogromna role w tym zakre-
sie odgrywa prawo miejscowe, ktore pozwala na dostosowanie szczegotowych
rozwigzan planistycznych do potrzeb i warunkow lokalnych.

Wisrdd szerokiej grupy réznorodnych aktéw prawnych odgrywajacych szcze-
g0lng role w procesie rewitalizacji obszarow zdegradowanych nalezy wymieni¢
ustawe z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji? oraz ustawg z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?. Nie sg to jedyne akty
prawne dotyczace tej problematyki, gdyz zagadnienie rewitalizacji obszarow zde-
gradowanych stanowi przedmiot regulacji takze ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane®, ponadto obowiagzuje wiele innych regulacji prawnych z za-
kresu planowania i zagospodarowania przestrzennego o szczegolnym charakterze
(tzw. specustawy), ktore przynajmniej posrednio dotycza problematyki rewitali-
zacji obszarow zdegradowanych, poniewaz odrebnie uregulowano w nich zasady
realizacji inwestycji infrastrukturalnych o istotnym znaczeniu gospodarczym lub
spotecznym?®.

Wsrdd szerokiej grupy roéznorodnych instrumentéw prawnych, odgrywaja-
cych szczegolng role w procesie rewitalizacji obszarow zdegradowanych, nalezy
wymieni¢ umowe urbanistycznag, ktora zostala wprowadzona do polskiego po-
rzadku prawnego ustawg o rewitalizacji, nowelizujaca w tym zakresie ustawe pla-
nistyczng oraz ustawe¢ Prawo budowlane. Obecnie ma ona swoje zrodto przede
wszystkim w przepisach ustawy planistycznej. Jak trafnie podkresla w literaturze
M. Nowak, ,,umowa urbanistyczna stanowi jeden z wyrazoéw partycypacji spo-
tecznej, dzigki ktéremu inwestor w zamian za zrealizowanie inwestycji komer-
cyjnej na danym obszarze niezabudowanym zobowigze si¢ do budowy jakiej$
inwestycji ubocznej korzystnej dla gminy (np. mieszkan komunalnych).

W niniejszym opracowaniu skupiono si¢ przede wszystkim na analizie cha-
rakteru prawnego i konsekwencjach prawnych zawarcia umowy urbanistyczne;.

T.j. Dz.U. 2018, poz. 1398.
Tj. Dz.U. 2020, poz. 293, dalej: ustawa planistyczna.
T.j. Dz.U. 2019, poz. 1186.
Na przyktad ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i re-
alizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (t.j. Dz.U. 2018, poz. 1474); ustawa z dnia 8 lipca
2010 1. o szczegblnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie budowli prze-
ciwpowodziowych (t.j. Dz.U. 2019, poz. 933).

§ M. Nowak, [w:] M. Nowak, Z. Tokarzewska-Zarna, Ustawa krajobrazowa, rewitalizacyj-
na i metropolitalna. Komentarz do przepisow o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
Warszawa 2016, s. 83.
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UWAGI SZCZEGOLOWE

Umowa urbanistyczna nalezy do instrumentow odgrywajacych szczegodlng
role w procesie rewitalizacji obszarow zdegradowanych. Regulacja prawna doty-
czaca umowy urbanistycznej znajduje si¢ przede wszystkim w ustawie planistycz-
nej oraz w ustawie o rewitalizacji. W zakresie nieuregulowanym w tych prze-
pisach oraz z wylaczeniami okre$§lonymi w ustawie planistycznej (zob. art. 37i
ust. 1 ustawy planistycznej) do umowy urbanistycznej znajduja zastosowanie
przepisy Kodeksu cywilnego’.

Zgodnie z trescig art. 2 ustawy o rewitalizacji pod pojeciem rewitalizacji rozu-
mie si¢ proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszarow zdegradowanych,
prowadzony w sposob kompleksowy, poprzez zintegrowane dziatania na rzecz lo-
kalnej spotecznosci, przestrzeni i gospodarki, skoncentrowane terytorialnie, prowa-
dzone przez interesariuszy rewitalizacji na podstawie gminnego programu rewitali-
zacji. Tak rozumiana rewitalizacja uzasadnia wykorzystanie konkretnych rozwigzan
ustawowych, dostosowanych do lokalnych probleméw o charakterze spotecznym,
gospodarczym, $rodowiskowym, funkcjonalno-przestrzennym czy technicznym®.
W mysl art. 9 tej ustawy rada gminy moze uzna¢ obszar gminy znajdujacy si¢
w stanie kryzysowym z powodu koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych,
w szczegolnosci bezrobocia, ubdstwa, przestepczosci, niskiego poziomu edukacji
lub kapitatu spotecznego, a takze niewystarczajacego poziomu uczestnictwa w zy-
ciu publicznym i kulturalnym, za obszar zdegradowany w przypadku wystepowania
na nim ponadto co najmniej jednego z nastepujacych negatywnych zjawisk: 1) go-
spodarczych — w szczegolnosci niskiego stopnia przedsiebiorczosci, stabej kondycji
lokalnych przedsigbiorstw, Iub 2) srodowiskowych — w szczegdlnosci przekrocze-
nia standardow jakosci srodowiska, obecnosci odpadow stwarzajacych zagrozenie
dla zycia, zdrowia ludzi Iub stanu $rodowiska, Iub 3) przestrzenno-funkcjonalnych
— w szczegblnosci niewystarczajacego wyposazenia w infrastrukture techniczng
i spoteczna lub jej ztego stanu technicznego, braku dostgpu do podstawowych ushug
lub ich niskiej jakosci, niedostosowania rozwigzan urbanistycznych do zmieniaja-
cych si¢ funkcji obszaru, niskiego poziomu obstugi komunikacyjnej, niedoboru lub
niskiej jakos$ci terendw publicznych, lub 4) technicznych — w szczegodlnosci degra-
dacji stanu technicznego obiektow budowlanych, w tym o przeznaczeniu miesz-
kaniowym, oraz niefunkcjonowaniu rozwigzan technicznych umozliwiajacych
efektywne korzystanie z obiektow budowlanych, w szczegolnosci w zakresie ener-
gooszczednosci i ochrony srodowiska.

Obszar obejmujacy cato$¢ lub czgs¢ obszaru zdegradowanego, cechujacy
si¢ szczegolng koncentracja wyzej wskazanych negatywnych zjawisk, na ktorym

7 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. 2019, poz. 1145), dalej: k.c.
8 M. Nowak, op. cit.,s.9in.
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z uwagi na istotne znaczenie dla rozwoju lokalnego gmina zamierza prowadzic re-
witalizacje, wyznacza si¢ jako obszar rewitalizacji. Uchwata w sprawach wyzna-
czenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji stanowi akt prawa miej-
scowego (art. 13 ustawy o rewitalizacji). Ponadto rada gminy przyjmuje uchwata
gminy program rewitalizacji, ktory nie stanowi aktu prawa miejscowego (art. 19
ustawy o rewitalizacji).

W nastepstwie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji
oraz po uchwaleniu gminnego programu rewitalizacji rada gminy moze uchwali¢
dla obszaru rewitalizacji albo czgsci tego obszaru miejscowy plan rewitalizacji, kto-
ry jest szczeg6lng forma planu miejscowego (art. 37f ust. 1 i 2 ustawy planistycznej),
a co za tym idzie aktem prawa miejscowego, do ktorego w zakresie nieuregulowa-
nym odregbnie stosuje si¢ przepisy dotyczace miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (art. 37n ustawy planistycznej). Zgodnie z art. 37n ust. 2 ustawy
planistycznej ilekro¢ w przepisach tej ustawy albo przepisach odrebnych (w tym
przepisach Prawa budowlanego) jest mowa o miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego, planie miejscowym lub planach zagospodarowania przestrzen-
nego, nalezy przez to rozumie¢ rowniez miejscowy plan rewitalizacji. W literaturze
miejscowe plany rewitalizacji zalicza si¢ do aktow planowania specjalistycznego’.

Stosownie do tresci art. 37i ust. 1 i 3 ustawy planistycznej w miejscowym
planie rewitalizacji mozna okre$li¢, w odniesieniu do nieruchomosci niezabudo-
wanej, ze warunkiem realizacji na niej inwestycji gtdéwnej jest zobowigzanie si¢
inwestora do budowy na swoj koszt i do nieodptatnego przekazania na rzecz gmi-
ny inwestycji uzupeiajacych w postaci infrastruktury technicznej, spotecznej
lub lokali mieszkalnych — w zakresie wskazanym w miejscowym planie rewitali-
zacji. W ramach inwestycji uzupehiajacych mozliwe jest rowniez zobowigzanie
inwestora do realizacji i do nieodptatnego przekazania na rzecz gminy lokali in-
nych niz mieszkalne, przeznaczonych na potrzeby dziatalnosci kulturalnej, spo-
tecznej, edukacyjnej lub sportowej, wykonywanej przez podmioty prowadzace
dziatalnos$¢ na obszarze rewitalizacji, ktorych gtéwnym celem nie jest osiagnigcie
zysku. Co warto podkresli¢, inwestycja gtowna nie moze by¢ inwestycja celu pu-
blicznego (art. 371 ust. 2 ustawy planistycznej).

Inwestor zobowigzuje si¢ do realizacji powyzszych inwestycji uzupetniaja-
cych, zawierajac z gming umowg¢ urbanistyczng, w ktorej okresla si¢ w szczegol-
nosci (zgodnie z miejscowym planem rewitalizacji) zakres, specyfikacje technicz-
ng i termin wykonania niezbgdnych robot budowlanych oraz termin przekazania
gminie wybudowanych obiektéw lub urzadzen. Umowa urbanistyczna moze za-
wiera¢ takze inne ustalenia, w tym etapowanie wykonywania rob6t budowlanych
oraz spetnienie innych warunkow w niej okreslonych (zasady odpowiedzialno$ci

> M. Szewczyk, Akty planowania specjalistycznego, [w:] Z. Leonski, M. Szewczyk, M. Krus,
Prawo zagospodarowania przestrzeni, Warszawa 2019, s. 229.
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kontraktowej, kary umowne, zasady dotyczace r¢kojmi itd.)!°. Stronami umowy
urbanistycznej sa gmina oraz inwestor, ktory zobowiazuje si¢ do realizacji inwe-
stycji uzupetniajace;j.

Zgodnie z trescig art. 371 ust. 4 ustawy planistycznej wymiar zobowigzan
inwestora musi by¢ proporcjonalny do wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku
uchwalenia albo zmiany miejscowego planu rewitalizacji, a zatem nie moze by¢
on dowolnie ksztattowany.

Okreslenie w miejscowym planie rewitalizacji zobowigzania do realizacji in-
westycji uzupehiajacych nie jest obligatoryjne, na co wskazuje tre$¢ art. 371 ust. 1
ustawy planistycznej, niemniej w przypadku zamieszczenia w tym planie wspo-
mnianego zobowigzania zawarcie umowy urbanistycznej w istocie bedzie obliga-
toryjne. W tym konteks$cie nalezy zaznaczy¢, ze zawarcie umowy urbanistycznej
stanowi warunek uzyskania pozwolenia na budowe dla inwestycji gtownej lub jej
czesci (art. 371 ust. 7 ustawy planistycznej).

Jak wida¢, cywilnoprawna wolno$¢ kontraktowania (swoboda zawierania
umoéw) w tym przypadku podlega ograniczeniom wprowadzanym przez przepisy
prawa publicznego zaréwno w zakresie podjgcia decyzji o zawarciu umowy (obo-
wigzek zawarcia umowy), wyboru kontrahenta (jedng ze stron jest gmina), tresci
umowy (czeSciowo o treSci umowy przesadza ustawa), jak i wyboru formy czyn-
nosci prawnej (umowa urbanistyczna zawierana jest w formie aktu notarialnego,
o czym bedzie mowa nizej). Pomimo wspomnianych ograniczen swobody kontrak-
towania umowe urbanistyczng nalezy zaliczy¢ do dwustronnych i niewtadczych
prawnych form dziatania administracji o charakterze cywilnoprawnym. Jak si¢ wy-
daje, cywilnoprawnego charakteru nie traci umowa urbanistyczna, mimo ze w tym
przypadku mamy do czynienia z naktadaniem si¢ regulacji administracyjnoprawne;j
i cywilnoprawnej oraz z ograniczeniami wolnosci kontraktowania. Zdaniem auto-
ra w tym przypadku nie mozna uznac¢ takiej umowy za umowg publiczng (admi-
nistracyjng) przynajmniej w znaczeniu $cistym, tj. za umowg, ktora zastepuje akt
administracyjny, wywotuje skutki w obszarze prawa publicznego i w przypadku
ktorej spory wynikajace z jej niewykonania albo niewtasciwego wykonania roz-
patruje sad administracyjny, a takze spotykanej np. w niemieckim postepowaniu
administracyjnym. Nie jest jednak wykluczone uznanie umowy urbanistycznej za
umowg¢ publiczng (administracyjng) w znaczeniu szerokim. Nalezy bowiem pamie-
ta¢, ze w doktrynie juz sam fakt naktadania si¢ regulacji administracyjnoprawnych
na regulacje cywilnoprawng czasami uznaje si¢ za uzasadniong przestanke wyod-
rebnienia umow publicznych czy administracyjnych!!. W doktrynie coraz czesSciej

10}, Ztakowski, Komentarz do art. 37i, [w:] Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne.
Komentarz, red. Z. Niewiadomski, Warszawa 2018, s. 363.

" Szerzej na temat umoéw jako prawnych form dziatania administracji zob. R. Stober, Rechts-
formen der offentliche Verwaltung, [w:] Verwaltungsrecht I, Minchen 2017, s. 227 i n.; H. Maurer,
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postuluje si¢ szerokie rozumienie uméw publicznych (administracyjnych) i nieza-
wezanie tego pojecia tylko do uméw zawieranych w ramach postgpowania admini-
stracyjnego oraz zastepujacych akty administracyjne'2.

Umowa urbanistyczna jest zawierana pod rygorem niewaznosci w formie
aktu notarialnego. Konieczno$¢ zachowania formy aktu notarialnego w przypad-
ku umowy urbanistycznej pociaga za soba istotne konsekwencje. Zdecydowanie
takie rozwigzanie zwigksza bezpieczenstwo obrotu prawnego, zwlaszcza w zakre-
sie zapewnienia prawidtowej reprezentacji stron, zgodnosci tresci umowy z prze-
pisami prawa, a ponadto stanowi gwarancj¢ dla wykonania umowy w postaci nie-
odplatnego przekazania na rzecz gminy inwestycji uzupetniajacych. Zachowanie
formy aktu notarialnego wzmacnia pozycje gminy w zakresie zgdania (roszcze-
nia) wykonania w powyzszym zakresie umowy urbanistyczne;j.

Jak wspomniano wyzej, stosownie do tresci art. 371 ust. 7 ustawy planistycz-
nej zawarcie umowy urbanistycznej stanowi warunek uzyskania pozwolenia na
budowe dla inwestycji gldwnej lub jej czesci. Wida¢ wiec, ze w przypadku za-
strzezenia w miejscowym planie rewitalizacji obowiazku realizacji inwestycji
uzupetniajacych, a co za tym idzie obowigzku zawarcia umowy urbanistycznej,
pozwolenia na budowg inwestycji gtdwnej lub jej czesci udziela si¢ dopiero po za-
warciu umowy urbanistycznej, wezesniej zas pozwolenie na budowe nie moze by¢
wydane. Jak si¢ wydaje, w przypadku niezawarcia umowy urbanistycznej bedzie-
my mie¢ do czynienia z niezgodnos$cig z miejscowym planem rewitalizacji, czyli
de facto z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. W przepisach
Prawa budowlanego nie odnajdujemy explicite podobnie brzmigcego przepisu,
zgodnie z ktorym zawarcie umowy urbanistycznej stanowiloby warunek wydania
pozwolenia na budowe dla inwestycji gldownej czy jej czgsci. Natomiast stosow-
nie do tresci art. 33 ust. 1 pkt 8 Prawa budowlanego do wniosku o pozwolenie na
budowe nalezy dotaczy¢ umowg urbanistyczng, jezeli jej zawarcie jest wymaga-
ne zgodnie z miejscowym planem rewitalizacji. W przypadku braku dotaczenia
do wniosku umowy urbanistycznej zastosowanie znajdzie art. 64 § 2 Kodeksu
postepowania administracyjnego’®, zgodnie z ktorym jezeli podanie nie spenia

Ch. Waldhoff, Aligemeines Verwaltungsrecht, Miinchen 2017, s. 410 i n.; W. Erbguth, A. Guckelber-
ger, Allgemeines Verwaltungsrecht mit Verwaltungsprozessrecht und Staatshafiungsrecht, Baden-
-Baden 2018, s. 443 i n.; Umowy w administracji, red. J. Bo¢, L. Dziewigcka-Bokun, Wroctaw 2008;
J. Bo¢, Dziatalnos¢ konsensualna (dwustronna i wielostronna), [w:] System Prawa Administracyj-
nego, t. 5: Prawne formy dziatania administracji, red. R. Hauser, Z. Niewiadomski, A. Wrdbel,
Warszawa 2013, s. 264 i n.; J. Zimmermann, Prawo administracyjne, Warszawa 2016, s. 431 i n.;
M. Stahl, Ugody, porozumienia administracyjne, umowy publicznoprawne, publiczne, administra-
cyjne, umowy cywilne, [w:] Prawo administracyjne. Pojecia, instytucje, zasady w teorii i orzecznic-
twie, red. M. Stahl, Warszawa 2016, s. 492 i n.

12 H. Maurer, Ch. Waldhoff, op. cit., s. 411.

13 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postegpowania administracyjnego (t.j. Dz.U.
2020, poz. 256), dalej: k.p.a.
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wymagan ustalonych w przepisach prawa, nalezy wezwaé wnoszacego do usu-
nigcia brakow w wyznaczonym terminie, nie krotszym niz 7 dni, z pouczeniem,
ze nieusunigcie tych brakow spowoduje pozostawienie podania bez rozpoznania,
przy czym w tym przypadku, z uwagi na tres¢ art. 33 ust. 6 Prawa budowlanego,
wezwanie wnoszacego do usunigcia brakéw nie powinno nastgpi¢ pdzniej niz po
uplywie 14 dni od dnia wptynigcia wniosku.

Zgodnie z art. 35 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego przed wydaniem decyzji
o pozwoleniu na budowg lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowla-
nego organ administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza m.in. zgodnos¢
projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego 1 innymi aktami prawa miejscowego, a zatem rowniez z miejscowym
planem rewitalizacji, ktory — jak wspomniano wyzej — jest szczegdlng forma
planu miejscowego, a co za tym idzie aktem prawa miejscowego i do ktdrego
w zakresie nieuregulowanym odrgbnie stosuje si¢ przepisy dotyczace miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego. W razie stwierdzenia naruszen,
w zakresie okreslonym wyzej, organ administracji architektoniczno-budowlanej
naktada postanowieniem obowigzek usunig¢cia wskazanych nieprawidtowosci,
okreslajac termin ich usunigcia, a po jego bezskutecznym uplywie wydaje decy-
zj¢ o odmowie zatwierdzenia projektu i udzielenia pozwolenia na budowg. Jak si¢
wydaje, ten sam skutek moze by¢ brany pod uwage w przypadku niezgodnos$ci
projektu budowlanego z treScig umowy urbanistycznej, mimo ze w wyzej wy-
mienionym przepisie umowa urbanistyczna nie zostala explicite uwzgledniona
(w art. 35 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego mowa jest bowiem tylko o zgodnosci
projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego 1 innymi aktami prawa miejscowego, a zatem rowniez z miejscowym
planem rewitalizacji). Brak we wspomnianym przepisie odniesienia explicite do
umowy urbanistycznej moze jednak podawaé w watpliwo$¢ wyrazony wyzej po-
glad o koniecznosci bezposredniej weryfikacji zgodnos$ci projektu budowlanego
z trescig umowy urbanistyczne;.

Ponadto realizacj¢ inwestycji niezgodnie z przepisami miejscowego pla-
nu rewitalizacji naktadajacego obowigzek zawarcia umowy urbanistycznej (czy
tez z postanowieniami umowy urbanistycznej, chociaz w tym przypadku takze
brak wyraznego odniesienia si¢ ustawodawcy do umowy urbanistycznej) nale-
zy traktowac jako istotne odstepstwo od zatwierdzonego projektu budowlanego.
Stosownie do tresci art. 36a ust. 5 pkt 5 Prawa budowlanego istotne odstapienie
od zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na
budowe stanowi odstapienie w zakresie ustalen miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego, innych aktow prawa miejscowego lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

Rowniez realizacja inwestycji wymagajacych zgloszenia niezgodnie z prze-
pisami miejscowego planu rewitalizacji naktadajacego obowigzek zawarcia umo-
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wy urbanistycznej moze stanowi¢ podstawe wniesienia sprzeciwu (art. 30 ust. 6
pkt 2 Prawa budowlanego). I w tym przypadku mozna wyraza¢ podobne zastrze-
zenia dotyczace wymogu badania zgodnos$ci z tre$cig umowy urbanistycznej.

Watpliwosci dotyczace wymogu uprzedniego zawarcia umowy urbanistycz-
nej, a takze zgodnosci z trescig umowy urbanistycznej pojawiaja si¢ w przypadku
samowoli budowlanej i jej legalizacji. Zgodnie z trescig art. 48 Prawa budow-
lanego organ nadzoru budowlanego nakazuje, z zastrzezeniem ust. 2, w drodze
decyzji, rozbidrke obiektu budowlanego lub jego czesci, bedacego w budowie
albo wybudowanego: 1) bez wymaganego pozwolenia na budowe albo 2) bez
wymaganego zgloszenia dotyczacego budowy, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1
pkt 1a, 2b i 19a, albo pomimo wniesienia sprzeciwu do tego zgtoszenia. Zgodnie
ze wspomnianym ust. 2 art. 48 jezeli budowa (gotowy obiekt budowlany) jest pro-
wadzona bez wymaganego pozwolenia na budowe, bez zgloszenia albo pomimo
whiesionego sprzeciwu do tego zgloszenia, jest zgodna z przepisami o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym, a w szczego6lno$ci ustaleniami obowig-
Zujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i innymi aktami
prawa miejscowego oraz nie narusza przepisoOw, w tym techniczno-budowlanych,
w zakresie uniemozliwiajacym doprowadzenie obiektu budowlanego lub jego
czesci do stanu zgodnego z prawem, to organ nadzoru budowlanego wstrzymu-
je postanowieniem prowadzenie robot budowlanych. Na postanowienie przystu-
guje zazalenie. W postanowieniu ustala si¢ wymagania dotyczace niezbgdnych
zabezpieczen budowy oraz naktada obowigzek przedstawienia, w wyznaczonym
terminie: 1) za§wiadczenia wojta, burmistrza albo prezydenta miasta o zgodno-
$ci budowy z ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
w przypadku braku obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego;
2) dokumentow, o ktorych mowa w art. 33 ust. 2 pkt 1, 2 i 4 oraz ust. 3. Przedto-
zenie w wyznaczonym terminie dokumentow, o ktérych mowa w ust. 3, traktuje
si¢ jak wniosek o zatwierdzenie projektu budowlanego i pozwolenie na wznowie-
nie robot budowlanych, jezeli budowa nie zostata zakonczona. Jak wida¢, wsrod
wspomnianych dokumentéw ustawodawca nie wymienia umowy urbanistycznej.

Podobnie tres¢ art. 49 Prawa budowlanego nie wskazuje explicite, aby przed
wydaniem decyzji w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia po-
zwolenia na wznowienie robdt budowlanych organ badat zgodnos¢ projektu z umo-
wa urbanistyczng. Jak si¢ wydaje, wymog uprzedniego zawarcia umowy urbani-
stycznej tudziez zgodnosci projektu budowlanego i prowadzonych robot z jej trescia
mozna by wyprowadzi¢ z obowigzku zgodno$ci w wyzej wskazanych przypadkach
z przepisami ustawy planistycznej, a w szczegdlnosci z miejscowym planem zago-
spodarowania przestrzennego, w tym z miejscowym planem rewitalizacji.

Warto jeszcze zauwazy¢, ze zgodnie z art. 57 ust. 1 Prawa budowlanego
do zawiadomienia o zakonczeniu budowy obiektu budowlanego lub wniosku
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o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie inwestor jest obowigzany dotaczy¢ za-
$wiadczenie wojta, burmistrza albo prezydenta miasta, potwierdzajace spetnienie
warunkow, o ktorych mowa w art. 371 ust. 8 ustawy planistycznej, o ile jest wy-
magane. Zgodnie z trescig tego przepisu nieodplatne przekazanie na rzecz gminy
zrealizowanej inwestycji uzupetniajacej, a w przypadku gdy stanowi ona cze$¢
obiektu budowlanego — zakonczenie robot budowlanych dotyczacych inwestycji
uzupetniajacej, stanowi warunek przystapienia do uzytkowania obiektow budow-
lanych stanowigcych inwestycj¢ gtowna. Spehnienie tych warunkow wojt, bur-
mistrz albo prezydent miasta potwierdza w drodze zaswiadczenia (art. 371 ust.
8 1 9 ustawy planistycznej). Legalne przystapienie do uzytkowania inwestycji
glownej moze by¢ zatem uzaleznione od wypehienia zobowigzan wynikajacych
z tre$ci umowy urbanistycznej.

Stosownie do tresci art. 371 ust. 10 ustawy planistycznej w przypadku zawar-
cia umowy urbanistycznej nie pobiera si¢ optaty zwigzanej ze wzrostem wartosci
nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 tej ustawy, oraz optaty adiacenckiej,
o ktorej mowa w art. 144 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami'®.

PODSUMOWANIE

W ramach konkluzji nalezy stwierdzi¢, ze umowa urbanistyczna jest jednym
z instrumentoéw planowania i zagospodarowania przestrzennego w procesie rewi-
talizacji obszarow zdegradowanych. Umowa urbanistyczna nalezy do cywilno-
prawnych, dwustronnych i niewtadczych prawnych form dziatania administracji.
Zawierajac z gming umowe urbanistyczng, inwestor zobowigzuje si¢ do budowy
na swoj koszt oraz do nieodptatnego przekazania na rzecz gminy inwestycji uzu-
petiajacych w postaci infrastruktury technicznej, spotecznej lub lokali miesz-
kalnych — w zakresie wskazanym w miejscowym planie rewitalizacji. W ramach
inwestycji uzupehiajacych mozliwe jest rOwniez zobowigzanie inwestora do re-
alizacji 1 do nieodplatnego przekazania na rzecz gminy lokali innych niz miesz-
kalne, przeznaczonych na potrzeby dziatalnosci kulturalnej, spotecznej, eduka-
cyjnej lub sportowej, wykonywanej przez podmioty prowadzace dziatalnos¢ na
obszarze rewitalizacji, ktorych glownym celem nie jest osiggniecie zysku.

Jak wspomniano, umowa urbanistyczna nalezy do dwustronnych i niewtad-
czych prawnych form dziatania administracji. Umowa ta ma charakter cywilno-
prawny. Niewladczego i cywilnoprawnego charakteru umowy urbanistycznej nie
wyklucza naktadanie w tym przypadku regulacji administracyjnoprawnych i cywil-
noprawnych oraz ograniczenie prawem publicznym wolnosci kontraktowania w za-
kresie m.in. obowigzku zawarcia umowy, mozliwosci wyboru kontrahenta, tresci
umowy oraz formy czynno$ci prawnej. Z uwagi na szeroki zakres regulacji umowy

14 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. 2020, poz. 65).
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urbanistycznej przez przepisy prawa publicznego nie jest jednak wykluczone uzna-
nie jej za rodzaj umowy publicznej (administracyjnej), przy czym tylko w znaczeniu
szerokim, tj. takiej umowy, ktora jest czeSciowo regulowana przez przepisy prawa
publicznego i wywotuje przynajmniej posrednio skutki w sferze prawa publicznego
(stanowi warunek wydania pozwolenia na budowg), nie zastepuje aktu administra-
cyjnego wydawanego w postepowaniu jurysdykcyjnym i w przypadku ktorej spory
wynikte na tle jej wykonywania rozpatruja sady powszechne. W doktrynie coraz
czesciej postuluje si¢ bowiem szerokie rozumienie umoéw publicznych (administra-
cyjnych) i niezawezanie tego pojecia tylko do umow zawieranych w ramach poste-
powania administracyjnego oraz zastepujacych akty administracyjne.

Umowa urbanistyczna jest zawierana pod rygorem niewaznosci w formie
aktu notarialnego. Zastrzezenie tej formy czynno$ci prawnej ma bezposredni
wplyw na zwigkszenie bezpieczenstwa obrotu prawnego, a takze wzmacnia pozy-
cje gminy w zakresie zadania wykonania zobowigzan umownych.

Pewne watpliwosci pojawiajg si¢ w zakresie konsekwencji prawnych reali-
zacji inwestycji gldownej bez zawarcia umowy urbanistycznej tudziez weryfikacji
zgodnosci projektu budowlanego czy — szerzej — realizacji inwestycji z jej trescia.
Z tresci ustawy planistycznej explicite wynika, ze zawarcie umowy urbanistycz-
nej stanowi warunek uzyskania pozwolenia na budowe dla inwestycji gtownej lub
jej czgsécei. Natomiast nie odnajdujemy przepisu o podobnym brzmieniu w Prawie
budowlanym, w ktorym wprost wymieniono by wsrod przestanek odmowy wy-
dania pozwolenia na budowe albo wniesienia sprzeciwu brak zawartej lub zata-
czonej umowy urbanistycznej. Przewidziano jedynie obowigzek dotaczenia do
wniosku o pozwolenie na budowe umowy urbanistycznej, gdy jej zawarcie wy-
nika z postanowien miejscowego planu rewitalizacji. Mozliwo$¢ pozostawienia
wniosku o pozwolenie na budowe bez rozpoznania w przypadku niedotaczenia
umowy urbanistycznej, mimo wezwania wnoszacego do uzupehienia wniosku,
wynika z przepisow k.p.a. Ponadto, zgodnie z przepisami Prawa budowlanego,
przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o zatwier-
dzeniu projektu budowlanego organ administracji architektoniczno-budowlane;
sprawdza m.in. zgodnos¢ projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i innymi aktami prawa miejscowego, a zatem
roOwniez z miejscowym planem rewitalizacji, ktory — jak wspomniano wyzej — jest
szczegolng forma planu miejscowego.

Takze realizacje inwestycji niezgodnie z przepisami miejscowego planu re-
witalizacji naktadajacego obowigzek zawarcia umowy urbanistycznej (czy tez
z postanowieniami umowy urbanistycznej, chociaz w tym przypadku rowniez
brak wyraznego odniesienia si¢ ustawodawcy do umowy urbanistycznej) nale-
zy traktowac jako istotne odstepstwo od zatwierdzonego projektu budowlanego.
Pomimo braku wyraznych odniesien przepisow Prawa budowlanego do umowy
urbanistycznej na etapie rozpoczynania czy tez realizacji inwestycji, poza wyarty-
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kulowaniem wspomnianego obowigzku dotgczenia tej umowy do wniosku o wy-
danie pozwolenia na budowe, szczegélne znaczenie ma realizacja wynikajacych
z niej zobowigzan na etapie zakonczenia inwestycji, gdyz warunkiem legalnego
przystapienia do uzytkowania obiektoéw budowlanych stanowigcych inwestycje
glowng jest nieodplatne przekazanie na rzecz gminy zrealizowanej inwestycji
uzupetniajacej, a w przypadku gdy stanowi ona cze$¢ obiektu budowlanego — za-
konczenie robot budowlanych dotyczacych inwestycji uzupetniajacej. Fakt spet-
nienia tych warunkéw potwierdza wojt (burmistrz, prezydent miasta) w drodze
zaswiadczenia. Do zawiadomienia o zakonczeniu budowy obiektu budowlanego
lub do wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie inwestor jest obowigza-
ny dotaczy¢ wspomniane zaswiadczenie.

Bez pretensji do wyczerpania tematu nalezy stwierdzi¢, ze umowa urbani-
styczna w swoim zatozeniu wydaje si¢ interesujgcym i przydatnym instrumentem,
ktoéry moze by¢ wykorzystany w procesie rewitalizacji obszarow zdegradowa-
nych, niemniej regulacja prawna odnoszaca si¢ do tej instytucji moze budzi¢ wat-
pliwosci interpretacyjne, ktore moga by¢ wyjasnione w orzecznictwie sadowym
tudziez moga wymagaé interwencji ustawodawcy.
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SUMMARY

In the study, the author focused on the analysis of the legal aspects of an urban development
contract and legal consequences of its conclusion. The urban development contract is one of the
spatial planning and management tools applied to carry out effective urban regeneration of the most
deprived urban areas. It is an agreement concluded between two parties under the civil law provi-
sions and was introduced to the Polish legal framework as a voluntary and negotiable instrument.
When an investor enters into the urban development contract with a municipality, he does not only
undertake to execute building projects at his own cost and expense but also transfer, free of charge,
the ownership of the additional infrastructure such as technical and social facilities or residential
units to the municipality within the scope indicated in the local urban regeneration plan. Investors
may also be obligated to construct premises other than residential units and transfer their ownership
to the municipality. Such supplementary infrastructure may be used for cultural, social, educational
or sports activities performed by entities operating in the area under regeneration whose main ob-
jective is not to make profit. The urban development contract must be concluded as a notarial deed
under pain of its invalidity. The conclusion of the urban development contract is a prerequisite for
the obtaining a building permit for the main construction project or its part.

Keywords: urban development contract; urban regeneration; spatial planning and management;
legal framework; deprived areas; building law

STRESZCZENIE

W niniejszym opracowaniu autor skupit si¢ na analizie charakteru prawnego i konsekwencjach
prawnych zawarcia umowy urbanistycznej. Umowa urbanistyczna jest jednym z instrumentow pla-
nowania i zagospodarowania przestrzennego w procesie rewitalizacji obszaréow zdegradowanych.
Nalezy do cywilnoprawnych, dwustronnych i niewtadczych prawnych form dziatania administracji.
Zawierajac z gming umowe urbanistyczng, inwestor zobowigzuje si¢ do budowy na swoj koszt
i do nieodptatnego przekazania na rzecz gminy inwestycji uzupetniajacych w postaci infrastruktury
technicznej, spotecznej lub lokali mieszkalnych — w zakresie wskazanym w miejscowym planie
rewitalizacji. W ramach inwestycji uzupetniajacych mozliwe jest rowniez zobowigzanie inwestora
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do realizacji i do nieodplatnego przekazania na rzecz gminy lokali innych niz mieszkalne, przezna-
czonych na potrzeby dziatalnosci kulturalnej, spotecznej, edukacyjnej lub sportowej, wykonywane;j
przez podmioty prowadzace dziatalno$¢ na obszarze rewitalizacji, ktorych glownym celem nie jest
osiggnigcie zysku. Umowa urbanistyczna jest zawierana pod rygorem niewaznosci w formie aktu
notarialnego. Zawarcie umowy urbanistycznej stanowi warunek uzyskania pozwolenia na budowe
dla inwestycji gtownej lub jej czgsci.

Slowa kluczowe: umowa urbanistyczna; rewitalizacja; planowanie i zagospodarowanie prze-
strzenne; prawne formy dziatania administracji; obszary zdegradowane; prawo budowlane



