4.1. Propozycja zmian prawnych

1)

Nowa - Ustawa o stymulowaniu przedsiebiorczosci przez samorzad lub wprowadzenie rozszerzenia

do istniejgcych Ustaw

Uwzgledniajac specyfike tematyki poruszanej w raporcie,~propozycje korekty zapiséw ustawowych

przedstawiono ponizej

2)

3)

4)

5)

o Uzupetnienie art. 7 ust. 2 ustawy o samorzadzie gminnym poprzez uznanie tworzenia
warunkéw do wspierania przedsiebiorczosci przez gmine jako jej zadania witasnego lub
wprowadzenie Ustawy regulujgcej zakres aktywnosci samorzagdu gminnego w obszarze
stymulowania przedsiebiorczosci.

® wprowadzenie spec-rozdziatu jako “lex inwestor”.

Uzupetnienie ustawy o zasadach prowadzenia polityki rozwoju stworzeniem obowigzku okreslenia

polityki wspierania przedsiebiorczosci na rynku lokalnym, np. w postaci obligatoryjnego elementu

strategii rozwoju gminy, jednoczesnie konieczne jest wprowadzenie upowaznienia wobec rad

gmin, do podejmowania uchwat w przedmiotowej tematyce, poprzez uzupetnienie art. 18 ust. 2

ustawy o samorzadzie gminnym;

Cel: zwrdcenie uwagi samorzaddw na koniecznos¢ uwzglednienia w planowaniu swojego rozwoiju,

rowniez potrzeb sektora przedsiebiorcow, a takze zdefiniowanie generalnych potrzeb w tym

zakresie wystepujacych na terenie danej JST;

Wprowadzenie do systemu prawnego definicji inkubatora przedsiebiorczosci i inkubatora

technologicznego, poprzez uzupetnienie stowniczka ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Cel: unikniecie probleméw interpretacyjnych stosowania preferencyjnych zasad prawnych

realizacji i funkcjonowania inkubatoréw przedsiebiorczosci.

Uruchomienie prawnych mozliwosci prowadzenia preferencyjnych dzierzaw i najmu lokali dla

przedsiebiorstw rozpoczynajgcych dziatalno$¢ na rynku, jako punkt wyjscia do uregulowania

kwestii funkcjonowania samorzadowych inkubatoréw przedsiebiorczosci, jako dalszy element
modyfikacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

Cel: wytworzenie faktycznych mozliwosci prawnych funkcjonowania inkubatordw, szczegdlnie w

poczatkowym okresie funkcjonowania firm — dzierzawcow korzystajgcych z inkubatorow.

Inkubator przedsiebiorczosci jako cel publiczny - tworzenie warunkéw infrastrukturalnych do

stymulowania rozwoju przedsiebiorczosci na szczeblu lokalnym - gminnym stanowi szanse na

zwiekszenie zainteresowania wsrdd gmin tg forma aktywnosci na tym tle, dajgc prawo do

korzystania z utatwien cechujgcych inwestycje celu publicznego, m.in.
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6)

7)

8)

e uproszczony tryb lokalizacji przedsiewziecia w trybie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w trybie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego,

e prawo wywtaszczania nieruchomosci niezbednych do realizacji tego zamierzenia, badz
niezbednych do jego uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem;

e bardziej liberalne zasady lokalizacji na obszarach podlegajacych rygorom ochrony
prawne;.

wprowadzenie na rzecz gmin uprawnienia do korzystania z mozliwosci pierwokupu nieruchomosci
potozonych na obszarach okresSlonych w zapisach studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego jako tereny inwestycyjne, predysponowane do rozwoju
dziatalnosci gospodarczej

Wprowadzenie obowigzku sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
dla wskazanych w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
terendéw przemystowych, przemystowo ustugowych i terendw aktywnosci gospodarcze;j.

Zatozony cel i rezultaty:

Zwiekszenie powierzchni gmin pokrytych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
jako narzedzie do wyprzedzajacej (przed pojawieniem sie potencjalnego inwestora) poprawy ich
atrakcyjnosci inwestycyjnej (uchwalony plan to podstawa tworzonych stref inwestycyjnych), przy
zachowaniu fadu przestrzennego. Posiadanie obowigzujgcego miejscowego planu przyspiesza
proces realizacji zamierzenia inwestycyjnego nawet o rok, poprzez unikniecie procedury
uzyskiwania decyzji o warunkach zabudowy. Ta okolicznos¢ czestokro¢ decyduje o fakcie lokalizacji
swojego przedsiewziecia na danym terenie lub podjecia decyzji o odstgpieniu od danej lokalizacji,
czym faktycznie moze przekreslac racjonalnosé planowania rozwoju stref inwestycyjnych, mozliwe
jest réwniez wprowadzenie mechanizmu alternatywnego wg pkt 8.

Inwestorskie plany zagospodarowania - wprowadzenie rozwigzan utatwiajgcych inwestycje
inwestora w gminie - wprowadzenie mechanizmu “szybkiej drogi legislacyjnej” dla zewnetrznych
inicjatyw inwestycyjnych, ukierunkowanych na poprawe sytuacji gospodarczej gminy, poprzez
uproszczenie i przyspieszenie procedowania wybranych przedsiewzie¢ wzgledem standardowego

trybu planowania przestrzennego.

Ramowe zatozenia:

e (Catos¢ kosztéw zwigzanych z procesem przewiduje sie lokowac po stronie potencjalnego
inwestora,
e mozliwos¢ uzyskania “aktow” lokalizacyjnych przed nabyciem prawa wtasnosci, bez wigzania

tego uprawnienia z prawem do terenu,
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e czasowy charakter waznosci aktow lokalizacyjnych.
e Uproszczona procedura lokalizacyjna wzgledem standardowego trybu ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

e Ostateczna akceptacja danego zamierzenia po jego akceptacji przez gmine (np. w formie

uchwaty rady gminy)
e Koniecznos¢ rozwaznego dobierania narzedzi nadzoru nad zamiarami inwestora przez strone
gminng i/lub spotecznos¢ lokalng, standardowe mechanizmy publikacji na stronie biuletynu
informacji publicznej i tablicach ogtoszen nie gwarantujg transparentnosci procesu

legislacyjnego

Cel i zaktadane rezultaty:

Wprowadzenie szybkiej $ciezki umozliwiajgcej realizacje zamierzen inwestycyjnych waznych z punktu
widzenia lokalnej gospodarki, bez potrzeby uaktualniania dokumentow planistycznych w tym zakresie.
Ze wzgledu na dwuetapowy system planowania przestrzennego na szczeblu gminy, realizacja
przedsiewziecia korzystnego z perspektywy samorzadu niejednokrotnie wymaga uruchomienia czaso-
i kapitatochtonnych przedsiewzie¢ zwigzanych ze zmiang studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, a takze sporzgdzeniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktorych tgczne koszty mogg siegac nierzadko kilkudziesieciu tysiecy ztotych, i tacznie
zajmowac okres ok. 2 lat, co z perspektywy potencjalnego inwestora jest okresem nieakceptowalnym.

Narzedzie pomocne szczegdlnie w gminach nieaktualizujgcych swoich dokumentéw planistycznych.

Rozwiniecie pomystu "inwestorskich planéw zagospodarowania":
Zatozenia w duzej mierze bazujg na podobnych rozwigzaniach proponowanych w przesztosci, ktére nie
doczekaty sie jednak wdrozenia w zycie (np. propozycje formutowane na tamach projektu kodeksu

urbanistyczno-budowlanego (KUB)).
Innym zagadnieniem sygnalizowanym w przesztosci dla wdrozenia w systemie prawnym podobnych
rozwigzan, byta propozycja wyznaczania przez rade gminy OZl (obszaréw zorganizowanych inwestycji

- swego rodzaju inkubatoréw)

Jako cele i zatozenia ww. inicjatywy zakfadano:

106



e sposob na uelastycznienie dziatan z zakresu planowania przestrzennego na poziomie gminy (
szybka i tatwa procedura opracowania i uzgodnienia projektu OZI) - zmiana w studium.

e Tak wyznaczony obszar czekatby na inwestora.

e tereny wyznaczone jako OZI bytyby swego rodzaju bankiem ziemi (prowadzonym przez gminy)
dla inwestordéw.

e inwestor/inwestorzy dochodzg do porozumienia z wtascicielami gruntéw (odrebne
porozumienia, umowy przedwstepne sprzedazy etc.) i kierujg sie do gminy z wnioskiem o
opracowanie MPZP(0ZI)

e inwestor/lider inwestorow w przypadku duzych inwestycji zawieratby z gming umowe
urbanistyczng w ktérej okreslane bytyby warunki finansowania skutkéw finansowych cigzgcych
na gminie w przypadku przeksztatcenia tego gruntu poprzez MPZP (OZI) na obszar aktywnosci
gospodarczej (umowa urbanistyczna miataby charakter umowy PPP)

e opracowanie/zmiana MPZP (OZI) mogtaby by¢ prowadzona jako odrebna procedura tylko dla
obszaréw przeznaczonych pod inwestycje gospodarcze w gminie - OZI. Mozna doprecyzowacd
jaki rodzaj inwestycji jest dopuszczalny - na poziomie przygotowania ustawy lub zostawié taka
mozliwos$¢ radzie gminy (wdéwczas réwniez jasny zapis w ustawie ze rada ma takie
uprawnienia). Taka procedura projektu/zmiany MPZP(OZI) powinna by¢ prostsza od
dotychczasowej (mniej uzgodnien bo obszar miatby uzgodnienia juz z pierwszego etapu tj.
ustalenia Obszaru Zorganizowanych Inwestycji). Wiekszy nacisk postawitbym na konsultacje
spoteczne (koncepcja projektu winna by¢ przedtozona mieszkaricom juz na poczatku
procedury a nie tak jak dotychczas po opiniowaniu i uzgodnieniach z organami przed
gtosowaniem rady.

e mozliwos$é wyznaczania obszaréw dla duzych przedsiewzie¢ na obszarach Natura 2000 (do
doprecyzowania i sprawdzenia prawnych mozliwosci - obszary Natura 2000 stanowig 20%
obszaru kraju i powodujg bariere rozwoju dla gmin ktére posiadajg niejednokrotnie powyzej
60-70% catej powierzchni gminy w takim chronionym obszarze). Warto przemysleé
rozwigzanie, w ktorym prowadzenie oceny oddziatywania na $rodowisko i/lub obszar Natura
2000 dla przewidywanego zagospodarowania bytoby prowadzone na etapie wyznaczania
lokalizacji OZI, podczas gdy na etapie wydawania pozwolenia na budowe mozliwe bytoby
ograniczenie sie wytgcznie do uproszczonej analizy wptywu danego przedsiewziecia na
Srodowisko, poprzez stosowanie procedury tzw. ponownej oceny oddziatywania na

$rodowisko?.

" Art. 88 ust. 1, Dz. U. z 2020, poz. 283,ze zm.)
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Grunty pod OZI . Skad je braé? Z prawnego punktu widzenia rada gminy mogtaby wyznaczaé
takie tereny na gruntach prywatnych (nawet bez zgody wtasciciela, mozna jednak pozostawic
koniecznos¢ ztozenia wniosku o takg zmiane przez wtasciciela). Dobdr lokalizacji nie mégtby
odbywa¢ sie w sposdb catkowicie dowolny, jednakze byc¢

powinien podparty

przeprowadzeniem szeregu analiz potwierdzajacych racjonalnos¢ takie dziatania,
uzasadniajgcych jednoczesnie prymat interesu publicznego, polegajgcego na stworzeniu
warunkéw do rozwoju gospodarczego catej spotecznosci gminnej, ponad partykularny interes
jednostki. Takie rozwigzanie daje urzedowi gminy mozliwos¢ rozpoczecia rozméw z
wtascicielem celem dokonania ustalen co do oczekiwaé finansowych w przypadku sprzedazy
gruntu. Whnioski sktadane bytyby na grunty ktére majg uregulowang kwestie wtasnosciowa.
Mozna pokusi¢ sie o takie rozwigzanie, ze skoro OZI prowadzone bytyby uproszczong
procedurg (mniej uzgodnien ) zostawié¢ radzie gminy mozliwo$¢ wyznaczania obszaréw pod
OZI réowniez na gruntach ktore obecnie podlegajg ochronie. Jednak takie grunty juz na etapie
I, tj. wyznaczenia OZI bezwzglednie powinny ztozyé Raport OS lub jakis alternatywny dokument
(nowy) cos pomiedzy KIP a Raportem ( na wiekszym poziomie ogdlnosci) ktéry dopuszczatby
takie inwestycja. To bytaby szansa na pozyskanie takich gruntéw przez gmine za duzo mniejsze

koszty.

4.2. Indykatywny proces tworzenia mikrostrefy /inkubatora

W tabeli 4.1. zaprezentowano kluczowe etapy procesu tworzenia mikrostrefy.

Tabela 4.1. Kluczowe etapy procesu tworzenia mikrostrefy.

Charakterystyka etapu

Ramowy opis dziatan w ramach

etapu

Dziatania administracyjno-

legislacyjne

Zidentyfikowanie
potencjalnych gron
przedsiebiorstw —
beneficjentéw

mikrostrefy

Zidentyfikowanie w oparciu o
prognoze rozwoju branz dla

obszaru objetego mikrostrefa.

Prognozy wykonane przez
Lokalne Obserwatorium
Gospodarcze lub wtasciwy
dziat gminy odpowiedzialny
za nadzor nad podmiotami

gospodarki narodowe;j.

Konsultacje oczekiwanych
kierunkéw wsparcia ze
zidentyfikowanymi

beneficjentami.

Konsultacje kierunkéw wsparcia w
celu zidentyfikowania potrzeb
inwestycyjnych, szkoleniowych

oraz pozostatych form wsparcia.

Dziatania inicjowane i
moderowane przez Lokalne
Obserwatorium

Gospodarcze lub wtasciwy
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dziat gminy odpowiedzialny
za nadzor nad podmiotami

gospodarki narodowe;j.

Weryfikacja zasobu
nieruchomosci mozliwych
do wykorzystania w

ramach mikrostrefy.

Identyfikacja dziatek

inwestycyjnych wraz z

rozpoznaniem ich stanu prawnego.

Dziatania inicjowane i
moderowane przez Lokalne
Obserwatorium
Gospodarcze lub wtasciwy
dziat gminy odpowiedzialny
za nadzor nad podmiotami

gospodarki narodowe;j.

Opracowanie studium
wykonalnosci dla

planowanej mikrostrefy.

Analizy obejmujace:

Forme organizacyjng oraz
zasady nadzoru
wtascicielskiego
mikrostrefy.

Identyfikacje i stan prawny
terendéw przeznaczonych
na dziatania inwestycyjne.
Opracowanie zatozen dla
budowli.

Analize zakresu analiz
Srodowiskowych na
potrzeby stworzenia
mikrostrefy.

Identyfikacje naktadéw
inwestycyjnych.
Identyfikacje naktadéw
odtworzeniowych w
perspektywie minimum 15
lat.

Identyfikacje zrodet i

wolumenu przychodéw

Dziatania inicjowane i
moderowane przez Lokalne
Obserwatorium
Gospodarcze lub wtasciwy
dziat gminy odpowiedzialny
za nadzor nad podmiotami
gospodarki narodowej we
wspotpracy z

beneficjentami wsparcia.
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generowanych przez
mikrostrefe w okresie
inwestycyjnym oraz
operacyjnym.

o Weryfikacje trwatosci
finansowej mikrostrefy w
perspektywie minimum 15
lat.

o W przypadku braku
zapewnienia trwatosci
finansowej analize zrodet
finansowania dziatalnosci

operacyjnej mikrostrefy.

Podjecie decyzji o
rozpoczeciu tworzenia
mikrostrefy wraz z
powotaniem struktury
organizacyjnej
odpowiedzialnej za

stworzenie mikrostrefy.

Uchwata rady gminy.

Uchwata rady gminy wraz z
powotaniem odpowiedniej
struktury organizacyjne;.
Mozliwe sg dwie opcje:
Opcja 1. Mikrostrefa
stanowi czesc¢ struktury
organizacyjnej JST.

Opcja 2. Mikrostrefa jest

osobnym podmiotem.

Opracowanie
masterplanu dla projektu

stworzenia mikrostrefy.

Szczegdtowe analizy okreslajgce
etapy dziatan inwestycyjnych,
finansowych oraz operacyjnych dla

planowanej mikrostrefy.

Zespot delegowany do

realizacji przedsiewziecia.

Pozyskanie gruntéw na

potrzeby mikrostrefy.

Pozyskanie terenéw
inwestycyjnych, w zaleznosci formy
organizacyjnej i dostepnosci
zasobow nieruchomosci mozemy

miec¢ tutaj do czynienia z:

Dla Opgji 1.:

Zespot delegowany do

realizacji przedsiewziecia.
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Zakupem terendw przez
gmine.

Zmiang formy
wykorzystania posiadanych
terendw.

Przekazaniem terendw na
rzecz mikrostrefy przez
inne podmioty publiczne
dysponujgce zasobem

nieruchomosci.

Dla Opcji 2.:

Zakupem terendw przez
podmiot zarzadzajgcy
mikrostrefa.

Przekazaniem terendéw
bedacych we wtadaniu
gminy na potrzeby
mikrostrefy zweryfikowane
Testem Prywatnego
Inwestora.

Przekazanie terendéw
bedacych we wtadaniu
innych podmiotéw
publicznych dysponujgcych
zasobem nieruchomosci
zweryfikowane Testem
Prywatnego Inwestora.
Przekazanie terendéw
bedacych we wtadaniu
innych podmiotéw
prywatnych dysponujgcych

zasobem nieruchomosci
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zweryfikowane Testem

Prywatnego Inwestora.

Pozyskanie kapitatu na Pozyskanie kapitatu poprzez: Zespot delegowany do
dziatania inwestycyjne e Pozyskanie dotacji w realizacji przedsiewziecia.
ramach programéw

operacyjnych.
e Emisja obligacji / akgji.
e Zaciggniecie pozyczek /

kredytow.

Dziatania inwestycyjne Dziatania inwestycyjne zgodne z Zespot delegowany do

harmonogramem opracowanym w | realizacji przedsiewziecia

masterplanie. lub inwestor zastepczy.
Rozpoczecie fazy Podjecie decyzji o zasadach Decyzja o ewentualnym
operacyjnej dla zarzadzania mikrostrefg w fazie wyborze operatora
mikrostrefy. operacyjne;j. mikrostrefy w trybie

umowy o koncesji, najmu

lub dzierzawy.

Realizacja programu Aktualizacja zatozen programu Podmiot zarzadzajacy
merytorycznego wsparcia | wsparcia i realizacja programu mikrostrefa.

dla beneficjentow wsparcia merytorycznego.

mikrosfery.

4.3. Model finansowania funkcjonowania mikrostrefy/inkubatora
W procesie rozwoju mikrosfery mozna zidentyfikowaé trzy etapy przedsiewziecia:

1) Faza przed inwestycyjna, w trakcie ktdrej prowadzone sg analizy zapotrzebowania na
infrastrukture, identyfikuje sie planowany zakres wsparcia, forme organizacyjno-prawng
mikrostrefy oraz jej ewentualny program merytoryczny. Zwienczeniem fazy jest
opracowanie studium wykonalnosci i podjecie decyzji przez rade gminy na temat realizacji

przedsiewziecia.
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2) Fazainwestycyjna, w trakcie ktérej realizowana jest przedmiotowa inwestycja obejmujaca
pozyskanie dziatek inwestycyjnych, budowe budynkdéw oraz przygotowanie i uzbrojenie
terenu. Zwieniczeniem fazy inwestycyjnej jest oddanie mikrostrefy do uzytkowania.

3) Faza operacyjna, w trakcie ktdrej infrastruktura mikrostrefy realizuje przewidziany

program merytoryczny wspierania podmiotow gospodarki narodowej. Na potrzeby analizy

ekonomiczno-finansowej postuluje sie minimum pietnastoletnig perspektywe prognoz.

Tabela 4.2. Fazy i wynik przeptywdw finansowych dla mikrostrefy.

inwestycyjnych.

Sprzedaz terenéw

odtworzeniowe.

e Koszty zwigzane

Faza Kluczowe zrédta Kluczowe kierunki Wynik przeptywow
przychodéw dla rozchodéw dla finansowych dla
mikrostrefy mikrostrefy mikrostrefy
Przed e Koszty zakupu Ujemny.
inwestycyjna ustug
eksperckich dla
analiz.
Inwestycyjna e Nabycie terenéw | Zdecydowanie
inwestycyjnych. | ujemny.
e Budowa lub
modernizacja
budynkdw.
Operacyjna Wynajem terendéw e Naktady W optymalnym

modelu zarzadzania

powinien by¢

inwestycyjnych. z prowadzeniem | minimum zerowy.
Wynajem programu

przestrzeni merytorycznego.

biurowej.

Sprzedaz ustug
wspomagajacych
rozwoj

przedsiebiorstw.
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Realizacja przedsiewziecia polegajacego na stworzeniu mikrostrefy bedzie z punktu widzenia
finanséw JST dziataniem raczej niedochodowym, w ujeciu krétkoterminowym. Nalezy jednak miec
na wzgledzie ze zagospodarowanie pojawiajgce sie w strefie jest zmiang trwata, a zatem dochody
generowane z jego powodu do budzetu JST rowniez cechuja sie tym statusem. Zasygnalizowane
w czesci 2 raportu symulacje finansowe rozwoju strefy pokazujg, ze w ujeciu Srednio- i
dtugoterminowym rozwdj strefy pozostaje w realnym interesie JST, jako zrédto stabilnego zasilenia
budzetu, dodatkowo pozytywnie oddziatujac sytuacje ekonomiczng spotecznosci lokalnej, tworzac
warunki do zatrudnienia. Niemniej koszty rozwoju strefy mogg stanowic realng bariere dla
samorzgddw mniejszych i o mniejszych dochodach, ktére zwykle najsilniej potrzebujg interwencji
na tle dostepu do terendw inwestycyjnych, jako realnej mozliwosci poprawy ich sytuacji
finansowej. Pojawiajg sie zatem przestanki do poszukiwania wsparcia ze srodkdéw bezzwrotnych w
fazie inwestycyjnej. Z kolei w trakcie realizacji fazy operacyjnej mikrostrefa moze poza
wypracowanymi zrédtami przychodu pozyskiwaé sSrodki z: programdéw operacyjnych
ukierunkowanych na poprawe konkurencyjnosci sektora MSP, programéw operacyjnych
ukierunkowanych na promocje gospodarki regionu, mechanizméw spotecznosciowych

(crowdfunding).
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