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COOPERATION OF THE COMMUNE WITH THE INVESTOR
IN THE SPHERE OF SPATIAL PLANNING

Abstract. The model of cooperation between the commune and the investor in the sphere of
spatial planning covers two levels: 1. the preparation of the act of spatial planning and 2. the
implementation of the act of spatial planning. This model does not include social participation.
Legal provisions significantly limit the scope of use this model.
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WPROWADZENIE

Zapewnienie rozwoju gminy, zardwno w uj¢ciu gospodarczym, jak i spo-
lecznym, jest jednym z podstawowych jej celow. Waznym $rodkiem, stuza-
cym pozyskaniu nowych inwestorow, jest zapewnienie prawnych warunkow
realizacji inwestycji na obszarze gminy. Realizacja inwestycji powinna wpi-
sywac si¢ w sposob wykonania przez gmin¢ zadan publicznych. Sposobem
umozliwiajgcym wywazenie perspektyw gminy i inwestora jest nawigzanie
wspolpracy przez te podmioty. Przedmiotem wspotpracy jest przygotowanie
aktu planowania przestrzennego lub wykonanie tego aktu w taki sposob, aby
oba podmioty osiagnety swoje zamierzone cele. Polskie prawo ogranicza za-
kres wspoélpracy gminy z inwestorem. Organy gminy mogg nawigzaé te
wspolprace jedynie w zakresie swoich kompetencji wyznaczonych przepisa-
mi prawa. Pomimo niewielkiego zakresu potencjalnej wspotpracy gminy
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z inwestorem, jest mozliwe zbudowanie modelu tej wspolpracy. Przedsta-
wione wyniki badan dotycza budowy tego modelu, cech wspotpracy gminy
z inwestorem oraz plaszczyzn tej wspotpracy.

1. MODEL WSPOLPRACY GMINY Z INWESTOREM
PRZY STANOWIENIU AKTOW PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO

Model wspotpracy gminy z inwestorem w zakresie zwigzanym ze stano-
wieniem aktow planowania przestrzennego opiera si¢ na umowie pomiedzy
tymi podmiotami. W $§wietle Stownika Jezyka Polskiego termin ,,wspotpra-
ca” oznacza ,,dzialalno$§¢ prowadzona wspolnie przez jakie§ osoby, instytu-
cje lub panstwa”!. Wspolpraca obejmuje zatem dziatania dwoch lub wigcej
podmiotow, ktore sa nakierowane na osiggnigcie wspdlnie akceptowanego
celu?. Celem inwestora jest realizacja inwestycji podstawowej, okre$lone;
w przepisach prawa inwestycjg mieszkaniowg lub inwestycja gtowng. Celem
gminy jest zapewnienie wykonania inwestycji wspomagajgcej, ktora jest
okre$lona w przepisach prawa jako inwestycja towarzyszaca lub inwestycja
uzupetniajaca’. Wspétpraca gminy z inwestorem moze odbywaé si¢ jedynie
w ramach okre$lonych przez przepisy prawa. Organy gminy majg bowiem
obowigzek dziatan na podstawie i w granicach prawa®. Przepisy prawa regu-
luja tryb i zakres tej wspotpracy.

! Stownik Jezyka Polskiego, https://sjp.pwn.pl/sjp/;2538059 [dostep: 21.03.2022].

2 W literaturze podkresla sie, ze wspOlpraca jest nakierowana na osiagniecie wspolnego celu
dwoch lub wigcej podmiotow. Zob. J. MAZUR, Wspdlpraca przedsigbiorstw w teorii i praktyce
polskiej, ,International Journal of Management and Economics” 2011, nr 32, s. 291; J. POLAK,
Wspolpraca i wspoldziatanie miedzyorganizacyjne w telekomunikacji mobilnej, ,,Studia Ekono-
miczne. Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach” 2016, nr 299, s. 285.

3 Przepisy prawa nie wprowadzajg jednolitej terminologii dotyczacej inwestycji, ktérych wy-
konanie stanowi cel odpowiednio inwestora i gminy. Na potrzeby tego opracowania wprowadzo-
no terminy ,,inwestycja podstawowa” oraz ,.inwestycja wspomagajaca”. Inwestycja podstawowa
jest okreslana jako inwestycja mieszkaniowa w art. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzy-
szacych (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1538), dalej u.i.m. Inwestycja podstawowa jest okreslana takze
jako inwestycja gtowna w art. 371 ust. 1-2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagos-
podarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503), dalej u.p.z.p. Inwestycja wspomaga-
jaca jest okreslana jako inwestycja towarzyszaca w art. 2 pkt. 3 u.i.m. lub inwestycja uzupel-
niajaca w art. 371 ust. 1 oraz 3 u.p.z.p.

4 Jak podkresla M. Kru$, organ administracji publicznej moze zawrze¢ z inwestorem umowe
urbanistyczna jedynie wowczas, gdy przepis prawa nadaje mu kompetencj¢ do zawarcia tej umowy.
M. Kru$, Umowa urbanistyczna jako przyktad umowy administracyjnej na tle polskiego i euro-
pejskiego porzqdku prawnego, ,,Studia Prawa Publicznego” 2019, nr 3, s. 122. W $wietle raportu
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Tryb wspolpracy obejmuje dwa jej etapy: zawarcie umowy oraz wykona-
nie postanowien tej umowy. Gmina i inwestor powinny zawrze¢ umowe,
ktora moze mie¢ form¢ umowy cywilnoprawnej lub umowy administracyjno-
prawnej’. Umowa ta okresla prawa i obowiazki jego stron. Nalezy zazna-
czy¢, ze ze wzgledu na status gminy, ktora jest podmiotem prawa publiczne-
go, zarowno jej prawa, jak i obowiazki, ktore zostang okreslone w umowie,
powinny zostaé wyznaczone zgodnie z zakresem jej kompetencji®. Drugi
etap wspotpracy obejmuje wykonanie umowy. Strony nie realizujg swoich
obowiazkow jednoczes$nie. Sekwencja dziatan podejmowanych przez kazda
ze stron jest okreslona w przepisach prawa lub w umowie.

Ze wzgledu na przedmiot tej umowy mozna wyr6ozni¢ dwie ptaszczyzny
zakresu wspolpracy gminy z inwestorem. Sg nimi: wspolpraca w zakresie
przygotowania projektu aktu planowania przestrzennego oraz wspolpraca
w zakresie realizacji aktu planowania przestrzennego. Ptaszczyzny te odpo-
wiadajag etapom realizacji przez gmin¢ zadania publicznego obejmujgcego
zapewnienie tadu przestrzennego’. Realizacja tego zadania wymaga przyje-
cia aktu planowania przestrzennego, a nast¢pnie wykonania postanowien za-
wartych w tym akcie. Przedmiotem wspoélpracy jest zatem przygotowanie
lub realizacja aktu planowania przestrzennego, ktorym moze by¢ miejscowy

NIK, wspotpraca gminy z inwestorem na plaszczyznie stanowienia aktow planowania przestrzen-
nego odnosi si¢ m. in. do lokalizacji elektrowni wiatrowych. Zgodnie z wynikami kontroli NIK,
ok. 90 % tego typu lokalizacji byla poprzedzona sfinansowaniem przez inwestora przygotowania
dokumentéw planistycznych. NAJWYZSZA 1ZBA KONTROLL, Elektrownie wiatrowe w swietle kon-
troli NIK. Analiza zabezpieczenia interesow spolecznych w procesie lokalizacji i budowy lgdo-
wych elektrowni wiatrowych, Warszawa: Najwyzsza Izba Kontroli 2016, s. 17.

3 Problematyka formy prawnej umowy pomiedzy inwestorem a gming wymaga osobnej anali-
zy plaszczyzny przygotowania projektu aktu planowania przestrzennego oraz ptaszczyzny reali-
zacji aktu planowania przestrzennego. Umowa w przedmiocie przygotowania projektu aktu pla-
nowania przestrzennego ma forme¢ umowy cywilnoprawnej. Zgodnie z raportem NIK, umowa
pomigdzy gming a inwestorem, ktorej przedmiotem jest przygotowanie aktu planowania prze-
strzennego przybiera w praktyce form¢ umowy darowizny. Zob. Najwyzsza Izba Kontroli, Elek-
trownie wiatrowe, s. 18. Umowa w przedmiocie realizacji aktu planowania przestrzennego nie
jest jednolicie charakteryzowana w nauce prawa. Spor odnosi si¢ do umowy urbanistycznej. Zda-
niem M. Krusia, umowa urbanistyczna jest rodzajem umowy administracyjnej. M. KrRuUS, Umowa
urbanistyczna, s. 123-124, 136. Odmienne zdanie wyraza P. Ruczkowski, ktorego zdaniem umo-
wa urbanistyczna jest rodzajem umowy cywilnoprawnej. P. RUCZKOWSKI, Umowa urbanistyczna
w procesie rewitalizacji — charakter prawny i konsekwencje prawne jej zawarcia, ,,Annales
Universitatis Mariae Curie-Sktodowska. Sectio G. Ius” 67(2020), nr 1, s. 89.

6 Jak stusznie podkresla J. Zimmermann, kazde dziatanie i czynno$¢ podjete przez organ ad-
ministracji publicznej powinno by¢ dokonane na podstawie prawnej. J. ZIMMERMANN, Prawo ad-
ministracyjne, Warszawa: Wolters Kluwer 2014, s. 35.

7 Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j.
Dz. U. 22022 r., poz. 559).
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plan zagospodarowania przestrzennego®, miejscowy plan rewitalizacji’, uchwata
o ustaleniu lokalizacji mieszkaniowej'’.

Podkres$lenia wymaga, ze przepisy prawa jedynie w niewielkim zakresie
nadaja gminie kompetencje nawigzania wspolpracy z inwestorem przy stano-
wieniu aktow planowania przestrzennego''. Gmina moze nawiazaé t¢ wspot-
prace w zakresie: przygotowania projektu aktu planowania przestrzennego
odnoszacego sie do realizacji inwestycji celu publicznego'?, realizacji aktu
planowania przestrzennego w zakresie inwestycji mieszkaniowej wraz z in-
westycja towarzyszaca' lub realizacje aktu planowania przestrzennego od-
noszacego si¢ do inwestycji gtdwnej wraz z inwestycja uzupetniajaca na
obszarze rewitalizacji'®.

Nalezy zaznaczy¢, ze analizowany model wspoélpracy gminy z inwesto-
rem nie odnosi si¢ do dziatan inwestora jako interesariusza w procedurze
uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dziatania
te majg miejsce w ramach partycypacji spotecznej, ktorej przedmiotem jest
wyrazenie opinii inwestora'> w formie wnioskéw do projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, udziatu w dyskusji publicznej nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami oraz uwag dotyczacych projek-
tu planu'®. Obowigzkiem organu wykonawczego gminy jest rozpatrzenie tej

8 W $wietle art. 4 ust. 1 u.p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego okre$la
przeznaczenie terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow za-
gospodarowania i warunkoéw zabudowy terenu.

® Zgodnie z art. 37f ust. 2 u.p.z.p., miejscowy plan rewitalizacji jest szczegdlng formg miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego.

10 Art. 8 ust. 1 w.im.

1 Jak podkre$la A. Faraon, analizujgc problematyke integracji planowania przestrzennego
z planowaniem transportowym, przepisy prawa ograniczaja si¢ jedynie do nalozenia na inwestora
zapewnienia dojazdu do drogi publicznej, natomiast nie ustanawiaja wzgledem inwestora obo-
wiazku zapewnienia dost¢pnosci do komunikacji zbiorowej. A. FARAON, Integracja planowania
przestrzennego i zrownowazonego transportu w procesie decyzyjnym, ,,Czasopismo Techniczne.
Architektura” 107(2010), z. 3, nr 1-A, s. 173.

12 Art. 21 ust. 2 pkt. 4 u.p.z.p.

13W $wietle art. 7 ust. 8 pkt. 6 w zw. z art. 22 ust. 1 u.i.m., inwestor powinien do wniosku
o ustalenie lokalizacji mieszkaniowej dotaczy¢ porozumienie okreslajace sposob realizacji inwes-
tycji towarzyszacej. Zgodnie z art. 8 ust. 1 w zw. z art. 7 ust. 1 u.i.m., uchwata o ustaleniu lokali-
zacji inwestycji mieszkaniowej jest podejmowana przez rad¢ gminy na podstawie wniosku in-
westora o ustalenie lokalizacji mieszkaniowe;.

14 Art. 37i ust. 1 w zw. z art. 37g ust. 1 u.p.z.p.

15 Jak podkresla S. Hajduk, inwestor moze by¢ interesariuszem w procesie partycypacji w toku
procedury planistycznej. S. HAJIDUK, Partycypacja spoleczna w zarzqdzaniu przestrzennym w kon-
tekscie planistycznym, Biatystok: Oficyna Wydawnicza Politechniki Biatostockiej 2021, s. 50.

16 Art. 17 pkt. 1, 9, 11 u.p.z.p.



WSPOLPRACA GMINY Z INWESTOREM W SFERZE PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO 31

opinii'’, a sposob jej rozpatrzenia jest pozostawiony swobodzie tego orga-
nu'®. Przedmiotem tego wspotdziatania nie jest zawarcie umowy pomiedzy
gming a inwestorem, lecz poznanie przez organ wykonawczy gminy opinii
inwestora.

2. CECHY WSPOLPRACY GMINY Z INWESTOREM
PRZY STANOWIENIU AKTOW PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO

Wspotpraca gminy z inwestorem charakteryzuje si¢: bezposrednim zwigz-
kiem pomiedzy obowigzkami stron; wzgledng rownorzednos$cig stron oraz
zabezpieczeniem wykonania postanowien umowy.

Pomiedzy obowigzkami stron umowy powinien mie¢ miejsce bezposredni
zwiazek. Jezeli na podstawie tej umowy obowigzkiem organu gminy jest
przygotowanie projektu aktu planowania przestrzennego, obowiazkiem in-
westora jest poniesienie kosztow przygotowania tego projektu'. Gdy umowa
naktada na inwestora obowigzek wykonania inwestycji wspomagajacej, obo-
wigzkiem organu gminy jest wydanie zgody na realizacj¢ inwestycji pod-
stawowej, ktorej przyszle uzytkowanie jest czgsciowo zalezne od inwestycji
wspomagajacej’’.

17 Art. 17 pkt. 4 oraz 12 u.p.z.p.

18 Jak stusznie podkre§la M. Karpiuk, przepisy prawa ustanawiaja jedynie gwarancj¢ udziatu
interesariuszy w procedurze uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Rozstrzygnigcie o uwzglednieniu wnioskow i uwag pozostawione zostalo swobodnemu uznaniu
organu gminy. Zob. M. KARPIUK, Udzial czynnika spolecznego w procesie sporzqdzania miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, ,,Samorzad Terytorialny” 2017, nr 1-2, s. 79, 81.

1YW $wietle art. 21 ust. 2 pkt. 4 u.p.z.p., inwestor realizujacy inwestycj¢ celu publicznego po-
winien ponie$¢ koszty sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
czesei, w jakiej jest on bezposredniag konsekwencjg zamiaru realizacji tej inwestycji. Szerzej pro-
blematyke finansowania procesu przyjecia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przez podmioty zewngtrzne wobec administracji publicznej przedstawiaja: J.K. PIORECKI, Jak sfi-
nansowac¢ plan miejscowy? Prawne uwarunkowania kosztow realizacji polityki przestrzennej
gminy, ,,Samorzad Terytorialny” 2012, nr 1-2, s. 119-125; J. PIECHA, Kilka uwag na temat finan-
sowania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego na tle ustalen kontroli Najwyz-
szej Izby Kontroli, ,Samorzad Terytorialny” 2015, nr 1-2, s. 106-111.

20 7 zasady inwestycja wspomagajaca bedzie zwigzana bezposrednio z inwestycjg podstawo-
wa. Zasada ta odnosi si¢ do inwestycji uzupelniajacej obejmujacej budowe infrastruktury
technicznej i spotecznej umozliwiajacej optymalne uzytkowanie inwestycji gtownej (art. 371 ust.
1 u.p.z.p.). Zasadg t¢ nalezy takze odnie$¢ do inwestycji towarzyszacej umozliwiajacej optymalne
uzytkowanie inwestycji mieszkaniowej (art. 22 ust. 1 w zw. z art. 2 pkt. 3 u.i.m.). Wyjatkiem od
tej zasady jest inwestycja uzupeiniajaca obejmujaca budowe lokali mieszkalnych wraz z budowa
inwestycji glownej (art. 37i ust. 1 u.p.z.p.).
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Kolejng cecha wspotpracy gminy z inwestorem jest wzgledna rownorzed-
no$¢ stron. Problematyka réwnorzednosci stron tej wspoipracy wymaga
przedstawienia plaszczyzn de iure oraz de facto. Wspolpraca ta de iure ma
charakter rownorzedny. Jej zainicjowanie, jak rowniez okreslenie tresci
umowy jest zalezne od woli obu jej stron. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze
wspolpraca ta de facto zaklada silniejsza pozycje gminy wzgledem pozycji
inwestora. Inwestor cechuje si¢ z zasady silniejsza motywacja pozytywnego
zakonczenia wspolpracy, poniewaz wspolpraca ta umozliwi mu realizacje
jego inwestycji’'. Gmina ma stabsza motywacje. Jej celem jest zachecenie
inwestora do wykonania inwestycji podstawowej na jej terenie”’. Z zasady
nie jest jej celem wykonanie inwestycji wspomagajacej, poniewaz inwesty-
cja ta bedzie stuzyta przyszltym uzytkownikom inwestycji podstawowej, gdy
inwestycja ta powstanie. Wykonanie inwestycji podstawowej warunkuje
zatem potrzebe¢ realizacji inwestycji wspomagajgcej. Skutkiem silniejszej de
facto pozycji gminy wzgledem inwestora jest zatem wzgledno$¢ rownej de
iure pozycji stron.

Wspodlpraca gminy z inwestorem cechuje si¢ takze obowigzkowym zabez-
pieczeniem wykonania zawartej umowy. Zabezpieczenie odnosi si¢ do wy-
konania obowigzkéw przez inwestora, tak aby ich wykonanie stanowito
warunek podjecia dziatan przez organ administracji publicznej. Nalezy wyrdz-
ni¢ dwa rodzaje zabezpieczenia, ktore sg wlasciwe w zaleznosci od rodzaju
podstawy tego zabezpieczenia. Podstawg pierwszego rodzaju zabezpieczenia
jest sama umowa, woOwczas sposobem zabezpieczenia jest rozdzielenie
w czasie wykonania obowigzkow przez strony umowy tak, aby inwestor wy-
konal swoje obowigzki jako pierwszy, a gmina zrealizowata swoje obowigzki
jako druga. Umowa jest podstawg zabezpieczenia, gdy przepis prawa, upo-
wazniajagcy do nawigzania wspolpracy, ma ogdlny charakter okreslajacy
jedynie jej przedmiot®. Podstawa drugiego rodzaju zabezpieczenia jest prze-

21 Jak podkresla J.K. Pidrecki, inwestorzy prywatni mogg by¢ zainteresowani wspdlpracg
z gming, ktora obejmowaé bedzie partycypacje¢ w kosztach uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, gdy rezultatem tej wspotpracy bedzie zgoda na realizacjg ich
inwestycji. J.K. PIORECKI, Jak sfinansowaé plan miejscowy, s. 119.

22 Problematyke funkcji aktow planowania przestrzennego jako narzedzia, za pomocg ktorego
gmina moze zachgcac¢ inwestorow do inwestowania na jej terenie, przedstawia T. Ossowicz, Ur-
banistyka operacyjna. Zarys teorii, Wroctaw: Oficyna Wydawnicza Politechniki Wroctawskiej
2019, s. 160-162.

23 Przepisem prawa, upowazniajacym do nawigzania wspotpracy gminy i inwestora, jest art.
21 ust. 2 pkt. 4 u.p.z.p. Umowa zawarta na podstawie tego przepisu moze obejmowac postano-
wienia dotyczace zabezpieczenia wykonania obowigzkéw przez inwestora. Zabezpieczeniem
moze by¢ okreslenie sekwencji wykonania obowiazkow przez strony umowy w taki sposob, aby
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pis prawa, ktory okresla sekwencje czynnosci inwestora i dziatan organow
administracji publicznej stuzagcych wykonaniu tej umowy. Podkreslenia wy-
maga, ze przepis prawa moze rozdzieli¢ wykonanie dzialan pomig¢dzy organy
administracji publicznej. Przepis prawa moze przykladowo rozdzieli¢ t¢ sek-
wencje, tak ze pierwszym etapem jest zawarcie umowy, drugim etapem jest
wydanie przez organ administracji architektoniczno-budowlany pozwolenia
na budowg, uzaleznione od wczesniejszego zawarcia umowy, trzecim etapem
jest wykonanie inwestycji podstawowej oraz inwestycji wspomagajacej,
czwartym etapem jest wydanie przez organ nadzoru budowlanego pozwole-
nia na uzytkowanie dla inwestycji wspomagajacej, pigtym etapem jest wyda-
nie przez organ nadzoru budowlanego pozwolenia na uzytkowanie dla in-
westycji podstawowej, ktorego wydanie jest uzaleznione od wcze$niejszego
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie inwestycji wspomagajacej**.

3. PLASZCZYZNA WSPOLPRACY W ZAKRESIE PRZYGOTOWANIA
PROJEKTU AKTU PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO

Wykonanie inwestycji na obszarze objetym miejscowym planem zagospo-
darowania przestrzennego, ktora jest niezgodna z tym aktem planowania
przestrzennego, jest mozliwe jedynie w przypadku jego zmiany. Nalezy za-
znaczy¢, ze zmieniony akt planowania przestrzennego powinien by¢ zgodny
z przepisami prawa, jak rowniez z innymi aktami planowania przestrzennego,
jezeli zgodnoéci tej wymagaja przepisy prawa®. Plaszczyzna wspolpracy,

inwestor jako pierwszy wykonat obowigzek wniesienia $§rodkéw finansowych pokrywajacych
koszty sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a gmina jako druga
wykonata swoj obowiazek sporzadzenia tego planu.

24 Zgodnie z art. 371 ust. 7 u.p.z.p., warunkiem uzyskania przez inwestora pozwolenia na bu-
dowe dla inwestycji gtdwnej lub jej czesci jest zawarcie umowy urbanistycznej. W $wietle art.
37i ust. 8 u.p.z.p., warunkiem przystgpienia do uzytkowania obiektoéw budowlanych, stanowig-
cych inwestycje¢ gtéwna, jest nieodplatne przekazanie na rzecz gminy zrealizowanej inwestycji
uzupelniajacej, a w przypadku gdy stanowi ona czg¢$¢ obiektu budowlanego, zakonczenie robot
budowlanych dotyczacych inwestycji uzupekniajacej. Zob. wigcej P. RuCZKOWSKI, Umowa urba-
nistyczna, s. 90-91; 92-93; A. PLUCINSKA-FILIPOWICZ, A. KOSICKI, Komentarz do art. 37i, [w:]
A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbowski (red.), Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Komentarz aktualizowany, Wolters Kluwer, 2021, LEX/el.

25 Przyktadowo miejscowy plan zagospodarowania powinien by¢ zgodny ze studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, w tym w zakresie dotyczacym roz-
mieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym (art. 20 ust. 1
wzw. z art. 10 ust. 2 pkt. 6-7 u.p.z.p.). Zob. wiecej K. JAROSZYNSKI, Z. NIEWIADOMSKI,
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zwigzanej z przygotowaniem projektu aktu planowania przestrzennego obej-
muje dwa rodzaje dziatan: 1. zapewnienie Srodkéw finansowych na przygo-
towanie dokumentacji projektowej; 2. przygotowanie dokumentacji projekto-
wej. Wspotpraca moze zaktada¢ rozdzielenie tych czynno$ci pomiedzy strony
umowy lub wspolne wykonanie obu tych czynnosci.

Przedmiot wspolpracy moze by¢ ograniczony jedynie do zapewnienia
srodkéw finansowych na przygotowanie projektu aktu planowania prze-
strzennego. Projekt jest wowczas wykonywany przez gming. Przykladem tej
wspotpracy jest przygotowanie projektu miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego lub jego zmiany, w zakresie w jakim dziatania te sg bez-
posrednio zwigzane z zamiarem realizacji inwestycji celu publicznego. Kosz-
ty sporzadzenia planu ponosi wowczas inwestor podejmujacy si¢ wykonania
tej inwestycji’’.

Przedmiot wspolpracy moze obejmowaé te dwie czynnosci, co ma miej-
sce, gdy inwestor samodzielnie przygotowuje dokumentacje¢ projektowg za
swoje wlasne $rodki finansowe. Dzialania inwestora nie obejmuja jednak cate-
go zakresu plaszczyzny przygotowania projektu aktu planowania przestrzen-
nego. Inwestor przygotowuje wniosek, ktéorego przedmiotem jest zmiana
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie zwigzanym
z jego inwestycjg. Wniosek obejmuje dokumentacje projektowa, na ktorej
podstawie organy gminy podejmuja dalsze czynnoS$ci przygotowania projek-
tu aktu planowania przestrzennego. Przykladem jest realizacja inwestycji
mieszkaniowej, ktorej wykonanie na podstawie uchwaty rady gminy o usta-
leniu lokalizacji tej inwestycji moze mie¢ miejsce niezaleznie od istnienia
lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”’. Inwestor
wystepuje wowczas do rady gminy, za posrednictwem wojta (burmistrza,
prezydenta miasta), z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji*®. Inwe-
stor powinien do wniosku zalaczy¢ m.in. koncepcje urbanistyczno-architek-
toniczna, uzasadniajgcg rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne inwestycji

A. SZMYTT, L. ZLAKOWSKI, Komentarz do art. 20, (w:) Z. Niewiadomski (red.), Planowanie i za-
gospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Warszawa: C. H. Beck 2013, s. 200-201.

26 Zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt. 4 u.p.z.p., koszty sporzadzenia planu miejscowego obciazaja
inwestora realizujagcego inwestycje celu publicznego, w czg¢$ci, w jakiej jest on bezposrednia kon-
sekwencja zamiaru realizacji tej inwestycji. Szerzej problematyke korzysci wspotpracy gminy
i inwestora przy sporzadzaniu planu miejscowego przedstawia T. Ossowicz, Urbanistyka opera-
cyjna, s. 161.

27 Art. 5 ust. 3 u.i.m. Zob. A. PLUCINSKA-FILIPOWICZ, Komentarz do art. 5, [w:] T. Filipowicz
(red.), Specustawa mieszkaniowa. Komentarz. Ulatwienia w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych, Wolters Kluwer, 2019, LEX/el.

28 Art. 7 ust. 1 w.im.
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mieszkaniowej, z uwzglgdnieniem charakteru zabudowy miejscowosci i oko-
licy, w ktorej inwestycja mieszkaniowa ma by¢ zlokalizowana®.

4. PLASZCZYZNA WSPOLPRACY W ZAKRESIE REALIZACJI
AKTU PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO

Druga ptaszczyzna wspolpracy odnosi si¢ do wykonania postanowien
umowy pomiedzy inwestorem a gming. Umowa ta moze zaktada¢, ze inwe-
stor w zamian za uzyskanie zgody rady gminy na realizacj¢ inwestycji pod-
stawowej wykona inwestycje wspomagajaca. Prawodawca w zaleznosci od
rodzaju inwestycji podstawowej w sposob odrebny okre$la czas zawarcia
umowy oraz wyrazenia zgody przez gmin¢. W przypadku lokalizacji inwes-
tycji mieszkaniowej, umowa (porozumienie pomi¢dzy inwestorem a gming)
jest zawarta przed podjeciem uchwaty o ustalenie lokalizacji inwestycji®’,
a zgoda jest wyrazona w tej uchwale®'. W przypadku inwestycji gtownej rea-
lizowanej przez inwestora na obszarze rewitalizacji, na ktorym obowigzuje
miejscowy plan rewitalizacji, umowa urbanistyczna obejmuje jednoczes$nie
zgode na realizacje tej inwestycji. Umowa urbanistyczna jest zawarta na
podstawie miejscowego planu rewitalizacji*.

29 Art. 7 ust. 8 pkt. 1 w zw. z art. 7 ust. 1 oraz art. 6 u.i.m. Szerzej problematyke wniosku in-
westora o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przedstawia T. FILIPOWICZ, A. PLUCIN-
SKA-FILIPOWICZ, Komentarz do art. 7, [w:] T. Filipowicz (red.), Specustawa mieszkaniowa. Ko-
mentarz. Ulatwienia w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych, Wolters Kluwer,
2019, LEX/el.

30 Inwestor powinien zatgczyé do wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji przez rade gminy
porozumienie, ktore wczesniej zawart z gming w sprawie realizacji inwestycji towarzyszacej (art.
7 ust. 1 wzw. z art. 7 ust. 8 pkt. 6 oraz art. 22 ust. 1 u.i.m.).

31 Przedmiotem uchwaly o ustalenie lokalizacji inwestycji jest zgoda na realizacj¢ inwestycji
mieszkaniowej, ktora wylacza ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
lub ustanawia sposob zabudowy terenu w sytuacji braku tego planu (art. 5 ust. 3 u.i.m.).

32 Zgodnie z art. 37f ust. 1 u.i.m., rada gminy moze uchwali¢ miejscowy plan rewitalizacji dla
obszaru rewitalizacji. W mysl art. 37i ust. 1 w zw. z art. 37i ust. 5 u.i.m., miejscowy plan rewita-
lizacji moze okre$la¢, ze warunkiem realizacji inwestycji gtownej jest zobowiazanie si¢ inwestora
do budowy na swoj koszt i do nieodptatnego przekazania na rzecz gminy inwestycji uzupetniajg-
cych w postaci infrastruktury technicznej, spotecznej lub lokali mieszkalnych — w zakresie wska-
zanym w tym planie. W $wietle art. 37i ust. 1 w zw. z art. 37i ust. 5 u.i.m., miejscowy plan
rewitalizacji moze okresli¢, ze warunkiem realizacji inwestycji gldwnej na nieruchomosci nieza-
budowanej jest zawarcie umowy urbanistycznej. Zob. E. SERAFIN, Skutki prawne uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ,,Annales Universitatis Mariae Curie-
Sklodowska. Sectio G. Ius” 65(2018), nr 2, s. 227; A. PLUCINSKA-FILIPOWICZ, A. KOSICKI, Ko-
mentarz do art. 37i, LEX/el.
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Z zasady inwestycja wspomagajaca bedzie zwigzana z inwestycja podsta-
wowa, ktora jest celem dziatan inwestora®. Rodzaj inwestycji wspomagaja-
cej, jak rowniez koszty jej realizacji powinny by¢ proporcjonalne wobec in-
westycji podstawowej*. Przykladem plaszczyzny wspolpracy w zakresie
realizacji aktu planowania przestrzennego jest wykonanie przez inwestora,
na podstawie umowy urbanistycznej, inwestycji uzupetniajacej w postaci in-
frastruktury technicznej, spotecznej lub lokali mieszkalnych®’, jak réwniez
wykonanie, na podstawie porozumienia pomi¢dzy gming a inwestorem, in-
westycji towarzyszacej w postaci infrastruktury technicznej lub spotecznej*®.

WNIOSKI

Wspodlpraca gminy z inwestorem w sferze planowania przestrzennego mo-
ze umozliwi¢ kazdemu z tych podmiotéw osiggniecie ich celow. Przepisy

33 Zasade t¢ nalezy takze odnie$é do inwestycji towarzyszacej umozliwiajacej optymalne
uzytkowanie inwestycji mieszkaniowej (art. 22 ust. 1 w zw. z art. 2 pkt. 3 u.i.m.). W $wietle art. 2
pkt. 3 u.i.m., inwestycja towarzyszaca obejmuje infrastrukture techniczng (sie¢ uzbrojenia terenu;
drogi publiczne; obiekty infrastruktury publicznego transportu zbiorowego) lub infrastrukture
spoteczng (obiekty dziatalnosci kulturalnej, obiekty opieki nad dzieémi do lat 3, przedszkole,
szkoty, placowki wsparcia dziennego, placowki opieki zdrowotnej, dzienne domy pomocy, obiek-
ty shuzace dziatalnosci pozytku publicznego, obiekty sportu i rekreacji, tereny zieleni urzgdzonej,
obiekty budowlane przeznaczone na dziatalno§¢ handlowa lub ustugowa, o ile stuza obstudze
mieszkancow budynkéw bedacych przedmiotem inwestycji mieszkaniowej). Te rodzaje infra-
struktury towarzyszacej stuza uzytkownikom infrastruktury mieszkalnej. Zgodnie z art. 37i ust.
1 u.p.z.p., inwestycja uzupetniajaca obejmuje budowe infrastruktury technicznej i spotecznej umo-
zliwiajacej optymalne uzytkowanie inwestycji gtownej. W $swietle art. 37i ust. 3 u.p.z.p., infra-
strukturg spoteczng jest m. in. lokal inny niz mieszkanie, jezeli jest on przeznaczony na potrzeby
dziatalnosci kulturalnej, spotecznej, edukacyjnej lub sportowej, wykonywanej przez podmioty
prowadzace dziatalno§¢ na obszarze rewitalizacji, ktorych gtéwnym celem nie jest osiagnigcie
zysku. Wyjatkiem od tej zasady jest inwestycja uzupetniajaca obejmujaca budowe lokali miesz-
kalnych (art. 37i ust. 1 u.p.z.p.). Uzytkowanie lokali mieszkalnych nie stanowi dziatan stuzacych
bardziej optymalnemu uzytkowaniu inwestycji gtdwne;j.

3 W S$wietle art. 37i ust. 4 w zw. z art. 37i ust. 1 u.p.z.p., wymiar zobowigzania inwestora
w zakresie realizacji inwestycji uzupetniajacej powinien by¢ proporcjonalny do wzrostu warto$ci
nieruchomosci, na ktorej inwestor zamierza wykona¢ inwestycje gtéwna, gdy wzrost wartosci tej
nieruchomosci jest skutkiem uchwalenia albo zmiany miejscowego planu rewitalizacji.

35 Art. 371 ust. 5 w zw. z art. 37i ust. 1 u.p.z.p. Szerzej problematyke umowy okreslajacej spo-
sob realizacji inwestycji uzupetniajacej przedstawiaja: A. PLUCINSKA-FILIPOWICZ, A. KOSICKI,
Komentarz do art. 37i, LEX/el.

36 Art. 22 ust. 1 w zw. z art. 2 pkt. 3 u.i.m. Szerzej problematyke porozumienia okre$lajgcego
sposob realizacji inwestycji towarzyszacej przedstawiaja: T. FILIPOWICZ, M. STAWIARZ, Komen-
tarz do art. 22, [w:] T. Filipowicz (red.), Specustawa mieszkaniowa. Komentarz. Ulatwienia
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych, 2019, LEX/el.
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prawa znaczaco ograniczajg zakres mozliwej wspolpracy. Pomimo nieznacz-
nego zakresu potencjalnej wspotpracy, analiza przepiséw prawa umozliwita
zbudowanie modelu tej wspotpracy. Na model ten sktadaja si¢ dwie ptasz-
czyzny wspolpracy, ktore obejmujg: przygotowanie projektu aktu planowa-
nia przestrzennego oraz realizacj¢ aktu planowania przestrzennego. Plasz-
czyzny te odpowiadaja etapom realizacji przez gmin¢ zadania publicznego
obejmujacego zapewnienie tadu przestrzennego. Etapami tymi sg przyjecie
aktu planowania przestrzennego oraz wykonanie postanowien zawartych
w tym akcie. Cechami wspotpracy gminy z inwestorem s3: bezposredni
zwigzek pomiedzy obowigzkami stron; wzgledna rownorz¢dno$¢ stron oraz
zabezpieczenie wykonania postanowien umowy. Wyodrebnienie cech tej
wspolpracy umozliwia jej odroznienie od innych dzialan organéw gminy na-
kierowanych na wzajemng interakcje z inwestorem. Wyodrgbnienie modelu
wspolpracy gminy z inwestorem umozliwia wysuni¢cie wniosku de lege
ferenda o rozszerzenie zakresu tego modelu o inne rodzaje inwestycji. Szer-
sze stosowanie tego modelu stanowitoby dla gminy odcigzenie finansowe
posrednio zwigzane z wykonaniem inwestycji, na ktorych zalezy w szczegol-
nosci inwestorom. Zmiany prawa powinny jednak wyraznie wskaza¢ zasady
wspolpracy, okreslajac dopuszczalny zakres praw i obowiazkow obu jej stron.
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WSPOLPRACA GMINY Z INWESTOREM
W SFERZE PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO

Streszczenie

Model wspotpracy gminy z inwestorem w sferze planowania przestrzennego obejmuje dwie
plaszczyzny przygotowania aktu planowania przestrzennego oraz realizacj¢ aktu planowania
przestrzennego. model ten jest odregbny wzgledem partycypacji spotecznej. Przepisy prawa ogra-
niczaja znaczaco zakres stosowania tego modelu.

Stowa kluczowe: umowa urbanistyczna; umowa administracyjna; miejscowy plan zagospodaro-
wania przestrzennego; inwestycja mieszkaniowa; planowanie przestrzenne; partycypacja spo-
teczna.



