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W odpowiedzi na Pana interpelacje w sprawie uméw z deweloperami, ztozong na sesji Rady
Miasta Krakowa w dniu 25 pazdziernika 2017 r., uprzejmie informuje:

Podstawa prawng zawieranych w Zarzadzie Infrastruktury Komunalneji Transportu w Krakowie
umow miedzy zarzadca drogi a inwestorem inwestycji niedrogowej, w sprawie realizacji budowy czy
przebudowy drég publicznych, jest art. 16 ustawy z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U.
z 2016 r. poz. 1440 z péin. zm.). Zgodnie z ww. przepisem budowa lub przebudowa drog publicznych
spowodowana inwestycja niedrogowa nalezy do inwestora tego przedsiewziecia. Ustep drugi
przywotanego artykutu stanowi, ze szczegdtowe warunki budowy lub przebudowy takich drog okreslone
zostaja w umowie miedzy zarzadca drogi a inwestorem inwestycji niedrogowej. Podstawowym
zatozeniem umow zawieranych przez zarzadce drogi jest zrealizowanie i wydanie inwestycji drogowej
przed zrealizowaniem przez inwestora wtasnej inwestycji niedrogowe;j. Obowiazek taki powstaje z mocy
samego prawa. Zakres obowiazku inwestora warunkowany jest zatem z jednej strony rozmiarem
inwestycji niedrogowe] i przewidywanym jej oddziatywaniem na ukfad drogowy, a z drugiej
przepustowoscia tego uktadu drogowego.

Inwestor na podstawie przedmiotowej umowy nieodptatnie realizuje i wydaje Zarzadowi
Infrastruktury Komunalnej i Transportu w Krakowie inwestycje drogowa, a w razie potrzeby przekazuje
na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego potrzebny grunt lub pokrywa koszty odszkodowan badz tez
zrzeka sie przystugujacych mu odszkodowan.

Wydanie inwestycji drogowej odbywa sie na podstawie protokotu odbioru. Protokét ten zawiera
koszt poniesionych naktadéw wraz z zataczonym wykazem powstatych podczas inwestycji érodkéw
trwatych oraz ich wartoscig (uwzgledniajac koszty posrednie) oraz klasyfikacjg Srodkow trwatych.
Wytworzone srodki trwate sg nastepnie ewidencjonowane w ksiegach rachunkowych Gminy. W ten
sposob dochodzi do powiekszenia mienia Gminy, w zaleznosci od przypadku, tj. przy braku naktadow
ze strony Gminy lub przy zatozeniu odpowiedniej partycypacji ze strony Gminy, gdy np. zarzadca drogi
chce przy okazji np. remontu drogi przez inwestora prywatnego, dokonac jej przebudowy na wieksza
skale.
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Z uwagi na fakt, iz inwestor decyduje sie na realizacje inwestycji drogowej ze wzgledu
na realizacje wtasnego zamierzenia inwestycyjnego, termin wydania inwestycji drogowej, a co za tym
idzie czas realizacji inwestycji drogowej w umowach, jest okreslony elastycznie, tj. ,Inwestor ma wydac
ZIKIiT zrealizowana inwestycje drogowa w terminach okreslonych w harmonogramie robét,
zaakceptowanym przez ZIKiT, jednak nie poézniej niz do dnia ztoZzenia wniosku o wydanie decyzji
pozwolenia na uzytkowanie ktéregokolwiek z zamierzern w ramach inwestycji niedrogowej”. Taki zapis
podyktowany jest trescia art. 16 ustawy o drogach publicznych i zaspokaja interes Gminy. Uktad
drogowy musi powsta¢ zanim inwestor rozpocznie uzytkowanie inwestycji niedrogowej. Jezeli
inwestycja drogowa nie dojdzie do skutku, to Zarzad Infrastruktury Komunalnej i Transportu
w Krakowie nie ma podstaw, by zada¢ od inwestora wykonania inwestycji drogowej w sztywnie
okreslonym terminie. Nawet gdyby termin realizacji inwestycji drogowej zostat okreslony data
kalendarzowa, to w sytuacji odstapienia od realizacji inwestycji niedrogowej przez inwestora
i wygasniecia pozwolenia na budowe dla inwestycji niedrogowej, inwestor miatby prawo do odstapienia
od umowy powotujac sie na ogdlne zapisy Kodeksu cywilnego. To inwestor decyduje sie na wykonanie
inwestycji drogowej ze wzgledu na realizacje wiasnego zamierzenia inwestycyjnego. Jezeli realizacja
inwestycji niedrogowej stanie sie faktem, to umowa gwarantuje powstanie wczeéniej lub w miare
réwnolegle inwestycji drogowej powiazanej z przedsiewzieciem Inwestora. Im wezesnie] Inwestor wyda
inwestycje drogowa, tym szybciej zakonczy wiasne zamierzenia inwestycyjne. Problematycznym bytoby
wskazanie w umowach kalendarzej daty wydania inwestycji drogowej, poniewaz rozpoczecie robét
budowalnych inwestycji drogowe]j uzaleznione jest z reguty od uzyskania pozwolenia na budowe
(ewentualnie zgtoszenia) dla inwestycji niedrogowe;.

Uszczegotowienie terminéw realizacji inwestycji drogowej przez inwestora ma miejsce
w harmonogramach robdt. W kazdej z zawieranych umoéw znajdujg sie zapisy o tym, iz inwestor
co najmniej miesiac przed rozpoczeciem roboét budowlanych inwestycji drogowej sktada do akceptacji
Zarzadu Infrastruktury Komunalnej i Transportu w Krakowie harmonogram tych robot. W mysl
postanowien zawieranych umoéw, inwestor moze rozpoczac¢ roboty budowlane Inwestycji drogowej nie
wczesniej, niz po protokolarnym przejeciu terenu budowy od Zarzadu Infrastruktury Komunalnej
i Transportu. Inwestor w ramach realizacji inwestycji drogowej obowigzany jest takze do opracowania
i uzyskania zatwierdzenia w ww. jednostce projektu tymczasowej organizacji ruchu na czas robét, przy
czym zobowiazany jest poinformowac¢ ZIKiT o terminach wprowadzenia zmiennej organizacji ruchu
i zakonczenia.
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Poczawszy od wrzesnia br. ZIKiT, w przesytanych do inwestoréow projektach umoéw, zastrzega
kare umowna za nieprzestrzeganie termindw okreslonych w zaakceptowanym harmonogramie robdét.
Tego typu kara jest karg za zwtoke poniewaz podczas procesu budowlanego wystepuje wiele przeszkod
za ktére inwestor nie ponosi winy, np.; warunki atmosferyczne, koniecznos¢ koordynacji robét z innymi
przedsiewzieciami.

Zrealizowane inwestycje drogowe stuzg ogdtowi mieszkancow, chociazby poprzez stworzenie
ogolnodostepnego dojazdu do obiektéw handlowych, ustugowych czy mieszkaniowych.

W umowach zastrzezone jest ponadto prawo do kontroli przez ZIKiT realizacji robot inwestycji
drogowej w trakcie ich wykonywania oraz sposobu oznakowania znakami drogowymi, czasem prawo do
uczestniczenia w okresowych radach budowy i biezacych spotkaniach koordynacyjnych. Celem
umozliwienia kontroli budowy, inwestor ma udostepniac na wezwanie przedstawicielowi zarzadu drég
wszelka dokumentacje dotyczaca realizacji inwestycji drogowej. Kolejny istotny obowiazek Inwestora
to umozliwienie udziatlu w odbiorach wszelkich robot z zakresu wiasciwosci zanikajacych oraz
ulegajacych zakryciu w terminie 7 dni od wpisu w dzienniku budowy. Niezawiadomienie Zarzadu
Infrastruktury Komunalnej i Transportu w Krakowie o potrzebie odbioru takich robét moze byé
podstawa nieodebrania inwestycji drogowej przez zarzad drég.



Zgodnie ze standardowymi zapisami umownymi, inwestor ponosi kare umowng
za nieterminowe wydanie inwestycji drogowej, przy czym do naliczenia kary z reguty wystarcza zwykle
opoznienie inwestora - w wysokosci rzedu srednio 200 zt za kazdy dzier opdznienia. Chodzi o to, by
zmusic inwestora do zrealizowania i wydania inwestycji drogowej zanim zostanie otwarty i dopuszczony
do uzytkowania obiekt inwestycji niedrogowej. Inwestor naraza sie na dalej idace sankcje jezeli nie
wykona inwestycji drogowej, a przystapi do uzytkowania inwestycji niedrogowej. Taka kara zwykle
opiewa na olkreslong sume pieniezna, na tyle wysokga by pokry¢ ewentualny koszt realizacji przez zarzad
drog inwestycji drogowej. Zwykle inwestorzy ponosza takze kary za zwtoke w wykonaniu obowigzkow
z tytutu rekojmi, ktéra objeta jest wydana inwestycja drogowa, a niekiedy zastrzegana jest ogdlnie kara
za niewykonanie innych, niewymienionych wyzej obowigzkow - srednio kilkadziesiat ztotych za kazdy
dzien zwtoki w wykonaniu obowigzkéw. Majac powyzsze na wzgledzie, nie mozna zgodzi¢ sie
z twierdzeniami, iz nie sa wpisywane do uméw z deweloperami kary umowne. W zawartych juz
umowach, na podstawie art. 16 przedmiotowej ustawy, pomiedzy ZIKiT a inwestorami zawsze istniat
katalog kar umownych, w tym zastrzegana byta kara umowna z opoézZnienie w oddaniu inwestycji
drogowej.

Zazwyczaj wspotpraca z inwestorami w trakcie realizacji zawartych umow przebiega sprawnie,
poniewaz o efektywnej budowie, przebudowie czy rozbudowie drogi decyduje interes ekonomiczny
inwestora. Ponadto nalezy zauwazyc, iz niedotrzymanie terminu wynikajacego z harmonogramu miesci
sie w zakresie standardowej klauzuli kary umownej zastrzeganej w umowach na podstawie art. 16
ustawy o drogach publicznych, zastrzezonej w innych wypadkach nienalezytego wykonania
zobowigzania. Celem unikniecia sytuacji diugotrwatego prowadzenia robdt w pasie drogowym przez
inwestora i blokowania ptynnosci ruchu drogowego, Zarzad Infrastruktury Komunalnej i Transportu
w Krakowie przeanalizuje mozliwos¢ wpisania do nowych projektow umow zastrzezenie kary umownej
za nieprzestrzeganie terminéw okreslonych w zaakceptowanym harmonogramie robot. Tego typu kara
bytaby kara za zwtoke.

Innym sposobem zdyscyplinowania inwestoréw bytoby okreslenie maksymalnego czasu
realizacji inwestycji drogowej poczawszy od protokolarnego przejecia placu budowy. Wskazanie terminu
realizacji inwestycji drogowej mozliwe bytoby po uzgodnieniu dokumentacji projektowej inwestycji
drogowej. Wéwczas konieczny bytby aneks do umowy precyzujacy termin realizacji inwestycji drogowej.
Trudno jednak wskaza¢ czy taki aneks zyskatby akceptacje ze strony inwestora.
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