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Umowa urbanistyczna w procesie rewitalizacji
obszarow zdegradowanych - charakter
i konsekwencje prawne

Streszczenie

Umowa urbanistyczna jest jednym z instrumentéw planowania i zagospodarowania przestrzennego,
wykorzystuje sie ja podczas procesu rewitalizacji obszaréw zdegradowanych. W niniejszym artykule
skupiono sie na analizie norm prawa administracyjnego, a takze charakteru prawnego oraz konse-
kwencji prawnych zawarcia umowy urbanistycznej. Umowa ta klasyfikuje si¢ do niewladczych i dwu-
stronnych form dziatania administracji o charakterze cywilnoprawnym. Przez zawarcie takiej umowy
z gming inwestor zobowiazuje si¢ do budowy na wlasny koszt, a nastepnie — nieodptatnego przekazania
- narzecz gminy inwestycji uzupetniajacych, tj. infrastruktury spofecznej, technicznej lub lokali miesz-
kalnych. Niniejszy artykul, oparty na analizie dogmatycznoprawnej oraz na przykladzie orzecznictwa
sadow administracyjnych, ma na celu scharakteryzowanie umowy urbanistycznej, a takze wskazanie
konsekwencji jej zawarcia.

Stowa kluczowe: umowa urbanistyczna, planowanie i zagospodarowanie przestrzenne, rewitalizacja,
inwestycja, gmina

Urban Planning Agreement in the Revitalization
of Degraded Areas - Nature and Legal
Consequences

Abstract

The urban planning agreement is one of the planning and spatial development instruments used during
the revitalisation process of degraded areas. This article analyses administrative law norms, the legal
nature, and consequences of concluding an urban planning agreement. This agreement is classified as
anon-authoritative, bilateral administrative action of a civil law nature. By concluding such an agreement
with a municipality, the investor undertakes to carry out complementary investments — such as social and
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technical infrastructure or housing units —at their own expense, which are then transferred free of charge
to the municipality. Based on dogmatic and legal analysis and administrative court case law, the article
aims to characterise urban planning agreements and highlights the consequences of their conclusion.

Keywords: urban planning agreement, spatial planning and development, revitalisation, investment,
municipality

1. Uwagi wprowadzajace

Prawo planowania i zagospodarowania przestrzennego jest galezia prawa regulujaca istote ingerencji
w prawo wlasnosci oraz inne prawa do nieruchomosci. Wspomnie¢ nalezy, ze planowanie przestrzenne
pelni szczegdlna role w rozwoju zaréwno panstwa, jak i jednostek samorzadu terytorialnego. Ponad-
to tworzy ono zasady zagospodarowania terenu, ktére umozliwiajg ksztaltowanie przestrzeni zgodnie
z potrzebami mieszkancédw konkretnej jednostki. Proces planowania przestrzennego musi przebiegac
w sposob zréwnowazony i racjonalny, uwzgledniajac przy tym lokalne uwarunkowania oraz wartosci sro-
dowiskowo-kulturalne i krajobrazowe. Ustawg z 9.10.2015 r. o rewitalizacji' uregulowano prawnoadmi-
nistracyjne kwestie dotyczace procedury uchwalania programu rewitalizacji oraz partycypacji spoteczne;.
Zaréwno ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?, jak i u.r. nie stanowig jedy-
nego zrédla prawa regulujacego prawo ksztaltowania przestrzeni. Zagadnienie rewitalizacji obszarow
zdegradowanych stanowi przedmiot regulacji takze ustawy z 7.07.1994 r. — Prawo budowlane®. Ponadto
wskazaé rowniez nalezy, iz obowigzuje wiele innych regulacji prawnych* z zakresu planowania i zago-
spodarowania przestrzennego o szczegdlnym charakterze (tzw. specustawy®), ktére posrednio dotycza
problematyki rewitalizacji obszaréw zdegradowanych, gdyz odrebnie zostaly uregulowane w nich za-
sady realizacji inwestycji infrastrukturalnych o istotnym znaczeniu gospodarczym lub spolecznym.
Umowa urbanistyczna pojawila sie¢ w polskim systemie prawnym w wyniku uchwalenia ustawy o re-
witalizacji, ktéra w rozdziale 6 dotyczagcym zmian w przepisach obowigzujacych celem systemowego
implementowania wprowadzonych na jej mocy tresci normatywnych z trescig przepiséw prawa po-
wszechnie obowiazujacego wprowadzita zmiany w licznych aktach prawnych, a w tym takze w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Niemniej jednak, warto zwréci¢ uwage, ze umowy
urbanistyczne nie stanowia nowego narzedzia w polskim systemie prawnym. Byly to umowy na gruncie
prawa cywilnego, zawierane na podstawie swobody umoéw, z uwzglednieniem ograniczen wynikajacych

1 Ustawa z 9.10.2015 r. o rewitalizacji (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 278), dalej jako u.r.

2 Ustawa z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1130 z p6zn. zm.), dalej
jako u.p.z.p.

3 Ustawa z 7.07.1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 725 z p6zn. zm.).

4  Prawo zagospodarowania przestrzeni sktada sie z trzech kluczowych ustaw: o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym, Prawo budowlane oraz o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2024 r., poz. 1145 z p6zn. zm.). Nalezy jednak wskaza¢,
ze publicznoprawna ingerencja w prawo do nieruchomosci zostata zawarta réwniez w innych ustawach, tj. Prawo ochrony
srodowiska (Dz.U. z 2024 r., poz. 54 z pézn. zm.), o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczen-
stwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowiska (Dz.U. z 2024 r., poz. 1112 z pdzn. zm.), o ochronie
przyrody (Dz.U. z 2024 r., poz. 1478 z p6zn. zm.) oraz Prawie wodnym (Dz.U. z 2024 r., poz. 1087 z p6zn. zm.). Nie zabrakto réwniez
publicznoprawnej ingerencji w ustawach o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2024 r., poz. 1292 z p6zn. zm.),
o ochronie gruntéw rolnychile$nych (Dz.U. 2 2024 r., poz. 82 z p6zn. zm.), Prawo geologiczne i gérnicze (Dz.U. z 2024 r., poz. 1290
z pbzn. zm.) czy tez o lasach (Dz.U. z 2024 r., poz. 530 z p6zn. zm.).

5 Polski system prawny nie zawiera definicji specustawy, zatem nie kwalifikuje sie tego pojecia do jezyka prawnego, lecz
do jezyka prawniczego, bowiem od dtuzszego czasu weszto ono do praktyki prawniczej. Wedtug stownika jezyka polskiego
poprzez pojecie specustawy rozumie sie specjalng ustawe, ktérg uchwalono w celu rozwigzania biezagcego tymczasowego
problemu.
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z kompetencji organéw administracji publicznej. Wprowadzenie w zycie norm prawnych okreslajacych
zasady zawierania tychze uméw spowodowalo, ze zostaly one uznane za odrebna instytucje prawna®.

Pojeciem umowy urbanistycznej postuzono si¢ w art. 37i u.p.z.p., ktory zostal dodany na podstawie
art. 41 pkt 6 u.r. Przepis ten odnosi si¢ do umowy, na podstawie ktérej inwestor zobowigzuje sie do bu-
dowy na swdj koszt i nieodptatnego przekazania na rzecz gminy inwestycji uzupelniajacych lub lokali
mieszkalnych w zakresie wskazanym w planie. Realizacja inwestycji uzupelniajacych oraz przeniesie-
nie prawa wlasnosci na rzecz gminy, na terenie ktdrej inwestycja jest realizowana, nastepuje, zgodnie
z art. 37i ust. 5 u.p.z.p., na podstawie umowy urbanistycznej, w ktorej okresla sie w szczegdlnosci,
zgodnie z miejscowym planem rewitalizacji, zakres, specyfikacje techniczng i termin wykonywania
niezbe¢dnych robdét budowlanych oraz termin przekazania gminie wybudowanych obiektéw lub urza-
dzen. Ponadto umowa urbanistyczna moze przewidywac etapowanie wykonywania rob6t budowlanych
oraz spelniania innych warunkéw w niej okreslonych.

Niniejszy artykul koncentruje si¢ na analizie charakteru prawnego i konsekwencji prawnych umowy
urbanistycznej w procesie rewitalizacji obszaréw zdegradowanych, z uwzglednieniem jej relacji z miej-
scowym planem rewitalizacji oraz Zintegrowanym Planem Inwestycyjnym, a takze na weryfikacji jej
miejsca w systemie prawa administracyjnego. Ponadto, w artykule zostanie podjeta proba udzielenia
odpowiedzi na nastepujace pytania badawcze:

1) jakijest charakter prawny umowy urbanistycznej w kontekscie jej cywilnoprawnych i admini-
stracyjnoprawnych cech, z uwzglednieniem jej celu publicznego i powigzan z regulacjami prawa
administracyjnego?

2) czy obowiagzywanie miejscowego planu rewitalizacji stanowi fundamentalny i konieczny waru-
nek legalnego zawarcia umowy urbanistycznej na gruncie art. 37i u.p.z.p. dla realizacji inwestycji
gléwnej?

3) jakie sg relacje miedzy regulacjami dotyczacymi uméw urbanistycznych z art. 37i a art. 37ed u.p.z.p.
oraz czy ich obecna niejednoznaczno$¢ wymaga interwencji ustawodawcy lub doprecyzowania
w orzecznictwie?

2. Znaczenie prawne oraz procedura wyznaczenia obszaru zdegradowanego

Proces rewitalizacji obszaréw zdegradowanych jest wieloetapowy, a pierwszym jego etapem jest prawnie
wyznaczenie obszaru wymagajacego interwencji. Niemniej jednak, dla celéw zawarcia umowy urbani-
stycznej na gruncie art. 37i u.p.z.p. kluczowe znaczenie ma pdzniejsze uchwalenie miejscowego planu
rewitalizacji.

Warto w tym miejscu podkresli¢, ze u.r. wprowadza do obrotu prawnego trzy nowe rodzaje obszarow
specjalnych’. Obszaru zdegradowanego nie mozna jednak zakwalifikowa¢ do obszaréw specjalnych,
bowiem, jak wynika z art. 11 ust. 5 u.r,, szczegélny rezim prawny moze zosta¢ wprowadzony

6 M. Krus, Umowa urbanistyczna jako przyktad umowy administracyjnej na tle polskiego i europejskiego porzqdku prawnego,
,Studia Prawa Publicznego” 2019, nr 3, s. 117.

7 Pojecie obszaru specjalnego zostato utworzone na potrzeby doktryny prawa administracyjnego. Nalezy zatem je trakto-
wac jako termin jezyka prawniczego. Obszar specjalny nalezy rozumie¢ jako obszar poddany szczegdlnemu rezimowi prawne-
mu, ksztattowanemu gtéwnie normami powszechnego prawa administracyjnego, wspieranego w wielu przypadkach sankcjami
karnymi. Celem tworzenia tychze obszardow jest realizacja zadan publicznych, a szczegdlnie ochrona wartosci powigzanych
z przestrzenig potozona w granicach obszaru specjalnego, np. walory zdrowotne obszaru, ujecie wody pitnej czy krajobraz
badz tez ochrona wartos$ci zwigzanych z przestrzenia, ktéra jest potozona poza granicami wyznaczonego obszaru specjalnego,
tj. tereny goérnicze czy obszary ograniczonego uzytkowania wokot obiektéw jadrowych. Zob. T. Bagkowski, Ustawa o rewita-
lizacji. Komentarz, Warszawa 2017, s. 53; K. Boréwka, Obszar specjalny, [w:] Leksykon prawa administracyjnego materialnego.
100 podstawowych poje¢, red. T. Bakowski, K. Zukowski, Warszawa 2016, s. 127.
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w wyznaczonej cze$ci obszaru zdegradowanego, na ktorej utworzono obszar rewitalizacji®. Na pozostalej
czesci obszaru zdegradowanego panuje ogélny porzadek prawny. Warto podkresli¢, iz w uzasadnieniu
do projektu ustawy o rewitalizacji obszar zdegradowany jest okreslany mianem kategorii faktycznej,
a obszar rewitalizacji stanowi kategorie prawna”’.

Zgodnie z art. 9 ust. 1. u.r. obszar zdegradowany definiuje si¢ jako obszar gminy znajdujacy si¢ w sta-
nie kryzysowym z powodu koncentracji negatywnych zjawisk spolecznych (w szczegoélnosci bezrobocia,
ubdstwa, przestepczosci, niskiego poziomu edukacji lub kapitalu spotecznego, a takze niewystarczajace-
go poziomu uczestnictwa w zyciu publicznym i kulturalnym) oraz wystepowania co najmniej jednego
z dodatkowych negatywnych zjawisk gospodarczych, srodowiskowych, przestrzenno-funkcjonalnych
lub technicznych.

Ustawodawca w powyzszym przepisie dokonuje wyliczenia warunkéw wyznaczenia obszaru zde-
gradowanego. Zalicza do nich wystepowanie na danym obszarze negatywnych zjawisk spotecznych
oraz gospodarczych, srodowiskowych, przestrzenno-funkcjonalnych lub technicznych®. Ustawodaw-
ca, in fine, nie wprowadzil zamknigtego katalogu zjawisk spolecznych, ktore charakteryzuja obszar
zdegradowany™'.

Ustawodawca nie sprecyzowal, w jaki sposob nalezy wyznaczy¢ granice obszaru zdegradowanego oraz
obszaru rewitalizacji. Dostrzec mozna jednak pewnego rodzaju zapewnienie indywidualnego podejscia
do programu rewitalizacji. Powodem tego moze by¢ duze zréznicowanie obszaréw, wirod ktorych ustawa
moze mie¢ zastosowanie'?. Mozna zatem wywnioskowa¢, ze ustawodawca, pozostawiajac pole dziatania
gminie, ktora notabene jest podmiotem wiasciwym do przeprowadzenia programu rewitalizacji, dat jej
szanse podjecia najbardziej odpowiednich krokéw, ktore odpowiadalyby lokalnej specyfice®®.

In fine, ustawodawca dozwala na podziat obszaru zdegradowanego na mniejsze podobszary, w tym
podobszary nieposiadajace ze sobg wspolnych granic. Warunkiem utworzenia podobszaréw jest stwier-
dzenie w kazdym z nich wystgpowania koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych oraz gospodar-
czych, sSrodowiskowych, przestrzenno-funkcjonalnych lub technicznych. Przykladem takiego podziatu
jest chociazby przypadek wystepujacy w $rodmiesciu obszaru miejskiego oraz na terenach dawnego
PGR-u, ktéry polozony jest w innej cze$ci gminy. W tej sytuacji oba te obszary moga zosta¢ oznaczo-
ne jako podobszary obszaru zdegradowanego. Podobnie zatem bedzie, gdy negatywne zjawiska beda
skoncentrowane w §rodmie$ciu i w peryferyjnej dzielnicy®. Celem tego rozwigzania jest uwzglednienie
specyfiki stanéw kryzysowych, ktore wystepuja w gminach®.

Ustawodawca w u.r. unormowal réwniez proces wyznaczenia obszaru zdegradowanego, obszaru
rewitalizacji. Zgodnie z art. 8 u.r. rada gminy wyznacza te obszary w drodze uchwaly, z wlasnej inicja-
tywy lub na wniosek organu wykonawczego gminy, w ramach realizacji zadan wtasnych zwigzanych
z rewitalizacjg. Procedura wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji, zgodnie z art.
11 u.r., obejmuje podjecie uchwaly przez rade gminy, na wniosek wojta, burmistrza lub prezyden-
ta miasta. Dokladne okreslenie granic tych obszaréw na mapie jest elementem tego procesu. Nalezy

8 T. Bakowski, Ustawa o rewitalizacji..., s. 55.
9 Uzasadnienie do projektu ustawy o rewitalizacji (druk sejmowy nr 3594, Sejm VIl kadencji), s. 16.
10 T. Bagkowski, Ustawa o rewitalizacji..., s. 59.

11 A. toziak, I. Sitkowska, A. Bochetyn, Komentarz do art. 9, [w:] Ustawa o rewitalizacji. Komentarz, red. J.H. Szlachetko, K. Bo-
rowka, t. 1,s. 130-131.

12 Warto wskazac, ze z programu rewitalizacji moga skorzysta¢ zaréwno gminy miejskie, gminy wiejsko-miejskie, gminy wiej-
skie, gminy o zréznicowanych profilach gospodarczych czy tez gminy posiadajace ré6zne uwarunkowania zwigzane z potoze-
niem. Zob. A. toziak, I. Sitkowska, A. Bochetyn, Komentarz do art. 9..., s. 130-131.

13 Tamze,s. 131.

14 Przyktady zostaty podane [za:] M. Leszczynski, J. Kadtubowski, Ustawa o rewitalizacji. Komentarz praktyczny, Warszawa
2016, s. 20.

15 Uzasadnienie do projektu ustawy o rewitalizacji (druk sejmowy nr 3594, Sejm VII kadencji), s. 15.
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podkresli¢, ze samo wyznaczenie tych obszardéw nie jest bezposrednia przestankg zawierania umow
urbanistycznych. Jest to etap poprzedzajacy uchwalenie miejscowego planu rewitalizacji, ktéry dopiero
otwiera takg mozliwo$c.

Szczegblng uwage nalezy zwrocic¢ na fakt, iz przepis art. 11 u.r. reguluje dwie zasadniczo rézne ma-
terie. Normy znajdujace si¢ w ust. 1-4 reguluja kwestie formalno-techniczne dotyczace wniosku o wy-
znaczenie obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji wraz z zalacznikiem do uchwaty. W ust. 5-6
zostaly natomiast okre$lone materialnoprawne konsekwencje wyznaczenia ww. obszarow?®.

3. Miejscowy plan rewitalizacji jako fundament umowy urbanistycznej

Kluczowym aktem prawnym w procesie rewitalizacji, majacym bezposrednie przelozenie na mozli-
wos¢ zawierania umoéw urbanistycznych na gruncie art. 37i ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (u.p.z.p.), jest miejscowy plan rewitalizacji (MPR). W przeciwienistwie do uchwaty o wy-
znaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji, ktora stanowi jedynie wstepny akt prawa
miejscowego okreslajacy obszar interwencji, to wlasnie MPR jest instrumentem ksztattujacym docelowe
zagospodarowanie przestrzenne i stanowi podstawe dla dalszych dzialan, w tym zawierania umow.

Miejscowy plan rewitalizacji przybiera szczegélng forme m.p.z.p. Dokonujac analizy poréwnaw-
czej pomiedzy tymi dwoma aktami, zauwazalne s3 liczne podobienistwa oraz mozliwe réznice, ktore
moga sie pojawic”. Jego celem jest kompleksowe okre$lenie zasad ksztattowania tadu przestrzennego,
standardow urbanistycznych i architektonicznych, a takze regulowanie kwestii zwigzanych z realizacja
inwestycji na obszarze rewitalizacji. Stanowi on podstawe do podejmowania dziatan rewitalizacyjnych,
w tym tych, ktére mogg by¢ przedmiotem umoéw urbanistycznych.

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami MPR moze by¢ uchwalony wyltacznie dla terenu znajduja-
cego sie na obszarze rewitalizacji. Obszar ten musi by¢ wcze$niej ustanowiony w uchwale rady gminy
wydanej na podstawie art. 8 ust. 1 u.r. Precyzyjne wyznaczenie obszaru rewitalizacji jest wymagane na
poziomie umozliwiajagcym jednoznaczne okreslenie granic dziatek ewidencyjnych®®.

Uchwalenie miejscowego planu rewitalizacji jest uzaleznione od wcze$niejszego uchwalenia gmin-
nego programu rewitalizacji, na podstawie art. 14 u.r. Ten warunek musi by¢ spetniony w dniu podje-
cia uchwaly o MPR, jednak nie wyklucza to mozliwosci zainicjowania i prowadzenia procedury jego
uchwalenia w okresie poprzedzajacym. Warto zaznaczy¢, ze pdzniejsze uchylenie lub zmiana uchwaly
w przedmiocie gminnego programu rewitalizacji nie skutkuje utrata mocy obowigzujacej MPR?Y.

W sytuacji gdy na calosci lub czgsci obszaru rewitalizacji obowigzuje juz plan miejscowy i uchwalono
gminny program rewitalizacji, miejscowy plan rewitalizacji moze zosta¢ uchwalony w drodze zmiany
istniejacego planu miejscowego. W takim przypadku do postepowania zmierzajacego do znowelizo-
wania planu miejscowego do postaci MPR stosuje si¢ przepisy proceduralne wlasciwe dla miejscowego
planu rewitalizacji®°.

16 T. Bakowski, Ustawa o rewitalizaciji..., s. 67.

17 J. Mielczarek-Mikotajow, Adekwatnos¢ regulacji ustawowej i praktyki wykorzystania miejscowego planu rewitalizacji, [w:] Aktu-
alnos¢ pojec prawa administracyjnego, red. W. Jakimowicz, Lex/el., Warszawa 2021.

18 M. Leszczynski, Komentarz do art. 37f, [w:] Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, red. H. Izdebski, |. Za-
chariasz, Warszawa 2023, s. 406.

19 Tamze.
20 Tamze.
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4. Umowa urbanistyczna jako instrument procesu rewitalizacji

4.1. Charakter prawny umowy urbanistycznej

Umowe urbanistyczng zalicza sie do dwustronnych, niewladczych?! form dziatania administracji??
o charakterze cywilnoprawnym?3. W pismiennictwie wystepuje spér co do charakteru tejze umowy,
tj. czy jest ona umowsg administracyjnoprawng czy cywilnoprawna.

Rozwazania nad charakterem umowy urbanistycznej, o ktérej mowa w art. 37i u.p.z.p., zawiera-
nej przy okazji uchwalenia miejscowego planu rewitalizacji, pojawily sie juz od samego poczatku. Nie
byty one jednolite w doktrynie, jednakze przewazala liczba przedstawicieli zaliczajacych ja do katego-
rii uméw cywilnoprawnych. Nalezy wskaza¢, ze mimo pewnych ograniczen w zakresie swobody uméw,
umowa urbanistyczna stanowi dwustronng, niewladcza forme dzialania administracji o charakterze
cywilnoprawnym. Jak wskazuje P. Ruczkowski, fakt wspotistnienia regulacji administracyjnej i cywilnej
oraz istnienia wspomnianych wyzej ograniczen nie pozbawia tej umowy jej cywilnoprawnej natury.
Umowy urbanistycznej nie mozna traktowac jako stricte administracyjng (publiczng), tj. taka ktéra
zastepuje decyzje administracyjna, wywotuje skutki w sferze prawa publicznego, a spory z niag zwiazane
sg rozstrzygane przez sady administracyjne. Niemniej jednak, autor nie wyklucza mozliwosci uznania
umowy urbanistycznej za umowe administracyjng sensu largo.

Odmienne zdanie dotyczace charakteru prawnego umowy urbanistycznej wyrazit M. Krus, ktory
zalicza ja do umdéw administracyjnoprawnych. Autor argumentuje, ze umowe te mozna zaklasyfikowac
w okreslony sposéb, poniewaz spelnia ona konkretne kryteria. W szczegdlnosci podkresla, ze ,,umowa
dotyczy spraw publicznych bedacych przedmiotem zainteresowania i dziatania organéw administracji
publicznej. Jej zawarcie stuzy realizacji celéw publicznych. Jedng ze stron jest organ administracji pu-
blicznej. Umowga ta nawigzywany jest stosunek administracyjnoprawny, albowiem tres¢ tego stosunku
jest wyznaczana przez organ wladzy publicznej na podstawie norm prawa publicznego. Organ w swym
dzialaniu zwigzany jest zasada praworzadnosci. Nie ma tu zastosowania zasada swobody uméw. Umowa
jest zawierana w zwigzku z nalozeniem obowiazku jej zawarcia w akcie normatywnym, tj. miejscowym
planie rewitalizacji. Jej zawarcie warunkuje mozliwo$¢ uzyskania pozwolenia na budowe dla inwestycji
glownej. Jej realizacja jest za$ zabezpieczona poprzez uzaleznienie od tego mozliwosci udzielenia po-
zwolenia na uzytkowanie. Sens nawigzywania stosunku administracyjnoprawnego w formule umowy
w tym kontekscie mozna dostrzega¢ w tym, ze wobec zrozumialej niedookreslonosci tresci ustawy
inwestor ma mozliwos¢ akceptowania zobowigzania oraz, co istotne, wplywania na jego tres¢. Tresci
tej nie da si¢ skontrolowa¢ poprzez zgodnos¢ z ustawa, dotyczy ona bowiem konkretnych ustalen w za-
kresie realizacji infrastruktury spolecznej albo technicznej”?.

21 Nalezy podkresli¢, ze w przypadku, kiedy mowa o formach niewtadczych administracji publicznej, to nalezy rozumiec te
dziatania, ktére podejmowane sg wedtug normy prawa cywilnego (np. umowy cywilnoprawne) albo wprawdzie ich podstawa
jest prawo publiczne, jednak przy ich podejmowaniu sytuacja stron stosunku administracyjnoprawnego ulega czesciowemu
lub catkowitemu zréwnaniu (umowy administracyjne, porozumienia administracyjne). Zob. szerzej J. Zimmermann, Prawo ad-
ministracyjne, Warszawa 2018, s. 46.

22 Mowiac o prawnej formie dziatania administracji, nalezy rozumie¢ wyodrebniony badz dajacy sie wyodrebnic¢, prawem okreslo-
nym o utrwalonych cechach typ czynnosci konwencjonalnej badz faktycznej, badz zespot takich czynnosci, powotanego do wyko-
nywania zadan z zakresu administracji publicznej podmiotu (badz zespotu podmiotéw) w celu wypetnienia zadan z zakresu admini-
stracji publicznej. Zob. szerzej K.M. Ziemski, Indywidualny akt administracyjny jako forma prawna dziatania administracji, Poznar 2005,
s. 138. Wymaga podkreslenia, iz uzyte w tym przypadku okreslenie ,forma prawna dziatania” (czestokro¢ w doktrynie znajdujace
zastosowanie w szyku ,prawne formy dziatania”) traktowane jest synonimicznie z terminem ,forma dziatania administracji”.

23 P. Daniel, D. Kafar, K. Pawlik, Systemowe zmiany w planowaniu przestrzennym, Warszawa 2023, Legalis/el.

24 P. Ruczkowski, Umowa urbanistyczna w procesie rewitalizacji - charakter prawny i konsekwencje prawne jej zawarcia, ,Annales
Universitatis Mariae Curie-Sktodowska, sectio G (lus)” 2020, nr 67(1), s. 89.

25 M. Krus, Umowa urbanistyczna jako przyktad umowy administracyjnej na tle polskiego i europejskiego porzqdku prawnego,
,Studia Prawa Publicznego” 2019, nr 3, s. 136.
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4.2. Umowa urbanistyczna w kontekscie Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego (ZPI) i planu
rewitalizacji

Umowa urbanistyczna jest kluczcowym elementem wyrdzniajacym procedure przyjecia ZPI od miejsco-

wego planu zagospodarowania przestrzennego (m.p.z.p.). Stanowi ona integralny warunek dla uchwale-

nia ZPI. Zgodnie z u.p.z.p. ustawodawca nie przewidzial mozliwosci uchwalenia ZPI bez wczesniejszego

zawarcia umowy urbanistycznej. Ponadto nie ma mozliwo$ci zawarcia umowy urbanistycznej w ramach

procedury uchwalania m.p.z.p. lub jego zmian, w sposéb znany przed reforma u.p.z.p.

Sekwencja dzialan polegajaca na wezedniejszym zawarciu umowy urbanistycznej, ktéra do momen-
tu wejscia w zycie ZPI pozostaje umowa warunkows, a nastepnie uchwaleniu ZPI przez rade gminy,
ma swoje uzasadnienie. W przeciwnym razie inwestor, na ktérego wniosek doszto do uchwalenia ZP]I,
moglby straci¢ zainteresowanie zawarciem umowy z gminag na realizacj¢ inwestycji uzupelniajacej, gdyz
sam ZPI spelnialby jego oczekiwania i umozliwialby mu realizacj¢ planowanej inwestycji. Inwestycja
uzupelniajaca, bedaca przedmiotem umowy urbanistycznej, moze by¢ niezbedna inwestorowi do re-
alizacji inwestycji glownej. Istnieja jednak sytuacje, w ktorych taka inwestycja, cho¢ stuzy inwestycji
gléwnej, nie jest bezwzglednie konieczna do jej realizacji (np. w przypadku terenéw zieleni publiczne;j).

Umowa urbanistyczna zostala wprowadzona do polskiego porzagdku prawnego wraz z uchwaleniem
u.r. Na mocy art. 41 pkt 6 u.r. dodano do u.p.z.p. przepisy art. 37f-37n.

Zgodnie z art. 37i ust. 1 u.p.z.p. w miejscowym planie rewitalizacji mozliwe jest okreslenie w od-
niesieniu do nieruchomosci zabudowanej, ze warunkiem realizacji na niej inwestycji gtéwnej jest zo-
bowiazanie inwestora do wybudowania na swéj koszt i nieodptatnego przekazania gminie inwestycji
uzupetniajacych w postaci infrastruktury technicznej, spotecznej lub lokali mieszkalnych - w zakre-
sie wskazanym w tym planie. Dodatkowo art. 37i ust. 3 uw.p.z.p. przewiduje, ze w ramach inwestycji
uzupetniajacych inwestor moze zobowigzac si¢ do budowy na swdj koszt i nieodplatnego przekazania
gminie lokali innych niz mieszkalne, przeznaczonych na potrzeby dziatalnosci kulturalnej, spotecz-
nej, edukacyjnej lub sportowej, prowadzonej przez podmioty dzialajace na obszarze rewitalizacji, kto-
rych gtéwnym celem nie jest osiggnigcie zysku. Budowa infrastruktury uzupelniajacej i przeniesienie
prawa wlasnosci na rzecz gminy, na terenie ktorej inwestycja jest realizowana, mogto nastapi¢, zgod-
nie zart. 37i ust. 5 u.p.z.p., na podstawie umowy urbanistycznej. Umowa ta szczegdtowo okresla, zgodnie
z miejscowym planem rewitalizacji, zakres, specyfikacje techniczng i termin wykonania niezbednych
rob6t budowalnych oraz termin przekazania gminie wybudowanych obiektéw lub urzadzen. Umowa
urbanistyczna moze réwniez przewidywac etapowanie wykonywania rob6t budowalnych oraz spelnia-
nia innych okreslonych w niej warunkéw.

W wyniku nowelizacji do art. 37i u.p.z.p. dodano ust. 5a, ktéry wskazuje, Ze do umowy urbanistycz-
nej, o ktérej mowa w ust. 5, stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 37ed ust. 5, 6, 9 i 10 u.p.z.p. Oznacza to,
ze zasadniczo istnieja dwie odrebne kategorie uméw urbanistycznych: jedna wynikajaca z uchwalenia
miejscowego planu rewitalizacji, a druga z uchwalenia ZPI.

Nierozerwalny zwigzek pomiedzy ZPI a umowga urbanistyczng potwierdza réwniez tres¢ art. 37ed
ust. 11 u.p.z.p. Przepis ten stanowi, ze jezeli ZPI zostanie uchylony, zmieniony lub zostanie stwierdzona
jego niewaznos¢ przed uptywem 5 lat od dnia jego wejscia w Zycie, strony umowy urbanistycznej moga
w terminie 6 miesiecy od dnia tych zdarzen odstapi¢ od umowy urbanistycznej. Ten przepis stanowi
podstawe odstgpienia od umowy urbanistycznej w okreslonym czasie, w sytuacji gdy ZPI zostanie wy-
eliminowany z obrotu prawnego, niezaleznie od przyczyny. Ustawodawca w ten sposob wskazuje, ze
w zakresie okreslonym tym przepisem ZPI i umowe urbanistyczng taczy zaleznos¢ prawna, ktdra uza-
sadnia uchylenie si¢ od skutkéw prawnych zawartej umowy, gdyby do wyeliminowania ZPI z porzadku
prawnego doszlo w okresie do 5 lat od daty jego wejscia w zycie.
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4.3. Podmioty i przedmiot umowy urbanistycznej

Stronami umowy urbanistycznej beda zawsze inwestor oraz gmina. Podmiotem reprezentujagcym gmi-
ne podczas zawierania umowy jest wojt (burmistrz lub prezydent miasta). Warto podkresli¢, Ze strong
umowy urbanistycznej moze by¢ réwniez osoba trzecia.

Zgodnie z art. 37i ust. 2 u.p.z.p. przedmiotem umowy urbanistycznej nie moze by¢ inwestycja celu
publicznego.

W miejscowym planie rewitalizacji, w odniesieniu do nieruchomosci niezabudowanej, zgodnie
z art. 37i ust. 1 u.p.z.p., mozna okresli¢, ze warunkiem realizacji na niej inwestycji jest zobowiaza-
nie inwestora do budowy na swoj koszt i do nieodplatnego przekazania na rzecz gminy inwestycji
uzupelniajacych lub lokali mieszkalnych — w zakresie wskazanym w tym planie. Wymiar zobowigzan,
o ktérych mowa wyzej, jest proporcjonalny do wzrostu wartoéci nieruchomosci w wyniku uchwale-
nia albo zmiany miejscowego planu rewitalizacji (art. 37i ust. 4 u.p.z.p.). Ponadto, zgodnie z art. 37i
ust. 5 u.p.z.p., inwestor zobowiazuje sie do realizacji inwestycji uzupetniajacych, zawierajac z gming
umowe urbanistyczng, w ktdrej okresla sie w szczegélnosci, zgodnie z miejscowym planem rewitaliza-
cji, zakres, specyfikacje techniczng i termin wykonania niezbednych robdt budowlanych oraz termin
przekazania gminie wybudowanych obiektéw lub urzadzen. Umowa urbanistyczna moze przewidywac
etapowanie wykonywania robdt budowlanych oraz spetniania innych warunkéw w niej okreslonych.

Poza zobowigzaniami inwestora w umowie urbanistycznej ustawodawca przewidzial pewne kon-
sekwencje prawne dla gminy, ktére wynikaja bezposrednio z zawarcia takiej umowy. W przypadku
zawarcia przez inwestora umowy urbanistycznej w odniesieniu do nieruchomosci, na ktérej miejscowy
plan rewitalizacji przewiduje budowe inwestycji gtéwnej, nie pobiera si¢ optaty planistycznej, o ktdrej
mowa w art. 36 ust. 4 u.p.z.p. oraz oplat adiacenckich, o ktérych mowa wart. 144 ust. 1 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami?® (art. 37i ust. 10 w.p.z.p.). Nalezy podkresli¢, Ze zwolnienie z tych optat jest
skutkiem ex lege zawarcia umowy, a nie $wiadczeniem spetnianym przez gmine w ramach tej umowy.
Mozna to traktowac co najwyzej jako swoisty koszt dla gminy, na ktéry nie ma ona wptywu.

Natomiast w przypadku, gdy osoba trzecia jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nie-
ruchomosci, na ktorej ma by¢ realizowana inwestycja uzupelniajaca, w umowie urbanistycznej moze
w szczegdlnosci zobowigzac si¢ do zbycia tej nieruchomosci gminie (art. 37ed ust. 5 w zw. z art. 37i
ust. 5a u.p.z.p.).

Nalezy jednak pamieta¢, iz ustawodawca nie ogranicza katalogu zobowigzan inwestora w umowie
urbanistycznej, na co wskazuje zwrot ,w szczegolnosci” we wprowadzeniu do wyliczenia w art. 37i
ust. 2%7. Nie mozna jednak przyjaé, ze gmina bedzie mogta natozy¢ na inwestora jakiekolwiek zobo-
wigzania, niezwigzane z inwestycjg uzupelniajaca?®.

Uzasadnienie powyzszego stanowiska nalezy rozpocza¢ od definicji legalnej inwestycji uzupetniaja-
cej, zawartej w art. 2 ust. 5a u.p.z.p. Zatem poprzez inwestycje uzupelniajacg nalezy rozumie¢ inwestycje
w zakresie budowy, zmiany sposobu uzytkowania lub przebudowy sieci uzbrojenia terenu w rozumieniu
art. 2 pkt 11 ustawy z 17.05.1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne??, drég publicznych, linii kolejo-
wych, obiektéw infrastruktury publicznego transportu zbiorowego, obiektow dziatalnosci kulturalnej,
obiektéw opieki nad dzie¢mi do lat 3, przedszkoli, szkdt, placowek wsparcia dziennego, placéwek opieki
zdrowotnej, obiektow, w ktorych prowadzona jest dzialalnos¢ z zakresu pomocy spolecznej, obiektow
stuzacych dziatalnosci pozytku publicznego, obiektoéw sportu i rekreacji, obszaréw zieleni publicznej,
obiektéw budowlanych przeznaczonych na dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa - o ile stuza obstudze

26 Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1145 z pézn. zm.), dalej jako u.g.n.

27 t.Mikuta, Komentarz do art. 37ed, [w:] Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, red. J.H. Szlachetko, K. Szla-
chetko, Lex/el., Warszawa 2024.

28 P. Daniel, D. Kafar, K. Pawlik, Systemowe zmiany...
29 Dz.U.z2023r., poz. 1752, 1615, 1688 i 1762.
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inwestycji gtownej. Jak wynika z powyzszej definicji, inwestycja uzupelniajaca nie jest wylgcznie ro-
dzajem infrastruktury technicznej czy spolecznej. Zawiera ona réwniez znaczenie funkcjonalne, tj. jej
celem jest obstuga inwestycji gtownej. Nalezy zatem zgodzi¢ sie z M. Gérskim, ze nie moze to by¢ ja-
kakolwiek inwestycja uzupelniajgca®®. Uznaje sie zatem za niedopuszczalne zamieszczanie w umowie
urbanistycznej warunkoéw, ktore nie sa zwigzane z realizacja jej zasadniczego celu®”.

4.4. Spos6b zawarcia umowy urbanistyczne;j

Umowa urbanistyczna jest szczeg6lnym instrumentem w procesie rewitalizacji obszaréw zdegradowa-
nych. Instrument ten pojawil si¢ w systemie prawnym w wyniku uchwalenia u.r. w 2015 r. Regulacja
dotyczaca tejze umowy znajduje si¢ w u.p.z.p., a takze w u.r. Ponadto nalezy wskaza¢, iz w zakresie
nieuregulowanym w powyzszych ustawach - tj. art. 37i w.p.z.p. - do umowy urbanistycznej stosuje sie
przepisy Kodeksu cywilnego®?. Umowa urbanistyczna nie moze jednak zosta¢ uznana za umowe pu-
bliczng (administracyjna) sensu stricto®®, ktéra musiataby zastepowa¢ akt administracyjny, wywotywaé
skutki w obszarze prawa publicznego oraz podlega¢ kognicji sadéw administracyjnych w przypadku
jej niewykonania lub niewtasciwego wykonania.

Swoboda zawierania umoéw, w przypadku umowy urbanistycznej, jest ograniczona normami prawa
administracyjnego w zakresie mozliwosci podejmowania decyzji o jej zawarciu, decydowania o tresci,
wyborze kontrahenta oraz wyborze formy czynnosci prawne;j. Jak wynika z przepiséw prawa admi-
nistracyjnego, umowa urbanistyczna jest zawierana obligatoryjnie, jej tres¢ jest po czesci wskazana
w tresci u.p.z.p., jednym z kontrahentéw zawsze bedzie gmina, a jej wskazang forma zawarcia jest akt
notarialny, o czym szerzej bedzie w dalszej czesci.

Tres¢ umowy urbanistycznej, ktéra zostalaby zawarta pomiedzy gming a inwestorem, stanowi
przedmiot doktrynalnych rozwazan. W umowie urbanistycznej, wedtug A. Plucinskiej-Filipowicz
oraz A. Kosickiego, nalezy okresli¢ w szczegdlnosci, a takze zgodnie z postanowieniami zawartymi
w miejskim planie rewitalizacji, jej zakres, specyfikacj¢ techniczng oraz termin wykonania niezbednych
robdt budowlanych, a takze termin przekazania gminie wybudowanych obiektow lub urzadzen. W tre-
$ci umowy moga sie znalez¢ rowniez inne kwestie, pod warunkiem iz sa one bezposrednio zwigzane
z celem inwestycji gldwniej oraz miejscowym planem rewitalizacji. Niedopuszczalne byloby natomiast
zamieszczanie w tre$ci ww. umowy takich obowigzkow, ktére nie sg zwigzane z gléwng inwestycjg®®.
Natomiast zdaniem Z. Niewiadomskiego umowa ta moze by¢ zawierana wylacznie wtedy, kiedy rada
gminy w miejscowym planie rewitalizacji dopusci mozliwos¢ realizacji inwestycji gtéwnej uwarunko-
wanej zobowigzaniem inwestora do budowy na swdj koszt oraz nieodplatnego przekazania na rzecz
gminy inwestycji uzupelniajgcej®.

Ustawodawca dokonal réwniez licznych wylgczen norm prawnych dotyczacych umowy urbanistycz-
nej. W szczegdlnosci nie znajduja zastosowania przepisy art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie
gminnym?®® oraz uchwat dotyczacych zasad wydanych na podstawie tego przepisu (art. 37ed ust. 10
w zw. z art. 37i ust. 5a u.p.z.p.). Zatem nie znajdzie zastosowania norma okreslajaca wylaczng wtasciwos¢

30 M. Gorski, Charakterystyka umowy urbanistycznej zawieranej w ramach zintegrowanych planéw inwestycyjnych, ,Samorzad
Terytorialny” 2024, nr 7-8, s. 19.

31 A. Plucinska-Filipowicz, A. Kosicki, Komentarz do art. 37i, [w:] Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ko-
mentarz aktualizowany, red. A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbowski, LEX 2021.

32 Dz.U.z2023r., poz. 1610 z pézn. zm.
33 P. Ruczkowski, Umowa urbanistyczna w procesie rewitalizacji..., s. 89.

34 A. Plucinska-Filipowicz, A. Kosicki, Art. 37(i), [w:] Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, red. A. Plucin-
ska-Filipowicz, M. Wierzbowski, Lex/el., Warszawa 2018.

35 Z. Niewiadomski, Komentarz do art. 37i, [w:] Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne, red. Z. Niewiadomski, Warszawa
2018, Legalis/el.

36 Ustawa z dnia 8.03.1990 r. 0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1465 z p6zn. zm.).
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rady gminy co do m.in. podejmowania uchwat w sprawach majatkowych gminy przekraczajacych za-
kres zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile
ustawy szczegdlne nie stanowig inaczej; uchwala rady gminy jest wymagana réwniez w przypadku, gdy
po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawieraja kolejne umowy, ktérych przedmiotem
jest ta sama nieruchomos¢; do czasu okreslenia zasad wéjt moze dokonywac tych czynnosci wylacznie
za zgoda rady gminy.

4.5. Zabezpieczenie wykonania umowy urbanistycznej
Przepisy normujace zawarcie umowy urbanistycznej przy okazji miejscowego planu rewitalizacji prze-
widujg szczegoélng forme zabezpieczen jej realizacji. Nalezy w tym miejscu odnies¢ sie do art. 33 ust. 2
pkt 8 Prawa budowlanego, zgodnie z ktérym do wniosku o pozwolenie na budowe nalezy dolaczy¢
umowge urbanistyczna, jezeli jej zawarcie jest wymagane zgodnie z miejscowym planem rewitalizacji.
Dodatkowo, zgodnie z art. 57 ust. 1 pkt 7a Prawa budowlanego, wraz z zawiadomieniem o zakon-
czeniu budowy obiektu budowlanego lub wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie inwestor
zobowiazany jest dolaczy¢ zaswiadczenie wojta, burmistrza lub prezydenta miasta, potwierdzajace spet-
nienie warunkow, o ktérych mowa w art. 37i ust. 8 u.p.z.p., tj. nieodplatnego przekazania na rzecz gminy
zrealizowanej inwestycji uzupetniajacej, a w przypadku gdy stanowi ona cze¢$¢ obiektu budowlanego
- zakonczenie robot budowlanych dotyczacych inwestycji uzupelniajacej. Niedolaczenie ww. zaswiad-
czenia, zgodnie z art. 59 ust. 5 Prawa budowlanego, stanowi podstawe do odmowy wydania pozwolenia
na uzytkowanie.

4.6. Skutki zawarcia umowy urbanistycznej

Umowa urbanistyczna jest zawierana w formie aktu notarialnego pod rygorem niewaznosci®’. Ko-
nieczno$¢ zachowania formy aktu notarialnego w przypadku umowy urbanistycznej pociaga za soba
konsekwencje. O ile zachowanie tejze formy zwigksza bezpieczenstwo obrotu prawnego, w szczegélnosci
w zakresie prawidlowego reprezentowania stron, zgodnosci tresci umowy z obowigzujacymi norma-
mi prawnymi czy tez gwarancji jej wykonania w postaci nieodplatnego przekazania na rzecz gminy
inwestycji uzupelniajacych, o tyle - forma ta — wzmacnia takze pozycje gminy w zakresie mozliwosci
dochodzenia wykonania umowy urbanistycznej®®.

Jak juz wspomniano wczesniej, zawarcie umowy urbanistycznej, stosownie do tresci art. 37i
ust. 7 u.p.z.p., stanowi conditio sine qua non uzyskania pozwolenia na budowe dla inwestycji glow-
nej lub jej czesci. Nieodplatne przekazanie na rzecz gminy zrealizowanej inwestycji uzupelniajacej,
a w przypadku gdy stanowi ona cze$¢ obiektu budowlanego, zakonczenie robdt budowlanych dotycza-
cych inwestycji uzupelniajacej stanowi natomiast warunek przystapienia do uzytkowania obiektow
budowlanych stanowigcych inwestycje gléwna (art. 37i ust. 8 u.p.z.p.). Spelnienie warunkéw, o ktérych
mowa w art. 37i ust. 8 u.p.z.p., wojt, burmistrz albo prezydent miasta potwierdza w drodze zaswiadcze-
nia (art. 371 ust. 9 u.p.z.p.). W przypadku zastrzezenia w miejscowym planie rewitalizacji obowigzku
realizacji inwestycji uzupelniajacych, co oznacza takze obowigzek zawarcia umowy urbanistycznej,
pozwolenie na budowe inwestycji glownej lub jej czesci jest udzielane dopiero po zawarciu umowy urba-
nistycznej. Oznacza to, iz nie ma mozliwosci wczeéniejszego wydania pozwolenia na budowe. Mozna

37 Jak wynika z ustawy z 14.02.1991 r. - Prawo o notariacie, forma aktu notarialnego polega na tym, iz notariusz spisuje tresc¢
podawanych mu do wiadomosci oswiadczen stron, wspétuczestniczac w redagowaniu dokumentu, a nastepnie odczytuje go
stronom i wraz z nimi podpisuje. Ponadto oryginaty aktéow notarialnych pozostaja w biurze notarialnym, a strony uzyskuja jedynie
ich wypisy, ktore sa dostownym powtdérzeniem oryginatéw. Szerzej zob. E. Drozd, Forma aktu notarialnego, ,Rejent” 1996, nr 4-5,
s. 11inast. Zas rygor ad solemnitatem oznacza, iz niezachowanie tej formy prawnej powoduje bezwzgledng niewaznos¢ czynnosci
prawnej, ktéra w konsekwencji nie wywotuje skutkéw prawnych, co wynika z tresci art. 73 oraz 76 Kodeksu cywilnego.

38 P. Ruczkowski, Umowa urbanistyczna w procesie rewitalizacji..., s. 90.
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wiec stwierdzi¢, iz niezawarcie umowy urbanistycznej bedzie si¢ wigzalo z niezgodnoscia w miejskim
planie rewitalizacji, a co za tym idzie — z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Odwolujac sie do norm Prawa budowlanego®?, mozna zauwazy¢, iz brak jest przepisu wskazujacego
explicite, ze zawarcie umowy urbanistycznej jest warunkiem koniecznym wydania pozwolenia na bu-
dowe dla inwestycji gléwnej czy jej czesci. Jak wynika z tresci art. 33 ust. 2 pkt 8 Prawa budowlanego,
do wniosku o pozwolenie na budowe nalezy dotaczy¢ jednak umowe urbanistyczna, jezeli jej zawarcie
jest wymaganie zgodnie z miejscowym planem rewitalizacji. Oznacza to zatem, ze zawarcie umowy
urbanistycznej jest przestanka wydania pozwolenia na budowe.

5. Podsumowanie

Rewitalizacja jest procesem zwalczania degradacji spolecznej i przestrzennej. Rola i znaczenie progra-
mow rewitalizacji wskazuja, ze ich celem jest znaczaca poprawa warunkow zycia mieszkancéw obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji. Podkresla si¢ rowniez obowiazujace w tych obszarach, istnie-
jace lex specialis, ktore majg zastosowanie wylacznie na tych terenach. Ma to istotne znaczenie, bowiem
niezastosowanie si¢ do nakazéw wydanych przez organ planistyczny moze zakonczy¢ si¢ przeprowa-
dzeniem egzekucji na podstawie ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji.

Umowa urbanistyczna jest instrumentem planowania i zagospodarowania przestrzennego, ktory
jest stosowany w procesie rewitalizacji. Stanowi ona dwustronng prawna forme dziatania administracji
publicznej o charakterze niewtadczym i cywilnoprawnym. Inwestor, zawierajac z gming taka umowe,
zobowigzuje si¢ do budowy na swoj koszt, a nastepnie do nieodptatnego przekazania na rzecz gminy
inwestycji uzupelniajacych w postaci infrastruktury technicznej, spotecznej lub lokali mieszkalnych
w zakresie, w jakim zostalo to wskazane w miejscowym planie rewitalizacji. Ponadto ustawodawca
wskazuje na mozliwo$¢ zobowigzania inwestora do nieodptatnego przekazania na rzecz gminy lokali
przeznaczonych na potrzeby dzialalnosci kulturalnej, edukacyjnej lub sportowe;j.

Z tresci u.p.z.p. wynika wprost, iz zawarcie umowy urbanistycznej stanowi przestanke uzyskania
pozwolenia na budowe dla inwestycji glownej lub jej czesci. Realizacje inwestycji niezgodnie z przepisa-
mi miejscowego planu rewitalizacji, ktéry naklada obowigzek zawarcia umowy urbanistycznej, traktuje
sie jako istotne odstepstwo od zatwierdzonego projektu budowlanego.

Mimo faktu, iZ umowa urbanistyczna stanowi przydatne narzedzie procesu rewitalizacyjnego, ist-
niejgca regulacja prawna budzi wiele watpliwosci interpretacyjnych. Watpliwosci te moga zostac roz-
wiane przez orzecznictwo sgdowo-administracyjne lub tez wymagac istotnej interwencji ustawodawcy
w obowigzujgce normy prawne.
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