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UZASADNIENIE

Wprowadzenie

Dziesigciolecia zaniedban oraz gwaltowne zmiany spoleczno-gospodarcze, ktore nastapily po
transformacji ustrojowej w roku 1989 przyczynily sie do postgpujacej degradacji obszarow
zagospodarowanych, a szczegélnie terenow miejskich. W efekcie, w wielu miastach i dzielnicach
doszto do degradacji tkanki miejskiej (w zakresie zuzycia technicznego i zestarzenia funkcjonalnego
zaréwno infrastruktury jak i zabudowy, zwlaszcza mieszkaniowej) oraz erozji stosunkdéw spolecznych
i powstania licznych problemow gospodarczych. Na ten stan naktadaja si¢ niekorzystne procesy
demograficzne i przestrzenne, wérdd nich przede wszystkim: niekontrolowane rozpraszanie zabudowy
miejskiej, wyludnianie si¢ centrow i spadek liczby mieszkancow miast, dominacja indywidualnego
transportu samochodowego w podrozach na obszarach miejskich. Sytuacja ta wymaga zdecydowanego
i konsekwentnego przeciwdzialania tym negatywnym zjawiskom.

Najbardziej kompleksowe badania skali degradacji polskich miast przyprowadzone przez Instytut
Rozwoju Miast w 2007 r. (w ramach projektu zamawianego przez Narodowe Centrum Badan i
Rozwoju pt. Rewitalizacja miast polskich jako sposoéb zachowania dziedzictwa materialnego i
duchowego oraz czynnik zréwnowazonego rozwoju) wskazuja, ze az 20% obszarow miejskich
wymaga skoordynowanych dziatah w celu przeciwdziatania temu negatywnemu zjawisku®. Dane te,
cho¢ szacunkowe, pozwalajg oceni¢ skale potrzeb i koniecznych zmian na obszarach zdegradowanych.
Odpowiedzig na te wyzwania staje sie¢ rewitalizacja — rozumiana jako wyprowadzanie ze stanu
kryzysowego obszarow zdegradowanych poprzez dzialania, integrujace interwencje na rzecz
spolecznosci lokalnej, przestrzeni i lokalnej gospodarki, skoncentrowane terytorialnie i prowadzone
przez interesariuszy tego procesu, na podstawie gminnego programu rewitalizacji.

Bogate doswiadczenia panstw Europy Zachodniej wskazuja, ze prowadzenie zintegrowanych dziatan
rewitalizacyjnych pozwala na osiaggni¢cie pozytywnych skutkow w sferze spotecznej, ekonomicznej, a
takze w zakresie jakoS$ci tkanki miejskiej. Idea przywracania $wietnosci zdegradowanym obszarom,
traktowana jest juz powszechnie jako czynnik warunkujacy rozwdj i poprawe warunkow zycia
mieszkancoéw 1 innych uzytkownikéw tych terendw. Prowadzone analizy tendencji europejskich sg
zgodne z obserwowanymi w Polsce zjawiskami — i czesto wyrazanymi oczekiwaniami spotecznymi —
potrzeby promowania idei ,,powrotu do miast” — miast zwartych, niskoemisyjnych i przyjaznych dla
mieszkancow. To m.in. rewitalizacja poprzez wzmacnianie funkcji mieszkaniowych, gospodarczych i
kulturalnych ma sprzyja¢ poprawie jako$ci zycia mieszkancow i obniza¢ presje urbanistyczng na
terenach podmiejskich oraz koszty funkcjonowania miasta lub aglomeracji (infrastruktury komunalnej,
dojazdow itd.).

Analiza dotychczasowych, ponad 20-letnich do$wiadczen samorzadow w prowadzeniu rewitalizacji,
ujawnita konieczno$¢ wprowadzenia zmian prawnych zapewniajacych jej kompleksowos$¢,
efektywnos¢ 1 efektywnos¢. Dodatkowo, szczegotowa analiza projektow rewitalizacyjnych
realizowanych m.in. z wykorzystaniem $rodkéw UE czesto wskazuje na deficyty w zakresie
kompleksowos$ci projektow rewitalizacyjnych i calego procesu rewitalizacji w ogole. Wyniki badan

! Wyniki ankiety objely tak znaczng cze$é¢ populacji miast (w tym bardzo wysoki wskaznik zwrotu ankiet dla miast na
prawach powiatu i miast stanowigcych siedzibg powiatu, odpowiednio 86% i 67,4% zwrotow ankiet), ze wynik ten mozna
wskazywa¢ jako $redni dla catej Polski. Otrzymano wypelnione ankiety od miast liczacych w sumie ponad 17 min
mieszkancow, czyli blisko 74% wszystkich mieszkancow miast.
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ewaluacyjnych? dotyczacych projektow rewitalizacyjnych wspotfinansowanych ze $rodkéw UE w
ramach regionalnych programow operacyjnych na lata 2007-2013 pokazuja, ze dziatania te w coraz
wigkszej mierze ukierunkowane sg na inwestycje kompleksowe (z coraz silniejszym akcentem
ktadzionym na aspekty spoteczne dziatan), nadal jednak niewystarczajace jest powigzanie projektow
infrastrukturalnych z projektami spotecznymi czy gospodarczymi. W okresie 2007-2013
niejednokrotnie realizowano przedsigwzigcia dotyczace budynkow, publicznych przestrzeni miejskich
(ulice, rynki, skwery, parki), ale bez uwzglednienia, ze rewitalizacja wymaga dziatan ,,miekkich”
adresowanych do lokalnych spotecznosci oraz przedsigbiorcow. Podczas przygotowywania i
wdrazania programéw rewitalizacji, nie zawsze zapewniony byt takze peiny udzial w nich
spolecznosci lokalnych. Skupiano si¢ gléwnie na informowaniu o planach i efektach, niedostatecznie
wykorzystujgc mozliwosci, jakie daja konsultacje i szeroko traktowana partycypacja spoleczna.
Obserwacje te prowadza do najwazniejszego wniosku, ze potrzebne jest zwickszanie kompleksowosci
dziatan rewitalizacyjnych poprzez zadbanie o synergi¢ dziatan w sferze infrastrukturalnej, spotecznej,
gospodarczej, srodowiskowej, efektywnosci energetycznej itd., oraz w oparciu o okre$long przez
samorzad 1 innych interesariuszy spojng wizj¢ i program wyprowadzenia danego obszaru z sytuacji
kryzysowej.

Doswiadczenia perspektywy 2007-2013 pokazuja, ze dziatania rewitalizacyjne byly czgsto
niewystarczajaco skoncentrowane (i problemowo i terytorialnie). Potrzebne jest takze wigksze
angazowanie organizacji pozarzadowych oraz innych podmiotéw bezposrednio zainteresowanych
rezultatami rewitalizacji, nie tylko poprzez pozyskiwanie danych i informacji, ale takze stymulowanie
bezposredniego zaangazowania, w tym powierzanie im realizacji dziatan spolecznych. Raporty
ewaluacyjne zgodnie podkreslaja, ze jedynie podejmowanie zintegrowanych, $cisle dopasowanych
terytorialnie przedsigwzi¢¢, taczacych wiele sfer i wykorzystujacych rézne zrodla finansowania daje
szans¢ zahamowania lub odwrdcenia niekorzystnych procesow zachodzacych w obszarach
kryzysowych oraz umozliwienia ich samodzielnego rozwoju.

Analizujgc glowne niedostatki i bariery prowadzonych dziatan rewitalizacyjnych nalezy podkresli¢, ze
wiele z nich wynika z faktu, Zze rewitalizacja prowadzona jest czgsto w sposob punktowy i brak jest
rozumienia programow rewitalizacji jako ram operacyjnych i plaszczyzny koordynacji dziatan. Tym
samym, majgc na wzgledzie wszystkie ponizej przedstawione rekomendacje, jako nadrzgdne nalezy
uzna¢: konieczno$¢ przygotowywania programow rewitalizacji dla lepszego powigzania i
synchronizacji projektow oraz potrzebe wlasciwego rozumienia rewitalizacji.

Nadajac odpowiednie ramy prawne poprzez projektowang ustawe o rewitalizacji mozliwe bedzie
stworzenie skutecznych narzedzi, ktore pozwola na Sprawniejsze wyprowadzanie zdegradowanych
obszaréw ze stanu kryzysowego. Efektem wejScia w zycie proponowanych rozwigzan bedzie
funkcjonowanie kompleksowych ram prawnych dla prowadzenia procesow rewitalizacji. Ustawa o
rewitalizacji dokonuje regulacji prawnej zagadnien zwigzanych z przygotowaniem i prowadzeniem

2 Whioski oparto o informacje zawarte w siedmiu raportach: 1. Ewaluacja wplywu projektow rewitalizacyjnych
realizowanych w ramach RPO Wojewodztwa Kujawsko-Pomorskiego na lata 2007-2013 na poprawe¢ sytuacji spoteczno-
gospodarczej obszarow objetych rewitalizacja. 2. Ocena skuteczno$ci zastosowania wybranych mechanizmow
programowych wptywajacych na efekty wdrazania Malopolskiego Regionalnego Programu Operacyjnego, w tym planéw
rozwoju uzdrowisk oraz programoéw rewitalizacji. 3. Wpltyw projektow zrealizowanych w ramach Priorytetu IV. LRPO
Dziatanie 4.3 Rewitalizacja zdegradowanych obszaréw miejskich i wiejskich na ozywienie gospodarcze zdegradowanych
obszaréw oraz na uzdrowienie ich funkcji spotecznych i kulturalnych. 4. Znaczenie projektéw realizowanych w ramach RPO
WP dla rozwoju miast wojewodztwa podkarpackiego. 5. Ocena oraz wyznaczenie pozadanych kierunkow dziatan
rewitalizacyjnych realizowanych w ramach Priorytetu 9 RPO WD ,,Odnowa zdegradowanych obszaréw miejskich na terenie
Dolnego Slaska”. 6. Rewitalizacja obszaréw zdegradowanych — ocena procesu i identyfikacja pozadanych kierunkéow
dziatania podmiotow publicznych i prywatnych w wojewodztwie §laskim. 7. Kierunki i zasady wspierania dziatan
spotecznych ukierunkowanych na aktywizacj¢ spoleczng i gospodarcza zdegradowanych obszar6w miejskich w
subregionalnych i regionalnych osrodkach rozwojowych wojewddztwa pomorskiego w kontekscie perspektywy finansowej
UE 2014 — 2020.
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skutecznej rewitalizacji. Warunkiem udanej rewitalizacji jest bowiem holistyczne uwzglednienie
czynnikdéw spotecznych, gospodarczych, infrastrukturalnych czy §rodowiskowych. Niewystarczajace
jest — jak to czesto miato miejsce — ograniczanie rewitalizacji do procesu budowlanego z pominigciem
lub niepelnym uwzglednieniem aspektu spotecznego i gospodarczego. Dzigki projektowanej ustawie
fatwiejsze bedzie skuteczniejsze przeciwdziatanie i niwelowanie najwazniejszych stabosci otoczenia
prawnego uniemozliwiajacego prowadzenie efektywnych dziatan rewitalizacyjnych, w tym w
szczegolnosci brak uznania rewitalizacji jako zadania wtasnego gminy, niewystarczajaca skutecznos¢
narzedzi planistycznych i z zakresu gospodarowania nieruchomos$ciami, maty zakres uznaniowosci w
stosunkach gminy z inwestorami, brak zachet do wlaczenia si¢ w proces rewitalizacji wszystkich
interesariuszy.

Oczekiwanym efektem regulacji jest takze bardziej kompleksowe i lepiej zaplanowane, a co za tym
idzie skuteczniejsze prowadzenie rewitalizacji, jako procesu prowadzacego do trwatego
wyprowadzenia obszarow kryzysowych i ich mieszkancow ze stanu degradacji i wykluczenia.

Niniejsza ustawa przyczyni si¢ roéwniez do likwidacji identyfikowanych obecnie barier
organizacyjnych procesow rewitalizacji, takich jak:

— brak swiadomego wyznaczania celdéw prowadzonych dziatan, przygotowywanie projektow bez
kompleksowej diagnozy sytuacji danego obszaru;

— wykorzystywanie programoéw rewitalizacji wylacznie jako narzedzia pozyskiwania srodkow
europejskich, a nie sformulowania realnych dziatan na rzecz poprawy sytuacji w obszarze
kryzysowym;

— brak kompleksowosci prowadzonych dziatan, sprowadzanie rewitalizacji do procesu
budowlanego, pomijanie czynnikéw spolecznych w przygotowaniu i realizacji proceséw
rewitalizacji;

— brak niezbg¢dnej koordynacji miedzy instytucjami publicznymi przy opracowywaniu
programéw rewitalizacji (stuzby ochrony zabytkow, pomocy spotecznej, urzedy pracy, etc.);

— brak trwatosci, ciggloéci dzialan rewitalizacyjnych w gminach (ktére niejednokrotnie sa
obecnie podejmowane ad hoc, jedynie gdy pojawia si¢ mozliwos¢ otrzymania zewnetrznych
srodkow);

— brak mozliwo$ci umieszczania w planach miejscowych ustalen o charakterze realizacyjnym,

umozliwiajgcych sprawne prowadzenie dziatan funkcjonalno-przestrzennych w ramach
procesow rewitalizacji, z poszanowaniem tadu przestrzennego.

Ustawa ma takze w swoim zatozeniu charakter narzgdziowy — wskazuje rodzaje aktéw prawa
miejscowego, ktore mogg by¢ wykorzystywane w zaleznosci od indywidualnej sytuacji gminy i jej
specyficznych potrzeb. Jest to podejscie zgodne z postulatami samorzadow, prowadzacymi do
wzmocnienia efektywnos$ci oraz optymalizacji skuteczno$ci interwencji publicznej (wydatkowania
srodkow publicznych), a jednoczes$nie wyposazenia ich w zestaw narze¢dzi, ktdre ulatwig prowadzenie
tego procesu.

Projektowane rozwigzania wpisujg si¢ rOwniez w szerszy nurt dziatan Ministerstwa Infrastruktury i
Rozwoju na rzecz rewitalizacji, tj. Narodowy Plan Rewitalizacji. Stanowi on pakiet rozwigzan
systemowych oparty na nast¢pujacych modutach: dokumenty, zmiany w regulacjach i nowe regulacje
(rozwigzania legislacyjne), instrumenty wsparcia (krajowe i unijne), informacja i edukacja. Narodowy
Plan Rewitalizacji stanowi szeroko rozumiang wyktadni¢ dla prowadzenia proceséw rewitalizacyjnych
jako dziatan kompleksowych i1 zintegrowanych oraz definiuje programy rewitalizacji jako ramy
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operacyjne i ptaszczyzne koordynacji dziatan rewitalizacyjnych, formutujac zasady ich tworzenia i
wdrazania.

Rozwigzania zawarte w projektowanej ustawie wpisuja si¢ takze w dzialania Ministerstwa
Infrastruktury i Rozwoju w nurt dotyczacy polityki przestrzennej. Nalezy wskaza¢ na wysoki stopien
wspoltzaleznosci efektow rewitalizacji od zmian w systemie lokalnego planowania przestrzennego,
prowadzacych do ograniczenia niekontrolowanej suburbanizacji i skierowania strumienia inwestycji
na obszary juz zagospodarowane (brown fields). Zmiany te wprowadzane sa W ramach projektu
ustawy 0 zmianie ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym. Projekt ten zaktada
ponadto m.in. poszerzenie katalogu celow publicznych o elementy konieczne do tworzenia wysokiej
jakosci zycia w miastach (np. tereny zieleni miejskiej) oraz pakiet zmian utatwiajacych realizacje
inwestycji w zwartej zabudowie §rodmiejskiej. Wszystkie proponowane dzialania majg na celu wzrost
spojnosci spotecznej, gospodarczej i przestrzennej na poziomie lokalnym, a szczeg6lnie jakosci zycia
mieszkancoéw obszarow zurbanizowanych, zar6wno mieszkajacych na obszarach zdegradowanych jak
i pozostatych.

Najwazniejsze rozwigzania projektowanej ustawy
Rozdzial 1 — Przepisy ogdlne

W art. 1 zdefiniowano zakres przedmiotowy ustawy wskazujac, ze okre§la ona zasady oraz tryb
przygotowania, prowadzenia i oceny rewitalizacji. Wilasciwe rozumienie tego przepisu wymaga
lektury art. 2 ust. 1, definiujacego na potrzeby ustawy pojecie rewitalizacji, oraz art. 4 ust. 1,
opisujacego obszar zdegradowany. Zgodnie z przepisem art. 2 ust. 1, rewitalizacja stanowi proces,
ktorego celem jest wyprowadzanie ze stanu kryzysowego obszaréw zdegradowanych. Nastepuje to
poprzez dzialania integrujace interwencje na rzecz spotecznosci lokalnej, przestrzeni i lokalnej
gospodarki, skoncentrowane terytorialnie, prowadzone przez interesariuszy tego procesu.
Rewitalizacja jako proces prowadzona musi by¢ na podstawie gminnego programu rewitalizacji,
stanowigcego zasadniczy dokument programujacy dzialania w tym zakresie. W przepisie
zdefiniowano rowniez, w sposob niezwykle szeroki, pojecie interesariusza. Szerokie ujecie oddaje
istote rewitalizacji jako procesu wilaczajacego. Interesariusz to kazdy podmiot zainteresowany
przebiegiem rewitalizacji. W definicji wymieniono jedynie przyktadowych interesariuszy, do ktorych
nalezg zarowno osoby fizyczne, osoby prawne jak i inne podmioty, w tym organizacje pozarzadowe,
grupy nieformalne, podmioty ekonomii spoteczne;.

W art. 3 ust. 1 przesadzono, ze przygotowanie, koordynowanie oraz tworzenie warunkow do
prowadzenia rewitalizacji stanowi dobrowolne zadanie wiasne gminy. Do zakresu tego zadania
dodano rowniez realizacje procesu rewitalizacji w zakresie wilasciwosci gminy (wynikajacej z
ustawowego katalogu jej zadan). Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqgdzie
gminnym (dalej jako: usg) do zadan wlasnych gminy nalezy zaspokajanie zbiorowych potrzeb
wspolnoty. Przepis ten przesagdza o domniemaniu wlasciwosci gminy w przypadku zadan o
charakterze publicznym. Zawarte w nim przykladowe wyliczenie zadan wlasnych moze by¢
uzupelniane przepisami szczegdlnymi. Zgodnie z art. 7 ust. 2 usg, ustawy okreslaja, ktore zadania
wlasne gminy majg charakter obowigzkowy.

Mimo, ze wigkszo$¢ dzialan skladajacych si¢ na odnowe obszarow zdegradowanych stanowi juz w
obecnym stanie prawnym zadania wlasne odpowiednich jednostek samorzadu terytorialnego,
niezbedne stato si¢ wprowadzenie elementow realizacyjnych rewitalizacji jako odrgbnego zadania
wlasnego gminy. Jest to rowniez zgodne z trendem trwajacym od dziesigcioleci w panstwach Europy
Zachodniej, w ktorych rewitalizacja znajduje szerokie oparcie w przepisach prawa, stanowi bowiem
szczegdlng forme¢ programowania i realizacji dzialan prowadzacych do odnowy obszaru
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zdegradowanego. Koncentracja terytorialna interwencji, a takze kompleksowy charakter dziatan
faczacych wiele dziedzin polityk publicznych, w tym zwlaszcza w sferze spolecznej, oraz
prowadzonych we wspoltpracy z szeregiem podmiotow — uzasadnia powyzsze rozwigzanie. Celem
ustawy jest uksztaltowanie podstaw formalno-prawnych rewitalizacji w sposob umozliwiajacy
realizacje tych zadan wedlug rzadko obecnie stosowane;j filozofii i praktyki, w ramach ktorej nastepuje
koncentracja interwencji publicznej, majaca przeciwdziala¢ zjawisku o charakterze szczegdlnym
(zdegradowane obszary wykazuja bowiem dysfunkcje w wielu aspektach). Istotny jest takze wymiar
edukacyjny i promocyjny ustawowego zdefiniowania rewitalizacji, poniewaz prawidtowo prowadzone
kompleksowe procesy rewitalizacji przyczynia¢ si¢ beda do efektywniejszego gospodarowania
srodkami (optymalizacji) roznych polityk publicznych, dzigki koncentracji terytorialnej i
wieloletniemu planowaniu dziatan. Jest to wazne zwlaszcza w obliczu probleméw budzetowych
jednostek sektora finanséw publicznych. Decydujac si¢ na przedmiotowe rozwiazanie wzigto rowniez
pod uwage, ze brak uznania ww. elementow za zadanie wlasne gminy powoduje istnienie rozbieznosci
interpretacyjnych, skutkujagcych niepewnoscia funkcjonowania gmin w otoczeniu prawnym, co
przektada si¢ na problemy z realizacjg procesow rewitalizacji. Do rozbieznosci tych nalezy zaliczy¢
m.in. to, ze zgodnie z czegScig orzecznictwa sagdoéw administracyjnych oraz Regionalnych Izb
Obrachunkowych w obecnym stanie prawnym gmina nie jest uprawniona do przyznania wspolnocie
mieszkaniowej dotacji na remont elewacji budynku, o ile nie stanowi on obiektu objetego wpisem do
rejestru zabytkéw (np. gmina Karpacz - uchwata ws. dotacji zakwestionowana wyrokiem Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 21 pazdziernika 2008 r., w sprawie II GSK 411/08). Tego typu
ograniczenia nie pozwalajg na przeprowadzenie kompleksowej interwencji na obszarze
zdegradowanym, ktéra obejmowaé¢ powinna réwniez dziatania dotyczace niepublicznych zasobow
mieszkaniowych. Co wigcej, brak wskazania ww. zadania jako zadania wlasnego gminy uniemozliwia
powotywanie spotek prawa handlowego badz samorzadowych zakltadow budzetowych, ktorych
zadaniem bedzie koordynowanie kompleksowych proceséw rewitalizacji — obecnie bowiem, zgodnie z
art. 1 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej, te formy organizacyjno-prawne
powotywane sg wylacznie w celu realizacji zadan wtasnych gminy. W dalszej cze$ci uzasadnienia
omoéwione zostang szczegdlne narzedzia prawne, jakie oddawane sg do dyspozycji gminy w ustawie,
w zwigzku z potrzebg realizacji ww. zadania wlasnego. Przygotowanie, koordynowanie i tworzenie
warunkow do realizacji procesu rewitalizacji przez jej interesariuszy, jako zadanie wlasne gminy, nie
bedzie zadaniem obowigzkowym — ustawa nie naktada na gminy obowigzku uchwalania i realizacji
gminnych programéw rewitalizacji, zachowujac catkowicie fakultatywny charakter, przejawiajacy sie
w mozliwosci nie podejmowania dziatan w celu uchwalenia gminnego programu rewitalizacji lub
kontynuowania rozpoczetych proceséw odnowy obszaréw zdegradowanych na podstawie posiadanych
przez gming dokumentow strategicznych, co znalazto swoje odzwierciedlenie w przepisach
przejsciowych.

W art. 3 ust. 2 opisano warunki realizacji przez gming zadania wlasnego. Wskazano, ze wykonywane
jest ono w sposOb jawny i transparentny, z zapewnieniem rzeczywistego udziatu interesariuszy na
kazdym etapie procesu rewitalizacji (patrz: rozdziat 2 - partycypacja spoteczna). W art. 3 ust. 2. pkt 2
zawarto zasade wlaczenia spotecznego w projektowaniu i prowadzeniu rewitalizacji. Przepis ten
stanowi, ze rewitalizacj¢ projektuje si¢ i prowadzi w taki sposdb, aby zapobiega¢ wykluczeniu
mieszkancow obszaru rewitalizacji z mozliwosci korzystania z pozytywnych efektow tego procesu.
Zasadg¢ uzupemiono o stwierdzenie, zawarte w art. 11, stanowiace, ze jezeli w zwiazku z rewitalizacjg
nastgpuje czasowa lub trwata zmiana miejsca zamieszkania, na potozone poza obszarem rewitalizacji,
zaplanowane w gminnym programie rewitalizacji dziatania obejmujg réwniez osoby, ktore znalazty
sie¢ poza tym obszarem. Omawiany przepis, umieszczony wysoko w systematyce ustawy, stanowi
jedng z podstawowych dyrektyw adresowanych do podmiotéw przygotowywujacych i realizujacych
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ten proces, wskazujaca na nakaz uwzgledniania w rewitalizacji przede wszystkim mieszkancow
obszaru zdegradowanego, ktorzy w wyniku rewitalizacji maja dozna¢ poprawy jakosci zycia (bedacej
efektem odnowy obszaru zdegradowanego), nie za$ zosta¢ w toku tego procesu wykluczeni z
mozliwosci uczestnictwa poprzez zjawisko gentryfikacji. Zasadg te w art. 11 doprecyzowano ponadto
wskazujac, ze jednym z jej przejawow jest obowigzek ksztaltowania polityki czynszowej przez gming
W sposob zapobiegajacy wykluczeniu (w tym zakresie patrz: zmiany w ustawie z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego).

Zasade wlaczenia spotecznego uzupetnia art. 3 ust. 2 pkt 3 wskazujacy, ze rewitalizacj¢ projektuje si¢
i prowadzi z uwzglgdnieniem zasad projektowania uniwersalnego, W rozumieniu art. 2 Konwencji o
prawach osob niepetnosprawnych sporzgdzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r., ktory
stwierdza, ze projektowanie uniwersalne to projektowanie produktéw, srodowiska, programoéw i ushug
w taki sposob, by byly uzyteczne dla wszystkich, w mozliwie najwigkszym stopniu, bez potrzeby
adaptacji lub specjalistycznego projektowania. Zasade te rozwija m. in. art. 9 Konwencji,
stwierdzajacy, ze aby umozliwi¢ osobom niepetnosprawnym niezalezne zycie i pelny udzial we
wszystkich sferach zycia, panstwa podejma odpowiednie $rodki w celu zapewnienia im, na zasadzie
rownosci z innymi osobami, dostepu do $rodowiska fizycznego, Srodkow transportu, informacji i
komunikacji, w technologii i systeméw informacyjno-komunikacyjnych, a takze do innych urzadzen i
ustug, powszechnie dostepnych lub powszechnie zapewnianych zarowno na obszarach miejskich, jak i
wiejskich. Srodki te, obejmujace rozpoznanie i eliminacje przeszkod i barier w zakresie dostepnosci,
stosujg sie m. in. do budynkoéw, drog, transportu, a takze mieszkan.

W art. 3 ust. 3-5 zawarto ponadto przepisy o charakterze koordynacyjnym, wskazujace na zasady
wspotpracy réznych organdéw w procesie rewitalizacji. W przedmiotowych przepisach przede
wszystkim wskazano, Ze realizacja zadania wlasnego gminy nastgpuje W warunkach koordynacji
zamierzen z organami powiatu, wojewodztwa oraz organami administracji rzadowej. Wyraza to
przekonanie autoréow, ze kompleksowos¢ rewitalizacji przejawia sie¢ nie tylko w zakresie
merytorycznym podejmowanych dziatan, lecz takze w zlozono$ci podmiotowej ich realizatoréw i
uczestnikow, o czym $wiadczy definicja interesariuszy. Tym samym ustawa stworzy ramy prawne do
koordynowania (na wniosek gminy i za zgoda pozostatych podmiotéw) zamierzen inwestycyjnych
oraz interwencji publicznych w réznych obszarach polityk (m.in. pomoc spoteczna, bezpieczenstwo
publiczne, kultura) pomigdzy gming a innymi jednostkami samorzadu terytorialnego i administracji
rzagdowej, w celu wspolnego dgzenia przez te podmioty do wyprowadzania obszaréw zdegradowanych
ze stanu kryzysowego. Wpisze si¢ to w istote rewitalizacji jako skoncentrowanej terytorialnie
interwencji o charakterze publiczno-publicznym i publiczno-prywatnym, przebiegajacej w warunkach
wspolpracy zaréwno pomig¢dzy organami administracji publicznej, jak 1 z pozostalymi
interesariuszami. W art. 3 ust. 5 zawarto dodatkowa regulacje¢, dotyczaca kwalifikowanej postaci
wspolpracy. Zgodnie z tymi przepisami, w przypadku, gdy w gminnym programie rewitalizacji
przewidziano przedsigwzigcie rewitalizacyjne realizowane przez podmiot inny niz gmina, na
podmiocie tym cigzy obowigzek jego realizacji w ramach posiadanych kompetencji, jezeli podmiot ten
wyrazit zgod¢ na zawarcie przedsigwzigcia W gminnym programie rewitalizacji.

Przepis art. 4 dotyczy obszaru zdegradowanego. Obszar zdegradowany okreslono jako obszar gminy,
znajdujacy sie w stanie kryzysowym z powodu koncentracji negatywnych zjawisk, przy czym
najistotniejsze jest wskazanie na zjawiska ze sfery spotecznej, ktore wystapi¢ musza w kazdym
przypadku. Pozostate zjawiska, ze sfery gospodarczej, srodowiskowej, przestrzenno-funkcjonalnej
oraz technicznej majg w stosunku do nich charakter uzupetniajacy, sktadajac si¢ na wielowatkowy
charakter degradacji, ktora jednak zawsze musi zawieraC w sobie element spoteczny. W definicji
wskazano ponadto na przyktadowe rodzaje negatywnych zjawisk w poszczegolnych sferach, i tak dla
zjawisk spotecznych wskazano na bezrobocie, ubdstwo, przestepczosé, problemy edukacyjne, niski
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kapitat spoteczny, brak uczestnictwa w zyciu publicznym i kulturalnym, dla sfery gospodarczej - niski
stopien przedsigbiorczo$ci, stabg kondycje lokalnych przedsiebiorstw, dla sfery srodowiskowej -
degradacje¢ Srodowiska naturalnego, przekroczenie norm $rodowiskowych, sktadowanie odpadow w
miejscach na ten cel nieprzeznaczonych, dla sfery przestrzenno-funkcjonalnej - niewystarczajace
wyposazenie w infrastrukture techniczng i spoteczng, brak dostgpu do podstawowych ustug lub ich
niska jakos¢, niedostosowanie rozwigzan urbanistycznych do zmieniajacych si¢ funkcji obszaru, niski
poziom obstugi komunikacyjnej, deficyt lub niska jako§¢ terendw publicznych, za§ dla sfery
technicznej - degradacje stanu technicznego obiektéw budowlanych, w tym o przeznaczeniu
mieszkaniowym, brak wyposazenia w rozwigzania techniczne umozliwiajace efektywne korzystanie z
obiektow budowlanych, w szczegodlnosci w zakresie energooszczednosci i ochrony s$rodowiska.
Definicja obszaru zdegradowanego ma charakter opisowy, za§ zadaniem wojta, przygotowujacego
delimitacje tego obszaru, jest przeprowadzenie niezbednych analiz pozwalajacych na rzetelne i
obiektywne wyznaczenie obszaru zdegradowanego, z wykorzystaniem przyjetych przez siebie
miernikéw (art. 10 ust. 1). Przyjete mierniki i metody badawcze zachowac majg charakter obiektywny
i dostosowany do lokalnych uwarunkowan. W przepisie art. 4 ust. 3 zastrzezono, ze obszar
zdegradowany nie musi mie¢ charakteru jednego zwartego obszaru, lecz moze by¢ podzielony na
podobszary potozone w réznych cze$ciach gminy (nie posiadajace punktéw stycznych). Ma to na celu
lepsze uwzglednienie specyfiki stanow kryzysowych wystepujacych w gminach, przy czym kazdy z
podobszaréw, zgodnie z ust. 4, musi cechowac si¢ negatywnymi zjawiskami spotecznymi. W ust. 2
wskazano ponadto, ze - pomimo zasadniczego znaczenia probleméw spolecznych - w sktad obszaru
zdegradowanego mozliwe jest wiaczenie terendw niezamieszkatych (wykazujacych si¢ pozostatymi
formami degradacji, takich jak tereny poportowe, poprzemystowe, powojskowe i pokolejowe), ale
wylacznie jezeli przewidziane na nich dziatania sg $cisle powigzane z celami rewitalizacji dla obszaru.

Obszar zdegradowany stanowi kategori¢ faktyczng. Z uwagi na specjalny charakter rozwigzan
zaprojektowanych w ustawie oraz konieczno$¢ zachowania skoncentrowanego charakteru
interwencji uznano, ze proces rewitalizacji nie w kazdym przypadku powinien by¢ prowadzony
jednoczesnie na calym obszarze zdegradowanym (mogacym obejmowaé nawet wiekszos$¢
terytorium gminy). Z uwagi na to wprowadzono, w art. 5, prawng kategori¢ obszaru rewitalizacji.
Obszar ten stanowi calo$¢ lub czes¢ obszaru zdegradowanego, cechujacy sie szczegblng
koncentracjg negatywnych zjawisk, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1, na ktérym, z uwagi na istotne
znaczenie dla rozwoju gminy, przygotowywana lub prowadzona jest rewitalizacja. W przepisie art. 5
ust. 2 wprowadzono ograniczenie zasiggu obszaru rewitalizacji przesadzajac, ze nie moze on
obejmowac tacznie terenow wickszych niz 20% powierzchni gminy oraz zamieszkatych przez wigcej
niz 30% mieszkancOw gminy, przy czym moze by¢ - wzorem obszaru zdegradowanego — podzielony
na podobszary. W ten sposob gmina zyskuje elastyczne kryteria wyboru obszaru rewitalizacji, zalezne
nie tylko od samego stopnia nasilenia stanu kryzysowego, lecz pozwalajace na uwzglgdnienie rowniez
innych przestanek. Wyznaczenie obszaru rewitalizacji nastgpuje w uchwale, o ktorej mowa w art. 21
ustawy. Dla obszaru rewitalizacji opracowuje si¢ nastgpnie gminny program rewitalizacji ktora jest
takze bazg i podstawg do stosowania na obszarze rewitalizacji specjalnych rozwigzan ustawowych —
Specjalnej Strefy Rewitalizacji oraz miejscowego planu rewitalizacji.

Rozdziat 2 — Partycypacja spoleczna W rewitalizacji

Chociaz w Konstytucji RP brak jest zapisow odnoszacych si¢ wprost do terminu ,,partycypacja”,
wystepuja W niej jednak liczne odniesienia zapewniajace obywatelom szereg uprawnien zwigzanych z
realizacjg tej idei. Z punktu widzenia rewitalizacji szczegdlnie wazne sg zapisy dotyczace prawa do
informacji dla kazdego obywatela, w tym prawa do uzyskania informacji o dziatalnosci organow
wladzy publicznej oraz osob pelnigcych funkcje publiczne (art. 61), a takze dialogu spotecznego, w
tym potrzeby dialogu oraz wspolpracy réznych grup spotecznych (art. 20). Istnieje takze szereg innych
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dokumentow® odwotujacych si¢ do tego terminu, a partycypacja jest w nich rozumiana jest jako
uczestnictwo obywateli w procesach zarzadzania publicznego. Uczestnictwo to moze przybierac rdzne
formy, ktore r6znig si¢ zakresem wpltywu mieszkancéw na podejmowane decyzje w zaleznosci od
stopnia i zakresu gotowos$ci wladz publicznych do uznania roli mieszkancéw w tych procesach. W
rewitalizacji, ze wzgledu na jej kompleksowy charakter i przedmiot dziatania — wieloaspektowy
kryzys dotykajacy przede wszystkim spoteczno$ci zamieszkujacych obszar zdegradowany — konieczne
jest, by partycypacja spoteczna przebierala jak najpelniejsza forme angazowania interesariuszy.
Wyrazem tego podejsScia w ustawie jest ustanowienie generalnej zasady, iz partycypacja spoteczna jest
niezbednym elementem dziatan rewitalizacyjnych, od etapu projektowania tych dziatan, przez ich
realizacj¢ az po oceng przeprowadzonego procesu (patrz art. 2 — pojecie rewitalizacji).

W zwigzku z tym, w art. 6 ust. 1 ustawy ustanowiono generalng zasade, iz przygotowanie,
prowadzenie i ocena rewitalizacji musi przebiega¢ w sposOb zapewniajacy aktywny udziat
interesariuszy, w tym poprzez prowadzenie konsultacji spotecznych oraz powotanie Komitetu
Rewitalizacji. Zasade t¢ uzupeinia ust. 2 wskazujacy, ze przygotowanie dokumentow dotyczacych
rewitalizacji, w szczegdlnosci gminnego programu rewitalizacji, obejmuje od samego poczatku tego
procesu aktywne wlaczanie interesariuszy, a nastgpnie takzeprowadzenie konsultacji spotecznych
dotyczacych projektow tych dokumentéw. W ust. 3 wskazano, na czym polega zapewnienie
partycypacji spotecznej w rewitalizacji. Z jednej strony dziatania te zapewniajg lepsza diagnoze
sytuacji i petniejsza analize potrzeb, pozwalajac podjac lepsze decyzje i uzyskaé spoteczny konsensus
wokot proponowanych rozwigzan, a dzigki spotecznej akceptacji zmian zwigksza si¢ szansa na
utrzymanie trwato$ci rezultatow interwencji i minimalizacj¢ spotecznych konfliktow. Z drugiej strony
— bezposrednie uczestnictwo interesariuszy w procesie ksztalttowaniu zmian bezposrednio zwigzanych
z podnoszeniem jakos$ci zycia moze si¢ przetozy¢ na zwigkszenie wiedzy wérod uczestnikow procesu,
pogtebienie ich identyfikacji z miejscem, a takze podniesienie poziomu motywacji zwigzanej z
aktywnoscia spoteczng. Waznym aspektem jest takze poprawa zrozumienia i poszerzanie si¢ wiedzy
wszystkich interesariuszy o procesie rewitalizacji (jej istocie, celach i sposobach ich osiggania) oraz
wszelkie dziatania ukierunkowane na wspieraniu dziatan i inicjatyw (szczegodlnie tych oddolnych)
shuzacych temu procesowi.

Art. 7 ustawy zawiera regulacje dotyczace konsultacji spotecznych. Konsultacje spoteczne to sposob
uzyskiwania opinii, stanowisk, propozycji itp. od instytucji i 0sob, ktéorych w pewien sposéb dotkna,
bezposrednio lub posrednio, skutki proponowanych przez administracje dziatan. Konsultacje
spoleczne sg waznym elementem procesu partycypacji spolecznej w procesach rewitalizacji i musza
by¢ przeprowadzane z uwzglednieniem zasad zawartych w tym przepisie. W ramach konsultacji
spolecznych nalezy dazy¢ do mozliwie optymalnego stopnia spdjnosci rozstrzygnieé w zakresie
rewitalizacji z oczekiwaniami interesariuszy zaangazowanymi w ten proces. Za inicjowanie i
prowadzenie konsultacji spotecznych odpowiedzialnych jest organ wykonawczy gminy. W czasie
prowadzenia konsultacji spolecznych niezbgdne jest dotozenie wszelkich staran, aby obja¢ nimi
mozliwe szerokie grono interesariuszy. Organ prowadzacy konsultacje spoteczne dba o to, aby tresci
podlegajace konsultacjom byly sformutowane w sposdb powszechnie zrozumialy wykorzystujagc do
tego celu wizualizacje, skroty 1 omowienia tresci jezykiem niespecjalistycznym. W efekcie tresci
poddawane konsultacjom sg w atrakcyjnej formie i zachecajacej interesariuszy do zaangazowania w
konsultacje.

% m.in.: dokumenty opracowane przez Ministerstwo Administracji i Cyfryzacji we wspolpracy z partnerami spolecznymi i
odnoszace si¢ do zasad prowadzenia konsultacji w ramach prac nad Kodeksem Konsultacji i Siedmioma Zasadami
Konsultacji czy dokumenty, ktore zostaty opracowane w ramach projektu ,,Decydujmy razem” prowadzone w partnerstwie
Ministerstwa Rozwoju Regionalnego z szeScioma partnerami spotecznymi.
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W art. 7 ust. 2 i 4 ustawy sprecyzowano mozliwe do wykorzystania formy konsultacji spotecznych.
Nalezy do nich szeroka paleta mozliwosci stuzacych budowaniu dialogu i zacie$nianiu wspotpracy, w
tym przede wszystkim zbieranie uwag pisemnych, w tym za posrednictwem poczty elektronicznej lub
formularzy zamieszczonych w Internecie i poprzedza publicznym zaproszeniem do sktadania tych
uwag oraz z wykorzystaniem co najmniej dwoch z form okreslonych w ust. 4, do ktérych naleza:
spotkania, debaty, warsztaty, spacery studyjne, ankiety, wywiady, wykorzystanie grup
przedstawicielskich lub zbieranie uwag ustnych, poprzedzone publicznym zaproszeniem do ich
sktadania.

Konsultacje spoteczne, aktywna wspolpraca 1 udostgpnianie interesariuszom mozliwosci
podejmowania inicjatywy sa waznymi elementami budowania zaufania spotecznego i zachety
wspotuczestnictwa spotecznosci w calym procesie rewitalizacji. Z tego wzgledu zapisy ust. 6
wskazuja na to, ze dziatania konsultacyjne, o ile tylko jest to mozliwe, powinny by¢ prowadzone na
obszarze rewitalizacji. Takie podejScie ma umozliwi¢ i zachegci¢ szczegodlnie mieszkancoOw tego
obszaru do jak najaktywniejszego wiaczenia si¢ w proces rewitalizacji.

Art. 7 ust. 7 ustawy zobowiazuje podmiot prowadzacy konsultacje spoteczne do zachowania co
najmniej 7-dniowego terminu powiadomienia o formach prowadzonych konsultacji przed jej
przeprowadzenia, a takze wyboru sposobow komunikacji umozliwiajacych dotarcie do jak
najszerszego grona interesariuszy. Zasade tg uwaza si¢ za zachowang w wystarczajacym stopniu w
przypadku obwieszczenia na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej urzedu gminy.
Maja tam rowniez by¢ zamieszczane dokumenty poddawane konsultacjom spolecznym, a takze
sprawozdania z przebiegu konsultacji oraz zestawienia uwag pisemnych wraz ze sposobem
odniesienia si¢ nich.

Podmiot prowadzacy konsultacje spoteczne zobowigzany jest do niezwlocznego opracowania i
publikacji dokumentéw podsumowujacych przebieg kazdej z faz konsultacji, wskazujac w nich
miejsce 1 czas jej przeprowadzenia oraz omawiajac przebieg. Sankcja za niedopelnienie tego
obowiazku, jest uniemozliwienie realizacji kolejnych faz procedury, w ktérej wymagane jest
przeprowadzenie konsultacji spotecznych (ust. 9-10). Poza udostepnianiem informacji na stronie BIP
oraz wykorzystaniem innych, adekwatnych dla danego obszaru sposoby komunikacji, na zgdanie os6b
zainteresowanych, dokumenty nalezy udostepni¢ w formie papierowej w siedzibie urzedu gminy.

W odpowiedzi na potrzeb¢ wzmacniania dialogu migdzy réznymi grupami interesariuszy procesu
rewitalizacji przepis art. 8 przewiduje obowigzek powotania Komitetu Rewitalizacji, petniagcego
funkcj¢ opiniodawczo-doradcza dla gminy. W przypadku, gdy w gminie wyznaczono podobszary
rewitalizacji, dopuszcza si¢ powotanie Komitetow Rewitalizacji dla kazdego z podobszarow.
Podstawowe zasady dotyczace sktadu oraz dziatania Komitetu Rewitalizacji w drodze uchwaty okresla
rada gminy, uwzgledniajac cel i funkcj¢ Komitetu oraz zapewniajagc reprezentatywny udziat
interesariuszy (lub w gminnym programie rewitalizacji, jesli zasady te nie zostaty okreslone wczesniej
w uchwale — patrz. art. 9 ust.2 pkt. 10). Komitet powolywany jest, w drodze zarzadzenia, przez wojta,
ktory ustala jego sktad, w terminie najp6zniej trzech miesi¢cy od dnia uchwalenia gminnego programu
rewitalizacji. Wojt zapewnia rowniez obshuge organizacyjng Komitetu. W art. 8 ust. 6 przewidziano
zasade, zgodnie z ktorag w przypadku, gdy Komitet zajmuje stanowisko w drodze gltosowania,
przedstawiciele gminy, gminnych jednostek organizacyjnych oraz oséb prawnych ustanowionych
przez gming¢ nie biorg udziatu w glosowaniu, jezeli dotyczy ono dokumentow, ktorych opracowanie
jest zadaniem wojta. Ma to na celu wyeliminowanie sytuacji, w ktorej cztonek Komitetu z ramienia
gminy stawiany jest w sytuacji konfliktu interesow.

Rozdzial 3 — Gminny program rewitalizacji
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Przepisy rozdziatu 3 reguluja gminny program rewitalizacji (dalej jako: GPR), ktory — zgodnie z art. 2
ust. 1, stanowi podstawe prowadzenia rewitalizacji. GPR przyjmowany jest przez rad¢ gminy w
formie uchwaty, nie stanowigc aktu prawa miejscowego (art. 14), lecz dokument o charakterze aktu
kierownictwa wewnetrznego, wiazacy organy gminy w podejmowanych dziataniach. GPR stanowi
rowniez podstawe do wydania szeregu aktow prawa miejscowego, takich jak: uchwata o wyznaczeniu
obszaru rewitalizacji, uchwata w sprawie Specjalnej Strefy Rewitalizacji oraz miejscowy plan
rewitalizacji.

W art. 9 ustanowiono zakres przedmiotowy GPR, dzielac go na cz¢s¢ diagnostyczng i realizacyjng.
Cze$¢ diagnostyczna, zawierajaca analizy stuzace m. in. wyznaczeniu obszaru zdegradowanego, a w
jego ramach obszaru rewitalizacji, jest podstawa do okreslenia kierunkéw dzialan w zakresie
wyprowadzenia obszaru zdegradowanego ze stanu kryzysowego. Istotng role przy sporzadzaniu czesci
diagnostycznej pelnig analizy, stuzace m. in. do okreslenia miernikéw pozwalajacych na delimitacje
obszarow (art. 10 ust. 1). W cze$ci realizacyjnej GPR, opisanej w art. 9 ust. 3, zawarte sg ustalenia
stanowigce podstawe prowadzenia rewitalizacji. Cze$¢ realizacyjna sporzadza si¢ dla obszaru
rewitalizacji, a w przypadku gdy dzieli si¢ on na podobszary — dla kazdego z nich osobno (art. 9 ust. 4-
5). W zakresie zawartosci czesci realizacyjnej GPR nalezy zwrdci¢ uwage na wymaog umieszczenia w
niej listy szczegodlnie tych przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych (art. 9 ust. 3 pkt 4), ktoérych zawarcie w
GPR be¢dzie konieczne do stosowania w ich realizacji szczegdlnych rozwigzan prawnych. Obok
przedsigwzigé rewitalizacyjnych zawartych w GPR (art. 9 ust. 3 pkt 4), nalezy wspomnie¢ o ogolnej
charakterystyce pozostatych rodzajow przedsiewzigciach rewitalizacyjnych, ktore z GPR wynikaja,
badz beda wynikaly w przysztosci (art. 9 ust. 3 pkt 5), niebedac objete specjalnym rezimem prawnym,
jednak pozostajac w §cistym powigzaniu z kierunkami dziatan opisanymi w GPR i stuzac ich realizacji
(art. 9 ust. 3 pkt 3). Istotne jest rowniez zamieszczenie w GPR szeregu postanowien dotyczacych
prawnych uwarunkowan realizacji programu, w tym w zakresie Specjalnej Strefy Rewitalizacji,
koniecznych zmian w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
oraz wykonania GPR w czesci planistycznej, za pomocg miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, w tym miejscowych plandéw rewitalizacji.

Przepis art. 9 ust. 6 definiuje przedsigwzigcie rewitalizacyjne, ktore stanowi forme dziatania
podmiotow prowadzacych rewitalizacje, nakierowanego na wyprowadzenie obszaru rewitalizacji ze
stanu kryzysowego. Z uwagi na wielowatkowos¢ i ztozonos¢ rewitalizacji, jako procesu obejmujacego
wiele dziedzin polityki publicznej, zachowano otwartg formule przedsiewzigcia, ktorym moze byc
zaréwno realizacja danej inwestycji (np. przebudowa, remont budynku), poprawa dostepnosci do
infrastruktury technicznej na danym obszarze (np. wyposazenie dzielnicy w sie¢ cieplownicza), jak i
program dziatan spotecznych, edukacyjnych, kulturalnych. Wskaza¢ nalezy jedynie przyktadowo, ze
przedsiewzigciem moze by¢ w szczego6lnosci zamierzenie budowlane (w rozumieniu przepisow Prawa
budowlanego) lub przedsiewziecie, o ktorym mowa w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Jak wspomniano powyzej, nalezy podkresli¢, ze zawarcie przedsiewzigcia rewitalizacyjnego w GPR
jest podstawa do stosowania przy jego realizacji specjalnych rozwigzan prawnych obowigzujacych na
obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji.

Zgodnie z art. 10 ustawy w celu dokonania diagnozy i wyznaczenia obszaru zdegradowanego, wojt,
burmistrz albo prezydent miasta opracowuje analizy, w ktorych za pomoca przyjetych miernikow
identyfikuje wystepujace na obszarze gminy negatywne zjawiska oraz obszary ich szczegdlnej
koncentracji. Przyjete mierniki i metody badawcze zachowuja obiektywny charakter, dostosowany do
lokalnych uwarunkowan. W ust. 2 wskazano ponadto, ze podmioty publiczne, gromadzace i
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przetwarzajace dane, w zakresie niezbednym do opracowania analiz bedacych podstawa sporzadzenia
i realizacji gminnego programu rewitalizacji, zobowigzane sa do niezwlocznego udostgpnienia tych
danych wilasciwemu wojtowi, burmistrzowi albo prezydentowi miasta. W przepisie tym zawarto
rowniez regulacje pozwalajace na pozyskiwanie danych niezbednych do sporzadzenia analizy od
innych podmiotow (art. 10 ust. 3), a takze zamieszczono szczegolng podstawe prawng do gromadzenia
I przetwarzania danych osobowych o charakterze danych wrazliwych, z zakresu stanu zdrowia,
natogéw, skazan oraz orzeczen o ukaraniu i mandatéw karnych. Przepis art. 10 ust. 3 stanowi
realizacj¢ normy zawartej w art. 27 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie danych osobowych, za$
odpowiednie stosowanie przepisoOw tej ustawy do gromadzonych i przetwarzanych danych stanowi
gwarancje ich ochrony.

W art. 11 rozwinigto wspomniang wczesniej zasade wlaczenia spotecznego, uregulowana w art. 3 ust.
2 pkt 2. Zgodnie z przepisem art. 11, w przypadku, gdy w zwiazku z rewitalizacjg nastepuje czasowa
lub trwata zmiana miejsca zamieszkania 0sob, na potozone poza obszarem rewitalizacji, zaplanowane
w gminnym programie rewitalizacji dzialania obejmuja réwniez te osoby. Wymogi zwigzane z
zapobieganiem wykluczeniu uwzglednia si¢ w szczegolnosci ksztattujac wysoko$é czynszow i innych
optat dotyczacych mieszkaniowego zasobu gminy.

Przepis art. 12 reguluje przypadek, w ktorym w studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub innym dokumencie strategicznym dotyczacym rozwoju gminy, przyjetym
uchwala rady gminy, zawarto obszary spelniajace przestanki obszaru zdegradowanego (ust. 1) lub
obszaru rewitalizacji (ust. 2). W takich przypadkach mozliwe jest wykorzystanie tych tresci, co
prowadzi do odpowiedniego skrocenia procedury uchwalania GPR.

W art. 13 zawarto procedur¢ opracowywania i uchwalania GPR. Sporzadzanie poszczegolnych czesci
GPR nastepuje z zachowaniem zasad partycypacji, opisanych w rozdziale 2. Niezaleznie od tego,
projekty tych czesci podlegaja konsultacjom spotecznym prowadzonym w sposdb opisany w tym
rozdziale. Projekt GPR podlega rowniez zaopiniowaniu przez szereg organow i podmiotow, w tym
Komitetu Rewitalizacji (o ile zostat juz powotany na tym etapie). W celu zapewnienia sprawnego
przebiegu procesu opiniowania, w art. 15 uregulowano sposob jego przeprowadzania, wskazujgc na
termin wydania opinii oraz skutki jego niedotrzymania. Opinie wyrazane do projektu GPR, stanowig
niewigzace gminy stanowiska podmiotow je wydajacych.

Przepis art. 16 reguluje procedur¢ dostosowania studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy do ustalen wynikajacych z gminnego programu rewitalizacji,
w szczegoOlnosci w zakresie wyznaczenia w studium obszaru zdegradowanego. W ust. 3 dopuszczono
jednoczesne prowadzenie postepowania w przedmiocie zmiany studium oraz w przedmiocie
uchwalenia badz zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zastrzegajac, ze
uchwalenie zmiany studium nastgpuje przed wylozeniem do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego badz jego zmiany. Z kolei w ust. 4 wskazano,
ze postgpowanie w przedmiocie zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego mozna
wszczaé przed uchwaleniem gminnego programu rewitalizacji, a po wyznaczeniu w drodze uchwaty
obszaru rewitalizacji. W takim przypadku uchwalenie zmiany studium nastgpuje po uchwaleniu
gminnego programu rewitalizacji.

Regulacje dotyczaca powigzania przedsigwzie¢ rewitalizacyjnych zawartych w GPR z polityka
finansowg gminy wyrazong w wieloletniej prognozie finansowej, zawarto w art. 17, nakazujacym
gminie wprowadzenie przedsiewzigcia rewitalizacyjnego zawartego GPR, stuzgcego realizacji zadan
wlasnych gminy, do zalgcznika do wieloletniej prognozy finansowej gminy, o ktorym mowa w art.
226 ust. 3 ustawy o finansach publicznych (patrz réwniez: zmiany w tej ustawie).
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W przepisie art. 18 uregulowano dalsze etapy funkcjonowania GPR, tj. obowiazek jego okresowej
oceny oraz, ewentualnej, jesli wynika to z przeprowadzonej oceny, aktualizacji, dokonywanej przez
wojta, burmistrza lub prezydenta miasta. Zasada partycypacji spotecznej wskazuje na to, ze W
dziatania te powinni by¢ zaangazowani takze interesariusze, a co wigcej, przed dokonaniem oceny
waojt, burmistrz lub prezydenta miasta musi uzyska¢ opini¢ Komitetu Rewitalizacji.

Art. 19 wprowadza zasade, zgodnie z ktérg zmiana GPR nastepuje w trybie wiasciwym dla jego
uchwalenia, przewidujac jednocze$nie wyjatek od tej zasady, umieszczony w ust. 2 (zmiana
nieistotna). Do zmian GPR przeprowadzanych w uproszczonej procedurze nalezg zmiany
niepowodujace modyfikacji obszaru zdegradowanego, obszaru rewitalizacji, a takze zmiany nie
dotyczace przedsigwzie¢ rewitalizacyjnych 1 niewymagajace modyfikacji uchwaly w sprawie
Specjalnej Strefy Rewitalizacji. W przepisie tym wskazano rowniez gming jako podmiot wlasciwy do
poniesienia kosztow sporzadzenia i zmiany GPR.

Zgodnie z art. 20, uregulowana zostata kwestia zakoniczenia procesu rewitalizacji. W przypadku, gdy
wojt, burmistrz albo prezydent miasta stwierdzi osiggniecie celow rewitalizacji zawartych w gminnym
programie rewitalizacji, zwraca si¢ do rady gminy z wnioskiem o uchylenie programu w catosci lub
czesci.

Rozdziat 4 - Obszar rewitalizacji

W art. 21 wprowadzono akt prawa miejscowego — uchwale w sprawie wyznaczenia obszaru
rewitalizacji. Jak wskazano w uzasadnieniu do art. 5, obszar ten (wyznaczany w ramach obszaru
zdegradowanego) stanowi szczeg6lna kategorie prawng, umozliwiajaca stosowanie rozwigzan ustawy.
Jego wyznaczenie nastgpuje w oparciu o czes¢ diagnostyczng GPR (art. 9), na mapie umozliwiajacej
jednoznaczne wskazanie nieruchomosci wchodzacych w jego sktad. W uchwale tej rada gminy moze
ustanowi¢ szczegolne regulacje, majace na celu zabezpieczenie prawidlowego programowania i
realizacji rewitalizacji. Pierwsza z nich jest ustanowienie prawa pierwokupu w odniesieniu do
wszystkich nieruchomosci znajdujacych si¢ na obszarze rewitalizacji, drugg za$ — ograniczenie lub
zakaz wydawania dla obszaru rewitalizacji decyzji o warunkach zabudowy. Ograniczenia te, w
przedmiotowej uchwale, wygasaja jezeli gmina w ciggu 2 lat od dnia wejscia w zycie uchwaty nie
podejmie uchwaly w przedmiocie Specjalnej Strefy Rewitalizacji, w ktorej wymienione regulacje
mozna powtorzy¢ (patrz: uzasadnienie do art. 27 oraz zmian w ustawie 0 gospodarce
nieruchomosciami W zakresie prawa pierwokupu). Zgodnie z art. 22, uchwata w przedmiocie
wyznaczenia obszaru rewitalizacji stanowi akt prawa miejscowego.

Rozdzial 5 — Specjalna strefa rewitalizacji

Regulacje rozdziatu 5 dotyczg przypadkow, w ktérych w gminnym programie rewitalizacji wskazano
na konieczno$¢ ustanowienia, dla obszaru (lub podobszaréw) rewitalizacji Specjalnej Strefy
Rewitalizacji (dalej jako: SSR). Strefa, ustanawiana zgodnie z art. 23-24 w drodze uchwaty rady
gminy, stanowigcej akt prawa miejscowego, jest obszarem stosowania szczegélnych norm prawnych z
zakresu planowania przestrzennego, gospodarki nieruchomo$ciami, mieszkalnictwa, prawa
podatkowego oraz cywilnego. Celem wprowadzenia tych rozwigzan jest zapewnienie sprawnej
realizacji przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, podejmowanych w $cistym zwigzku z celami rewitalizacji.
Biorac pod uwage szczeg6lny charakter rozwigzan obowiazujacych w Strefie, czasowy zakres jej
obowigzywania ograniczono do maksymalnie 10 lat. Ustalenia uchwaly w sprawie SSR oparte sg o
gminny program rewitalizacji, stad brak jest konieczno$ci przeprowadzenia kolejnych konsultacji
spotecznych tego aktu. Kolejne przepisy ustawy zawieraja szczego6lne regulacje prawne obowigzuje w
SSR. Katalog tych rozwigzan, zawartych w rozdziale 5, nie jest wyczerpujacy. Dodatkowe specjalne
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elementy rezimu prawnego SSR zawarte sg ponadto w ustawach odrebnych, zmienianych w rozdziale
6 ustawy.

Przepis art. 25 ustanawia nowy cel publiczny, stanowigc w tym zakresie realizacj¢ normy zawartej w
przepisie art. 6 pkt 10 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej jako:
ugn), stanowigcym, ze inne ustawy mogg okre$la¢ cele publiczne, stanowigc w tym zakresie
uzupehnienie katalogu zawartego w ww. przepisie. Cel publiczny to prawna kategoria dziatan, gtdéwnie
0 charakterze inwestycyjnym (budowlanym), w ramach ktérych mozliwe jest migdzy innymi
dokonanie wywlaszczenia nieruchomos$ci. Juz w obecnym stanie prawnym wiele dzialan objetych
procesami rewitalizacji znajduje si¢ w katalogu celow publicznych, zamieszczonym w art. 6 ugn,
jednak proponowane rozszerzenie stanowi w ocenie autorow element niezbedny do nadania
rewitalizacji kompleksowego charakteru, skierowanego na odnowg obszarow zdegradowanych.

Zgodnie z art. 25 ust. 1, pozyskiwanie gruntow oraz budowa lub przebudowa budynkow stuzacych
rozwojowi spotecznego budownictwa czynszowego stanowi cel publiczny w rozumieniu przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jezeli realizowana jest na obszarze rewitalizacji oraz zostala
zawarta w gminnym programie rewitalizacji. Proponowany przepis wprowadza zatem — w bardzo
ograniczonym stopniu — cel publiczny zwigzany z mieszkalnictwem. Zgodnie z art. 75 Konstytucji RP
wladze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w
szczegolnosci przeciwdziatajg bezdomnosci, wspieraja rozwoj budownictwa socjalnego oraz popieraja
dzialania obywateli zmierzajace do uzyskania wilasnego mieszkania. Okreslenie obowiazkéw
publicznych w dziedzinie mieszkalnictwa jako konstytucyjnej funkcji wladzy publicznej stanowi
dostateczne uzasadnienie dla wprowadzenia do systemu prawnego kolejnego celu publicznego,
sprzyjajacego pozyskiwaniu nieruchomosci w celu realizacji inwestycji mieszkaniowych. Ponadto,
zgodnie z art. 7 ust. 1 usg, zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty nalezy do zadan wtasnych
gminy, za$ do zadan tych zaliczono w szczegdlnosci sprawy gminnego budownictwa mieszkaniowego
(art. 7 ust. 1 pkt 7 usg). Tworzenie i posiadanic gminnego zasobu mieszkaniowego jest sferag
aktywnoS$ci gminy rowniez na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Przepis art. 25 zawiera szereg obostrzen, ograniczajgcych mozliwo$¢ uznania danej inwestycji
mieszkaniowej za cel publiczny. Inwestycja w spoteczne budownictwo czynszowe opisano w nim jako
przedsiewzigcie spetniajace tacznie nastepujace warunki: dostep do lokali mieszkalnych odbywa si¢ na
zasadach nierynkowych, na podstawie kryteridw okreslonych przez wiladze publiczne, na etapie
budowy, przebudowy lub uzytkowania budynkéw podmioty realizujace inwestycje korzystaja
ze wsparcia §rodkami publicznymi oraz inwestycja jest realizowana przez podmioty, ktorych gtownym
celem dzialania nie jest osiggnigcie zysku.

Ponadto, w przepisie art. 25 ust. 2 wskazano, ze wywlaszczenie na nowo okreslony cel publiczny
nastgpuje wylgcznie w oparciu o ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego —
wylaczajac w tym zakresie mozliwo$¢ uzyskania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego. W ten sposob ustalenie potrzeby wywlaszczenia nastapi w partycypacyjnej procedurze
tworzenia prawa, nie za$§ w ramach postepowania prowadzacego do wydania decyzji administracyjnej
o zwiazanych charakterze. Prawidlowos$¢ i niezbedno$¢ wyznaczenia w planie miejscowym celow
publicznych podlega kontroli sgdowoadministracyjnej w ramach badania przestanki legalnosci w
aspekcie nie przekroczenia wtadztwa planistycznego gminy. Nalezy ponadto wskaza¢, ze mechanizmy
administracyjnoprawnej ingerencji w prawa rzeczowe beda - tak jak dotychczas - stosowane jedynie w
przypadku niemoznos$ci realizacji celu publicznego w inny sposob oraz po stwierdzeniu
niepowodzenia negocjacji w zakresie dobrowolnego wykupu nieruchomosci (art. 112 ust. 3 ugn).
Jednoczesnie, zgodnie z art. 132 ust. 5 ugn, koszty odszkodowan za wywlaszczenie ponosi Skarb
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Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego na rzecz ktorej dokonywane jest wywtlaszczenie — w
przypadku realizacji opisanego wyzej celu bedzie nig gmina. W praktyce realizacji inwestycji celu
publicznego wywlaszczenie traktowane jest przez podmioty publiczne jedynie jako uzupehniajacy
sposob nabycia praw do nieruchomo$ci, w przypadku niemozno$ci nabycia jej w inny sposob.
Wszystkie wyzej opisane ograniczenia pozwalaja na stwierdzenie, ze tak opisany cel publiczny spetnia
warunki zgodnos$ci z Konstytucja.

W art. 26 zawarto szczegdlng regulacje dotyczaca gminnego zasobu mieszkaniowego. Podstawowe
regulacje w tym zakresie zawarte sg w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Przedmiotowy przepis dokonuje
modyfikacji warunkow wykonywania umowy najmu lokalu mieszkalnego wchodzacego w sktad
gminnego zasobu mieszkaniowego, poprzez przyjecie, ze jezeli oproznienie tego lokalu jest niezbedne
do realizacji przedsiewzig¢ rewitalizacyjnych zawartych w gminnym programie rewitalizacji,
polegajacych na remoncie lub przebudowie obiektu budowlanego, wdjt uprawniony jest do
wypowiedzenia umowy najmu oraz wskazania terminu oprdznienia lokalu mieszkalnego,
wynoszacego co najmniej 60 dni od dnia dokonania wypowiedzenia. W takim przypadku na gminie
cigzy — analogicznie jak na podstawie przepisow ogoélnych — obowiazek zapewnienia lokalu
zamiennego, a takze zapewnienia najemcy pomocy w przeprowadzce do lokalu zamiennego oraz do
lokalu docelowego na warunkach ustalonych z lokatorem. Zakonczenie robot budowlanych
wykonywanych w ramach rewitalizacji wiaze si¢ z obowigzkiem zawarcia z najemca nowej umowy
najmu dotyczacej co do zasady tego samego lokalu. Regulacja ta wykonuje wyrazong w art. 11 ustawy
zasade wlaczenia spotecznego, nie ma jednak charakteru bezwzglednego. W przypadku, gdy w
wyniku robot budowlanych zmienily si¢ warunki techniczne budynku (np. lokal ulegt podziatowi lub
potaczeniu) albo gdy wole taka wyraza sam najemca — mozliwe jest zawarcie z lokatorem nowej
umowy najmu dotyczacej innego lokalu. W ust. 5-7 wskazano dodatkowe instrumenty wiadcze,
ktérych celem jest zapewnienie sprawnej przeprowadzki lokatora, ktéra nie bedzie uniemozliwiac
zaplanowanych robdt budowlanych. W tym celu zapewniono wojtowi mozliwos¢ wystapienia do
wojewody z wnioskiem o wydanie decyzji o opréznieniu lokalu — administracyjnoprawny tryb
postgpowania w tej sprawie uzasadniony jest przede wszystkim publicznym charakterem
przedsiewzig¢ rewitalizacyjnych, wprowadzany jest jednak takze z uwagi na konieczno$¢ zapewnienia
sprawnos$ci orzekania (wyzszej niz w przypadku wniosku eksmisyjnego pozostajacego na podstawie
przepiséw ogodlnych w kognicji sadéw cywilnych). Z tych samych powodéw dopuszczono nadanie tej
decyzji rygoru natychmiastowej wykonalno$ci oraz wskazano termin na przeprowadzenie egzekucji
administracyjnej oproznienia lokalu. Opisany w ust. 5-7 sposob zapewnienia oproznienia lokalu w
zaden sposob nie ogranicza uprawnien lokatora wynikajacych z ust. 4.

W art. 27 umozliwiono uchwalenie przez rady gming zakazu wydawania na obszarze SSR decyzji 0
warunkach zabudowy w odniesieniu do wszystkich lub wybranych sposobow zagospodarowania
terenu. Decyzja o warunkach zabudowy, uregulowana w przepisach art. 59 i nast. ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowi uzupelniajacy sposob
ustalenia warunkoéw zagospodarowania terenu w przypadku nieuchwalenia przez gming zasadniczego
instrumentu reglamentacji przestrzennej — miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Ponad 12-letnia praktyka stosowania przepisoéw dotyczacych decyzji o warunkach zabudowy ujawnita
szereg negatywnych konsekwencji opierania na niej rozwoju przestrzennego gminy (opisane sg One
chociazby w Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030). Skoro rewitalizacja ma by¢
procesem cechujgcym si¢ spojnoscig i celowoscig interwencji, niezbedne jest w ocenie projektodawcy
wyposazenie gmin w narze¢dzie pozwalajace na kontrolowanie rozwoju przestrzennego w fazie
przygotowania i realizacji gminnego programu rewitalizacji, za$ decyzja o warunkach zabudowy,
ktéra w obecnym stanie prawnym nie musi by¢ zgodna z politykg przestrzenng gminy, stanowi
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narzedzie zaburzajace istotnie te spojnos¢. Zachowano przy tym mozliwo$¢ okreSlenia przez rade
gminy rodzajow zmian zagospodarowania, dla ktorych mozliwe jest wydawanie decyzji o warunkach
zabudowy (np. przebudowy). Analogiczng (fakultatywna) regulacje, dotyczaca okresu 2 lat od dnia
wyznaczenia W drodze uchwaty obszaru rewitalizacji — wprowadzono w przepisie art. 21. W ust. 3 i 4
uregulowano skutki wprowadzenia omawianego zakazu dla toczacych si¢ postepowan.

W art. 28 zawarto regulacj¢ szczeg6lng wobec przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami, dotyczaca sposobu postgpowania w przypadku wywlaszczenia
nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym. Zgodnie z zasadg og6lng, wyrazong w art. 118a
ugn, nieustalenie osob, ktorym przysluguja prawa rzeczowe do nieruchomosci, nie uniemozliwia
stwierdzenia jej nabycia przez podmiot wnioskujacy o wywlaszczenie, jednak w takim przypadku
rownowarto$¢ kwoty odszkodowania nalezy zlozy¢ do depozytu sadowego na okres 10 lat,
umozliwiajac tym samym podjecie kwoty odszkodowania w wypadku zgloszenia si¢ o0sob
legitymujacych si¢ prawami do wywlaszczonej nieruchomos$ci. Regulacja ta stanowi powazne
obcigzenie budzetow gmin w przypadku, gdy w ramach rewitalizacji przewtaszczeniu podlegaja
nieruchomosci o nieustalonym stanie prawnym, w odniesieniu do ktorych niezbedne jest wykonanie
przedsiewzig¢ zawartych w gminnym programie rewitalizacji. Dlatego zgodnie z art. 28 ustawy, na
obszarze SSR nie jest wymagane sktadanie kwoty odszkodowania do depozytu sadowego, zas w
przypadku zgloszenia si¢ 0sob uprawnionych do jej uzyskania, gmina zobowigzana bedzie do wyptaty
odszkodowania w terminie trzech miesigcy.

W art. 29 ustawy wprowadzono na obszarze SSR utatwienie proceduralne dotyczace nieruchomosci o
nieustalonym stanie prawnym. Stan ten rozumiany jest, zgodnie z art. 113 ust. 6-7 ugn, jako sytuacja,
w ktorej ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw albo innych dokumentow nie
mozna ustali¢ osob, ktorym przystuguja prawa rzeczowe do nieruchomosci lub sytuacja w ktorej
wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie zyje i nie przeprowadzono lub nie zostalo
zakonczone postgpowanie spadkowe. W takim przypadku konieczne jest wprowadzenie regulacji
proceduralnych utatwiajacych przeprowadzenie postepowan administracyjnych, chociazby w sprawie
pozwolenia na budowe — w obszarach $rédmiejskich polskich miast powszechny jest bowiem problem
nieruchomosci, w odniesieniu do ktorych nie jest mozliwe ustalenie osob wystepujacych w tych
postgpowaniach w charakterze stron. W zwigzku z tym na obszarze SSR odwotuje si¢ w tym zakresie
do przepisow art. 113 ust. 4-5 ugn, zgodnie z ktérymi jezeli nieruchomos¢ nie ma zatozonej ksiegi
wieczystej lub zbioru dokumentow, przy jej wywlaszczeniu przyjmuje si¢ inne dokumenty
stwierdzajace prawa do nieruchomosci oraz stuzace do jej oznaczenia dane z katastru nieruchomosci,
zas w przypadku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym, przy jej wywlaszczeniu,
przyjmuje si¢ stuzace do jej oznaczenia dane z katastru nieruchomosci.

Art. 30 stanowi modyfikacje ogolnej zasady wyrazonej w art. 363 Kodeksu cywilnego. Przepis ma na
celu ograniczenie zakresu przedmiotowego roszczen kierowanych przez wilascicieli nieruchomosci,
ktore byly przedmiotem inwestycji budowlanych w ramach rewitalizacji. W takim przypadku, zgodnie
z wprowadzang regulacja, w przypadku powodztwa dotyczacego nieruchomosci roszczenia majatkowe
ograniczone sg do $swiadczenia w pienigdzu, zas wysoko$¢ odszkodowania ustala si¢ wedlug stanu z
dnia uchwalenia gminnego programu rewitalizacji. Uzupetniajagco, wojt moze zaproponowac tytutem
zaspokojenia roszczenia nieruchomo$¢ zamienna.

W art. 31 ustanowiono szczegdlng zasad¢ dedykowang nieruchomosciom, ktorych gmina jest
wspotwlascicielem (w czesci wigkszej niz 50%). W celu umozliwienia realizacji wobec takich
nieruchomosci dziatan przewidzianych w gminnym programie rewitalizacji, dokonano w tym zakresie
modyfikacji zasad wspolnego zarzadu przedmiotem wspotwlasnosci, okreslonych w art. 201 i nast.
Kodeksu cywilnego, poprzez umozliwienie wojtowi wystgpienie do wojewody o wydanie decyzji



uzasadnienie projektu ustawy o rewitalizacji s. 16/25

ograniczajacej sposob korzystania z nieruchomos$ci, poprzez zezwolenie na wykonanie robot
budowlanych, na ich koszt w odpowiedniej czg¢$ci wynikajacej ze wspotwiasnosci. Podobnie jak w
przypadku administracyjnoprawnego trybu oproznienia lokalu mieszkalnego, uzasadnieniem dla
zmiany trybu z sadowo-cywilnego jest szczegdlny, publiczny charakter prowadzonych przedsiewziec.
Koszty wykonanych robot budowlanych podlegaja odpowiedniemu roztozeniu migdzy
wspotwlascicieli, przy czym gmina uprawniona jest do zaspokojenia czesci kosztow przez siebie
poniesionych (wykraczajacej poza udzialy w nieruchomo$ci) za pomoca ustanowienia hipoteki
obcigzajacej czgs¢ nieruchomosci bedaca wlasnoscig oséb zobowigzanych do pokrycia na rzecz gminy
tych kosztow.

Art. 32 ustawy wprowadza szczegdlng podstawe do udzielenia przez gming dotacji na rzecz wlascicieli
lub uzytkownikow wieczystych nieruchomosci, ktora stuzy¢ ma pokryciu (w wysokosci do 100%)
kosztow robot budowlanych dotyczacych czgéci wspdlnych nieruchomosci mieszkaniowych lub
kosztow prac konserwatorskich i restauratorskich (w rozumieniu art. 3 pkt 6 i 7 ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, jednak w odniesieniu do nieruchomosci
mieszkaniowych nie wpisanych do rejestru zabytkow — bowiem zabytki rejestrowe objgte sa
mozliwosécia udzielania dotacji na podstawie wskazanych przepisow). Podstawowym warunkiem
uzyskania dotacji jest zgodno$¢ wnioskowanych prac z gminnym programem rewitalizacji.
Przedmiotowe rozwigzanie stanowi odpowiedz na formulowane przez samorzady oczekiwania
dotyczace rozszerzenia mechanizmu wsparcia w drodze dotacji kierowanego nie tylko wobec
nieruchomosci znajdujacych si¢ w rejestrze zabytkow, lecz takze innej wartosciowej tkanki
budowlanej, ktorej odnowa sktada si¢ na koncowy efekt rewitalizacji. Jego wprowadzenie mozliwe
jest dzieki uznaniu dziatan gminy w zakresie rewitalizacji za nieobowiazkowe zadanie wlasne. W
przepisie ustanowiono kompetencje rady gminy dla okreslenia zasad przyznawania dotacji (nic nie stoi
na przeszkodzie, aby regulacje w tym zakresie uchwali¢ tacznie z uchwala w sprawie SSR) oraz w
pozostatym zakresie odestano do sprawdzonych rozwigzan dotyczacych dotacji dla zabytkow
rejestrowych, zawartych w ustawie o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

W art. 33 ustawy wprowadzono specjalne regulacje dotyczace udzielania zamdéwien publicznych na
obszarze SSR (patrz réwniez: zmiany w ustawie — Prawo zamowien publicznych). PO pierwsze, na
obszarze SSR, dla zaméwien na ustugi lub roboty budowlane, realizujace przedsiewziecia zawarte w
gminnym programie rewitalizacji, zlecane w celu aktywizacji mieszkancow Strefy, dokonano
generalnego zwolnienia z obowigzku stosowania tryboéw przetargowych, o ile wartos¢ zamowienia nie
przekracza tzw. progow unijnych (ale jest wyzsza niz tzw. prog bagatelnosci). Zachowano przy tym
obowigzki informacyjne zwigzane z udzielaniem zamowienia (Biuletyn Informacji Publicznej) oraz
wymog przestrzegania zasady przejrzystosci, rownego traktowania podmiotow zainteresowanych
wykonaniem zamowienia oraz z uwzglednieniem okoliczno$ci mogacych mie¢ wplyw na jego
udzielenie. W ust. 3 doprecyzowano, ze zasada roOwnego traktowania podmiotow stosowana jest w
sposob nie kolidujacy z celem udzielenia zamowienia, ktorym jest aktywizacja zawodowa o0sOb
zamieszkujacych obszar Specjalnej Strefy Rewitalizacji. W ust. 4 uregulowano problematyke
tajemnicy przedsigbiorstwa. Po drugie, dla zamowien publicznych udzielanych przez urzad gminy lub
jej jednostki organizacyjne organizacjom pozarzagdowym lub spoldzielniom socjalnym wytaczono tryb
przetargowy, o ile zamdwienie to spelnia lacznie wskazane w przepisach warunki. Przedmiot
zamoOwienia musi by¢ zwigzany z realizacja przedsigwzig¢ zawartych w gminnym programie
rewitalizacji i realizowanych na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji, za§ warto§¢ zamowienia
musi by¢ mniejsza niz kwoty okre§lone w przepisach wydanych na podstawie art. 11 ust. 8 ustawy —
Prawo zamowien publicznych. Ponadto zasadnicza czg$¢ dziatalnosci wykonawcy wykonywana ma
by¢ na obszarze rewitalizacji, za$ przedmiot zamdwienia nalezy do dzialalnosci statutowej
wykonawcy. W takim przypadku, oprocz wytaczenia tryboéw przetargowych wskazano, ze zamowienie
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udzielane ma by¢ w sposob zapewniajacy przejrzysto$¢ oraz z uwzglednieniem okolicznosci
mogacych mie¢ wplyw na jego udzielenie.

Rozdziat 6 — Zmiany w innych ustawach
Ustawa o podatkach i oplatach lokalnych

Zmiana w przedmiotowej ustawie (art. 34) wprowadza narzgdzie fiskalne znajdujace zastosowanie na
obszarze SSR, polegajace na zwigkszeniu stawki podatku od nieruchomosci, ktére mimo
przeznaczenia w planie miejscowym pod zabudowe, nie zostaly zabudowane w terminie 4 lat od dnia
wejscia w zycie planu. Zgodnie z zasada braku skutku rzeczowego planow miejscowych (art. 35
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), postanowienia tych aktow prawa
miejscowego odnosnie docelowego stanu zagospodarowania nie nakladajg na wlascicieli
nieruchomosci obowigzku realizacji postanowien planu, a jedynie zabraniaja podejmowac dziatan
sprzecznych z tymi ustaleniami. Proponowany przepis stanowi instrument finansowej zachety dla
wlascicieli nieruchomosci do realizacji zagospodarowania zgodnego z planem miejscowym lub — w
razie braku takiego zamiaru — zadysponowania nieruchomoscig na rzecz podmiotu, ktory jest
zainteresowany takim dzialaniem. W zwiazku z tym proponuje si¢ uzupelnienie art. 5 tej ustawy
poprzez wskazanie, ze dla nieruchomosci objetych uchwatg o SSR stawka podatku od nieruchomosci
niezabudowanych podlega zwigkszeniu, w odniesieniu do nieruchomosci, dla ktérych w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego przewidziano przeznaczenie budowlane, w ten sposob, ze po
uplywie czterech lat od dnia wejScia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
lub jego zmiany — stawka wynosi 200% stawki podstawowej, za$ po uptywie kolejnych lat rosnie o
100%, az do poziomu 500%.

Ustawa - Prawo budowlane

Zmiana wprowadzana art. 35 ustawy ma na celu umozliwienie stosowania instytucji umowy
urbanistycznej, opisanej w zmianach w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami

Zmiany W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami dotyczg wprowadzenia
do jej przepisow wybranych instrumentéw regulujacych kwesti¢ gospodarowania nieruchomosciami
na obszarze SSR. Dotyczy to prawa pierwokupu, mozliwosci udzielania bonifikaty od sprzedazy
nieruchomosci oraz stawki jednej z optat adiacenckich. W przepisie art. 109 ust. 1 ugn, do katalogu
przypadkow sprzedazy nieruchomosci, w ktorych gminie przystuguje prawo jej pierwokupu, dopisano
— w dodawanym pkt 4a — nieruchomosci potozone na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji. Prawo
pierwokupu, uregulowane w przepisach rozdziatu IV dziatu IV tytulu XI ksiggi trzeciej Kodeksu
cywilnego, ,,przejawia si¢ w istnieniu pierwszenstwa nabycia okre$lonej rzeczy, w razie gdyby druga
strona sprzedata rzecz osobie trzeciej, nawet na warunkach z osobg trzecia uméwionych™. W
przepisach ugn zastrzezono szczeg6élne przypadki, w ktorych prawo pierwokupu nieruchomosci
przystuguje gminie — do katalogu tego dodano sytuacj¢ ustanowienia Specjalnej Strefy Rewitalizacji,
przy czym mozliwo$¢ wprowadzenia tej regulacji na etapie wyznaczenia obszaru rewitalizacji (a
zatem przed mozliwoscia wprowadzenia SSR) przewiduje art. 21. Celem ustanowienia prawa
pierwokupu na rzecz gminy jest zapewnienie, w ramach koordynacyjnej roli gminy w rewitalizacji,
szerszej mozliwo$ci nabywania nieruchomos$ci w celu realizacji przedsigwzig¢ wynikajacych z
gminnego programu rewitalizacji. Prawo pierwokupu dziata w tym przypadku jako instrument
uzupetniajacy mozliwo$¢ wywlaszczenia, w tym na nowo ustanowiony cel publiczny (art. 6).
Ustanowienie prawa pierwokupu wzmacnia prawne narzedzia prowadzace do tworzenia i

* A. Kidyba (red.) — Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowiazania — czes¢ szczeg6lna. Wydanie IL LEX 2014,
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gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci. Zgodnie z art. 24 ust. 2 ugn, na cele rozwojowe
gmin i zorganizowanej dziatalnosci inwestycyjnej, a w szczego6lnosci na realizacj¢ budownictwa
mieszkaniowego oraz zwigzanych z tym budownictwem urzadzen infrastruktury technicznej, a takze
na realizacj¢ innych celow publicznych moga by¢ wykorzystywane gminne zasoby nieruchomosci.
Rola tych zasobow w rewitalizacji jest niezwykle istotna, pozwalaja one bowiem na pelnienie przez
gming koordynacyjnej roli w procesie, ktora okreslona zostata jako nieobowigzkowe zadanie wlasne

gminy.

Drugg z wprowadzonych do ugn regulacji jest umozliwienie sprzedazy nieruchomosci, na obszarze
SSR i na cele realizacji projektow rewitalizacyjnych, okre§lonych w gminnym programie rewitalizacji,
przy udzieleniu bonifikaty. Rozszerzeniu podlega w tym zakresie katalog przypadkéw opisanych w
art. 68 ust. 1 ugn. Stanowi to instrument finansowy, lezacy w gestii gminy, pozwalajgcy na
sformutowanie atrakcyjnej oferty sprzedazy nieruchomosci potozonej na obszarze rewitalizacji, pod
warunkiem zgodnosci zamiaréw inwestycyjnych z zapisami gminnego programu rewitalizacji.

Trzecim z instrumentdow wspierajacych rewitalizacje, w zakresie gospodarki nieruchomosciami, jest
umozliwienie gminie ustalenia i poboru optaty adiacenckiej, o ktorej mowa w art. 144 ust. 1 ugn, w
stawce wyzszej niz na podstawie przepisow ogoélnych, tj. 75% wzrostu wartosci nieruchomosci.
Przedmiotem optaty adiacenckiej, o ktorej mowa w tym przepisie, jest wzrost wartosci nieruchomosci
spowodowany wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej. Przedmiotowy przepis ma na celu
umozliwienie gminie swobodniejszego ustalania stawek tej optaty w przypadku, gdy zatozenia
finansowania inwestycji zawartych w gminnym programie rewitalizacji beda oparte o te optate.
Pozostate regulacje dotyczace optaty adiacenckiej, zawarte w rozdziale 7 dziatu III ugn pozostaja bez
Zzmian.

Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego

W ustawie tej wprowadzono podstawe do uwzgledniania w programach gospodarowania gminnym
zasobem mieszkaniowym dziatan prowadzacych do zapobiezenia wykluczeniu mieszkancoéw obszaru
rewitalizacji z mozliwoséci korzystania z pozytywnych efektow tego procesu, w szczegdlnosci w
zakresie zasad ustalania wysokos$ci czynszow (w zwigzku z zasada wigczenia spotecznego wyrazong
w art. 11 ustawy).

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Najwigkszy zakres zmian obejmuje ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (dalej jako: upzp), a to z uwagi na $ciste powigzanie programowania i realizacji
rewitalizacji z procesami zarzadzania przestrzenia, regulowanymi m. in. tg ustawg. Zakres ustalen
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy poszerzono o obowigzek
przeniesienia z gminnego programu rewitalizacji rozstrzygnigcia dotyczacego wyznaczenia obszaru
zdegradowanego, stwierdzajac w tym zakresie, ze obecnie funkcjonujagce w upzp pojecia, takie jak
»obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji” nie wyczerpuja definicji tego
obszaru nadanego wustawq. Procedura dostosowania studium do zapisOw gminnego programu
rewitalizacji opisana zostala w art. 23 ustawy.

Najistotniejsza zmiang wprowadzang do upzp jest dodanie przepisow art. 37a-37f, regulujacych
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w jego szczegoélnej formie, dotyczacej obszaru
rewitalizacji, dla ktorego zaproponowano w przepisach skrocong nazwe ,miejscowy plan
rewitalizacji” (dalej jako: mpr). Plan ten w istocie stanowi kwalifikowang forme ,normalnego”
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, co rozstrzygnieto w przepisie art. 37a ust. 3,
wskazujac, ze w zakresie nieuregulowanym przepisami art. 37a-37b, do miejscowego planu
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rewitalizacji stosuje si¢ przepisy dotyczace planu miejscowego. Rowniez art. 37f, stanowiacy, ze
ilekro¢ w przepisach upzp lub przepisach odrebnych mowa jest o miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, planie miejscowym lub planach zagospodarowania przestrzennego,
nalezy przez to rozumie¢ rowniez miejscowy plan rewitalizacji, przesadza o charakterze miejscowego
planu rewitalizacji jako kwalifikowanej postaci planu miejscowego.

Kolejne przepisy regulujg odmiennosci materialne i proceduralne dotyczgce miejscowego planu
rewitalizacji. Najwazniejszym ograniczeniem przedmiotowym jest mozliwo$¢ jego uchwalenia
wylacznie dla obszaru rewitalizacji, a zatem dla obszaru wyznaczonego w drodze uchwatly, ktorej
mowa w art. 21 ustawy. Z uwagi na $ciste powigzania funkcjonalne mpr zaréwno ze studium, jak i z
gminnym programem rewitalizacji, zgodnie z art. 37a ust. 4, rada gminy uchwala mpr po
stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen zadnego z tych aktow. Ponadto, jezeli dla danego obszaru
obowiazuje plan miejscowy, uchwalenie mpr zastgpuje ustalenia tego planu dla nieruchomosci
objetych mpr.

Kolejng z odmiennosci dotyczacych mpr jest mozliwos¢ wylaczenia z obszaru objetego tym planem
nieruchomosci, ktorych stan zagospodarowania nieruchomo$ci nie wskazuje na koniecznosé
dokonania w tym zakresie zmian. Obecne unormowania dotyczace planu miejscowego nie zawierajg
generalnego nakazu projektowania tego planu w ramach zwartego obszaru projektowego, jednak w
celu usunigcia mozliwych do powstania w tym zakresie rozbiezno$ci orzeczniczych, zasadg odmiennag
przewidziano wprost w przepisach upzp. Oznacza to, ze organy planistyczne moga w sposob
swobodny ksztattowaé obszar objety mpr, wylaczajac z niego pojedyncze nieruchomosci (lub ich
grupy) w odniesieniu do ktérych regulacja planistyczna nie znajduje uzasadnienia z uwagi na
zrealizowany stan zagospodarowania. Odzwierciedleniem szczegolnego charakteru mpr jest rowniez
mozliwos$¢ sporzadzania tego planu w skali mniejszej niz standardowe opracowania planistyczne.

Dla mpr okreslono dodatkowe, fakultatywne ustalenia, do ktorych naleza:

1. ustalenia dotyczace charakterystycznych cech elewacji budynkéw, w tym w postaci widokow
elewacji zawartych w czgsci graficznej planu;

2. szczegotowe ustalenia dotyczace zagospodarowania i wyposazenia terendw przestrzeni
publicznych, w tym zasady urzadzania i sytuowania zieleni, sytuowania obiektow malej
architektury, zasady urzadzania i eksploatacji pasa drogowego drogi publicznej, w szczegolnosci
koncepcj¢ organizacji ruchu na drogach publicznych;

3. okreslenie maksymalnej powierzchni sprzedazy obiektow handlowych, w tym obszaréw
rozmieszczenia obiektow handlowych o wskazanej w planie powierzchni sprzedazy, a takze
dopuszczalnych lub zabronionych rodzajow dziatalnosci handlowej;

4. okreslenie zakresu niezbgdnej do wybudowania infrastruktury technicznej, spotecznej lub lokali
mieszkalnych, w przypadku, gdy z nieruchomoscig powigzano obowigzek zawarcia umowy
urbanistycznej.

W odniesieniu do ustalen z pkt 2, dotyczacych koncepcji organizacji ruchu na drogach publicznych,
przewidziano w tym zakresie rozszerzenie kompetencji planistycznej gminy ponad wskazywang w
dotychczasowych planach miejscowych klase drogi (§ 4 pkt 9 lit. a rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego). Miejscowy plan rewitalizacji umozliwi przesadzenie przez gming zasad
ksztaltowania pasa drogowego jako przestrzeni publicznej, przewidujac $rodki majgce na celu
uspokojenie ruchu lub wprowadzenie przestrzeni wspolnych (np. opartych o wzorzec miejskiego
podwoérca — woonerf).
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Dodatkowo zawarto mozliwo$¢ wyposazenia planu w wizualizacj¢ przyjetych w nim rozwigzan. Jest
to spelnienie postulatow zglaszanych przez srodowiska urbanistéw oraz organizacji pozarzadowych,
podnoszace istotng role wizualizacji rozwigzan planistycznych dla czytelnosci planu i mozliwosci
poddania go realnym konsultacjom spolecznym — te za$ sa jedna z gtéwnych zasad postepowania w
sprawach dotyczacych rewitalizacji (patrz: rozdzial 2). Dodatkowym elementem mpr moze by¢
koncepcja urbanistyczna, ktorej szczegdtowy zakres okreslono w ust. 3. Koncepcja urbanistyczna,
stanowiac element posredni pomiedzy planowaniem urbanistycznym a projektowaniem budowlanym,
zbliza mpr do instrumentu urbanistyki operacyjnej, za pomoca ktoérych mozliwa jest — w razie potrzeb
— szczegodtowa regulacja warunkow zagospodarowania terendw szczegdlnie cennych. Zblizone do roli
koncepcji urbanistycznej sg rowniez ustalenia mpr, o ktérych mowa w pkt 1 ww. wyliczenia.

W zakresie ustalen z pkt 3, mozliwych do zawarcia w mpr, dotyczacych okre§lenia maksymalnej
powierzchni sprzedazy obiektow handlowych, w tym obszaréw rozmieszczenia obiektéw handlowych
o wskazanej w planie powierzchni sprzedazy, a takze dopuszczalnych lub zabronionych rodzajow
dziatalnosci handlowej, nalezy wskazac¢, ze upzp w obecnym brzmieniu wprowadza w ograniczonym
stopniu regulacje dotyczace handlu (art. 10 ust. 2 pkt 8 upzp), nalezy je jednak oceni¢ jako
niewystarczajagce dla przeciwdzialania stanowi kryzysowemu w przypadku, gdy w gminnym
programie rewitalizacji zidentyfikowano deficyty w zakresie dostepu do ustug. Planowanie
przestrzenne jest procesem interdyscyplinarnym, w ramach ktérego rozwigzywane sg problemy z
zakresu wielu polityk publicznych, ktére maja wymiar terytorialny. Istota interwencji planistycznej to
okreslenie dopuszczalnych sposobow korzystania z nieruchomosci — w celu poszanowania interesu
publicznego, bedacego funkcja tadu przestrzennego. W rozwinigtych systemach planistycznych
istnieja rozbudowane regulacje dotyczace bilansowania dzialalnosci handlowe;j, ktora stanowi jedng z
istotnych funkcji bedacych generatorem dalszych zjawisk przestrzennych (z zakresu komunikacji, ale
takze w sferze ozywiania obszaréw $rodmiejskich). Mozna wskaza¢ na przyklad dunskiej ustawy
planistycznej (tekst jednolity nr 813 z 21 lipca 2007 r.), ktéra zawiera wyeksponowany rozdziat (2D)
poswigcony regulacji handlu. W art. 51 tej ustawy stwierdzono, ze wsrod celéw planowania
przestrzennego znajduje si¢ promowanie dostgpnosci do zréznicowanych obiektow handlowych w
matych i $rednich miastach, a takze dzielnicach duzych miast, zapewnienie, by obszary przeznaczone
pod cele handlowe miaty zapewniony dobry dostep za pomocg réznych §rodkoéw transportu, wlaczajac
transport pieszy, rowerowy oraz publiczny, a takze promowanie zrownowazone] struktury handlu,
ktora ogranicza dystans, jaki maja do pokonania klienci. Dalsze regulacje tej ustawy daja gminie
mozliwos¢ szerokiej regulacji w zakresie handlu detalicznego, m. in. poprzez ustalanie iloSciowych
limitow obiektéw danego typu na obszarze objetym aktem planistycznym. Roéwniez w polskich
regulacjach prawnych mozna natrafi¢ na ograniczone rozwigzania majace cechy regulacji dziatalnosci
handlowej — wspomniano o nich w kwestionowanym akapicie. Ponadto, zarowno w orzecznictwie
Trybunatu Konstytucyjnego, jak i Europejskiego Trybunalu Praw Czlowieka podkresla si¢, ze
panstwo ma szeroko zakrojone kompetencje w zakresie ksztattowania tadu przestrzennego za pomoca
narzedzi wladczych (tak np. ETPCz w wyroku w sprawie nr 10446/03 Buczkiewicz vs. Polska z dnia
26 lutego 2008 r.: "W dziedzinie zagospodarowania i planowania przestrzennego Ukladajgce sie
Panstwa cieszq sie szerokim marginesem uznania przy realizowaniu swych polityk."). Niezbedne jest
takze przeanalizowanie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego w sprawie K 46/07, dotyczacej ustawy
regulujacej dziatalno$¢ obiektow wielkopowierzchniowych. Istota badanego w sprawie problemu byt
uznaniowy 1 indywidualny charakter rozstrzygnigcia pozwalajacego na funkcjonowanie takiego
obiektu, majacy w istocie charakter koncesji, do ktorej uzyskania wymagane byty np. opinie organow
kolegialnych. W uzasadnieniu wyroku Trybunat zawarl jednak niezwykle istotne stwierdzenia. Przede
wszystkim TK stwierdzil, ze ,,, Wolnos¢ dziatalnosci gospodarczej” [...] nie ma charakteru
absolutnego, moze i musi podlegac¢ roinego rodzaju ograniczeniom, co wynika chocby z
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zaakcentowania w art. 20 ,,spotecznego” charakteru gospodarki rynkowej. Ograniczenia te, ze
wzgledu na charakter dziatalnosci gospodarczej i jej bliski zwigzek z interesami innych osob oraz
interesem publicznym, mogq byé wigksze niz w odniesieniu do praw lub wolnosci o charakterze
osobistym bgdz politycznym. W interesie panstwa lezy bowiem tworzenie ram prawnych obrotu
gospodarczego, pozwalajgcych zminimalizowaé niekorzystne skutki mechanizmow wolnorynkowych, o
ile skutki te ujawniajq si¢ w sferze nieobojetnej dla panstwa ze wzgledu na ochrong powszechnie
uznawanych wartosci. Mimo powyzszego ustawodawca nie moze wolnosci dziatalnosci gospodarczej
reglamentowa¢ w sposob dowolny, a art. 22 Konstytucji stawia w tym wzgledzie dwa warunki: w
plaszczyznie formalnej wymaga, by ograniczenie byto wprowadzone w drodze ustawy, w plaszczyznie
materialnej zas — by uzasadnione bylo , waznym interesem publicznym”. Ow , wazny interes
publiczny” — choc¢ jest kategoriq ocenng — nie moze by¢ interpretowany rozszerzajgco ani prowadzi¢
do ograniczenia innego odrebnego prawa, a konstytucyjnie dopuszczalne ograniczenie musi by¢ na
tyle merytorycznie uzasadnione, by w konflikcie z zasadgq swobodnej dziatalnosci gospodarczej
rachunek aksjologiczny przewazyt na jego korzysé.”. W koncowej czgsci uzasadnienia zawarto
ponadto stwierdzenie, ze ,, Trybunat Konstytucyjny nie traci z pola widzenia faktu, ze funkcjonowanie
sklepow, zwanych potocznie supermarketami, rodzi problemy, natury zaréwno ekonomicznej, jak i
spotecznej.”. Projektowane rozwigzanie funkcjonowaé bedzie w granicach wtadztwa planistycznego
gminy, ktorego przekroczenie kazdorazowo kontrolowane jest przez organy sprawujgce nadzor
jurydyczny nad gming. Istnie¢ bedzie zatem zar6wno mechanizm wywazania celéw i1 zakresu
ingerencji przestrzennej (w ramach procedury planistycznej), jak i1 kontroli zasadnosci tych
rozstrzygnicé. Rozwigzanie, zaktadajace wprowadzenie ograniczen w drodze aktu prawa
miejscowego, jest rowniez zgodne z dyrektywg ustugowq (dyrektywa 2006/123/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady z dnia 12 grudnia 2006 r. dotyczaca ustug na rynku wewnetrznym [Dz.U. L
376 z 27.12.2006]), ktorej ograniczenia dotycza w przewazajacej mierze postepowan indywidualnych
w przedmiocie umozliwienia wykonywania dziatalnosci gospodarcze;.

Regulacje mpr wymienione w pkt 2 i 3 ww. wyliczenia nie bedg podlegaty zasadzie okreSlonej w art.
35 upzp, ktéra w doktrynie nazywana jest zasada braku skutkéw rzeczowych planu miejscowego.
Zgodnie z art. 35 upzp, tereny, ktorych przeznaczenie plan miejscowy zmienia, mogg by¢
wykorzystywane w sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem,
chyba Zze w planie ustalono inny sposo6b ich tymczasowego zagospodarowania. Wejscie w zycie planu
miejscowego nie wigze si¢ zatem dla wlasciciela nieruchomosci z zadnym obowigzkiem pozytywnym,
lecz jedynie z niemoznos$cig zmiany sposobu zagospodarowania w sposob sprzeczny z planem. W
zakresie regulacji dotyczacych organizacji ruchu w pasie drogowym, zgodnie z art. 37e ust. 6,
ustalenia te stajg si¢ obowigzujace dla uczestnikéw ruchu po dostosowaniu przez zarzadce drogi
oznakowania, w sposob okreslony w przepisach o ruchu drogowym. Zarzadca drogi podejmuje
dzialania, o ktorych mowa w zdaniu pierwszym, w terminie 3 miesiecy od dnia wej$cia w zycie planu,
o ile nie wymagaja one wykonywania robot budowlanych. W przypadku regulacji dotyczacych
handlu, w ust. 7-8 zawarto zasadg oparta o rozwigzania dotyczace wejscia w zycie uchwaty o parku
kulturowym, o ktorej mowa w przepisach ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece
nad zabytkami — obowigzek dostosowania sposobu zagospodarowania terenu do ustalen mpr w tym
zakresie zaistnieje w terminie od 6 do 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie planu, przy czym
jednoczes$nie mozliwe bedzie ubieganie si¢ o odszkodowanie za czynnosci niezbedne do dostosowania
nieruchomosci do postanowien planu w tym zakresie (mechanizm odszkodowawczy, wzorem parku
kulturowego, oparto o przepisy art. 131-134 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony
srodowiska).

W pkt 4 dopuszczono wprowadzenie do mpr ustalen bedgcych podstawg zawarcia umowy
urbanistycznej uregulowanej w art. 37c¢ upzp. Zgodnie z art. 37c ust. 1, mpr moze przypisa¢ danej
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nieruchomosci szczego6lne warunki realizacji na niej inwestycji, przejawiajace si¢ w zobowigzaniu
inwestora do wykonania na rzecz gminy okre§lonych $§wiadczen, takich jak budowa, na swoj koszt, i
nieodptatne przekazanie na rzecz gminy infrastruktury technicznej, spotecznej Iub lokali.
Zobowigzanie do realizacji tych $wiadczen begdzie przedmiotem zawieranej z gming umowy
urbanistycznej, okreslajacej na podstawie planu zakres i termin wykonania niezbgdnych robot
budowlanych oraz termin przekazania gminie wybudowanych elementow. Zabezpieczeniem
spelienia $wiadczen z umowy urbanistycznej jest nie tylko mozliwo§¢ sadowego dochodzenia
roszczen z niej wynikajacych, lecz przede wszystkim mechanizm administracyjny - warunkiem
przystapienia do uzytkowania obiektow budowlanych stanowiacych inwestycje glowna, jest
nicodplatne przekazanie na rzecz gminy zrealizowanej inwestycji uzupehniajacej, za§ w przypadku,
gdy znajduje si¢ ona w ramach jednego obiektu budowlanego — zakonczenie robot budowlanych jej
dotyczacych. Zatem inwestor, ktory nie wypelni obowiazkéw wynikajacych z umowy urbanistyczne;,
nie bedzie mogl przystapi¢ do uzytkowania obiektow budowlanych w ramach inwestycji zasadniczej,
przez siebie realizowanej. Umowa urbanistyczna stanowi¢ ma kompleksowy mechanizm finansowania
rozwoju urbanistycznego, w ramach ktérego gmina uprawniona jest do szerokiego uznania w
okreslaniu warunkow zagospodarowania danej nieruchomo$ci. To uznanie, stanowigce istote
wladztwa urbanistycznego, szeroko obecne jest w rozwinigtych systemach gospodarowania
przestrzenig, tworzac jednocze$nie ramy do wspolpracy z podmiotami prywatnymi w procesie
urbanizacji. Z uwagi na mozliwo$¢ szerokiego okreslenia obowigzkow inwestora, w przypadku
nieruchomosci objetej obowigzkiem zawarcia umowy urbanistycznej wytaczono przepisy o ustaleniu i
pobieraniu renty planistycznej oraz oplaty adiacenckiej za wybudowanie infrastruktury technicznej.

Szczegdlny charakter mpr jako instrumentu realizacji gminnego programu rewitalizacji znajduje
rowniez odzwierciedlenie w procedurze jego uchwalania badz zmiany. Zgodnie z art. 37d upzp,
Komitet Rewitalizacji jest organem opiniujacym projekt mpr. Zakresem opinii objgta jest rowniez
prognoza skutkéw finansowych uchwalenia tego planu.

W ramach procedury opracowywania i uchwalania mpr umozliwiono réwniez przeprowadzenie
jednoczesnej procedury scalenia i podziatu nieruchomosci, o ktérej mowa w przepisach rozdziatu 2
dziatu 111 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Wedtug zasady ogoélnej,
wyrazonej w art. 102 ust. 1 ugn, szczegotowe warunki scalenia i podziatu nieruchomosci okresla plan
miejscowy. Oznacza to, ze procedure t¢ mozna rozpocza¢ dopiero po wejsciu w zycie planu
miejscowego. W przypadku mpr ustanowiono mozliwo$¢ jednoczesnego procedowania zarowno w
zakresie planu, jak i w zakresie procedury scaleniowo-podziatowej. Podjecie uchwaty dotyczace
scalen 1 podziatdow (art. 104 ust. 1 ugn) nie jest jednak mozliwe przed podjeciem uchwaty
przyjmujacej miejscowy plan rewitalizacji. W art. 37e ust. 6-7 uregulowano rowniez kwesti¢
wspotistnienia w obrocie prawnym obu uchwal, precyzujac, ze stwierdzenie niewaznosci uchwaty w
sprawie mpr nie oznacza automatycznego wyeliminowania takze uchwaty scaleniowo-podziatowej. W
przypadku za$, gdy skarga o stwierdzenie niewaznosci miejscowego planu rewitalizacji zawiera
zarzuty w zakresie naruszenia zasad sporzgdzania tego planu w odniesieniu do ustalenia zasad scalenia
i podzialu nieruchomosci — zakresem zaskarzenia obejmuje si¢ réowniez uchwale w przedmiocie
zatwierdzenia scalenia i podzialu nieruchomosci. Sad orzekajac o niewaznosci miejscowego planu
rewitalizacji orzeka rowniez o niewaznos$ci uchwaly w przedmiocie zatwierdzenia scalenia i podziatu
nieruchomosci.

Odmienny zakres uregulowan mpr w stosunku do ,normalnego” miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, musi rowniez znalezé odzwierciedlenie w przepisach
wykonawczych, szczegotowo regulujacych kwestie zwigzane z planem miejscowym. W zwigzku z
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tym zmianie ulega upowaznienie ustawowe zawarte w art. 16 ust. 2 upzp (w tym zakresie patrz
réwniez: uzasadnienie do art. 50 ustawy).

Dodatkowo, w upzp wprowadzono dwie zmiany o charakterze dostosowawczym. W zwigzku z
wprowadzeniem do systemu prawnego nowego celu publicznego, ktory realizowany moze by¢
wylacznie w oparciu o miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zastrzezono, ze w takim
przypadku niedopuszczalne jest wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
(art. 50 upzp). Z kolei w art. 62 upzp uregulowano sytuacje zwigzang z ustanowieniem przez gming
zakazu wydawania decyzji o0 warunkach zabudowy — w uchwale 0 wyznaczeniu obszaru rewitalizacji
lub w uchwale w sprawie SSR.

Ustawa o dzialalnosci pozytku publicznego i wolontariacie

Zmiany wprowadzane w ustawie o dzialalno$ci pozytku publicznego i wolontariacie majg na celu
uwzglednienie rewitalizacji jako zadania pozostajacego w sferze zadan publicznych, w rozumieniu art.
4 ww. ustawy. Pozwoli to na uznanie, ze rewitalizacja stanowi dziatanie bedace dziatalno$cia pozytku
publicznego (art. 3 ust. 1 ww. ustawy) oraz spowoduje mozliwo$¢ zastosowania jej przepisow do
przedsiewzig¢ rewitalizacyjnych, przyktadowo: realizowanych w formule inicjatywy lokalnej, o ktorej
mowa W rozdziale 2a ww. ustawy.

Ustawa — Prawo zamo6wien publicznych

Zmiana wprowadzona w ustawie — Prawo zaméwien publicznych zwigzana jest z rozszerzeniem
bezprzetargowego trybu udzielania zamdwien publicznych na dziatania wynikajace z gminnego
programu rewitalizacji, ktore realizowane sa na obszarze SSR — w dwoch opisanych w ustawie
przypadkach. Stanowi to uzupetnienie przepisu art. 33 ktory przewiduje mozliwos¢ udzielania w ten
sposob zamowien publicznych.

Ustawa o finansach publicznych

W zwigzku z wprowadzonym w art. 17 obowigzkiem uwzglgdnienia przedsiewzie¢ zawartych w
gminnym programie rewitalizacji, w ustawie o finansach publicznych wskazano uzupetniajaco, ze
przedsiewzigcia te podlegajg ujawnieniu w zatgczniku do wieloletniej prognozy finansowej gminy.

Specustawy inwestycyjne

Ustawa dokonuje zmian specustaw inwestycyjnych, ustanawiajacych odmienny tryb przygotowania i
realizacji opisanych w nich inwestycji. Wszystkie specustawy zawierajg przepisy wylaczajace
stosowanie przepisow o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do objetych nimi inwestycji.
Celowe bylo zatem przesadzenie, ze rowniez ustawa o rewitalizacji nie znajduje zastosowania przy
korzystaniu z tych aktéw prawnych. Dotyczy to: ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie
kolejowym, ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, ustawy z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegolnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego, ustawy z dnia 24
kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego
w Swinoujsciu, ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych,
ustawy z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w
zakresie budowli przeciwpowodziowych oraz ustawy z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu i
realizacji inwestycji w zakresie obiektow energetyki jadrowej oraz inwestycji towarzyszacych.
Uznano w tym zakresie, ze wymogi interesu publicznego sklaniajg do potwierdzenia nadrzednego
charakteru tych ustaw, regulujacych krytyczne inwestycje infrastrukturalne i pozwalajacych na ich
sprawnag realizacje.

Rozdzial 7 — Przepisy przejsciowe i koricowe
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Przepis art. 49 jest norma kolizyjna, wynikajaca z fakultatywnego charakteru ustawy oraz faktu, ze juz
w obecnym stanie prawnym szereg gmin prowadzi dziatania spetniajace przestanki rewitalizacji w
rozumieniu ustawy, na podstawie dokumentow programowych i strategicznych, przyjmowanych w
oparciu o ogo6lne normy kompetencyjne dotyczace gminy. W przepisie tym okreslono, ze jezeli przed
dniem wejscia w zycie ustawy w gminie przyjeto, w drodze uchwaty rady gminy, dokument
zawierajacy dziatania sluzace rewitalizacji obszaru zdegradowanego, rada gminy moze zadecydowac o
rozpoczeciu procedury przeksztatcenia tego dokumentu w gminny program rewitalizacji, tym samym
otwierajac sobie mozliwos¢ zastosowania specjalnych rozwigzan prawnych, takich jak miejscowy plan
rewitalizacji czy SSR. Przeksztalcenie to nastapi¢ moze, o ile dokument spetnia warunki brzegowe
poddania procedurze, tj. posiada diagnoze na podstawie ktorej mozliwe jest wyznaczenie obszaru
rewitalizacji. W takim przypadku wojt kieruje do rady gminy wniosek o podjecie uchwaty w tej
sprawie (art. 21 ustawy), a nastgpnie opracowuje projekt zmian dokumentu majacy na celu
przeksztalcenie go w gminny program rewitalizacji i poddaje go konsultacjom spotecznym
(prowadzonym w sposob okreslony w rozdziale 2 ustawy).

Alternatywnie, gmina posiada mozliwo$¢ kontynuowania swoich dzialan bez skorzystania z narzedzi
ustawy lub przeprowadzenia petnej procedury uchwalenia gminnego programu rewitalizacji. W takim
jednak przypadku nie znajdujg zastosowania specjalne srodki prawne przewidziane ustawgq, takie jak
SSR oraz miejscowy plan rewitalizacji.

W przepisie art. 50 uregulowano problematyke mocy obowigzujacej rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, wydawanego na podstawie art. 16 ust. 2 upzp. W rozdziale 6
ustawy wprowadzane s3 zmiany, skutkujace rowniez zmiang upowaznienia ustawowego do wydania
przedmiotowego rozporzadzenia (poprzez objecie jego zakresem rowniez miejscowego planu
rewitalizacji). W zwiazku ze zmiang upowaznienia pojawita si¢ konieczno$¢ unormowania dalszego
trwania w obrocie prawnym wydanego na jego podstawie rozporzadzenia, do czasu wydania nowych
przepisow wykonawczych. Uznano w tym zakresie, ze okres 12 miesiecy jest wystarczajacy dla
wydania nowego rozporzadzenia.

Ostatni z przepiséw ustawy (art. 51) reguluje termin jej wejécia w zycie. Wynosi on 14 dni od dnia
ogloszenia w Dzienniku Ustaw. Z uwagi na brak bezposrednich skutkéw wejscia w zycie ustawy dla
gmin (nie naklada ona obowigzku prowadzenia rewitalizacji, a jedynie daje taka mozliwos¢),
zaproponowane vacatio legis nalezy uzna¢ za wystarczajace.

Pozostale informacje

Projekt ustawy o rewitalizacji wpisany jest do Wykazu prac legislacyjnych i programowych Rady
Ministrow pod pozycja UD217.

Na stronach internetowych Rzadowego Centrum Legislacji w zakladce ,,Rzadowy Proces
Legislacyjny” znajdujg si¢ materialy dotyczace kolejnych wersji projektu zalozen ustawy o
rewitalizacji, ktory procedowany byt pod numerem ZD114 i zostal w dniu 24 marca 2015 r. przyjety

przez Rad¢ Ministrow.

Z dniem przestania projektu ustawy do konsultacji publicznych zostanie on zamieszczony na stronach
internetowych Rzadowego Centrum Legislacji, w zaktadce ,,Rzadowy Proces Legislacyjny”.

Do projektu ustawy o rewitalizacji nie wptynety zgloszenia zainteresowania pracami nad projektem, w
rozumieniu art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa.

Projektowane regulacje sg zgodne z przepisami prawa Unii Europejskie;j.
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Projekt ustawy nie bedzie podlegat notyfikacji, zgodnie z przepisami dotyczacymi funkcjonowania
krajowego systemu notyfikacji norm i aktéw prawnych.



