Pawet Kuglarz

Budowa drég — zadanie dla deweloperéw?

1. Podstawa prawna

Jednym z bardziej ucigzliwych problemow,

ktére czekaja na dewelopera przy
planowaniu i realizacji inwestycji jest
budowa drogi. Zasadniczo koszty

utrzymania, w tym takze budowy drogi
publicznej lezg po stronie jej zarzadcy, czyli
najczesciej gminy. Woyjatek od tego
przewiduje art. 16 ust. 1 i 2 ustawy o
drogach publicznych. Zgodnie z tym
przepisem budowa lub przebudowa drdg
publicznych  spowodowana  inwestycjg
,hiedrogowy” nalezy do inwestora tego
przedsiewziecia. Zgodnie z art. 16 ust. 2 tej
ustawy szczegétowe warunki budowy lub
przebudowy drdg, o ktérych mowa w art. 16
ust. 1, okresla umowa (tzw. umowa
partycypacyjna) miedzy zarzadcg drogi a
inwestorem inwestycji nie drogowej, czyli
przede wszystkim dewelopera. Przepisy te
sg lakoniczne, a ich stosowanie niesie za
sobg dalekosiezne skutki. Brak jest réwniez
utrwalonej,  jednolitej praktyki ich
stosowania w skali catego kraju, a takze
ugruntowanego orzecznictwa sadowego w
tego rodzaju sprawach. Jest to istotne nie
tylko z uwagi na faktyczng mozliwosc
dojazdu do dziatki, ale przede wszystkim z
uwagi na wymogi uzyskania poszczegdlnych
zgéd administracyjnych - decyzji o
warunkach zabudowy, pozwolenia na
budowe czy zezwolenia na zjazd z drogi
publicznej.

Inwestycje w drogi publiczne nalezg do
zakresu dziatania zarzadcy drég publicznych.

Inwestor  prywatny  pokrywa  koszty
budowy(przebudowy) drogi wtedy, gdy
potrzeba jej realizacji wynika ze

zrealizowanych przez niego inwestycji (tzw.
inwestycja niedrogowa). W takiej sytuacji
obowigzek wybudowania drogi powstaje z

Podkreslenia  wymaga, ze
umowa zawarta w trybie art.
16 ust. 2 ustawy o drogach
publicznych nie stanowi zrédta
obowigzku inwestora. Ten
obowigzek powstaje z mocy
prawa (ex lege). Sama umowa
ma stuzy¢ doprecyzowaniu
warunkow, na jakich
przebudowa nastgpi — okresla
zakres prac, warunki
techniczne prowadzonych
robot, harmonogram oraz
zasady rozliczen. Odmowa
podpisania umowy  przez
dewelopera nie zwalnia go z
tego obowigzku.

W  przypadku decyzji o
warunkach zabudowy, art. 53
ust. 4 pkt 6 w zwigzku z art. 61
ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu

przestrzennym wymaga, zeby
organ wydajacy decyzje WZ
przeprowadzit procedure
uzgodnienia z  wtasciwym
zarzadcg drogi — w odniesieniu
do obszaréw przylegtych do
pasa drogowego. Uzgodnienie
obejmuje w  szczegdlnosci

zakres mozliwosci
bezpiecznego wiaczenia do
drogi ruchu drogowego
spowodowanego nowg
inwestycja.

Brak uzgodnienia (negatywne

uzgodnienie) jest
rédwnoznaczne z brakiem
mozliwosci wydania

pozytywnego rozstrzygniecia
w przedmiocie warunkow
zabudowy.

Wskazuje sie, ze sam fakt ztego
stanu technicznego drogi nie
jest wystarczajgcg okolicznoscia
do powstania po stronie
inwestora obowigzku
przebudowy lub budowy drogi.

Wskazuje sie raczej na kwestie
bezpieczenstwa, ktore w
niektorych stanach faktycznych
mogg miec swe zrédto w ztym
stanie  technicznym  drogi.
Analogicznie sytuacja ksztattuje
sie w przypadku zezwolenie na
lokalizacje  zjazdu z drogi
publicznej.

2. Czy umowa z zarzadca
drogi jest konieczna?

Obowigzkiem inwestora jest
wybudowanie drogi publicznej
dla zrealizowanej przez siebie
inwestycji ,nie  drogowej”.
Szczegdly tego przedsiewziecia
okresla umowa zawarta miedzy
gming a inwestorem. Gdy jej nie
ma, sad nie zmusi inwestora do
wykonania tego obowigzku. Tak
uznat Sad Apelacyjny we
Wroctawiu (sygn. ACa 490/18).
Miasto  Wroctaw  zazadato
wydania zastepczego
oswiadczenia woli
okreslajgcego warunki umowy
na wykonanie ukfadu
drogowego oraz zobowigzania
dewelopera do wybudowania

drogi  publicznej.  Pozwany
przedsiebiorca - Marek Z.
wybudowat osiedle

mieszkaniowe, ktére wymaga
potgczenia z istniejgcy siecig
drég publicznych.
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Strony zawarly umowe przedwstepng, w
ktdrej pozwany zgodzit sie pokryé w catosci
koszty tej budowy (ok. 300 tys. zt). Mimo
uptywu terminu, ostatecznie nie doszto do
zawarcia umowy przyrzeczonej z mocy
samego prawa. Jednakze sad, w przypadku
braku umowy nie moze okresli¢ warunkéw
realizacji budowy drogi, chocby istniat,
zaakceptowany juz projekt, gdyz nie ma do
tego podstaw prawnych. Odrebng kwestig
pozostaje czy gminie przystugiwaé¢ beda
roszczenia finansowe zwigzane z
niezrealizowaniem przez pozwanego
obowigzku budowy drogi publiczne;j.

3. Czy deweloper powinien
ponosi¢  catkowite  koszty
budowy/przebudowy/remontu
drogi?

Artykut 16 ustawy o drogach publicznych
stanowi, ze budowa lub przebudowa drogi
publicznej spowodowana nowg inwestycjg
nalezy do inwestora tego obiektu. | to
deweloperzy akceptujg. Problem pojawia

sie, gdy samorzad oczekuje, ze droga
zaspokoi potrzeby ogétu mieszkancéw
gminy, a nie tylko lokatorow nowo

powstajgcego budynku czy osiedla

Izba Cywilna Sadu Najwyzszego w wyroku z
24 lutego 2021 w sprawie o sygn. akt. Il
CSKP 62/21, orzekta, ze budowa badz
przebudowa drég publicznych stanowi
zadanie publiczne i nie moze byc
przerzucana na podmioty prywatne. W
Swietle tego orzeczenia  obowigzek
okreslony w art. 16 ust. 1 i 2 Ustawy o
drogach publicznych nie stanowi obowigzku
partycypacji w  kosztach  inwestycji
drogowej, polega bowiem na jej wykonaniu
w odpowiednim zakresie. Budowa badz
przebudowa drég publicznych stanowi
zadanie publiczne i nie moze by¢
przerzucana na podmioty prywatne.

Natomiast art. 16 Ustawy o

drogach publicznych
przewiduje mozliwosé
natozenia na inwestora
inwestycji niedrogowej
obowigzku budowy  badz

przebudowy drogi publicznej,
w celu zapewnienia dostepu do
drogi publicznej, ktéry jest
konieczny w zakresie
realizowanej inwestycji.

w konsekwencji ustawa
umozliwia uzaleznienie
realizacji inwestycji

niedrogowej od wykonania
przebudowy drogi. Obowigzek
natozony na inwestora na
mocy umowy zawartej na
podstawie art. 16 musi jednak
pozostawaé¢ w odpowiedniej
proporcji do przyczyny oraz
celu realizacji przebudowy. W
Swietle obowigzujgcych
przepisdw nie jest uzasadnione
przerzucanie na deweloperéw
petnych kosztéw budowy drogi
publicznej do osiedla.

Sad Najwyzszy wskazat, ze
kompetencje publicznoprawne
zasadniczo nie mogg stanowié
przedmiotu zobowigzan
cywilnoprawnych, gdyz art.
3531 KC (zasada swobody
umow) nie rozcigga sie na sfere
prawa publicznego. Zrédtem
tego obowigzku nie moze by¢
art. 3 ust. 5 ustawy z dnia 16
grudnia 2005 o finansowaniu
infrastruktury transportu
ladowego, ktéry przewiduje
mozliwo$s¢ m.in. budowe,
przebudowa i remont drég
publicznych przy udziale osoby
fizyczne i prawnych, krajowe i

zagraniczne w ramach
partnerstwa publiczno-
prawnego.

Powyiszy wyrok ma istotne
znaczenie dla deweloperdw.
Czesto gminy w catosci prébuja
przerzucaé koszty budowy drég
do realizowanych osiedli, w celu
zapewnienia wymaganego
dostepu do drogi publicznej.

Praktyka pokazuje, ze budowa
drog dojazdowych przez
deweloperéw  jest  jedyna
metoda na szybkie ukoriczenie
inwestycji i zapewnienie jej
dostepu do drogi publicznej,
biorgc w szczegélnosci pod
uwage brak mozliwosci
przymuszenia gminy do
realizacji takiej budowy.

Wyrok ten moze by¢ wskazéwka
przy zawieraniu przez
inwestorow umow z gminami,
dotyczacymi realizacji inwestycji
drogowych na podstawie art.
16 ust. 2 ustawy o drogach
publicznych.
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