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Szanowni Panstwo

Oddaje w Panstwa rece praktyczny komentarz do ustawy z dnia
9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, przygotowany przez pracownikéw
Departamentu Polityki Przestrzennej Ministerstwa Infrastruktury
i Budownictwa.

Ustawa stanowi odpowiedZ na potrzeby samorzagdéw w zakresie
rewitalizacji i ma umozliwia¢ prowadzenie tych proceséw niezaleznie
od wielkosci jednostki samorzadu terytorialnego, skali jej problemow,
atakze Zrdédet finansowania. Przepisy ustawy dostarczajg szeregu
praktycznych narzedzi, ktdre pomagajg w przygotowaniu, zarzgdzaniu
i realizacji procesu rewitalizacji.

Nalezy podkreslié, ze procesy te toczyty sie wczesniej bez regulacji
ustawowych — czesto jednak nie miaty charakteru dziatan na tyle
skoncentrowanych i wszechstronnych, aby osiggna¢ skutek w postaci
odnowy obszardw zdegradowanych. Czesto ,rewitalizacjg” okreslano
dziatania nie majgce jej cech, takie jak realizacja pojedynczych
inwestycji, nie majacych zasadniczego wptywu na jakos¢ zycia
mieszkancow gmin.

Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa jest odpowiedzialne
za ustawe o rewitalizacji. Mimo, ze nasz resort kojarzony jest raczej
z dziataniami inwestycyjnymi (nie zas spotecznymi), nie zapominamy,
Ze najwazniejszym wymiarem dziatan rewitalizacyjnych pozostaje
cztowiek. Ustawa przewiduje bowiem, Zze podstawg wyznaczenia
obszaru zdegradowanego s3 negatywne zjawiska spoteczne,
za$ problemy w innych sferach pozostajg istotne, jednak nie decydujgce
dla wyznaczenia tego obszaru.

Ustawa weszta w zycie 18 listopada 2015 r. Uwaznie przygladamy
sie praktyce jej stosowania przez gminy, bedace liderami
i organizatorami proceséw rewitalizacji. Udzielamy réowniez na biezgco
odpowiedzi na zapytania dotyczace interpretacji przepiséw ustawowych.

Zebrane w ten sposdob doswiadczenia pozwolg w ciggu najblizszych
miesiecy na stwierdzenie, czy przyjete przez Sejm poprzedniej kadencji
rozwigzania sg wystarczajace i odpowiednie, a mechanizmy i procedury
prawne  pozwalajagce  skutecznie  realizowaé  przedsiewziecia
rewitalizacyjne - czy tez w celu poprawy funkcjonowania ustawy
wymagana jest jej nowelizacja.

Zachecam Panistwa do dzielenia sie spostrzezeniami dotyczacymi
funkcjonowania ustawy na adresy email autoréw opracowania:
michal.leszczynski@mib.gov.pl oraz jaroslaw.kadlubowski@mib.gov.pl.
Wszystkie przekazane uwagi zostang szczegétowo przeanalizowane.

Tomasz Zuchowski
Podsekretarz Stanu
w Ministerstwie Infrastruktury i Budownictwa


mailto:michal.leszczynski@mib.gov.pl
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10.

Rewitalizacja w 10 krokach

Rewitalizacja to proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszaréw zdegradowanych,
prowadzony kompleksowo, poprzez zintegrowane dziatania na rzecz lokalnej spotecznosci,
przestrzeni i gospodarki. Dziatania te sg skoncentrowane terytorialnie co oznacza, ze
dotyczg wybranego, niewielkiego obszaru gminy — patrz: Rozdziat 2.2.

Rewitalizacjg nie sg pojedyncze inwestycje lub dziatania, takie jak remont linii kolejowej,
przebudowa budynku, otwarcie nowego przedsiebiorstwa. Podstawg wszystkich dziatan
rewitalizacyjnych jest odpowiedZ na problemy spoteczne, za$ dziatania w sferze
planistycznej, technicznej, srodowiskowej lub gospodarczej majg charakter uzupetniajacy —
patrz: Rozdziat 2.2.

Rewitalizacji nie prowadzi wytgcznie gmina — udziat w niej biorg interesariusze, ktérymi
mogg by¢ podmioty publiczne, prywatne, organizacje pozarzadowe, a przede wszystkim
mieszkancy. Rolg gminy jest koordynacja i odpowiednie zaprogramowanie tego procesu —
patrz: Rozdziat 2.2.

Partycypacyjny charakter rewitalizacji polega na tym, Zze proces ten programuje sie,
prowadzi i ocenia przy zapewnieniu aktywnego udziatu interesariuszy. Stuzg temu m.in.
konsultacje spoteczne oraz powotywany Komitet Rewitalizacji. Ustawa okresla obowigzki
gmin zwigzane z zapewnieniem partycypacji — patrz: Rozdziaf 3.

Korzystanie z ustawy o rewitalizacji do konca 2023 r. nie jest obowigzkowe — gminy moga
oprzec rewitalizacje o programy przyjete w procedurze innej niz wynikajgca z ustawy — nie
beda jednak mogty w tej sytuacji korzysta¢ z wynikajacych z ustawy udogodnien. Utatwienia
te sg szczegdlnie istotne dla gmin, ktére zaplanowaty skomplikowane i szeroko zakrojone
dziatania rewitalizacyjne przewidziane do realizacji w krétkim terminie, zapewniajac w ten
sposob koncentracje dziatan — patrz: Rozdziat 2.1.

Zgodnie z ustawgq, rewitalizacja prowadzona jest na podstawie gminnego programu
rewitalizacji (GPR) — zawiera on m.in. przedsiewziecia rewitalizacyjne, harmonogram ich
realizacji oraz ramy finansowe. GPR to serce rewitalizacji w gminach — patrz: Rozdziat 5.

Gmina przed uchwaleniem GPR wyznacza dwa obszary. Obszary zdegradowany to fragment
jej terytorium, na ktorym kumulujg sie problemy spoteczne, a takie przestrzenne,
techniczne, sSrodowiskowe i gospodarcze. Ta czes¢ obszaru zdegradowanego, ktéry gmina
zamierza rewitalizowaé, wyznacza sie jako obszar rewitalizacji — patrz: Rozdziat 4.

Zeby zapewnié sprawng realizacje przedsiewzieé¢ wpisanych do GPR, gmina moze wyznaczy¢
Specjalng Strefe Rewitalizacji — bedg na niej obowigzywac szczegdlne regulacje prawne
utatwiajgce prowadzenie rewitalizacji, np. uproszczony sposéb udzielania niektdrych
zamowien publicznych oraz mozliwos¢ udzielania dotacji na remonty nieruchomosci — patrz:
Rozdziat 6.

Dla obszaru rewitalizacji gmina moze uchwali¢ szczegélny rodzaj miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego — miejscowy plan rewitalizacji, ktory zawiera¢ bedzie
dodatkowe regulacje pozwalajgce na okreslenie sposobu zagospodarowania objetego nim
obszaru — patrz: Rozdziat 7.1.5.

Rewitalizacja jest procesem ciggtym — oceniajgc i aktualizujgc GPR gmina moze dojs¢ do
whniosku, ze dziatan rewitalizacyjnych wymaga inny fragment obszaru zdegradowanego.
Wodwczas proces dla tego obszaru rozpoczyna sie od uchwalenia dla niego GPR — patrz:
Rozdziat 5.5.
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ROZDZIAL 1. ZAGADNIENIA WSTEPNE
1.1. DLA KOGO JEST TEN KOMENTARZ?

,Komentarz” to nazwa zarezerwowana dla publikacji prawniczej opisujacej kolejne
przepisy ustawy albo rozporzadzenia. Taki charakter ma réwniez, co do zasady, ta
publikacja. Dla utatwienia korzystania z niej niektére zagadnienia pogrupowano tak,
zeby ukaza¢ logike procesu rewitalizacji prowadzonego na podstawie ustawy. Liczne
odnosniki pomoga réwniez w zrozumieniu powigzan miedzy poszczegdlnymi
elementami ustawowymi.

Autorzy starali sie przedstawi¢ prawne aspekty rewitalizacji w sposdb mozliwie
czytelny rowniez dla nieprawnikdw. Niestety, ztozone instytucje prawa
administracyjnego wymagajg jego gruntownej znajomosci, dlatego lektura
komentarza moze sprawia¢ ktopot osobom, ktére nie miaty wczesniej do czynienia
z tekstami prawnymi i prawniczymi. Dotyczy to zwtaszcza specyficznych instytucji
prawnych, takich jak przyktadowo prawo pierwokupu.

Adresatami komentarza sg szeroko rozumiani interesariusze procesu rewitalizacji,
do ktérych nalezg zaréwno podmioty publiczne (przede wszystkim — gminy i miasta
na prawach powiatu, bedace organizatorami procesow rewitalizacyjnych), jak
i przedstawiciele sektora prywatnego (inwestorzy, wykonawcy zamodwien
publicznych dotyczacych rewitalizacji, przedsiebiorcy pragnacy wtaczy¢ sie w ten
proces). Waznym adresatem komentarza pozostaje rowniez sektor organizacji
pozarzadowych — zaréwno sformalizowanych (stowarzyszen, fundacji), jak itych,
ktére maja nieformalng strukture (grupy lokalne, porozumienia mieszkancéw, ruchy
miejskie). Komentarz moze okaza¢ sie pomocny w zrozumieniu procesow
rewitalizacji rowniez przez przedstawicieli medidw, zajmujacych sie tg tematyka.

1.2. CZY KOMENTARZ TO WYCZERPUJACE ZRODLO WIEDZY
0 REWITALIZAC]I?

Oczywiscie nie. Ustawa o rewitalizacji nie tworzy wyczerpujgcych ram prowadzenia
tego procesu. Nie reguluje rowniez sposobu jego prowadzenia, nie wskazujac na
przyktad jakie konkretne przedsiewziecia majg by¢ realizowane w celu odnowy
obszaru zdegradowanego. Regulacje ustawowe stanowig jedynie ogdlne ramy
prowadzenia rewitalizacji w sposdb partycypacyjny i skoordynowany, jednak
o ostatecznej jakoSci tego procesu przesgdzajg merytoryczne kompetencje jego
wykonawcow, jak réwniez ich zdolnosci przywddcze i charyzma.

Baza polskich publikacji na temat rewitalizacji staje sie coraz bogatsza. Na uwage
zastuguje obszerna, 12-tomowa, publikacja Instytutu Rozwoju Miast ,Rewitalizacja
miast polskich”. ' Réwniez organizacje pozarzagdowe publikujg opracowania
dotyczace rewitalizacji, w tym poswiecone ustawie — na przyktad ,Przepis na
rewitalizacje” Fundacji dla Uniwersytetu Kazimierza Wielkiego.2 Bazg wiedzy na
temat rewitalizacji jest rowniez strona internetowa Stowarzyszenia Forum
Rewi‘calizacji.3

Warto réwniez obserwowa¢ doswiadczenia rewitalizacyjne polskich samorzadéw
zaangazowanych w odnowe obszaréw zdegradowanych — ich strony internetowe sg
kopalnig wiedzy na temat przebiegu rewitalizacji, napotykanych probleméw oraz
nowatorskich metod partycypacji.

! http://irm.krakow.pl/pl/12-tomowa_rewitalizacja_miast_polskich.html
? http://www.pzr.org.pl/wp-content/uploads/2016/03/przepis-na-rewitalizacje.pdf
3 http://www.forumrewitalizacji.pl/
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1.3. CZEGO NIE REGULUJE USTAWA?

Sposobu prowadzenia rewitalizacji. Mimo, ze ustawa zawiera szereg ogoélnych zasad
prowadzenia tego procesu, takich jak nakaz zapewnienia partycypacji spotecznej czy
obowigzek oparcia sie o rzetelne analizy, nie zawarto w niej sztywnych przestanek
wyznaczania obszaréw poddawanych rewitalizacji oraz szczegétowych zasad jej
prowadzenia. Pozostaje to w kompetencji gmin, ktére powinny uksztattowaé proces
rewitalizacji adekwatnie do swoich potrzeb.

Finansowania rewitalizacji. Ustawa wprost nie odnosi sie do tematyki finansowania
rewitalizacji — nie ustanawia w tym zakresie zadnego specjalnego funduszu ani
wydzielonego rachunku sSrodkéw budzetowych. Ustanawiajac jednak szereg
elementéw procesu rewitalizacji zadaniem wtasnym gminy, umozliwia jej
finansowanie ze srodkéw publicznych, w tym srodkdéw unijnych — patrz: Rozdziat 1.6.

Operatora rewitalizacji. W krajach zachodniej Europy regulacje dotyczace
rewitalizacji pozwalajg na powotanie specjalnego podmiotu — operatora rewitalizacji,
ktory prowadzi jg w interesie publicznym. W ustawie nie zawarto takich rozwigzan,
co nie stoi na przeszkodzie, aby podmiot koordynujacy procesy rewitalizacyjne
nazywac wtasnie jej operatorem. Nalezy podkresli¢, ze na podstawie obowigzujgcych
przepisdOw procesy rewitalizacyjne moze w imieniu gminy koordynowa¢ zaréwno
pojedynczy pracownik, jak i cata komdrka w urzedzie gminy. Zadania te mogg
réowniez zosta¢ przekazane spdtce prawa handlowego. Kazdy z tych podmiotéw
mozna, w jezyku potocznym, nazywac operatorem.

1.4. W JAKI SPOSOB USTAWA WPLYNIE NA PROWADZONE
W GMINIE PROCESY REWITALIZACYJNE?

Jak zostato szczegdtowo opisane w dalszej czesci publikacji, stosowanie ustawy
o rewitalizacji przez gminy nie jest obowigzkowe. Oznacza to, ze gminy ktére
rewitalizujg swoje obszary zdegradowane nie muszg zatrzymywac tych procesow
i dostosowywac sie do nowych regulacji.

Do 31 grudnia 2023 r. istnieje mozliwos¢ wyboru formalnej $ciezki prowadzenia
rewitalizacji. Do tego dnia gminy moga prowadzi¢ rewitalizacje na podstawie art. 18
ust. 2 pkt 6 ustawy o samorzqdzie gminnym albo na podstawie ustawy
o rewitalizacji. Wiecej o fakultatywnym charakterze ustawy — patrz: Rozdziat 2.1.

Co wiecej, rowniez te gminy, ktore dopiero zaczynajy rewitalizacje, nie muszg
stosowac ustawy — przepisy przejsciowe dajg im mozliwos¢ prowadzenia rewitalizacji
na podstawie ustawy o samorzqdzie gminnym, bez koniecznosci stosowania ustawy
o rewitalizacji.

Podstawowa konsekwencjg niestosowania ustawy jest jednak brak mozliwosci
skorzystania z jej udogodnien — Specjalnej Strefy Rewitalizacji oraz miejscowego
planu rewitalizacji. Nie oznacza to jednak, ze procesy rewitalizacyjne stang sie dla
gminy niemozliwe do przeprowadzenia. Narzedzia te stuzg bowiem rozwigzywaniu
konkretnych problemoéw i powinny by¢ stosowane tylko wtedy, gdy jest to niezbedne
dla zapewnienia powodzenia procesu rewitalizacji.

Dla tych gmin, ktore chcg dostosowac sie do ustawy bez rozpoczynania proceséow
rewitalizacji od nowa, ustawa przewiduje w przepisach przejSciowych S$ciezke
przeksztatcenia programu rewitalizacji w spetniajgcy wymogi ustawowe gminny
program rewitalizacji — patrz: Rozdziat 5.6.
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1.5. PRZYCZYNY UCHWALENIA USTAWY

Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji uchwalona zostata przez Sejm na
podstawie projektu przedstawionego przez Rade Ministrow. Podpisanie ustawy
przez Prezydenta RP nastgpito w dniu 28 paZdziernika 2015 r., za$ jej publikacja
w Dzienniku Ustaw, pod pozycjg 1777 — w dniu 3 listopada 2015 r. Przepisy ustawy
weszty w zycie z dniem 18 listopada 2015 r., za wyjgtkiem zmiany dotyczacej podatku
od nieruchomosci, ktorej wejscie w zycie oznaczono na 1 stycznia 2016 r., zgodnie
z regutami dotyczacymi wejscia w zycie przepiséw podatkowych.

Tekst uchwalonej ustawy dostepny jest na stronie internetowej Dziennika Ustaw
pod adresem: http://dziennikustaw.gov.pl/du/2015/1777/D2015000177701.pdf

W przypadku nowelizacji ustawy, na stronach internetowych Internetowego
Systemu Aktéw Prawnych Sejmu dostepny jest tekst uwzgledniajagcy wszystkie
zmiany, ktére weszty w zycie.

Ustawa, po raz pierwszy w polskim systemie prawnym, porusza zagadnienie
rewitalizacji, rozumianej jako proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszarow
zdegradowanych polskich miast i miejscowosci. Prowadzenie procesu rewitalizacji
stanowi szanse na odwrdcenie negatywnych trenddéw rozwojowych obszaréw
zdegradowanych przy uwzglednieniu potrzeb spotecznosci lokalnej, zagadnien
gospodarczych, przestrzennych, czy przyrodniczych.

Opracowanie i uchwalenie ustawy miato na celu usprawnienie procesu rewitalizacji
prowadzonego przez samorzadu. Dotychczasowe dziatania, czesto ze wzgledu na
brak modelowych rozwigzan i schematéw postepowania, nie przynosity
oczekiwanych skutkow. Ustawa dostarcza podstawowych narzedzi niezbednych do
prowadzenia rewitalizacji przez gming, ktérej zadaniem wtasnym jest przygotowanie,
koordynowanie i tworzenie warunkéw do prowadzenia rewitalizacji, a takie jej
prowadzenie w zakresie swoich wtasciwosci. Gminy, wykorzystujac przepisy ustawy,
moga korzysta¢ ze sprawnych narzedzi rewitalizacji oraz gotowego scenariusza
dziatan, ktéry zapewnia uwzglednienie wszystkich najwazniejszych czynnikow
potrzebnych do osiggniecia sukcesu, np. koncentracji terytorialnej, uwzglednienia
aspektéw spotecznych, przestrzennych itp.

1.6. FINANSOWANIE REWITALIZAC]I

Ustawa o rewitalizacji nie zawiera szczegdlnych regulacji w zakresie Zrodet
finansowania tego procesu. Ustanawiajgc elementy rewitalizacji zadaniem wtasnym
gminy przesadza, ze mozliwe jest jego finansowanie ze srodkéw publicznych.

Jednym z gtéwnych zrédet finansowania rewitalizacji w latach 2014-2020 s3 fundusze
UE. Procesowi temu zostata nadana istotna ranga w perspektywie finansowej 2014-
2020 poprzez wskazanie jej w Umowie Partnerstwa jako jednego z pieciu tzw.
obszaréw strategicznej interwencji (miasta i dzielnice miast wymagajgce
rewitalizacji). Przedsiewziecia z zakresu rewitalizacji sg wspotfinasowane
z regionalnych oraz krajowych programéw operacyjnych. Najwiecej Srodkéw na
rewitalizacje zostato przeznaczonych w ramach Regionalnych Programoéw
Operacyjnych. W kazdym z nich wyodrebniono czes¢ alokacji, ktéra moze byc
wydatkowana jedynie na projekty rewitalizacyjne. Z kolei krajowe programy
operacyjne (Infrastruktura i Srodowisko; Wiedza, Edukacja, Rozwdj; Polska
Wschodnia; Polska Cyfrowa; Pomoc Techniczna) stanowig uzupetniajgce zrddto
wspotfinansowania przedsiewziec z zakresu rewitalizacji.

Dokumentem okresSlajgcym kryteria i wymogi, jakie muszg spetnia¢ projekty
rewitalizacyjne, ktére ubiegajg sie o wsparcie ze srodkow UE sg Wytyczne w zakresie

* http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU20150001777
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rewitalizacji w programach operacyjnych na lata 2014-2020. Skierowane sg do
Instytucji Zarzgdzajgcych regionalnymi i krajowymi programami operacyjnymi.

Zadania bezposrednio zwigzane z rewitalizacja wspétfinansowane sg gtéwnie
w odniesieniu do priorytetu inwestycyjnego 9b Wspieranie rewitalizacji fizycznej,
gospodarczej i spotecznej ubogich spotecznosci na obszarach miejskich i wiejskich.
Podstawowym kryterium dla projektéw rewitalizacyjnych (to jest projektow
wynikajacych z programu rewitalizacji) w ramach Priorytetu 9b, warunkujgcym
mozliwo$¢ ztozenia wniosku o ich dofinansowanie, jest ich wynikanie
z obowigzujacego programu rewitalizacji, przygotowanego przez rade gminy oraz
spetniajgcego wymagania okreslone w Wytycznych. Z kolei w przypadku projektow
rewitalizacyjnych sktadanych w ramach innych priorytetéw inwestycyjnych niz 9b,
przez fakt bycia , rewitalizacyjnymi” moga one uzyskac preferencje w ocenie.

Rewitalizacja finansowana ze s$rodkéw UE moze byé prowadzona zaréwno na
obszarach miejskich, jak i wiejskich oraz miejsko-wiejskich. O dofinansowanie na
takie przedsiewziecia moga wystepowac bardzo rézne podmioty, m.in. organizacje
pozarzagdowe, samorzady, spétdzielnie i wspdlnoty mieszkaniowe czy przedsiebiorcy.
Przyktadem dziatan rewitalizacyjnych mogg by¢ projekty zwigzane z aktywizacjg
spoteczng i zawodowa 0sob zagrozonych wykluczeniem spotecznym (Srodki na takie
cele sg zaplanowane w programach regionalnych, w czesciach finansowanych
z Europejskiego Funduszu Spotecznego), wsparciem wejscia lub powrotem na rynek
pracy (aktywnos$¢ zawodowa), rozwojem przedsiebiorczosci, poprawg efektywnosci
energetycznej  budynkéw  uzytecznosci  publicznej oraz  mieszkalnych,
zrbwnowazonym transportem miejskim, promocjg dziatan dotyczacych kultury,
w tym ochrony i opieki nad zabytkami, sSrodowiska naturalnego i ochrony terenéw
zielonych.

Wiecej informacji o finansowaniu procesow rewitalizacji ze $rodkéw UE mozna
e . o s . 5
znalez¢ na stronach internetowych Ministerstwa Rozwoju.

> http://www.mr.gov.pl/strony/zadania/polityka-rozwoju-kraju/rewitalizacja/
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ROZDZIAL 2. NAJWAZNIEJSZE REGULACJE
2.1. FAKULTATYWNY CHARAKTER USTAWY

Ustawa stanowi podstawowy sposdéb prawnego uregulowania zagadnienia
rewitalizacji przez wtfadze prawodawcze. Wyraza normy prawne, ktére s3
powszechnie obowigzujgce. Wigzg one zaréwno organy administracji publicznej, jak
i wszystkie osoby fizyczne, osoby prawne i inne podmioty.

Ustawa o rewitalizacji weszta w zycie w specyficznym momencie, w ktérym wiele
gmin od lat prowadzito dziatania wpisujgce sie, w mniejszym lub wiekszym stopniu,
w definicje rewitalizacji. Dlaczego rewitalizacje prowadza akurat gminy, a nie na
przyktad administracja rzadowa? Gmina, jako jednostka samorzadu terytorialnego
bedaca najblizej mieszkancow i najlepiej znajaca ich problemy, korzysta bowiem
z domniemania wtasciwosci w sprawach publicznych o znaczeniu lokalnym. Oznacza
to, ze jezeli przewiduje sie realizacje jakiego$ zadania publicznego, bez przyblizenia
podmiotu wtasciwego do jego realizacji, kompetencja w tym zakresie przystuguje
gminie. Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o samorzqdzie gminnym, do zakresu dziatania
gminy nalezg wszystkie sprawy publiczne o znaczeniu lokalnym, niezastrzezone
ustawami na rzecz innych podmiotéw.

Gminy, nie dysponujac dotad dedykowang rewitalizacji ustawg, prowadzity dziatania
rewitalizacyjne w oparciu o uchwaty, w ktérych zawieraty programy dziatan
stuzgcych wyprowadzeniu obszaru zdegradowanego ze stanu kryzysowego. Uchwaty
te, roinie zatytutowane (np. lokalny program rewitalizacji, miejski program
rewitalizacji) przyjmowane byty w oparciu o art. 18 ust. 2 pkt 6 ustawy o samorzqdzie
gminnym, ustanawiajacy kompetencje gminy do uchwalania tzw. programéw
gospodarczych — naprawczych realizowanych w réznych uwarunkowaniach.

Prawodawca zmierzyt sie zatem z problemem odniesienia sie w tresci ustawy do
zastanych sytuacji, na ktore ustawa moze wptywacé. Dlatego w przepisie art. 52 ust. 1
zawarto regulacje o charakterze przejSciowym. Przepis ten pozwala gminie
kontynuowaé dziatania rewitalizacyjne w oparciu o opisane programy gospodarcze
(niezaleznie od tytutu nadanego uchwale) do korica 2023 r. Ustawa w tym zakresie
ma zatem charakter fakultatywny — oznacza to, ze gmina prowadzaca w dniu jej
wejscia w zycie dziatania rewitalizacyjne, nie musi stosowac rozwigzan ustawowych.

Fakultatywnosci ustawy nie nalezy zatem rozumie¢ jako mozliwos¢ niestosowania sie
do jej norm, lecz wytgcznie jako mozliwos¢ (w granicach przepisow w niej
zawartych) nieprowadzenia dziatan rewitalizacyjnych na zasadach w niej
okreslonych, w okresie przejsciowym.

Co wiecej, sama rewitalizacja jako zadanie wtasne gminy, pozostaje zadaniem
o charakterze nieobowigzkowym (patrz: Rozdziat 2.3.), jednak w przypadku gdy
gmina zdecyduje sie to zadanie realizowa¢, musi stosowaé sie do regulacji
ustawowych.

Fakultatywnos¢ ustawy okreslona w przepisach przejsciowych dotyczy réowniez
mozliwosci uchwalania po jej wejsciu w Zycie nowych programéw rewitalizacji
w oparciu o art. 18 ust. 2 pkt 6 ustawy o samorzqdzie gminnym. Wynika to
z brzmienia przepisu art. 52 ust. 1, ktéry — zezwalajac na realizacje przedsiewziec¢
okreslonych w programach — nie precyzuje daty uchwalenia tych programdw.
Kryterium daty pojawia sie za to w art. 52 ust. 2 ustawy —regulacje te czytane tgcznie
pozwalajg na dopuszczenie mozliwosSci opisanej powyze;j.

Oczywiscie prowadzenie rewitalizacji na podstawie programu innego niz GPR
konsekwentnie nie pozwala na zastosowanie ktoregokolwiek z narzedzi ustawowych
(wyznaczenia w drodze uchwaty obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji,
Specjalnej Strefy Rewitalizacji, miejscowego planu rewitalizacji).
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Prowadzenie rewitalizacji bez korzystania z rozwigzan ustawowych (bez uchwalania
GPR) nie jest przeszkodg do aplikowania o srodki pochodzgce z budzetu Unii
Europejskiej. W przypadku, w ktéorym gmina chce sie ubiegac¢ o otrzymanie srodkow
unijnych na projekty rewitalizacyjne musi opracowac program rewitalizacji zgodny
z wymaganiami wynikajgcymi z Wytycznych w zakresie rewitalizacji w programach
operacyjnych na lata 2014-2020 (co do zasady — w aspekcie merytorycznym sg to
wymogi tozsame do ustawowych, jednak uproszczone sg kwestie proceduralne),
oraz z wymaganiami i wytycznymi, ktére zostang przyjete przez Instytucje
Zarzadzajgce poszczegdlnymi RPO.

2.2. DEFINICJA REWITALIZAC]JI I JEJ INTERESARIUSZY

W ustawie wprowadzono definicje legalng rewitalizacji, wskazujgc w art. 2 ust. 1, ze
jest to proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszaréw zdegradowanych,
prowadzony w sposob kompleksowy, poprzez zintegrowane dziatania na rzecz
lokalnej spotecznosci, przestrzeni i gospodarki, skoncentrowane terytorialnie,
prowadzone przez interesariuszy rewitalizacji na podstawie gminnego programu
rewitalizacji.

Definicja ta wprowadza szereg zasad ogdlnych, a takze poje¢, ktore precyzowane sg
w dalszych przepisach ustawy. Przede wszystkim okresla rewitalizacje jako proces,
nie zas$ jednostkowe zdarzenie. Z zasadg tg koresponduja dalsze przepisy ustawy,
opisujgce kolejne fazy tego procesu: diagnostyke, przygotowanie programu, jego
realizacje, a w koncu ocene aktualnosci prowadzacg do modyfikacji procesu lub
uznania go za zakonczony.

Proces ten dotyczy¢ ma wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszaru
zdegradowanego. Szczegbétowa definicja tego obszaru oraz sposdb jego wyznaczania
opisane sg w rozdziale 3 ustawy. Wyprowadzenie ze stanu kryzysowego nalezy
rozumie¢ jako spowodowanie zmiany w zakresie intensywnosci wystepowania
niekorzystnych zjawisk (art. 9 ustawy) do takiego poziomu, ktdéry przesadzi o utracie
przez obszar charakteru obszaru zdegradowanego — na tle catego terytorium gminy
miano to zyska wowczas inny obszar, cechujgcy sie wiekszym stopniem nasilenia
tych zjawisk, badz stwierdzony zostanie brak mozliwosci wskazania obszaru, ktéry
w ten negatywny sposob bedzie sie wyrdzniat.

Proces ten ma mieé charakter kompleksowy. Jest to odpowiedZ na dotychczasowe
negatywne doswiadczenia w prowadzeniu rewitalizacji, ktérg nazywano procesy
o charakterze wybidrczym, wycinkowym, zwykle skoncentrowane na dziataniach
tatwiejszych do przeprowadzenia i dajacych szybki efekt, takich jak np. remonty
budynkdéw lub przebudowy drég. Stosunkowo najrzadziej podejmowano dziatania
najtrudniejsze do przeprowadzenia, o wieloletnim charakterze — a takie wtasnie
cechy noszg dziatania spoteczne (réwniez przestrzenne). ,,Kompleksowos¢” opisano
zatem w definicji jako integracje dziatan dotyczacych spotecznosci, przestrzeni
i gospodarki. Dodatkowo wymagana jest koncentracja terytorialna dziatan, ktérg
zapewniaja dalsze regulacje ustawy: obowigzek wyznaczenia obszaru rewitalizacji
i parametry ograniczajgce jego wielkos¢. Ma to zapobiec ostabianiu efektéw
rewitalizacji prowadzonej w formie dziatan ,rozlanych” po wiekszym obszarze gminy.

Rewitalizacja, stanowigca zasadniczo zadanie publiczne, prowadzona ma by¢ nie
tylko przez podmioty publiczne, lecz przez interesariuszy tego procesu. Deklaracja ta
podkresla ztozonos¢ procesu rewitalizacji, ktéry dla petnego powodzenia wymaga
zaangazowania nie tylko odpowiednich wtadz publicznych, lecz réwniez innych oséb
i podmiotdéw, ktérych szeroko pojete interesy spotykajg sie na obszarze rewitalizacji.
W ustawie zawarto dodatkowo otwarty katalog interesariuszy, wskazujac, ze sg nimi
w szczegolnosci:

1. mieszkancy obszaru rewitalizacji oraz wtasciciele, uzytkownicy wieczysci
nieruchomosci i podmioty zarzgdzajgce nieruchomosciami znajdujgcymi sie
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na tym obszarze, w tym spoétdzielnie mieszkaniowe, wspdlnoty
mieszkaniowe i towarzystwa budownictwa spotecznego;

2. pozostali mieszkanicy gminy, nie mieszkajacy na obszarze rewitalizacji;

3. podmioty prowadzace lub zamierzajgce prowadzi¢ na obszarze gminy
dziatalnos¢ gospodarczg;

4. podmioty prowadzace lub zamierzajagce prowadzi¢ na obszarze gminy
dziatalnos¢ spoteczng, w tym organizacje pozarzagdowe i grupy nieformalne;

5. jednostki samorzadu terytorialnego i ich jednostki organizacyjne;

organy wifadzy publicznej;

7. podmioty inne niz organy wtadzy publicznej, realizujagce na obszarze
rewitalizacji uprawnienia Skarbu Panstwa (np. spotki Skarbu Panstwa
realizujgce inwestycje infrastrukturalne, Agencja Mienia Wojskowego).

o

Ostatnim elementem definicji jest wskazanie gminnego programu rewitalizacji,
opisanego w rozdziale 4 ustawy, jako podstawy prowadzenia rewitalizacji. Ustawa
przewiduje obowigzek uchwalenia tego programu w przypadku, gdy gmina chce
skorzystac z jej narzedzi.

2.3. REWITALIZACJA JAKO ZADANIE WLASNE GMINY

Ustawa stanowi, ze przygotowanie, koordynowanie i tworzenie warunkéw do
prowadzenia rewitalizacji, a takze jej prowadzenie w zakresie wtasciwosci gminy,
stanowig zadania wtasne gminy. Przepis ten stosuje sie rowniez do miast na prawach
powiatu, ktorych wtadze taczg kompetencje wtasciwe gminom i powiatom. Dlatego
zawsze, gdy w niniejszej publikacji pojawia sie okreslenie ,,wéjt gminy” albo ,rada
gminy”, nalezy przez to rozumiec¢ rowniez odpowiednio burmistrza, prezydenta
miasta oraz rade miasta.

Kategoria ,zadan witasnych” odpowiednich jednostek samorzadu terytorialnego
(gminy, powiatu, wojewddztwa samorzadowego) pozwala na przypisanie tym
jednostkom odpowiednich obowigzkdw i wynikajgcych z nich kompetencji. Organy
wtadzy publicznej zobowigzane sg bowiem do dziatania wytacznie na podstawie
i w granicach prawa.

Gmina korzysta z domniemania wykonywania zadan publicznych, okreslonych jako
jej zadania wtasne. Pomimo tego domniemania, w orzecznictwie nie przyjeta sie
mozliwo$¢ uznania rewitalizacji lub jej elementéw za zadanie wiasne bez wyraznej
podstawy ustawowej. Rewitalizacji nie ma bowiem w podstawowym katalogu zadan
wtasnych gminy, umieszczonym w art. 7 ustawy o samorzqdzie gminnym. Katalog ten
uzupetniono zatem odpowiednim zapisem ustawy. Wychodzac z zatozenia, ze
rewitalizacja jest procesem prowadzonym przez interesariuszy (dziatania, ktore
sktadajg sie na proces rewitalizacji mogg by¢ wykonywane zaréwno gmine, jak
rowniez inne podmioty publiczne i prywatne), wskazano, ze zadaniem wiasnym nie
jest ,rewitalizacja” jako catos¢, lecz wybrane jej elementy, w tym jej prowadzenie
jedynie w zakresie wtasciwosci gminy (tj. realizacja przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych
nalezacych do zadan wtasnych badz zleconych gminy).

Kierujac sie mozliwosciag ustanowiong w ustawie o samorzqdzie gminnym, ww.
zadanie wtasne ustanowiono jako zadanie fakultatywne. Oznacza to, ze gmina nie
ma obowigzku jego wykonywania, inaczej mowigc: gmina nie musi korzystaé
z przepisOw ustawy o rewitalizacji, jezeli nie chce lub nie moze wykonywac zadania
w postaci wyprowadzania obszarow zdegradowanych ze stanu kryzysowego.

Warto zaznaczy¢, ze ustawa o samorzqdzie gminnym wymienia jako zadania
obligatoryjne szereg elementow, ktére mogg sktadac sie na dziatania w ramach
rewitalizacji, takich jak przyktadowo: ksztattowanie ftadu przestrzennego,
utrzymywanie i budowe infrastruktury, utrzymywanie gminnego zasobu
mieszkaniowego. Jednak wykonywanie tych zadan w ramach rewitalizacji nastepuje
w sposéb zintegrowany i w formie skoncentrowanej interwencji, a ponadto uznanie
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elementéw rewitalizacji za zadanie wtasne gminy umozliwia wtaczenie do ustawy
szczegllnych narzedzi jej wsparcia, takich jak np. dotacje na rzecz witascicieli
nieruchomosci potozonych w obszarze rewitalizacji.

2.4. ZASADY PROWADZENIA REWITALIZAC]I

Ustawa, definiujgc rewitalizacje, wprowadza jednoczesnie zasady ogdlne
warunkujgce sposdb i tryb prowadzenia tego procesu. Zasady te rozwiniete s3
w dalszej czesci ustawy, jednak ich doniosto$¢ uzasadniata ustanowienie ich we
wstepnej czesci regulacji.

Pierwszg z zasad jest wymodg prowadzenia rewitalizacji w sposob jawny i przejrzysty,
z zapewnieniem aktywnego udziatu interesariuszy na kazdym etapie. W definicji
wskazano, ze elementy te sktadajg sie na partycypacje spoteczng. Szczegdtowe
wymagania odnosnie sposobu zapewnienia udziatu spofeczefstwa w procesach
rewitalizacyjnych zawiera rozdziat 2 ustawy, za$ o jego jawnosci przesgdzajg
dodatkowo przepisy odrebne, np. ustawy o dostepie do informacji publicznej, ktéra
reguluje sposdb prowadzenia Biuletynu Informacji Publicznej stanowigcy publikator
dokumentdéw opisanych w ustawie.

Kolejna zasada dotyczy inkluzji spotecznej. Zgodnie z jej brzmieniem, rewitalizacja
prowadzona ma by¢ w sposdb zapobiegajgcy wykluczeniu mieszkaricéw obszaru
rewitalizacji z mozliwosci korzystania z pozytywnych efektéw procesu rewitalizacji,
w szczegblnosci  w  zakresie warunkdéw  korzystania z gminnego zasobu
mieszkaniowego. Zasade te realizujg przepisy szczegdtowe ustawy, w tym art. 15 ust.
4 (objecie mieszkancow obszaru rewitalizacji dziataniami, niezaleznie od ich
aktualnego miejsca zamieszkania), art. 28 ust. 3 (wyrazna preferencja dla mozliwosci
powrotu lokatora do remontowanego lokalu mieszkalnego) oraz art. 40 (nakazujacy
uwzglednienie w polityce czynszowej gmin mieszkarncéw obszaru rewitalizacji).

Ostatnig z ogodlnych zasad prowadzenia rewitalizacji jest zasada uniwersalnego
projektowania, w rozumieniu art. 2 Konwencji o prawach oséb niepetnosprawnych,
sporzqgdzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r., ktéra po ratyfikacji przez
Polske stanowi element krajowego porzadku prawnego. Pojecie uniwersalnego
projektowania rozumiane jest przez Konwencje jako projektowanie produktéw,
Srodowiska, programéw i ustug w taki sposdb, by byty uzyteczne dla wszystkich,
w mozliwie najwiekszym stopniu, bez potrzeby adaptacji lub specjalistycznego
projektowania (art. 2 Konwencji). Zasada ta adresowana jest zatem do rdznych
dziatan mozliwych do przeprowadzenia w ramach rewitalizacji, w tym dziatan
planistycznych i budowlanych.

Katalog zasad ogdlnych uzupetniono o przepis zobowigzujacy gmine do wspotpracy
przy procesie rewitalizacji, zaréwno z jednostkami samorzadu terytorialnego
wyziszego stopnia (powiatem, wojewddztwem), jak i administracjg rzgdowa oraz
innymi podmiotami realizujgcymi uprawnienia Skarbu Panstwa (np. spétkami).
Przepis ten koresponduje z zadeklarowang w definicji rewitalizacji zasadg, zgodnie
z ktorg jest to proces realizowany nie tylko przez gmine, lecz przez wszystkich
interesariuszy.

2.5. ZASADY SPORZADZANIA DIAGNOZ

Ustawa przewiduje okreslone przestanki dokonywania przewidzianych w niej
czynnosci. Przyktadowo: wyznaczenie obszaru zdegradowanego nie moze stanowic
dowolnej decyzji gminy, lecz stanowi¢ wykonanie przepiséw ustawy, ktére okreslajg
kryteria wyznaczenia tego obszaru (art. 9). Do podjecia szeregu rozstrzygniec
wynikajacych z ustawy niezbedne jest zatem opracowanie diagnoz, ktoére
potwierdza¢ majg spetnienie okreslonych przestanek ustawowych. Gmina zachowuje
swobode w dziataniach wynikajgcych z ustawy, jednak musza one pozostawac
w zgodnosci z jej regulacjami — badanie tej zgodnosci jest wtasnie zadaniem diagnoz.
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W celu ich sporzadzenia wéjt (w praktyce: podmioty przez niego wybrane) ma
obowigzek przeprowadzenia analiz, w ktorych wykorzystuje obiektywne
i weryfikowalne mierniki i metody badawcze dostosowane do lokalnych
uwarunkowan.

Prawo nie jest w stanie uregulowa¢ metodyki prowadzenia badan naukowych lub
analitycznych. Ustawa moze jednak stawia¢ podstawowe wymagania tym analizom
oraz ich efektom. Takie wymagania wskazano w art. 4 ustawy, nakazujac
wykorzystanie miernikdw o okreslonych cechach, a takze dostosowanie metod
analizy do lokalnych uwarunkowan, ktére — w zaleznosci od chociazby rodzaju gminy
— bedg zrdznicowane. Ustawa, brzmigca identycznie dla wszystkich gmin, pozwala
zatem na dostosowanie sposobu jej wykonania do charakterystyki gminy.

Materialnym efektem prowadzonych analiz ma by¢ diagnoza. Obowigzek
sporzadzenia diagnozy dotyczy:

1. wniosku o wyznaczenie obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji (art.
11 ust. 2);

2. gminnego programu rewitalizacji (art. 15 ust. 1 pkt 1);

3. postepowania w przedmiocie oceny aktualnosci i stopnia realizacji gminnego
programu rewitalizacji (art. 22).

Poza formalnym wypetnieniem obowigzku sporzadzenia i przedstawienia diagnozy
nalezy podkreslic, ze nie powinna ona mie¢ charakteru pozornego — powinna
stanowié efekt rzeczywistego przeanalizowania okreslonych zjawisk
i skonfrontowania ich z materialnymi regulacjami ustawy. Skutki pozornosci diagnoz
moga by¢ powazne. Warto przytoczyé fragment uzasadnienia orzeczenia
dotyczacego diagnozy zatgczanej do uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania planu
miejscowego:

,Juz literalne brzmienie art. 14 ust. 5 u.p.z.p. wskazuje, ze wdjt obowigzany jest
"wykonac" analizy i materiaty. Juz semantyka takich sformutowan jak "wykonuje",
"analizy", "materiaty geodezyjne", wskazuje, Ze nie jest tu wystarczajgce wytgcznie
wykazanie pewnej blizej nieokreslonej aktywnosci wdjta w postaci refleksji nad
zagadnieniami objetymi zakresem art. 14 ust. 5 u.p.z.p., wymaga sie od niego
"sporzqdzenia", "przedtozenia", "udostepnienia" Radzie Gminy dokumentow
odzwierciedlajgcych sposob realizacji natozonych zadan planistycznych. Powotane
argumenty zdecydowaty, ze uchwata zakwestionowana przez organ nadzoru nie
mogta sie osta¢ w obrocie prawnym, bowiem przy jej uchwalaniu naruszono przepis
art. 14 ust. 5 u.p.z.p. nakazujgcy Radzie Gminy przed wszczeciem postepowania
planistycznego zgromadzenie okreslonego wyraZznie materiatu dowodowego” (wyrok
NSA z dnia 13 wrzesnia 2005 r. w sprawie || OSK 64/05).

2.5.1.DOSTEP DO INFORMAC]JI PUBLICZNE]

Uzupetnieniem przepisu dotyczgcego analiz jest uprawnienie dla wdjta, dotyczace
sposobu gromadzenia informacji. Jak wynika z orzecznictwa sgdowego do ustawy
o dostepie do informacji publicznej, prawo jej zadania nie przystuguje organom
administracji publicznej. Nalezato zatem rozszerzyé prawo do uzyskania informacji
publicznej na wéjta w sytuacji, gdy informacja ta niezbedna jest dla przeprowadzenia
analiz. Szereg danych, dotyczacych np. negatywnych zjawisk wystepujacych na
obszarze zdegradowanym, stanowi bowiem informacje publiczng, stagd niezasadne
bytoby utrudnianie dostepu do nich organowi administracji publicznej w sytuacji, gdy
dostep ten majg osoby fizyczne i inne podmioty niepubliczne.
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ROZDZIAL 3. PARTYCYPACJA SPOLECZNA

Specyfika rewitalizacji jako procesu kompleksowych przemian realizowanych
w interesie mieszkancow i w Scistym porozumieniu z interesariuszami rewitalizacji,
wymagata szerokiego uregulowania zagadnien zwigzanych z partycypacjg spoteczng
w tym procesie.

Czym jest partycypacja spoteczna? Warto zacza¢ analize umiejscowienia prawnego
tego pojecia od ustawy zasadniczej. W Konstytucji RP brak jest zapisow odnoszacych
sie wprost do terminu ,partycypacja”, wystepuja w niej jednak liczne odniesienia
zapewniajgce obywatelom szereg uprawnied zwigzanych z realizacjg tej idei.
Z punktu widzenia rewitalizacji szczegdlnie wazne sg przepisy dotyczace prawa do
informacji dla kazdego obywatela, w tym prawa do uzyskania informacji
o dziatalnosci organdw witadzy publicznej (art. 61), a takze dialogu spotecznego,
wtym potrzeby dialogu oraz wspodtpracy rdéinych grup spotecznych (art. 20).
Funkcjonuje réwniez szereg innych dokumentéw odwotujgcych sie do tego terminu,
a partycypacja jest w nich rozumiana jako uczestnictwo obywateli w procesach
zarzadzania publicznego. Uczestnictwo to moze przybiera¢ rézne formy, ktére réznig
sie zakresem wptywu mieszkancdw na podejmowane decyzje w zaleznosci od
stopnia i zakresu gotowosci wtadz publicznych do uznania roli mieszkaricéw w tych
procesach.

W zarzadzaniu politykami publicznymi przez organy wtadzy publicznej odchodzi sie
obecnie od metod typowo witadczych, promujgc strategie wspotzarzadzania
(governance) z udziatem interesariuszy tych procesow. Wtasnie takie podejscie
ustanowione jest w ustawie jako obowigzkowe dla gminy. Przesadzenie to byto
konieczne z uwagi na charakter rewitalizacji jako procesu, ktéry musi byé
realizowany w S$cistym porozumieniu z interesariuszami, w miare mozliwosci za
pomocg metod partycypacyjnych w miejsce metod wtadczych. Warto réowniez
zwrdci¢ uwage na korzysci z partycypacji spotecznej, zwigzane z kompensowaniem
niedoborow wiedzy przez organy wiadzy publicznej, a takze mozliwos¢ koordynacji
przez gmine dziatan wielu podmiotdw, w miejsce kierowania wszystkimi procesami.6

Juz w definicji rewitalizacji zastrzezono, ze stanowi ona proces prowadzony przez
interesariuszy. W dalszej czesci przepisow ogdlnych doprecyzowano, ze rewitalizacje
realizuje sie z zapewnieniem aktywnego udziatu interesariuszy na kazdym etapie,
w definicji zastrzegajac, ze ten aktywny udziat stanowi istote partycypacji spotecznej.
Dopetnieniem tych regulacji jest definicja partycypacji spotecznej zawarta w art. 5
ust. 1 ustawy, zgodnie z ktorym partycypacja spoteczna obejmuje przygotowanie,
prowadzenie i ocene rewitalizacji w sposob zapewniajgcy aktywny udziat
interesariuszy, w tym poprzez uczestnictwo w konsultacjach spotecznych oraz
w pracach Komitetu Rewitalizacji.

Przepis art. 5 wprowadza ponadto ogdlng charakterystyke partycypacyjnego
przygotowania, prowadzenia i oceny procesu rewitalizacji, wskazujgc na szczegdlne
formy zapewnienia partycypacji. Zgodnie z tg regulacjg, ma ona polegac na:

1. poznaniu potrzeb i oczekiwan interesariuszy oraz dazeniu do spdjnosci
planowanych dziatan z tymi potrzebami i oczekiwaniami;

2. prowadzeniu, skierowanych do interesariuszy, dziatan edukacyjnych
i informacyjnych o procesie rewitalizacji, w tym o istocie, celach, zasadach
prowadzenia rewitalizacji, wynikajgcych z ustawy, oraz o przebiegu tego
procesu;

e Wiecej na temat wspotczesnych sposobdédw prowadzenia polityk publicznych, w tym
partycypacji spotecznej — A. Zybata — Polityki publiczne, KSAP, Warszawa 2012, rozdziat trzeci.
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3. inicjowaniu, umozliwianiu i wspieraniu dziatan stuzgcych rozwijaniu dialogu
miedzy interesariuszami oraz ich integracji wokot rewitalizacji;

4. zapewnieniu udziatu interesariuszy w przygotowaniu dokumentéw
dotyczacych rewitalizacji, w szczegdlnosci gminnego programu rewitalizacji;

5. wspieraniu inicjatyw zmierzajgcych do zwiekszania udziatu interesariuszy
w przygotowaniu i realizacji gminnego programu rewitalizacji;

6. zapewnieniu w czasie przygotowania, prowadzenia i oceny rewitalizacji
mozliwosci wypowiedzenia sie przez interesariuszy.

Wyliczenie form, w ktérych nastepuje realizacja partycypacyjnego charakteru
procesu rewitalizacji uzupetnia zastrzezenie, ze w toku przygotowania, prowadzenia
ioceny rewitalizacji dazy sie, aby dziatania partycypacyjne skutkowaty
wypowiedzeniem sie przez wszystkich mieszkancéw obszaru rewitalizacji oraz
wszystkie podmioty prowadzace lub zamierzajgce prowadzi¢ na tym obszarze
dziatalnos¢.

Przepis art. 5 ustawy nie stanowi samodzielnej podstawy do ustalenia szczegétowych
obowigzkéw organéw gminy w procesie rewitalizacji. Warunki partycypacyjnego
prowadzenia tego procesu okreslajg kolejne regulacje, dotyczace konsultacji
spotecznych, Komitetu Rewitalizacji, ale takze obowigzki publikacyjne.

3.1. KONSULTACJE SPOLECZNE

Ustawa przewiduje obowigzek przeprowadzenia konsultacji spotecznych w toku
procedowania aktéw przyjmowanych w oparciu o jej przepisy, tj. uchwaty
w przedmiocie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji oraz
gminnego programu rewitalizacji. Przeprowadzenie konsultacji spotecznych
poprzedza rowniez przyjecie uchwaty ustalajacej zasady wyznaczania skfadu i zasady
dziatania Komitetu Rewitalizacji. Jednoczesnie w przepisie art. 6 ustawy ustalono
wspdlne regulacje dotyczace prowadzenia konsultacji spotecznych, niezaleznie od ich
przedmiotu.

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze instytucja konsultacji spotecznych nie stanowi
rozwigzania nowego, zwiaszcza w dziatalnosci gmin. Zgodnie z art. 5a ustawy
o samorzqgdzie gminnym, uchwata rady gminy moze okresli¢ zasady przeprowadzania
konsultacji z mieszkancami, ktérych przedmiotem jest sfera dziatalnosci gminy lub
inne wazne sprawy lokalne. Szereg gmin przyjeto w oparciu o ten przepis uchwaty
i prowadzi skuteczne konsultacje dotyczace proponowanych do podjecia dziatan.
Nalezy jednak podkresli¢, ze przepisy dotyczace konsultacji spotecznych, zawarte
w ustawie, stanowig regulacje szczegétowe wobec ogdlnych przepisow dot.
konsultacji z mieszkaricami. Zatem posiadanie przez gmine regulaminu konsultacji
wydanego na podstawie art. 5a ustawy o samorzqdzie gminnym, nie zwalnia
zobowigzku stosowania zasad przeprowadzania konsultacji okreslonych
w ustawie, za$ regulaminy powinny w tym zakresie by¢ dostosowane do brzmienia
ustawy, w celu unikniecia niejasnosci.

Ustawa precyzuje (w art. 6 ust. 1), ze organem odpowiedzialnym za
przeprowadzenie konsultacji spotecznych jest wojt — niezaleznie od tego, jakiemu
podmiotowi zleci ich przeprowadzenie.

Kolejne ustepy art. 6 regulujg procedure prowadzenia konsultacji. Przede wszystkim
wskazano, ze nie pdiniej niz w terminie 7 dni przed dniem przeprowadzenia
konsultacji nalezy powiadomi¢ o ich rozpoczeciu oraz formach w jakich majg by¢
prowadzone. Zawiadomienie powinno zosta¢ wykonane w sposéb, ktdry zapewni
udziat w nich mozliwie szerokiego grona interesariuszy. Zawiadomienia mozna
dokonac na rdzne sposoby, kierujac sie wspomniang wczesniej zasadg partycypacji
spotecznej, jako warunku korzystania z catej ustawy.
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Jednoczes$nie wprowadzono minimalne wymogi dotyczgce zawiadomienia, wskazujac
ze powinno ono zosta¢ dokonano co najmniej w formie obwieszczenia, a takze
ogtoszenia w sposdb zwyczajowo przyjety w danej gminie oraz ogtoszenia na stronie
podmiotowej gminy w Biuletynie Informacji Publicznej.

Obwieszczenie jest co do zasady formg doreczen stosowang w postepowaniu
administracyjnym,  regulowang przez art. 49 Kodeksu postepowania
administracyjnego. Jest jednak coraz szerzej wykorzystywana réwniez w procedurze
prawotwdrczej samorzadu terytorialnego. Roéwniez dokonywanie ogtoszei w sposdb
zwyczajowo przyjety w danej gminie stanowi instytucje procedury administracyjnej.

Zasady funkcjonowania stron podmiotowych BIP jednostek samorzadu
terytorialnego okres$la ustawa o dostepie do informacji publicznej oraz
W rozporzqdzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 18 stycznia
2007 r. w sprawie Biuletynu Informacji Publicznej.

Ogdlng  wytyczng przeprowadzania  konsultacji  spotecznych,  wynikajaca
z partycypacyjnego charakteru rewitalizacji, jest nakaz prowadzenia ich w sposéb
utatwiajgcy zrozumienie prezentowanych tresci i odniesienie sie do nich.
W przypadku, gdy jest to uzasadnione specyfikg konsultowanych tresci, konsultacje
spoteczne powinny by¢é prowadzone z uzyciem wizualizacji oraz sporzgdzonych
w jezyku niespecjalistycznym  skrotow i zestawien informacji zawartych
w dokumentach poddawanych konsultacjom. Dotyczy to w szczegdlnosci propozycji
zmian w zakresie planowania przestrzennego, ktérych zwyczajowe formy prezentacji
(np. zmiany naniesione na mape zasadniczg) mogq nie wystarcza¢ do zapewnienia
zrozumienia istoty proponowanych regulacji przez mieszkancéw.

Zasadniczym elementem przepisu sg regulacje dotyczace sposobu prowadzenia
konsultacji (inaczej: form ich prowadzenia). Jako podstawowg forme prowadzenia
konsultacji spotecznych, konieczng do przeprowadzenia w kazdym przypadku,
wskazano zbieranie uwag w postaci papierowej lub elektronicznej, w tym za pomoca
srodkéw komunikacji elektronicznej, w szczegdélnosci poczty elektronicznej lub
formularzy zamieszczonych na stronie podmiotowej gminy w Biuletynie Informacji
Publicznej. Uzupetniajagcymi formami, z ktérych nalezy skorzysta¢ obowigzkowo z co
najmniej dwodch, s3: spotkania, debaty, warsztaty, spacery studyjne, ankiety,
wywiady, wykorzystanie grup przedstawicielskich lub zbieranie uwag ustnych.
Ustawa nie precyzuje na czym polega przeprowadzenie konsultacji spotecznych
w ww. formach, wskazéwki metodyczne na temat sposobu ich prowadzenia mozna
jednak znalezé w licznych publikacjach dotyczacych partycypacji spotecznej.
Zadaniem ustawy nie jest bowiem obszerne wyjasnianie sposobu prowadzenia
konsultacji spotecznych, lecz wskazanie ram ich prowadzenia, ktére wypetni¢ musza
adresaci norm, z wykorzystaniem wiedzy fachowej. W przepisach zawarto jednak
kilka regulacji o charakterze gwarancyjnym wobec adresatéow konsultacji
spotecznych. Przyktadowo, w art. 6 ust. 5 ustawy zobowigzano do wyznaczenia
terminu na sktadanie uwag (podstawowa forma konsultacji) nie krétszego niz 30 dni,
liczac od dnia powiadomienia o konsultacjach. Inna regulacja o charakterze
gwarancyjnym dotyczy obszaru, na ktérym prowadzi sie konsultacje spoteczne. O ile
na etapie wyznaczania obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji oczywistym
jest, ze konsultacje prowadzi¢ nalezy na obszarze catej gminy, to po wyznaczeniu
tego obszaru konsultowanie szczegétowych rozwigzan gminnego programu
rewitalizacji powinno by¢ skoncentrowane na obszarze, ktérego ten program
dotyczy. Stad w przepisie art. 6 ust. 10 ustawy przesadzono, ze po wyznaczeniu
obszaru rewitalizacji konsultacje spoteczne (w formach spotkan, debat, warsztatow,
spaceréw studyjnych, ankiet, wywiaddw, wykorzystania grup przedstawicielskich lub
zbierania uwag ustnych) prowadzi sie na tym obszarze lub, jezeli nie jest to mozliwe,
w jego najblizszym sgsiedztwie. Jedynie zbieranie uwag, wobec jego uniwersalnego
charakteru, prowadzone powinno by¢ w dalszym ciggu na terenie catej gminy (przy
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czym trudno sobie wyobrazi¢ techniczng mozliwos$¢ ograniczenia np. tresci
elektronicznych do okreslonego obszaru gminy).

Zakonczenie danej formy prowadzenia konsultacji spotecznych rodzi po stronie wéjta
obowigzek niezwtocznego opracowania informacji podsumowujacej przebieg tej
formy. Informacja zawiera¢ ma dane o miejscu i czasie przeprowadzenia konsultacji
oraz omowienie ich przebiegu. W przypadku podstawowej formy konsultacji
(zbieranie uwag) niezbedne jest ponadto zawarcie w informacji tresci wszystkich
uwag wraz z omoéwieniem sposobu odniesienia sie do nich wéjta. Zamieszczenie tej
informacji, w odniesieniu do kazdej z form konsultacji spotecznych, na stronie
podmiotowej BIP gminy, stanowi czynnos$¢ przesadzajgcg o uznaniu konsultacji
spotecznych za zakonczone. Dopiero wéwczas mozliwe jest przejscie do kolejnych faz
procedur.

Jawnos¢ i transparentnosc procesu rewitalizacji w przypadku konsultacji spotecznych
realizowana jest nie tylko poprzez obowigzek zawiadamiania o zamiarze
przeprowadzenia konsultacji spotecznych, lecz réwniez przez obowigzki zwigzane
z publikowaniem zaréwno konsultowanych projektéw, jak i (wspomnianych wyzej)
wynikéw przeprowadzonych konsultacji. Ogtoszen dokonuje sie na stronie
podmiotowej gminy w Biuletynie Informacji Publicznej oraz, na zgdanie oséb
zainteresowanych, udostepnia sie w siedzibie urzedu gminy. Sposdb prowadzenia
stron BIP reguluje ustawa o dostepie do informacji publicznej, wskazujgc m.in. ze
prowadzenie strony BIP jest obowigzkowe.

Nalezy podkreslic, ze naruszenie przepisdw dotyczacych sposobu prowadzenia
konsultacji spotecznych stanowi¢ bedzie w efekcie naruszenie sposobu
procedowania nad projektami aktow, ktérych przyjecie poprzedzone jest
konsultacjami. W przypadku aktéw, ktore kontrolowane s przez sady
administracyjne na podstawie art. 101 ustawy o samorzgdzie gminnym, prowadzi¢ to
moze do stwierdzenia niewaznosci takiego aktu.

3.2. KOMITET REWITALIZAC]I

Ustawa przewiduje obowigzek powotania organu o funkcji opiniodawczo-doradczej —
Komitetu Rewitalizacji. Komitet nie stanowi nowego organu gminy (tymi pozostajg
wytacznie wojt i rada gminy), lecz podmiot, ktéory nie dysponuje zadnymi
uprawnieniami witadczymi. Zadaniem Komitetu jest dostarczanie w procesie
rewitalizacji opinii i stanowisk, ktére maja pomdc gminie w prawidtowym
uksztattowaniu jego przebiegu. Na forum Komitetu mozliwe jest réwniez
prowadzenie dyskusji (dialogu) na temat planowanych rozwigzan, sposobu ich
realizacji oraz ewaluacji rewitalizacji. Komitet stanowi organizacyjny tgcznik miedzy
organami gminy a pozostatymi interesariuszami rewitalizacji, stanowigc jeden ze
srodkéw zapewnienia partycypacyjnego charakteru rewitalizacji.

Powotanie Komitetu Rewitalizacji jest obowigzkowe, gmina ma natomiast okreslony
margines uznania odnosnie momentu, w ktérym powota Komitet. Pierwszym
etapem na drodze do powofania Komitetu jest okreslenie przez rade gminy,
w formie uchwaty, zasad wyznaczania sktadu oraz zasada dziatania Komitetu
Rewitalizacji. Podejmujgc uchwate, rada gminy musi kierowaé¢ sie dwiema
wytycznymi: po pierwsze, wzig¢ pod uwage funkcje, zadania i uprawnienia Komitetu,
po drugie za$ zapewni¢ wytanianie cztonkéw Komitetu przez przedstawicieli grup
interesariuszy. Pierwsza z przestanek dotyczy zaréwno zasad wyznaczania sktadu
Komitetu (zapewnienie odpowiedniej wiedzy i doswiadczenia, niezbednych do
wykonywania zadan), jak i zasad jego funkcjonowania (mozliwos¢ wydawania opinii,
prowadzenia dialogu itd.). Druga z przestanek — zapewnienie wytaniania przez
interesariuszy ich przedstawicieli — pozwala na przekazanie grupom interesariuszy
(np. izbom gospodarczym, porozumieniom NGO) inicjatywy w zakresie wskazania
kandydatow do Komitetu, co wzmocni partycypacyjny charakter tego ciata.
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Uchwata rady gminy dotyczaca Komitetu moze by¢ podjeta przed uchwaleniem
gminnego programu rewitalizacji. Ustawa nie wskazuje, jak wczesnie moze to
nastgpi¢, mozna zatem przyja¢, ze ww. uchwate mozna podjg¢ nawet przed
wyznaczeniem obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji — bedzie to wowczas
chronologicznie pierwsze dziatanie gminy podjete na podstawie ustawy.
W przypadku, gdy uchwata podjeta zostata przed uchwaleniem gminnego programu
rewitalizacji, w programie tym konieczne bedzie okreslenie niezbednych zmian
w uchwale, wynikajacych np. z wyznaczenia obszaréw rewitalizacji. Niezwtocznie po
uchwaleniu gminnego programu rewitalizacji zawierajgcego takie wytyczne,
dokonuje sie nowelizacji uchwaty regulujgcej funkcjonowanie Komitetu.

Uchwate dot. Komitetu mozna wydac¢ réwniez po uchwaleniu gminnego programu
rewitalizacji — jednak w terminie maksymalnie trzymiesiecznym. W takim przypadku
gminny program rewitalizacji nie musi okresla¢ zmian w uchwale, bowiem w dacie
jego przyjmowania nie zostafa ona przyjeta.

Podjecie uchwaty — niezaleznie od momentu, w ktédrym nastepuje — poprzedza sie
konsultacjami spotecznymi, przeprowadzanymi na zasadach okreslonych w ustawie.
Uchwata nie stanowi aktu prawa miejscowego, co oznacza, ze wigze co do zasady
jedynie organy gminy. Nalezy jednak podkresli¢, ze zakres zwigzania uchwatg
obejmowac bedzie réwniez sam Komitet Rewitalizacji, ktéry stanowi quasi-organ
dziatajgcy w ramach gminy.

Obowigzkiem wdjta jest wydanie na podstawie uchwaty dot. Komitetu zarzadzenia,
w ktérym powotuje Komitet Rewitalizacji, wskazujac konkretnych cztonkéw tego
Komitetu, zgodnie z wytycznymi zawartymi w uchwale rady gminy. Zarzadzenie
podlega¢ bedzie zmianie, jezeli Komitet powotano przed uchwaleniem gminnego
programu rewitalizacji. Obstuge organizacyjng Komitetu Rewitalizacji zapewnia wojt.
Jest on zatem zobowigzany do zapewnienia Srodkéw gwarantujgcych
funkcjonowanie Komitetu i wykonywanie jego zadan, takich jak przyktadowo miejsce
spotkan.

Ustawa zawiera wytacznie jedng zasade dziatania Komitetu. W przypadku, gdy
Komitet Rewitalizacji zajmuje stanowisko w drodze gtosowania, przedstawiciele
gminy, gminnych jednostek organizacyjnych, w tym gminnych oséb prawnych, nie
biorg udziatu w gtosowaniu, jezeli dotyczy ono projektow dokumentdéw, ktérych
opracowanie jest zadaniem wajta. Z przepisu tego wynika, ze wyznaczenie przez
wodjta swoich przedstawicieli do Komitetu nie jest zabronione, jednak w przypadku
gdy przedmiotem obrad Komitetu jest projekt dokumentu, za ktéry odpowiedzialny
jest wdjt — osoba mu podlegta nie bierze udziatu w wypracowaniu stanowiska dot.
tego projektu (zasada bezstronnosci).

Ustawa postuguje sie pojeciem Komitetu w liczbie pojedynczej, jednak w przypadku
gdy z uwagi na specyfike gminy wyznaczone w niej zostang podobszary rewitalizacji
(patrz: Rozdziat 4.2.1.), dopuszczalne jest powotanie osobnych Komitetéw dla tych
obszaréw.

Warto réwniez wyjasni¢ problem funkcjonowania ciat spetniajagcych wymogi
Komitetu przed dniem wejscia w zycie ustawy. Procedura powotywania Komitetu
Rewitalizacji szczegétowo opisana jest w ustawie, nie mozna zatem przyjac, ze
komitet powotany przed dniem wejscia w zycie ustawy staje sie z urzedu (lub
wskutek np. zarzadzenia wodjta) Komitetem Rewitalizacji. Wszystkie czynnosci
opisane w art. 7 ustawy nalezy zatem przeprowadzi¢ niezaleznie od tego, czy
w gminie funkcjonuje ciato doradcze w zakresie rewitalizacji, nawet jezeli nazwane
jest ,,komitetem rewitalizacji”.
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ROZDZIAL 4. OBSZAR ZDEGRADOWANY I
OBSZAR REWITALIZAC]I

Ustawa, regulujac przygotowanie i prowadzenie rewitalizacji, mimo jej
interdyscyplinarnego charakteru, zaktada ze proces ten prowadzony bedzie
w wymiarze terytorialnym, tj. dedykowany bedzie okreslonemu obszarowi,
stanowigcemu fragment terytorium gminy. Zdecydowana wiekszos¢ z rozwigzan
ustawy dotyczy¢ bedzie w zwigzku z tym okreslonego terenu, wyznaczonego
w sposob pozwalajgcy na jednoznaczne wskazanie, czy dana nieruchomosé jest nim
objeta (doktadnos¢ ,,ewidencyjna”).

Warto juz na wstepie wskazaé, ze ztozonos¢ procesu prowadzacego do wyznaczenia
obszaru zdegradowanego (a pdZniej w jego ramach obszaru rewitalizacji) sktania do
stwierdzenia, ze nie moze by¢ to czynnos¢ automatyczna, polegajgca na naniesieniu
na mapie ewidencyjnej odpowiednich linii rozgraniczajacych, lecz moze wigza¢ sie
z istnieniem okreslonego marginesu uznania, w ramach ktérego obszar ten bedzie
zmniejszany lub rozszerzany. W kazdym jednak przypadku decyzje zwigzane z jego
wyznaczeniem powinny by¢ rzetelnie uzasadnione i oparte na analizach.

4.1. OBSZAR ZDEGRADOWANY

Pierwszym elementem dziatan gminy prowadzacych do wskazania fragmentu jej
terytorium, na ktérym prowadzona bedzie rewitalizacja, jest przeprowadzenie analiz
pozwalajagcych na wyznaczenie obszaru zdegradowanego. Ustawa zdefiniowata
obszar zdegradowany (w art. 9) jako fragment terytorium gminy, ktéry znajduje sie
w stanie kryzysowym z powodu koncentracji negatywnych zjawisk. W dalszej czesci
definicji wskazano szczegétowo, o jakie zjawiska chodzi.

Podstawa wyznaczenia obszaru zdegradowanego jest stwierdzenie, ze wystepujg na
nim negatywne zjawiska spoteczne. Bez ujawnienia wystepowania tych zjawisk nie
mozna stwierdzi¢, czy obszar ten stanowi obszar zdegradowany w rozumieniu
ustawy. Czym sg negatywne zjawiska spoteczne? Ustawa nie wymienia ich w sposdb
wyczerpujacy, wskazujgc jedynie przyktadowe sfery spoteczne, ktorych zta kondycja
powinna by¢ brana pod uwage w toku analiz. Nalezg do nich: bezrobocie, ubéstwo,
przestepczosé, niski poziom edukacji lub kapitatu spotecznego, niewystarczajgcy
poziom uczestnictwa w zyciu publicznym i kulturalnym.

Jak zbadac¢ te zjawiska? W tym celu nalezy cofna¢ sie do Rozdziatu 2.5., w ktérym
omowiono zasady sporzgdzania diagnoz na potrzeby ustawy. Ustawa nie przesadzita,
ktore z przyktadowo wymienionych negatywnych zjawisk spotecznych nalezy
obowigzkowo zbadaé, oddajagc w tym zakresie inicjatywe gminom, ktore mogg
uwzgledni¢ swoja lokalng specyfike (art. 4). Diagnozowanie musi jednak przebiegaé
w poprawny metodologicznie i rzetelny sposdb, przy wykorzystaniu miernikéw,
ktorych dalsza kontrola pozwoli odpowiedzie¢ na zasadnicze dla rewitalizacji pytanie:
czy procesy rewitalizacyjne doprowadzity do zniwelowania/eliminacji
negatywnych zjawisk? Dlatego wifasnie niezbedne jest ustalenie ich wstepnego
poziomu — zaréwno dla potrzeb wskazania w ramach terytorium gminy obszaru ich
koncentracji, jak i dla monitorowania przebiegu procesu rewitalizacji.

Kazde z wymienionych zjawisk spotecznych jest mierzalne. Okreslenie sposobu
doboru miernikéw, a szerzej, metodologii badania terytorium gminy, powierzono jej
samej, w zwigzku z czym gminy (a najczesciej podmioty, ktorym zlecono analize)
majg swobode w doborze metod badawczych. Mozna jedynie przyktadowo wskazaé,
ze w zakresie poszczegdlnych zjawisk wystepuje wielosé mierzalnych elementéw:

1. ubdstwo — rozktad terytorialny poszczegdlnych swiadczen pomocy spotecznej,
Swiadczen rodzinnych i innych zaleznych od dochodu (np. dodatkéw
mieszkaniowych), itd.
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2. bezrobocie — rozktad terytorialny oséb pobierajacych swiadczenia, dodatkowo
analiza wystepowania osdb dtugotrwale bezrobotnych, oséb mtodych itd.

3. uczestnictwo w zyciu publicznym — rozktad terytorialny frekwencji wyborczej,
itd.

4. poziom edukacji — rozktad terytorialny wynikow w nauce, itd.

Oczywiscie im wiekszy wysitek wtozony zostanie w zebranie ww. danych, tym
doktadniejsze wyniki mozliwe sg do osiggniecia. Nalezy jednak podkresli¢, ze
dostepne narzedzia przestrzennej obrébki danych pozwalajg na uzyskanie w tym
zakresie bardzo precyzyjnych wynikéw, co udowadniajg gminy, ktére rozpoczety
stosowanie przepiséw ustawowych. Nalezy przy tym pamietaé, ze dane osobowe
podlegajg Scistej ochronie, zas ich przetwarzanie mozliwe jest wytgcznie na
warunkach okreslonych w ustawie o ochronie danych osobowych.

Stwierdzenie wystepowania negatywnych zjawisk spotecznych jest niezbednym,
ale nie jedynym warunkiem delimitacji obszaru zdegradowanego. Obok zjawisk
spotecznych muszg bowiem jednoczesnie wystepowaé negatywne zjawiska z co
najmniej jednej dodatkowe;j sfery, to jest:

1. negatywne zjawiska gospodarcze -  przyktadowo:  niski  stopien
przedsiebiorczosci, staba kondycja lokalnych przedsiebiorstw;

2. negatywne zjawiska Srodowiskowe — przyktadowo: przekroczenie standardéw
jakosci srodowiska, obecnos$¢ odpaddw stwarzajgcych zagrozenie dla zycia,
zdrowia ludzi lub stanu Srodowiska;

3. negatywne zjawiska przestrzenno-funkcjonalne — przyktadowo: niewystarczajgce
wyposazenie w infrastrukture techniczng i spoteczng, zty stan techniczny tej
infrastruktury, braku dostepu do podstawowych ustug lub ich niska jakos¢,
niedostosowanie rozwigzan urbanistycznych do zmieniajgcych sie funkgji
obszaru, niski poziom obstugi komunikacyjnej, niedobdr lub niska jakos¢
terendw publicznych;

4. negatywne zjawiska techniczne — przyktadowo: degradacja stanu technicznego
obiektéw budowlanych, w tym o przeznaczeniu mieszkaniowym,
niefunkcjonowanie rozwigzan technicznych umozliwiajagcych efektywne
korzystanie z obiektéow budowlanych, w szczegdlnosci w zakresie
energooszczednosci i ochrony srodowiska.

4.1.2.PODOBSZARY OBSZARU ZDEGRADOWANEGO

Obszar zdegradowany nie musi sktadac sie z jednego wycinka terytorium gminy, lecz
moze by¢ podzielony na kilka obszaréw nie posiadajacych wspdlnych granic.
Przyktadowo, jesli gmina stwierdza, ze w ramach jej terytorium podobna
koncentracja negatywnych zjawisk wystepuje w $réodmieSciu  najwiekszej
miejscowosci oraz na terenie bytego PGR, potozonym w innej czesci gminy, to
mozliwe jest w tej sytuacji wskazanie obu tych terenéw jako podobszaréw obszaru
zdegradowanego. Rowniez w przypadku, gdy podobna koncentracja dotyczy
Srédmiescia duzego miasta oraz jednej z jego peryferyjnych dzielnic. Zatem mdwiac
0 obszarze zdegradowanym w istocie mamy na mysli fragment lub fragmenty
terytorium gminy.

Warunki stawiane obszarowi zdegradowanemu muszg zosta¢ spetnione przez
kazdy wyznaczony podobszar. Oznacza to, ze nie jest mozliwe wyznaczenie jednego
podobszaru, w ktérym wystepowaé bedg tylko negatywne zjawiska spoteczne,
i drugiego — zwigzanego tylko ze zjawiskami srodowiskowymi.

4.2. OBSZAR REWITALIZAC]I

Po przeprowadzeniu analiz prowadzacych do wyznaczenia obszaru zdegradowanego,
niezbedne jest wyznaczenie (w ramach tego obszaru) obszaru rewitalizacji. Obszar
rewitalizacji jest obszarem, na ktérym prowadzona bedzie rewitalizacja i wobec
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ktérego stosowane beda szczegdlne narzedzia ustawy. To wtasnie dla obszaru
rewitalizacji uchwalany jest gminny program rewitalizacji.

Okreslenie, ktéra czes¢ obszaru zdegradowanego stanowi¢ bedzie obszar
rewitalizacji nastepuje w oparciu o dwie przestanki. Pierwszg z nich jest stwierdzenie,
ze na obszarze tym koncentracja negatywnych zjawisk jest szczegdélna. Do wniosku
tego mozna doj$¢ za pomocyg metod badawczych stuzgcych wyznaczeniu obszaru
zdegradowanego (poréwnanie wartosci miernikdw, ich koncentracji terytorialnej
np..).

Drugg z przestanek jest uznanie, ze obszar ten ma istotne znaczenie dla rozwoju
gminy. To bardzo szeroka przestanka, ktéra pozwala gminie na zachowanie
marginesu uznaniowosci we wskazaniu, ktéra cze$¢ obszaru zdegradowanego
poddana ma zostac rewitalizacji. Znaczenie dla rozwoju gminy ocenia¢ mozna na
rozne sposoby, przede wszystkim istotno$¢ danego obszaru powinna jednak wynikaé
z gminnych dokumentdéw strategicznych, byé w nich wskazana jako obszar
szczegdlnej troski wtadz publicznych, obszar na ktérym skupiaé sie bedzie zycie
spoteczno-gospodarcze w gminie. Do oceny istotnosci obszaru mozna postuzyc¢ sie
przyktadowo analizami urbanistycznymi, ktére wskazg obszar wpisujacy sie w zasady
ogdblne planowania przestrzennego, takie p.k np. zasada miasta zwartego, zasada
niskoemisyjnosci.

4.2.1. PODOBSZARY OBSZARU REWITALIZAC]I

Tak jak obszar zdegradowany moze zosta¢ podzielony na podobszary (tereny
potozone w pewnej odlegtosci od siebie, niegraniczagce ze sobg), tak obszar
rewitalizacji podzieli¢ mozna na podobszary — na tych samych zasadach. Nalezy
jednak pamieta¢, ze wszystkie podobszary rewitalizacji, sktadajgce sie na obszar
rewitalizacji, nie mogg tacznie przekracza¢ ustawowych limitéw powierzchni i liczby
mieszkanncdw. Wyznaczenie podobszaréw nie wigze sie zatem z mozliwoscig
rozszerzenia tych limitdw, bowiem sg one badane w skali catej gminy.

Decyzja, aby wyznaczy¢ podobszary rewitalizacji oznacza, ze gmina zamierza
prowadzi¢ na nich dziatania rewitalizacyjne na podstawie jednego gminnego
programu rewitalizacji. W sytuacji, gdy nalezyta koncentracja dziatan nie jest
mozliwa do osiggniecia na wszystkich podobszarach, lepsza strategig jest
wyznaczenie tylko jednego z podobszaréw jako obszaru rewitalizacji, a po
zakoriczeniu na nim dziatarn zmiana uchwaty w przedmiocie wyznaczenia i ,przejscie”
na nowy obszar.

4.2.2. OBSZARY NIEZAMIESZKALE JAKO OBSZARY ZDEGRADOWANE

Wymodg wystepowania negatywnych zjawisk spotecznych, jako niezbedny dla
wyznaczenia obszaru zdegradowanego (a w jego ramach obszaru rewitalizacji),
w sposob jasny wskazuje, ze obszarem zdegradowanym musi by¢é obszar co do
zasady zamieszkaty. Wynika to z samej definicji rewitalizacji, ktéra stanowi
kompleksowy proces odnowy adresowany w zasadniczej czesci negatywnym
zjawiskom spotecznym. Ustawa dopuszcza jednak, w drodze wyjatku, dotgczenie do
wstepnie  okreslonego  obszaru rewitalizacji  terendw  niezamieszkatych,
w szczegdlnosci terendw poprzemystowych, poportowych, powydobywczych,
powojskowych albo pokolejowych — jezeli wystepujg na nich negatywne zjawiska
wtasciwe dla obszaru zdegradowanego, inne niz zjawiska spoteczne. Uznanie ich za
element obszaru rewitalizacji jest jednak mozliwe wytgcznie w przypadku, gdy juz na
wczesnym etapie rewitalizacji mozna stwierdzi¢, ze planowane tam dziatania
przyczynia sie do przeciwdziatania negatywnym zjawiskom spotecznym na obszarze
rewitalizacji.

Gmina musi zatem udowodni¢ mozliwos$¢ Scistego powigzania funkcjonalnego tych
terendw z zasadniczg czescig obszaru rewitalizacji tak, aby dziatania mozliwe do
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przeprowadzenia na tych terenach daly sie powigza¢ z celami spotecznymi
rewitalizacji. Dokfadna tres¢ tego uzasadnienia bedzie z pewnoscig rozni¢ sie
w zaleznosci od lokalnych uwarunkowan, mozna jednak ogodlnie stwierdzi¢, ze
twierdzenie takie bedzie trudne do udowodnienia w sytuacji, gdy obszar
niezamieszkaty potozony jest w znacznej odlegtosci od obszaru rewitalizacji,
a dodatkowo nie wskazano zadnej wizji transformacji tego obszaru. Mozna wtedy
mowié o pozornosci uzasadnienia spefnienia przestanek ustawowych, co prowadzi¢
moze do zakwestionowania legalnosci uchwaty o wyznaczeniu obszaréw.

4.3. WYZNACZANIE OBSZAROW

Wyznaczenie obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji nastepuje tgcznie,
w uchwale rady gminy stanowigcej akt prawa miejscowego. Jak wspomniano
W Rozdziale 2.3., rewitalizacja stanowi zadanie o charakterze fakultatywnym, stad
brak jest obowigzku wyznaczenia w gminie tych obszaréw. Przystgpienie do prac nad
ww. uchwatg oznacza zatem, ze gmina zamierza realizowac zadanie witasne dot.
rewitalizacji (chociaz wciaz nie kreuje takiego obowigzku, umozliwiajgc wycofanie sie
z jego realizacji np. poprzez nieuchwalenie gminnego programu rewitalizacji).
Inicjatywa dotyczgca uchwaty moze pochodzi¢ zaréwno od wdéjta jak i od samej rady
gminy, ktéra zleca wowczas wojtowi przygotowanie jej projektu (na podstawie art.
30 ust. 2 pkt 1 ustawy o samorzqdzie gminnym).

W przypadku, gdy inicjatorem uchwaty jest wdjt, wystepuje on do rady gminy
z wnioskiem, ktory zawiera wskazanie granic obszaru zdegradowanego i obszaru

rewitalizacji — wykonane na mapie w skali co najmniej 1:5000, sporzgdzonej
z wykorzystaniem tresci mapy zasadniczej, a w przypadku jej braku -
z wykorzystaniem tresci mapy ewidencyjnej w rozumieniu ustawy - Prawo

geodezyjne i kartograficzne. Do wniosku zatgcza sie rowniez diagnoze
potwierdzajgcg spetnienie przez obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji
przestanek ich wyznaczenia (wymagania dot. diagnoz — patrz: Rozdziat 2.5.).

Art. 15 ust. 1 pkt 14 ustawy (jak rowniez art. 11 ust. 1 w wypadku wyznaczania
obszaru rewitalizacji) reguluje wykorzystanie tresci mapy zasadniczej.
Wprowadzenie do ustawy sformutowania ,,opracowanej z wykorzystaniem tresci
mapy zasadniczej” umozliwia podmiotom przygotowujgcym gminny program
rewitalizacji skorzystanie z jednego z dwdch rozwigzan.

Po pierwsze podmiot moze uzyskac¢ urzedowa kopie mapy zasadniczej z zasobu
geodezyjnego. Taka mapa nie musi podlegaé¢ aktualizacji wykonanej przez
geodete (jak mapy do celéw projektowych) i moze by¢ pozyskana zaréwno
w formie papierowe;j jak i elektronicznej. Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 15
ust. 1 ustawy z dnia 17 lutego 2005 r. o informatyzacji dziatalnosci podmiotow
realizujgcych zadania publiczne, podmiot prowadzacy rejestr publiczny (a takim
rejestrem jest baza danych kartograficznych bedgca podstawg do utworzenia
mapy zasadniczej) zapewnia podmiotowi wykonujgcemu zadania publiczne
nieodptatny dostep do danych zawartych w tym rejestrze, gdy sg one niezbedne
do realizacji tych zadan. Tymczasem przepis art. 3 ust. 1 ustawy stanowi, ze
przygotowanie, koordynowanie i tworzenie warunkéw do prowadzenia
rewitalizacji, a takze jej prowadzenie w zakresie wtasciwosci gminy stanowig jej
zadanie wtasne, a zatem sg zadaniem publicznym. W zwigzku z powyzszym za
pozyskanie kopii cyfrowych mapy zasadniczej przeznaczonych do realizacji celdw
publicznych nie pobiera sie optaty, o ile o pozyskanie takiej mapy wnioskuje
gmina. Wg wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie (11l SA/Lu
597/11) podmioty prywatne wykonujgce zadania publiczne na zlecenie
podmiotéw publicznych na podstawie umowy cywilnoprawnej nie majg prawa do
bezptatnego korzystania z rejestrow. Podmiot prywatny moze uzyskac bezptatny
dostep do zasobu w przypadku posiadania upowaznienia o dziataniu w imieniu
wojta, burmistrza albo prezydenta miasta.
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Druga mozliwo$¢ dotyczy wykorzystania w projekcie gminnego programu
rewitalizacji kopii mapy zasadniczej pozyskanej z zasobu do innych celow.
W przypadku, gdy podmiot posiada mapy zasadnicze pozyskane np. przy
opracowaniu planu miejscowego (szczegdlnie dotyczy to kopii cyfrowych), moze
je ponownie wykorzysta¢ do opracowania gminnego programu rewitalizacji bez
koniecznosci aktualizacji lub ponownego zatwierdzania ich przez PODGIK.

Przed wystgpieniem z wnioskiem, wdjt ma obowigzek przeprowadzenia konsultacji
spotecznych, ktérych przedmiotem jest projekt wskazania granic obszaréw wraz
z diagnoza stanowigcg w istocie podstawe tego wskazania. Konsultacje publiczne
prowadzi sie na zasadach opisanych w Rozdziale 3.1., takie w przypadku gdy
wyznaczenie obszaréw nastepuje z inicjatywy wtasnej rady gminy, ktéra wdwczas
powierza wéjtowi przeprowadzenie konsultacji.

Po przeprowadzeniu konsultacji wdéjt wprowadza do projektu ww. dokumentéw
zmiany, bedace efektem zgtoszonych w czasie konsultacji postulatéw. Wyniki
konsultacji nie s3 dla wodjta wigzace, moze wiec powstrzymaé sie przed
wprowadzeniem jakichkolwiek zmian jesli nie uzna ich za zasadne. Nalezy przyjgé, ze
wdjt nie jest uprawniony do wprowadzania w wyniku konsultacji zmian, jezeli zostaty
one zlecone przez rade gminy, ktdra rozpoczeta procedure wyznaczenia obszaréw
z wtasnej inicjatywy.

Na podstawie przedstawionego wniosku rada gminy podejmuje uchwate w sprawie
wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji. Zatgcznikiem do
uchwaty jest mapa zawierajaca wyznaczenie tych obszaréw.

W uchwale tej rada gminy moze dodatkowo postanowi¢ o czasowym zastosowaniu
dwadch szczegdlnych srodkéw prawnych, ktdrych celem jest zabezpieczenie obszaru
rewitalizacji przed dziataniami, ktére mogg utrudni¢ lub wrecz uniemozliwié
przeprowadzenie procesu rewitalizacji (po jego zaprogramowaniu w gminnym
programie rewitalizacji). Nalezg do nich: zakaz wydawania decyzji o warunkach
zabudowy oraz powszechne prawo pierwokupu, szerzej opisane w Rozdziale 6.2.4.
i 6.2.6. W uchwale wyznaczajacej obszary $rodki te wprowadzi¢ mozna na okres 2 lat
— w tym czasie wejs¢ w zycie powinna uchwata o Specjalnej Strefie Rewitalizacji,
przedtuzajgca obowigzywanie tych regulacji.

W jednym przypadku wojt moze nie opracowywac diagnozy stuzgcej wyznaczaniu
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji. W przypadku gminy, ktéra
przeprowadzita odpowiednie analizy przed wejsciem w zycie ustawy, a ich wyniki
zawarta w dokumentach takich jak studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego gminy albo strategia rozwoju (w istocie
wyznaczajagc w nich ww. obszary) — do wniosku zatacza sie informacje o tym
wyznaczeniu, wskazujac, ze obszary te spetniajg wymogi, o ktérych mowa w ustawie.

Uchwata o wyznaczeniu obszaréw oraz wprowadzeniu szczegdlnych srodkow
prawnych stanowi akt prawa miejscowego. W tym zakresie aktualne pozostajg uwagi
dot. uchwaty w sprawie Specjalnej Strefy Rewitalizacji, zawarte w Rozdziale 6.1.1.,
dotyczace wymogu ogtoszenia i wejscia w zycie uchwaty.

Charakter aktu prawa miejscowego oznacza w szczegélnosci mozliwos¢ zaskarzenia
wyznaczenia obszaréw przez osoby wykazujgce w tym zakresie interes prawny.
Pojecie interesu prawnego jako przestanki zaskarzenia aktu prawa miejscowego jest
dos$¢ ztozone, doczekato sie wielu orzeczen i komentarzy doktryny. Z uwagi na
nowatorski charakter zastosowanych w ustawie rozwigzann mozna przyjgé, ze
przestankg wystgpienia interesu prawnego bedzie zaréwno uwzglednienie
nieruchomosci w ramach obszaru rewitalizacji (jako zapowiedz uchwalenia dla tego
obszaru Specjalnej Strefy Rewitalizacji zawierajacej szczegdlne rozwigzania prawne),
jak i brak takiego uwzglednienia (pozbawiajgcy wtasciciela mozliwosci ubiegania sie
w przysztosci np. o dotacje remontowe). Takze zastosowanie w uchwale zakazu
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wydawania decyzji o warunkach zabudowy oraz prawa pierwokupu stanowi¢ moze
podstawe jej zaskarzenia, stgd, szczegdlnie w przypadku decyzji o warunkach
zabudowy, niezwykle istotne jest zawarcie w uchwale szerokiego uzasadnienia
wskazujgcego na spetnienie ustawowych przestanek zastosowania tego srodka.

Uchwata o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji jest wazna
bezterminowo (mimo wygasniecia niektdérych jej elementéw po dwdch latach)
imoze by¢ przedmiotem nowelizacji. Zmiana obszaru rewitalizacji w czasie
obowigzywania dla niego uchwaty w przedmiocie Specjalnej Strefy Rewitalizacji
moze by¢ uznana za przestanke do utraty mocy obowigzujacej tej uchwaty, zatem
wszelkie zmiany w obrebie dokumentéw stanowigcych podstawe rewitalizacji (takze
gminnego programu rewitalizacji) powinny by¢ dokonywane w sposéb zaplanowany,
sekwencyjnie i ze Swiadomoscig skutkéw tych dziatan.
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ROZDZIAL 5. GMINNY PROGRAM REWITALIZAC]I

Gminny program rewitalizacji (dalej jako: GPR) jest zasadniczym dokumentem
stuzacym zaplanowaniu i realizacji procesu rewitalizacji. Ma on charakter strategii,
w ktorej dokonuje sie pogtebionej diagnozy stanu obszaru rewitalizacji oraz planuje
i koordynuje dziatania stuzgce osiggnieciu — takze opisanej w GPR — wizji stanu
obszaru po rewitalizacji. Stuzy rdéwniez koordynacji dziatan rewitalizacyjnych
z szeregiem innych dokumentow gminnych, wywotujgc szerokie skutki.

5.1. CHARAKTER PRAWNY GPR

W celu unikniecia watpliwosci interpretacyjnych ustawa wskazuje wprost, ze GPR,
stanowigc uchwate rady gminy, nie stanowi aktu prawa miejscowego. Nie jest on
zatem zrodtem przepiséw prawa powszechnie obowigzujgcego, nie wigze adresatéw
norm prawnych (np. mieszkancéw, przedsiebiorcow). Stanowi dokument
o charakterze wewnetrznym, wigzacy swojego zasadniczego adresata (oraz
projektodawce) — wdjta gminy.

Jednoznacznie przesadzony charakter prawny GPR ma szereg konsekwencji. Rada
gminy w swoim dziataniu przyjmuje szereg uchwat niestanowigcych aktéw prawa
miejscowego. W praktyce stosowania prawa wielokrotnie rozwaza sie, czy dana
uchwata stanowi badz nie akt prawa miejscowego — analizujgc, czy mozna z niej
wywiesé normy prawne, ktére obowigzywatyby ich adresatéw. Jednak przesgdzenie
wprost charakteru GPR nie zamyka problematyki skutkéw jego uchwalenia.

GPR podlega nastepczej kontroli wojewody. Zgodnie z przepisami ustawy
o samorzqdzie gminnym, wojewoda sprawuje nad gming nadzér, jednak wytgcznie
pod katem legalnosci. Wojewoda nie ocenia zatem celowosci podjecia przez gmine
danej uchwaty, lecz sprawdza czy jest ona zgodna z prawem (kryterium legalnosci —
zgodnie z art. 85 ustawy o samorzqgdzie gminnym). Pojecie zgodnosci z prawem moze
by¢ oczywiscie rozumiane dosc¢ szeroko, zas kwestia tego jak gteboko wojewoda
moze ingerowa¢ w GPR (inaczej: gdzie lezy granica miedzy legalnoscig a celowoscig)
z pewnoscig wywotywad bedzie spory rozstrzygane przez sgdy administracyjne.

Zgodnie z orzecznictwem ,Nadzdr nad dziatalnosciq komunalng sprawowany jest
tylko na podstawie kryterium zgodnosci z prawem, w zwigzku z tym tylko
w przypadku istotnego naruszenia prawa w uchwale organu gminy, organ nadzoru
moze siegngc¢ do swoich uprawnien przewidzianych w art. 91 cyt. ustawy. Ingerencje
organu administracji rzqgdowej w sytuacji braku takiego "istotnego naruszenia
prawa" nalezy oceni¢ jako godzenie w konstytucyjnqg zasade samodzielnosci
jednostek samorzqdu terytorialnego.” (wyrok NSA we Wroctawiu z dnia 11 lutego
1998 r. w sprawie |l SA/Wr 1459/97).

GPR, jako uchwata, ktéra nie stanowi aktu prawa miejscowego, nie podlega
ogtoszeniu w wojewddzkim dzienniku urzedowym, zgodnie z przepisami ustawy
o ogtaszaniu aktow normatywnych i niektorych innych aktow prawnych (nie znajduje
sie w katalogu okreslonym w art. 13 tej ustawy).

Koszty sporzgdzenia oraz zmiany GPR pokrywane s3g z budzetu gminy.

5.1.1.ZASKARZALNOSC GPR

Jednak kluczowym zagadnieniem wydaje sie dopuszczalnos¢ kontroli sgdowo-
administracyjnej GPR. Zgodnie z art. 101 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym
kazdy, czyj interes prawny lub uprawnienie zostaty naruszone uchwaty lub
zarzagdzeniem podjetymi przez organ gminy w sprawie z zakresu administracji
publicznej, moze — po bezskutecznym wezwaniu do usuniecia naruszenia — zaskarzy¢
uchwate lub zarzgdzenie do sadu administracyjnego. W sprawie GPR mozna postuzy¢
sie analogia do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Studium co wprost wskazuje art. 9 ust. 5 ustawy
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o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie jest aktem prawa
miejscowego, nie majgc zatem normatywnego charakteru nie przesgdza wprost
o prawach i obowigzkach jednostek. Stanowi jednak podstawe dla wydawania
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, stanowigcych akty prawa
miejscowego, ktére nie mogg byc¢ ze studium sprzeczne. Ta specyficzna konstrukcja
doprowadzita sgdy administracyjne do wniosku, Ze studium podlega kontroli
sagdowej jako uchwata z zakresu administracji publicznej (na podstawie
wspomnianego art. 101 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym).7

Oceniajgc charakter GPR, jako dokumentu stanowigcego podstawe do wydania
aktéw prawa miejscowego (w tym planéw miejscowych) nalezy z duzig doza
prawdopodobienstwa przypuszczaé, ze sgdownictwo administracyjne dopusci
zaskarzanie GPR na analogicznych zasadach. Konieczne bedzie zatem wykazanie
naruszenia interesu prawnego osoby skarzgcej GPR, ktory musi znaleié swoje
odzwierciedlenie w przepisach prawa materialnego. Za takie naruszenie bedzie
mozna uzna¢ np. uchwalenie GPR, ktérego postanowienia sg na tyle niejasne lub
wewnetrznie sprzeczne, ze nie jest mozliwe odczytanie zamiaréw uchwatodawcy
odnosnie aktéw prawa miejscowego, ktére majg by¢ wydane na jego podstawie.8

5.1.2.ZASIEG TERYTORIALNY GPR

W odniesieniu do terytorium gminy sporzgdza sie wytgcznie jeden GPR, ktéry
obejmuje catos¢ obszaru rewitalizacji, w tym jego podobszaréw. Oznacza to, ze
przedmiotem Programu sg ustalenia dotyczace obszaru rewitalizacji (np. jego
precyzyjna diagnoza, kierunki dziatan). Ustawa przewiduje jednak mozliwos¢ objecia
GPR tej czesci terytorium gminy, ktéra lezy poza obszarem rewitalizacji. Regulacje
w tym zakresie majg charakter wyjgtkowy i w taki sposéb muszg by¢ interpretowane.
Po pierwsze, specyfika przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych moze uzasadniaé¢ ich
realizacje réwniez poza obszarem rewitalizacji. W szczegdélnosci mozna wyobrazi¢
sobie realizacje w ten sposob przedsiewzie¢ kulturalnych lub edukacyjnych, ktére
wymagac¢ mogg odpowiedniej infrastruktury spotecznej, ktéra nie jest potozona na
obszarze rewitalizacji. Po drugie, zasada inkluzji spotecznej, sprecyzowana w art. 15
ust. 4, wskazuje, ze w przypadku gdy w zwigzku z rewitalizacjg nastepuje czasowa lub
trwata zmiana miejsca zamieszkania osdb na miejsce potozone poza obszarem
rewitalizacji — w GPR uwzglednia sie przedsiewziecia rewitalizacyjne obejmujace te
osoby (w zakresie przenoszenia mieszkaricow poza obszar rewitalizacji, patrz:
Rozdziat 6.2.2.).

5.2. ZAWARTOSC GMINNEGO PROGRAMU REWITALIZAC]I

W przepisie art. 15 ust. 1 ustawy szczegdtowo opisano elementy, ktorych zawarcie
w GPR jest obowigzkowe. Katalog ten nie ma charakteru zamknietego, o czym
przesadza uzycie wyrazow ,w szczegélnosci” — gmina w razie potrzeby moze
uzupetni¢ GPR o inne ustalenia dotyczgce rewitalizacji. Do obowigzkowych ustalen
GPR naleza:

1. Szczegétowa diagnoza obszaru rewitalizacji. Zasady sporzadzania diagnoz
na potrzeby ustawy omowiono wczesniej (patrz: Rozdziat 2.5.). Na potrzeby
GPR obowigzkowe jest sporzadzenie pogtebionej diagnozy obszaru
rewitalizacji, ktéra stuzy¢ powinna prawidtowemu uksztattowaniu
pozostatych elementéw programu (odpowiadaé na pytanie: jak wyprowadzic¢
obszar rewitalizacji ze stanu kryzysowego). W tym celu diagnoza zawiera
m.in. analize negatywnych zjawisk wystepujgcych na obszarze rewitalizacji,
atakze analize lokalnych potencjatow, ktérych wystepowanie na tym

’ Wyrok NSA z dnia 26 lutego 2008 r. w sprawie Il OSK 1765/07.
8 Wyrok NSA z dnia 12 lipca 2012 r. w sprawie Il OSK 1108/12.
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obszarze stanowi istotny element zapewniajgcy sukces podejmowanych
dziatan. Szczegdtowy zakres diagnozy nie zostat w ustawie okreslony —
powinien by¢ dostosowany do lokalnej specyfiki gminy.

Opis powigzan GPR z dokumentami strategicznymi gminy. GPR nie jest
uchwalany w prézni programowej, lecz zwykle stanowi kolejny dokument
o charakterze strategicznym. Stad niezbedna jest analiza powigzania GPR
z obowigzujgcymi dokumentami strategicznymi. W ustawie wskazano na trzy
z nich, ktére uznano za najwazniejsze w analizie: strategie rozwoju gminy,
studium oraz strategie rozwigzywania probleméw spotecznych (wszystkie te
dokumenty sg przyjmowane w gminach obowigzkowo). Opis powigzan
z tymi dokumentami moze by¢ réwniez podstawg do dokonania w nich
niezbednych zmian — w przypadku studium ustawa ustanawia wrecz taki
obowigzek (art. 20).

Opis wizji stanu obszaru po przeprowadzeniu rewitalizacji. Wizja to
element tresciowy wifasciwy dla wszystkich dokumentéw strategicznych.
Stanowi punkt odniesienia dla oceny stopnia realizacji GPR, zas jej
uszczegotowieniem na poziomie operacyjnym sg ustalenia dot. celéw
rewitalizacji.

Cele rewitalizacji. Ustawa nie precyzuje sposobu okreslenia celéw
rewitalizacji, jednak bez watpienia wynikajg one z samej definicji
rewitalizacji jako procesu wyprowadzania obszaréw zdegradowanych ze
stanu kryzysowego. Najefektywniejszym sposobem okreslenia celdw
rewitalizacji jest odwotanie sie do mierzalnych wartosci (miernikéw),
powigzanych ze zdiagnozowanymi negatywnymi zjawiskami.

Odpowiadajgce celom kierunki dziatan stuzgcych eliminacji lub
ograniczeniu negatywnych zjawisk. Kierunki dziatan to okreslony na
najwyzszym poziomie ogodlnosci opis aktywnosci nakierowanych na
realizacje celéw rewitalizacji. W ramach dziatan definiuje sie z kolei
przedsiewziecia rewitalizacyjne (patrz ponizej).

Opis przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych. Przedsiewziecie rewitalizacyjne to
podstawowa forma okreSlenia aktywnosci stuzgcej realizacji celow
rewitalizacji. Ustawa nie definiuje czym jest przedsiewziecie, w szczegdlnosci
nie nalezy w tym zakresie poszukiwa¢ analogii do pojecia
»przedsiewziecie” uiywanego w przepisach s’.rodowiskowych.9 Rodzaje
przedsiewzie¢ odpowiada¢ powinny rodzajom negatywnych zjawisk
zidentyfikowanych na obszarze rewitalizacji. Ustawa przewiduje, ze w GPR
zawarte zostang dwie kategorie ustalen dotyczgcych przedsiewzieé.
W przypadku przedsiewzieé, w odniesieniu do ktérych mozliwe jest zawarcie
szerokiej charakterystyki (inaczej méwigc: znane sg szczegdty organizacyjno-
techniczno-finansowe przedsiewziecia), zawiera sie je w ramach art. 15 ust.
1 pkt. 5 lit. a, w formie listy podstawowych przedsiewziec, ktdra zawiera ich
opisy (w tym: nazwe i wskazanie podmiotéow je realizujgcych, zakres
realizowanych zadan, lokalizacje, szacowang warto$é, prognozowane
rezultaty wraz ze sposobem ich oceny w odniesieniu do celéw rewitalizacji,
o ile dane te sg mozliwe do wskazania). Pozostate przedsiewziecia, o ktérych
mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 lit. b, co do ktérych nie jest mozliwe wskazanie
precyzyjnych informacji, zamieszcza sie w GPR w formie charakterystyki
dopuszczalnych przedsiewzieé¢, realizujgcych kierunki dziatan okreslone

° Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 13 ustawy z dnia 3 paZzdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko przedsiewziecie to zamierzenie budowlane lub inna ingerencja
w Srodowisko polegajgca na przeksztatceniu lub zmianie sposobu wykorzystania terenu, w tym
rowniez na wydobywaniu kopalin; przedsiewziecia powigzane technologicznie kwalifikuje sie
jako jedno przedsiewziecie, takze jezeli sy one realizowane przez rézne podmioty.
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w GPR. W szczegdtowych przepisach ustawy mozliwos$¢ zastosowania danej
regulacji uzalezniono od tego, czy dane przedsiewziecie zawarte jest
wramach litery a Ilub b. Dla mozliwosci zamieszczenia danego
przedsiewziecia w GPR nie ma znaczenia, czy realizuje je gmina, inny
podmiot publicznych lub podmiot prywatny, co wynika z art. 15 ust. 2
ustawy. Natomiast w przypadku, gdy dane przedsiewziecie, zawarte na
liscie, o ktérej mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 lit. a, stanowi realizacje zadania
podmiotu publicznego innego niz gmina — zamieszczenie tego
przedsiewziecia wymaga zgody tego podmiotu. A contrario stwierdzi¢
nalezy, ze zgody takiej nie wymaga zamieszczenie w GPR np. przedsiewziecia
prywatnego, przy czym trudno wyobrazi¢ sobie takg sytuacje w praktyce.
Przepisy ustawy nie wskazujg formy i trybu uzyskania zgody podmiotu,
w zwigzku z czym nalezy zatozy¢, ze powinno to nastgpi¢ na pismie, przed
dniem uchwalenia GPR. Mimo ze GPR nie stanowi zrédta praw i obowigzkéw
jednostek (nie jest aktem prawa miejscowego), w przypadku gdy podmiot
publiczny wyrazi powyzej opisang zgode, nalezy przyja¢, ze przedsiewziecie
rewitalizacyjne realizuje sie na warunkach okreslonych w GPR.
Mechanizmy integrowania dziatan oraz przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych.
Wymdg opisania mechanizméw integrowania dziatan (oraz w ich ramach:
przedsiewzie¢) wynika z kompleksowego charakteru rewitalizacji jako
procesu realizowanego przy pomocy przenikajacych sie dziatan z réinych
dziedzin polityk publicznych.
Szacunkowe ramy finansowe GPR wraz z szacunkowym wskazaniem
srodkow finansowych ze Zzrédet publicznych i prywatnych. Ustalenia w tym
zakresie potwierdzaé¢ majg mozliwos¢ realizacji GPR w zatozonym ksztatcie.
Przyjmuje sie, ze GPR powinien by¢ Scisle powigzany z aktami strategicznego
planowania finansowego gminy, stad w art. 21 przewidziano, opisany
w dalszej czesci, obowigzek skorelowania przedsiewzie¢ zawartych w GPR
z brzmieniem zatgcznika do uchwaty w sprawie wieloletniej prognozy
finansowej gminy, ktéra przyjmowana jest obowigzkowo na podstawie
przepiséw ustawy o finansach publicznych.
Opis struktury zarzadzania realizacja GPR, wskazanie kosztow tego
zarzadzania wraz z ramowym harmonogramem realizacji programu.
Ustawa nie ustanawia postulowanej czesto instytucji operatora rewitalizacji,
nie zabrania jednak gminie ustanowi¢ podmiotu koordynujgcego ten proces,
np. w formie komorki organizacyjnej urzedu gminy badz spétki komunalnej.
Z kolei obowigzek zamieszczenia harmonogramu realizacji GPR wzmacnia
operacyjny charakter tego dokumentu i umozliwia dokonywanie ewaluacji
jego realizacji.
System monitorowania i oceny GPR. Zapisy w tym zakresie niezbedne sg do
wykonania ustawowych obowigzkow w zakresie oceny aktualnosci i stopnia
realizacji GPR (art. 22).
Okreslenie niezbednych zmian w uchwatach dotyczacych lokali
komunalnych. Ustalenia w tym zakresie zwigzane sg z art. 21 ust. 1 ustawy
o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, na podstawie ktorego gmina wyznacza zasady
zarzgdzania gminnym zasobem mieszkaniowym.
Okreslenie niezbednych zmian w uchwale dotyczgcej Komitetu Rewitalizacji
(patrz: Rozdziat 3.2.).
Wskazanie, czy na obszarze rewitalizacji ma zosta¢ ustanowiona Specjalna
Strefa Rewitalizacji, o ktérej mowa w art. 25, wraz ze wskazaniem okresu
jej obowigzywania (patrz: Rozdziat 6.).
Wskazanie sposobu realizacji GPR w zakresie planowania
i zagospodarowania przestrzennego, w tym:
a. wskazanie zakresu niezbednych zmian w studium uwarunkowan
i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
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b. wskazanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
koniecznych do uchwalenia albo zmiany,

c. w przypadku wskazania koniecznosci uchwalenia miejscowego planu
rewitalizacji — wskazanie granic obszarow, dla ktdérych plan ten bedzie
procedowany tgcznie z procedurg scalen i podziatéw nieruchomosci,
a takze wytyczne w zakresie ustalen tego planu.

15. Zatacznik graficzny — jego zadaniem jest przedstawienie podstawowych
kierunkéw zmian funkcjonalno-przestrzennych obszaru rewitalizacji.
Zatacznik ten, sporzadzany na odpowiednim podktadzie mapowym (art. 15
ust. 1 pkt 14), ma stuzy¢ do przedstawienia ogdlnej koncepcji zmian
w wymiarze urbanistycznym, przewidywanych w GPR, a w efekcie do oceny,
czy dostosowania do Programy wymaga studium.

5.2.1.PODOBSZARY REWITALIZAC]I

W przypadku podziatu obszaru rewitalizacji na podobszary (patrz: Rozdziat 4.2.1.),
gminny program rewitalizacji jest opracowywany z podziatem na podobszary.
Oznacza to, ze w ramach jednej uchwaty o przyjeciu GPR w istocie przyjmuje sie
dokument podzielony na czesci dotyczace poszczegdlnych podobszarow — zwtaszcza
jezeli planuje sie na nich niepowigzane przedsiewziecia dotyczace wytacznie
pojedynczych podobszaréw. Zakres, w jakim GPR podzielony bedzie w takim
przypadku na czesci, zalezy od specyfiki obszaréw. W tym zakresie pozostawiono
gminie daleko idgcg swobode uksztattowania zapisdw GPR.

5.3. PROCEDURA UCHWALANIA GPR

Zasadnicze elementy procedury prowadzacej do przyjecia uchwaty rady gminy
okredlone s3 w ustawie o samorzqdzie gminnym. Zgodnie z zawartymi tam
regulacjami, do wtasciwosci rady gminy nalezg wszystkie sprawy pozostajace
w zakresie dziatania gminy, o ile ustawy nie stanowig inaczej. Rada gminy zajmuje
stanowisko w formie uchwat, ktdre zapadajg zwykta wiekszoscig gtoséw w obecnosci
co najmniej potowy ustawowego sktadu rady, w gtosowaniu jawnym. Rada gminy
obraduje na sesjach, za$ w biezgcych pracach wspomagaja jg jej organy wewnetrzne
— komisje. Szczegoty organizacji prac rady okresla statut gminy.

Ustawa uzupetnia te ogdlne regulacje o szczegétowe unormowania dotyczace
sposobu uchwalania gminnego programu rewitalizacji, w celu uwzglednienia
specyfiki tego dokumentu. W ramach procedury opracowywania projektu GPR
przeprowadza sie rowniez, w przypadkach tego wymagajacych, strategiczng ocene
oddziatywania na srodowisko.

Procedure uchwalania GPR rozpoczyna podjecie przez rade gminy uchwaty
o przystgpieniu do jego sporzadzania. Uchwata ta podjeta moze by¢ z wiasnej
inicjatywy rady gminy badZ na wniosek wdjta. Jej podjecie mozliwe jest jedynie po
wejsciu w zycie uchwaty w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji. Uchwata ta wigze wdjta, ktéry ma obowigzek dokonania po jej podjeciu
kolejnych krokéw w procedurze uchwalania GPR.

Drugim etapem procedury uchwalania GPR jest dokonanie przez wdjta ogtoszenia
informujgcego podjeciu przez rade gminy uchwaty inicjujgcej proces. Wajt dokonuje
ogtoszenia obligatoryjnie na cztery sposoby (na stronie podmiotowej gminy
w Biuletynie Informacji Publicznej, w sposdb zwyczajowo przyjety w danej
miejscowosci, w prasie lokalnej oraz przez obwieszczenie). Ogtoszenie powinno
nastapi¢ niezwtocznie po wydaniu uchwaty.

Nastepnie wojt sporzadza projekt GPR i poddaje go szeroko rozumianemu
opiniowaniu, w ramach ktdrego najpierw przeprowadza konsultacje spoteczne (na
zasadach okreslonych w rozdziale 2 ustawy), potem za$ przedstawia ten sam projekt
do zaopiniowania przez organy administracji publicznej i innym podmiotom. Uzycie
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w przepisie wyraz ,kolejno” oznacza, ze przystgpienie do kolejnego etapu procedury
nie jest mozliwe w przypadku niezakonczenia etapu poprzedniego. Nalezy w zwigzku
z tym pamietaé, ze zakonczeniem etapu konsultacji spotecznych jest, zgodnie z art. 6
ustawy, publikacja dokumentu podsumowujgcego ich przebieg. W ramach
zakonczenia konsultacji spotecznych nie publikuje sie natomiast poprawionej wersji
projektu GPR, to bowiem nastepuje dopiero po fazie opiniowania przez organy
administracji publiczne;j.

Kolejnym etapem procedury jest uzyskanie opinii organéw administracji publicznej
i innych podmiotédw. Rozwigzania dotyczace opiniowania projektu GPR oparto na
podobnych rozwigzaniach obowigzujgcych na gruncie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w odniesieniu do studium, aktualne pozostajg
zatem uwagi czynione przez orzecznictwo i komentatorow odnosnie charakteru
czynnosci opiniowania na gruncie tej ustawy. Nalezy zatem podkresli¢, ze opinia nie
ma charakteru wigzacego, jednak obowigzkowe jest wystgpienie o jej uzyskanie.
Ustawa wprowadzita termin na przedstawienie opinii, wynoszacy od 14 do 30 dni,
liczac od dnia doreczenia projektu gminnego programu rewitalizacji. Termin,
w zakresie widetek ustawowych, okresla wdjt. Nieprzedstawienie opinii
W wyznaczonym terminie uwaza sie za réwnoznaczne z pozytywnym
zaopiniowaniem projektu gminnego programu rewitalizacji. Za pozytywng opinie
uznane zostanie zatem zaréwno przedstawienie opinii (jakiejkolwiek) po terminie,
jak i powstrzymanie sie od kierowania opinii.

Ustawa dzieli opinie na obowigzkowe do uzyskania w kazdym przypadku oraz
obowigzkowe w sytuacji, gdy jest to uzasadnione wystepowaniem na obszarze
rewitalizacji danego zjawiska. Do opinii uzyskiwanych w kazdym przypadku nalezg
opinie wyrazane przez:

1. zarzad wtasciwego powiatu — w zakresie zgodnosci ze strategig rozwoju

powiatu,

2. zarzad wifasciwego wojewddztwa — w zakresie zgodnosci z planem
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa i strategig rozwoju
wojewddztwa,

3. wifasciwego wojewode — w zakresie zgodnosci z zadaniami rzgdowymi
stuzgcymi realizacji celu publicznego okreslonego w art. 6 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,

4. wiasciwe organy wojskowe, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa —
w zakresie wymagan bezpieczenstwa i obronnosci,

5. wlasciwego komendanta powiatowego (miejskiego) Parnstwowej Strazy
Pozarnej — w zakresie ochrony przeciwpozarowej,

6. wiasciwego panstwowego wojewddzkiego inspektora sanitarnego,

7. wiasciwg gminng komisje urbanistyczno-architektoniczng,

8. operatoréw sieci uzbrojenia terenu, w tym zarzadcow drog oraz linii
i terendw kolejowych,

9. Komitet Rewitalizacji, jezeli zostat powotany (nie ma bowiem obowigzku
jego powotania na etapie uchwalania GPR).

Do drugiej grupy opinii, o ktére wdjt zwraca sie wytgcznie w przypadku
wystepowania na obszarze rewitalizacji danego zjawiska (gdy jest to uzasadnione
specyfikg obszaru rewitalizacji), nalezg opinie wyrazane przez:

1. witasciwego regionalnego dyrektora ochrony srodowiska — w zakresie form
ochrony przyrody,

2. wifasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkow — w zakresie form
ochrony zabytkéw,

3. wiasciwego dyrektora urzedu morskiego — w zakresie zagospodarowania
pasa technicznego, pasa ochronnego oraz morskich portéw i przystani,
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4. wilasciwy organ nadzoru gorniczego — w zakresie zagospodarowania
terendw gorniczych,

5. wifasciwy organ administracji geologicznej — w zakresie zagospodarowania
terendw osuwisk,

6. wifasciwego dyrektora regionalnego zarzadu gospodarki wodnej -
w zakresie zagospodarowania obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia,

7. ministra wfasciwego do spraw zdrowia — w zakresie zagospodarowania
obszaréw ochrony uzdrowiskowej,

8. Panstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe — w zakresie
nieruchomosci Skarbu Panstwa bedacych w trwatym zarzadzie tego
Gospodarstwa.

Ostatnim etapem procedury, za ktéry odpowiada wdjt, jest wprowadzenie do
projektu GPR zmian wynikajacych zaréwno =z konsultacji spofecznych jak
i opiniowania oraz przedstawienie dokumentu radzie gminy celem uchwalenia.
Nalezy przypomnie¢, ze wojt nie jest zwigzany zaréwno wynikami konsultacji
spotecznych jak i trescig opinii, zas rada gminy nie ma obowigzku uchwalenia GPR na
podstawie przedstawionego projektu.

5.3.1.STRATEGICZNA OCENA ODDZIALYWANIA NA SRODOWISKO

Gminny program rewitalizacji co do zasady bedzie podlegac strategicznej ocenie
oddziatywania na srodowisko. GPR w rozumieniu przepisdw regulujgcych oceny
oddziatywania na srodowisko stanowi¢ moze jeden z dwdéch rodzajow dokumentdéw.
Bedzie zatem dokumentem, o ktérym mowa w art. 46 pkt 2 ustawy o udostepnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko — jezeli bedg w nim
przewidziane przedsiewziecia mogace znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko. 10
W innych przypadkach uznany zostanie za dokument, o ktérym mowa w art. 47 tej
ustawy — jezeli wdjt gminy po uzgodnieniu z regionalnym dyrektorem ochrony
srodowiska uzna, ze GPR wyznacza ramy dla pdzZniejszej realizacji przedsiewziec¢
mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko lub ze realizacja postanowienn GPR
moze spowodowal znaczace oddziatywanie na S$rodowisko. W pierwszym
z przypadkdw mozliwe bedzie odstgpienie od obowigzku przeprowadzenia
strategicznej oceny — proces ten przebiega zgodnie z art. 48 i 49 ww. ustawy. Tak jak
w przypadku innych dokumentéw podlegajacych ocenie, procedura ta stosowana
jest rowniez w przypadku zmiany brzmienia uchwaty, jednak z zastrzezeniem zmian
nieistotnych (,[...] jezeli organ administracji zamierza wprowadzi¢ niewielkie
modyfikacje w przyjetych dokumentach, dotyczqcych obszaréw w granicach jednej
gminy, ktdére zasadniczo wymagajq przeprowadzenia strategicznej oceny
oddziatywania na srodowisko, bedzie mdgt je wprowadzi¢ bez tej oceny, odstepujgc
w trybie okreslonym w art. 48 ustawy od obowiqzku jej przeprowadzenia.”)."!

5.4. SKUTKI UCHWALENIA GPR

GPR stanowi dokument strategiczny gminy wyznaczajgcy kierunki jej dziatan
w procesie rewitalizacji oraz warunki organizacyjno-finansowe tych dziatan. Nie
stanowigc aktu prawa miejscowego, nie wigze powszechnie, stanowi jednak
warunek niezbedny do uchwalenia przez gmine aktow prawa miejscowego
stanowigcych akty wykonawcze GPR (takich jak uchwata w sprawie wyznaczenia
Specjalnej Strefy Rewitalizacji, miejscowy plan rewitalizacji).

19 ista takich przedsiewzieé zawarta jest w rozporzgdzeniu Rady Ministréw z dnia 9 listopada
2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogqgcych znaczgco oddziatywac na srodowisko.

1 Krzysztof Gruszecki - Komentarz do ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na srodowisko, LEX 2013.
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5.4.1.ZMIANA STUDIUM

Skutkiem uchwalenia GPR jest obowigzek dostosowania studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy do ustalen programu (za
wyjatkiem przypadkéw, gdy dokumenty te s3 zgodne). Postepowanie to ma na celu
zmiane studium tak, aby nie wystepowaty miedzy nimi sprzecznosci. Wszczyna je, na
podstawie art. 20 ustawy, wojt, sporzadzajac projekt zmiany studium,
uwzgledniajacy ustalenia GPR. Czyni to niezwtocznie po uchwaleniu programu.

Ustawa ustanowita szczegdlng procedure zmiany studium w celu jego dostosowania
do GPR, modyfikujgc w tym zakresie przepisy ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Procedure zmiany studium prowadzi sie
wzwigzku z tym w oparciu o przepisy tej ustawy, jednak z odpowiednimi
modyfikacjami. Przede wszystkim nie jest wymagane podjecie przez rade gminy
uchwaty o przystapieniu do zmiany studium (zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym) — obowigzek zmiany studium
wynika bowiem wprost z ustawy. Po drugie, ogtaszajagc o przystgpieniu do
sporzadzania projektu zmiany studium w sposéb okreslony w art. 11 pkt 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wéjt nie okresla formy, miejsca
i terminu sktadania wnioskéw dotyczacych tego studium, bowiem zakres zmiany
znany jest z gory, nie ma zatem potrzeby zbierania w tym zakresie wnioskéw.
Konsekwentnie, nie nastepuje rowniez rozpatrywanie tych wnioskéw.

W przypadku, gdy zmiana studium wywotfana zostata uchwaleniem GPR, ustawa
dopuszcza ponadto jednoczesne prowadzenie procedury zmiany studium oraz
uchwalenia badz zmiany planéw miejscowych na nim opartych. Stuzy¢ ma to
przyspieszeniu procedowania nad aktami, w sytuacji gdy zakres zmian studium
zdeterminowany jest brzmieniem GPR. W takim przypadku uchwalenie zmiany tego
studium nastepuje przed wytozeniem do publicznego wgladu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego albo jego zmiany.

Wyzej opisane postepowania: zaréwno w sprawie zmiany studium, jak i w sprawie
jednoczesnej zmiany studium i planu miejscowego, wszczgé mozna jeszcze przed
uchwaleniem GPR, a po sporzadzeniu i zamieszczeniu na stronie podmiotowej gminy
w Biuletynie Informacji Publicznej jego projektu. W takim przypadku uchwalenie
zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
nastepuje po uchwaleniu GPR.

5.4.2.WIELOLETNIA PROGNOZA FINANSOWA

Uchwalenie GPR rodzi skutki w zakresie obowigzku dostosowania brzmienia
zatgcznika do wieloletniej prognozy finansowej gminy (WPF). Rada gminy ma
obowigzek niezwtocznego wprowadzenia przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych zawartych
w GPR, stuzgcych realizacji zadan wtasnych gminy, do zatgcznika do uchwaty
w sprawie wieloletniej prognozy finansowej gminy, o ktérym mowa w art. 226 ust. 3
ustawy o finansach publicznych. Wprowadzenie tych danych mozliwe jest jednak
wytgcznie w przypadku, gdy ich zakres i stopied szczegdtowosci umozliwiajg
zamieszczenie przedsiewziecia (inwestycji) w WPF. Zakres zawartosci zatgcznika do
WPF okresla przepis art. 226 ust. 3 ustawy o finansach publicznych, zgodnie z ktorym
zamieszcza sie w nim odrebnie dla kazdego przedsiewziecia:

1. nazwei cel;

2. jednostke organizacyjng odpowiedzialng za realizacje lub koordynujaca
wykonywanie przedsiewziecia;

okres realizacji i tagczne naktady finansowe;

limity wydatkow w poszczegdlnych latach;

limit zobowigzan.

vk w
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Nalezy jednak zaznaczy¢, ze pojecie ,przedsiewziecia” w rozumieniu tych przepisow
rozni sie od znaczenia tego pojecia uzytego w ustawie. W rozumieniu ustawy
o finansach publicznych przedsiewziecia to wieloletnie programy, projekty lub
zadania — jest to zatem kategoria szeroka, umozliwiajgca zaréwno uwzglednienie
pojedynczych inwestycji (np. przebudowy odcinka drogi), jak i bardziej ztozonych
programow np. interwencji spoteczne;j.

Jezeli dane dotyczace tych przedsiewzie¢ nie sg wystarczajace do wpisania ich do
zatgcznika do uchwaty w sprawie wieloletniej prognozy finansowej gminy, rada
gminy wprowadza przedsiewziecia do tego zatgcznika niezwtocznie po ustaleniu
niezbednych danych, a zatem niezwtocznie po okresleniu dla inwestycji parametrow
wpisywanych do WPF.

5.5. ,CYKL 2zYCIA” GPR: OCENA, ZMIANA, UCHYLENIE

Sposob funkcjonowania GPR w systemie dokumentow strategicznych gminy
odpowiada charakterowi rewitalizacji, bedacej procesem o charakterze ciggtym,
realizowanym w perspektywie wieloletniej, na rézinych obszarach gminy, ktére
w wyniku aktualnych diagnoz uznane zostang za najbardziej zdegradowane.
Niezbedne w zwigzku z tym stato sie okredlenie na poziomie ustawowym zasad
oceny aktualnosci, stopnia realizacji oraz trybu zmiany GPR.

Zgodnie z art. 22 ustawy, GPR podlega ocenie aktualnosci i stopnia realizacji. Przepis
ten ustanawia w istocie dwa obowigzki: po pierwsze, stwierdzenia czy tre$¢ GPR jest
aktualna, tj. czy odpowiada stanowi faktycznemu w zakresie ustalen majacych
znaczenie dla realizacji Programu. Po drugie, w jakim stopniu dziatania
(przedsiewziecia) zaplanowane w GPR zostaty zrealizowane w przyjetym
harmonogramie. Obowigzkiem dokonania tych ocen obcigzony jest wdjt, ktory
kieruje sie w tym zakresie zapisami samego GPR, ktdéry okresla system
monitorowania i oceny. Jedynym ograniczeniem ustawowym jest wymodg
dokonywania ww. oceny nie rzadziej niz raz na 3 lata. Procedura sporzadzania oceny
zostata okreSlona w ustawie tak, aby zapewni¢ partycypacyjny charakter tego
procesu. Po sporzgdzeniu oceny wojt przedstawia jg do zaopiniowania Komitetowi
Rewitalizacji oraz ogtasza jg w Biuletynie Informacji Publiczne;.

Po sporzadzeniu, zaopiniowaniu i publikacji oceny, wdjt nie podejmuje dalszych
dziatan (w przypadku stwierdzenia aktualnosci GPR) albo wystepuje do rady gminy
z wnioskiem o zmiane Programu (wobec stwierdzenia, ze utracit on walor
aktualnosci). Do wniosku zatgcza sie opinie Komitetu. Opinia ta nie jest wigzaca dla
wdjta, co oznacza ze nawet w przypadku istnienia rozbieznosci w ocenie GPR, wajt
uprawniony jest do podjecia decyzji wynikajgcej z jego stanowiska.

Drugim etapem cyklu zycia GPR jest postepowanie w przedmiocie jego zmiany, ktora
wynika¢ moze z oceny (opisanej powyzej), lecz moze by¢ réwniez efektem innych
dziatan (np. aktualizacji listy przedsiewziec). Ustawa nie ogranicza zatem mozliwosci
zmiany GPR wytgcznie do przypadkéw stwierdzenia jego nieaktualnosci. Co do
zasady zmiana GPR nastepuje w trybie, w jakim jest on uchwalany. Ustawa
przewidziata jednak uproszczong procedure w przypadku okreslonej kategorii zmian.
Procedura ta zaktada pominiecie etapu pozyskiwania opinii uprawnionych organdéw
oraz przeprowadzenia konsultacji spotecznych. Jej zastosowanie jest dopuszczalne
w dwadch przypadkach:

1. zmiana nie dotyczy przedsiewzie¢ zawartych w GPR na podstawie w art. 15
ust. 1 pkt 5 lit. a ustawy. Chodzi o przedsiewziecia zawarte na liscie
podstawowych przedsiewzie¢, w odniesieniu do ktérych w GPR okresla
szczegOty ich realizacji;

2. zmiana nie wymaga zmiany uchwaty w sprawie ustanowienia Specjalnej
Strefy Rewitalizacji — nie dotyczy zatem m.in. zmiany obszaru rewitalizacji.
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Opisane wyzej wyjatki nalezy intepretowac zawezajgco — oznacza to przyktadowo, ze
nawet najdrobniejsze zmiany w ramach przedsiewzie¢ z listy podstawowej wymagacé
beda przeprowadzenia petnej procedury zmiany GPR.

Ostatnim etapem cyklu zycia GPR jest uchylenie uchwaty. Nastepuje to obowigzkowo
w przypadku, gdy w wyniku przeprowadzonej oceny stopnia realizacji GPR
stwierdzono osiggniecie celéw rewitalizacji w nim zawartych. Za dopuszczalne nalezy
jednak uzna¢ uchylenie GPR réwniez z innych powodéw, jezeli rada gminy uzna takie
dziatanie za zasadne (np. brak woli dalszego wykonywania zadania wtasnego).
W przypadku obligatoryjnego uchylenia, nastepuje ono z inicjatywy witasnej rady
gminy albo na wniosek wdjta.

5.6. PRZEKSZTALCENIE REALIZOWANYCH PROGRAMOW
REWITALIZACJI W GPR

Ustawa wchodzi w zycie w sytuacji, gdy od ponad 20 lat szereg polskich gmin
realizuje programy wyprowadzania obszaréw zdegradowanych ze stanu
kryzysowego. To witasnie doswiadczenia tych gmin byty podstawg do sformuftowania
tezy o niezbednosci opracowania aktu prawnego poswieconego rewitalizacji. Celem
ustawy nie jest jednak sparalizowanie proceséw rewitalizacyjnych bedacych w toku,
realizowanych bez dedykowanej podstawy ustawowej.12 Dlatego w art. 52 ustawy
zawarto regulacje przejSciowe, umozliwiajgce przeksztatcenie realizowanych
programéw rewitalizacji w GPR, a co za tym idzie, stosowanie do tak
przeksztatconego programu przepiséw ustawy.

Jednoczednie dla gmin, ktére chcg kontynuowaé procesy rewitalizacyjne poza
rezimem ustawy, przewidziano mozliwos¢ dalszej realizacji programéw rewitalizacji
(innych niz GPR), ale wytgcznie do korica 2023 r. Po tym terminie realizacja dziatan
spetniajgcych przestanki rewitalizacji, musi odbywac sie na zasadach ustawy. Gminy,
ktore w okresie przejSciowym decydujg sie nie korzysta¢ z ustawy, nie mogg
oczywiscie wyznacza¢ obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji w formie
uchwaty, ustanawia¢ Specjalnej Strefy Rewitalizacji oraz korzysta¢ z innych
szczegblnych rozwigzan.

Przepis art. 52 ustawy przewiduje szczegdlne rozwigzanie adresowane do gmin,
ktore w dniu jej wejscia w zycie prowadzg dziatania rewitalizacyjne. Najczesciej
podstawg do realizacji tych dziatan jest uchwata rady gminy, noszaca nazwe
lokalnego (gminnego, miejskiego) programu rewitalizacji (odnowy). Jednym z zatozen
ustawy jest umozliwienie kontynuowania rozpoczetych proceséow rewitalizacji.
Dlatego przewidziano mozliwos¢ zastosowania specjalnej procedury przeksztatcenia
obecnie realizowanego programu w GPR, o ktérym mowa w ustawie. Pozwoli to na
zastosowanie wszystkich narzedzi w niej przewidzianych.

Zgodnie z art. 52 ustawy, zastosowanie tej procedury mozliwe jest w przypadku
spetnienia dwoch warunkdw. Po pierwsze, w dniu wejscia w zycie ustawy gmina
realizuje (uchwalony przez rade gminy) program rewitalizacji zawierajacy dziatania
stuzace wyprowadzeniu obszaru zdegradowanego ze stanu kryzysowego. Po drugie,
program ten zawiera co najmniej (1) opis procesu wyprowadzania ze stanu
kryzysowego obszaréw gminy oraz (2) diagnoze pozwalajgcg na wyznaczenie obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji.

Diagnoza, o ktérej mowa powyzej powinna umozliwiaé stwierdzenie, ktére obszary
w gminie spetniajg kryteria obszaréw zdegradowanych (art. 9 ustawy) oraz obszarow

12 Przyjmowane przed wejsciem w zycie ustawy programy rewitalizacji uchwalane byty badz to
na podstawie ogdlnej podstawy z art. 18 ust. 2 ustawy o samorzgdzie gminnym badz jako
programy rozwoju na podstawie art. 19 ust. 3b ustawy o zasadach prowadzenia polityki
rozwoju.
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rewitalizacji (art. 10). Diagnoza ta nie musi wskazywaé tych obszaréw konkretnie,
lecz musi nadawaé sie do wykorzystania w procesie formutowania wniosku
0 wyznaczenie obszaréw w drodze uchwaty rady gminy.

Dysponujgc takim programem, niezaleznie od jego nazwy, gmina moze przystgpi¢ do
procedury, ktérej celem jest uchwalenie gminnego programu rewitalizacji
w szczegdlnym trybie. Rozpoczyna go uchwalenie, na podstawie tresci zawartych
w realizowanym programie, obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji.
Przyjecie tej uchwaty nastepuje na warunkach okredlonych w art. 11 ustawy.
Oznacza to, ze do wniosku nalezy zataczy¢ wskazanie granic tych obszaréw
wykonane na mapie w skali co najmniej 1:5000, sporzgdzonej z wykorzystaniem
tresci mapy zasadniczej, a w przypadku jej braku — z wykorzystaniem tresci mapy
ewidencyjnej w rozumieniu ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne. Nie zatacza
sie jednak diagnoz, o ktorych mowa w art. 11 ust. 2 ustawy, gdyz podstawg do
wyznaczenia obszaréw s3g informacje diagnostyczne zawarte w przeksztatcanym
programie rewitalizacji.

Wjt nie jest rowniez zobowigzany do przeprowadzenia konsultacji spotecznych
whiosku o wyznaczenie obszaréw, jednak w zaleznosci od lokalnych uwarunkowan,
ich przeprowadzenie moze przyczyni¢ sie do wiekszej spotecznej akceptacji dla
zaproponowanych rozwigzan.

Po przyjeciu uchwaty w sprawie wyznaczenia obszaréw, wdéjt dokonuje
przeksztatcenia obowigzujgcego programu w GPR. Od strony technicznej
przeksztatcenie to nie musi polegac na napisaniu projektu GPR od nowa, lecz jedynie
na dostosowaniu tresci realizowanego programu do wymogoéw stawianych GPR,
okreslonych w art. 15 ustawy. Dostosowanie nie oznacza rowniez np. koniecznosci
zmiany uktadu tresci programu, gdyz ustawa nie naktada wymogdéw dotyczacych
kolejnosci umiejscowienia tresci w GPR (wymogi redakcyjne). Tak zmodyfikowany
projekt poddaje sie konsultacjom spotecznym (na warunkach okreslonych w art. 6
ustawy), nastepnie wprowadza zmiany wynikajgce z przeprowadzonych konsultacji
oraz przedstawia radzie gminy do uchwalenia.

Niezbedna bedzie réwniez strategiczna ocena oddziatywania na srodowisko
modyfikowanego programu, przeprowadzana na podstawie art. 46-47 ustawy
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczerstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko — wynika to
z przepisow tej ustawy.

Uchwalenie przez rade gminy GPR w opisanym wyzej trybie rodzi takie same skutki
jak uchwalenie GPR na podstawie art. 17 ustawy. Pozwala zatem na podjecie
dalszych krokéw przewidzianych ustawg, w tym przede wszystkim ustanowienie
Specjalnej Strefy Rewitalizacji i uchwalenie miejscowych planéw rewitalizacji.

Zastosowanie tej procedury nie jest mozliwe dla programdw rewitalizacji, ktore
uchwalono po dniu wejscia w zycie ustawy.

5.7. PROGRAMY REWITALIZACJI W TRAKCIE UCHWALANIA

Ustawa nie przewiduje szczegdlnej procedury uchwalenia GPR dla projektéow
programéw rewitalizacji, ktére w dniu jej wejscia w zycie nie obowigzujg, lecz s3
w trakcie procedury uchwalania. W przypadku zatem, gdy gmina do dnia wejscia
w zycie ustawy nie zdgzyta uchwali¢ programu rewitalizacji (innego niz GPR), bedzie
musiata zastosowal procedure, o ktérej mowa w art. 17 ustawy (wczesniej
wyznaczajgc w drodze uchwaty obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji). Nie
oznacza to jednak, ze sporzadzenie projektu GPR — najbardziej czasochtonna
czynnos¢ — nastepowa¢ ma od nowa. W pracach nad projektem GPR mozliwe jest
wykorzystanie dokumentu, ktéry procedowany byt w momencie wejscia w zycie
ustawy. Dlatego tez gmina, planujgc docelowo korzystanie z rozwigzan ustawowych,
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przygotowujgc program rewitalizacji (inny niz GPR) powinna stara¢ sie uwzglednic
w jak najwiekszym stopniu merytoryczne wymogi ustawy — zarédwno w tresci
programu, jak réwniez w podejSciu do wypracowania tych tresci w formule
pogtebionej partycypacji spotecznej. Utatwi to potem proces ,przejscia” ze starego
programu rewitalizacji na nowy GPR — zmniejszy ryzyko koniecznych zmian (np.
w wyniku udziatu spoteczenistwa, jesli wczesniej realizowano w niewystarczajgcym
zakresie).

5.8. NIEDOPUSZCZALNOSC OBOWIAZYWANIA DWOCH
PROGRAMOW REWITALIZAC]I

W gminie nie mogg obowigzywac¢ dwa programy rewitalizacji. Dotyczy to zaréwno
braku mozliwosci dla obowigzywania dwdch GPR, jak i dla réwnolegtego
obowigzywania GPR z programem rewitalizacji uchwalanym na podstawie ustawy
0 samorzqdzie gminnym.

Zgodnie z art. 7 Konstytucji RP, organy wtfadzy publicznej dziatajg na podstawie
i w granicach prawa — dotyczy to réwniez organdw gminy. Przepisy przejSciowe
ustawy wyznaczajg dopuszczalny zakres prowadzenia dziatan rewitalizacyjnych poza
rezimem ustawy wskazujac, ze mozliwa jest ich kontynuacja do 31 grudnia 2023 r.
Interpretacja tego przepisu w Swietle przytoczonej zasady legalizmu prowadzi do
whniosku, ze nie jest mozliwe wykonywanie przez gmine zadan publicznych
w dziedzinie rewitalizacji w zakresie szerszym niz w nim okreslony.

Ustawa o samorzqdzie gminnym nie zabrania gminom podejmowania uchwat, dla
ktorych brak jest wyraznej podstawy prawnej w przepisach ustawowych. Wynika to
w domniemania kompetencji gminy w realizacji zadan zaspokajajgcych potrzeby
zbiorowe wspdlnoty (art. 7 ustawy o samorzqdzie gminnym). Na podstawie tego
domniemania mozliwe byto dotychczasowe wykonywania zadan rewitalizacyjnych,
mimo ze rewitalizacja nie byta wprost wymieniona w katalogu zadan wiasnych
gminy. Domniemanie kompetencji gminy nie oznacza jednak, ze gmina moze
w sposob dowolny realizowac te zadania publiczne, ktére ustawodawca uregulowat
w sposOb szczegdtowy w ustawach. Przyjecie odmiennej interpretacji oznaczatoby,
ze gmina uprawniona jest np. do uchwalania obok studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego innego dokumentu wyznaczajgcego
jej strategie przestrzenng — i realizowanie tych dokumentéw réwnolegle, zaleznie od
uznania organow gminy.

Nalezy podkresli¢, ze kazda uchwata rady gminy — takze w sprawie GPR oraz
w sprawie przyjecia innego programu rewitalizacji, stanowi przejaw woli organu
uchwatodawczego gminy odnosnie sposobu jej funkcjonowania. Charakter prawny
uchwaty rady gminy jest rézny w zaleznosci od mocy, jakie nadajg im przepisy ustaw
— moga one prawnie wigza¢ mieszkancéw (akty prawa miejscowego) lub wytacznie
woéjta gminy (akty kierownictwa wewnetrznego). Uchwata rady gminy stanowig
sformalizowany tryb wypowiedzi organu uchwatodawczego, w drodze ktdrego organ
ten przejawia swojg wole, adresujgc go co najmniej do wéjta gminy, ktory zgodnie
z art. 30 ust. 1 ustawy o samorzqdzie gminnym wykonuje uchwaty rady gminy.

W tej sytuacji przyjecie przez gmine dwdch sprzecznych uchwat w tym samym
zakresie, niezaleznie od ich podstaw prawnych, jest niedopuszczalne, bowiem nie
pozwala organowi wykonawczemu na ich wykonanie. Ustawa o rewitalizacji nie
przewiduje mozliwosci jej zastosowania na czesci obszaru gminy, nakazujac
wyznaczenie obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na podstawie analiz,
ktorymi objety jest caty obszar gminy — tym samym nie pozwala na wytgczenie czesci
tego obszaru i uznanie, ze prowadzone na nim bedg inne dziatania rewitalizacyjne.
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ROZDZIAL 6. SPECJALNA STREFA
REWITALIZAC]I

6.1. UCHWALA W SPRAWIE SSR

Ustanowienie w drodze uchwaty Specjalnej Strefy Rewitalizacji mozliwe jest
wytacznie w przypadku uchwalenia przez rade gminy gminnego programu
rewitalizacji, ktéry przewiduje ustanowienie takiej Strefy. W takim przypadku wéjt
zwraca sie do rady gminy z wnioskiem o podjecie uchwaty wskazujac obszar
rewitalizacji lub wybrany podobszar, dla ktérego ma by¢ ona uchwalona. We
whniosku nalezy ponadto okresli¢:

— czy zastosowane majg by¢ rozwigzania przewidziane w art. 25 ustawy
(zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy — patrz: Rozdziat 6.2.6.);

— szczeg6towe rozwigzania dotyczace zasad udzielania dotacji, o ktérych
mowa w art. 35 ust. 2 ustawy (patrz: Rozdziat 6.2.11.).

Uchwata w przedmiocie ustanowienia SSR, jako akt prawa miejscowego, podlega
regulacjom dotyczgcym ogtaszania aktéw normatywnych. Akty normatywne ogtasza
sie zatem niezwtocznie (art. 3 ustawy o ogtaszaniu aktéw normatywnych i niektorych
innych aktéw prawnych), ponadto akty normatywne, zawierajace przepisy
powszechnie obowigzujace, ogtaszane w dziennikach urzedowych wchodza w Zzycie
po uptywie czternastu dni od dnia ich ogtoszenia, chyba ze dany akt normatywny
okredli termin dtuzszy (art. 4 ust. 1 ww. ustawy). Termin wejScia w Zycie mozna
skréci¢, jednak nie dotyczy to uchwaty w sprawie SSR. Warto rowniez doda¢, ze
uchwata ta nie moze mie¢ mocy wstecznej, tj. wchodzi¢ w zycie przed dniem
ogtoszenia, bowiem trudno bytoby udowodni¢ w tym przypadku, ze jest to zgodne
z zasadami demokratycznego panstwa prawnego (art. 5 ww. ustawy). Uchwata
w przedmiocie ustanowienia Strefy, jako akt prawa miejscowego, podlega rowniez
kontroli legalnosci sprawowanej przez wojewode oraz sady administracyjne.

Uchwata, jako akt prawa miejscowego, podlega réwniez regulacjom dotyczacym
nadzoru nad dziatalnoSci3 gminng. Zgodnie z orzecznictwem ,Nadzor
administracyjny, podobnie jak i kontrola sgdowa, nie ocenia aktu prawa
miejscowego na podstawie sposobu jego stosowania, lecz na podstawie tresci aktu.
Akt normatywny moze by¢ prawidtowy lub wadliwy, niezaleznie od tego, jak jest
stosowany. | odwrotnie, z wadliwego stosowania przepisow nie mozna wyprowadzac
wniosku o wadliwosci przepiséw.” (wyrok WSA w Krakowie z dnia 19 pazdziernika
2004 r. w sprawie Ill SA/Kr 701/04).

Uchwata w przedmiocie ustanowienia SSR przyjmowana jest dla catoSci obszaru
rewitalizacji, ktorego wyznaczenie nastgpito wczesniej na mocy odrebnej uchwaty
rady gminy lub dla catego podobszaru rewitalizacji (patrz: Rozdziat 4.2.1.). Do
uchwaty tej zataczono zatgcznik graficzny, w ktérym na mapie w skali 1:5000
wyznaczono obszar rewitalizacji. Wyznaczenie obszaru powinno pokrywaé sie
z granicami dziatek ewidencyjnych, jedynie wtedy bowiem mozliwe jest
jednoznaczne ustalenie stanu prawnego danej nieruchomosci lub jej czesci.
Analogiczne zasady obowigzujg w przypadku planéw miejscowych i wywodzone sg
zzasad techniki legislacyjnej, nakazujgcych jednoznaczne formutowanie norm
prawnych.

W przypadku, gdy Strefe tworzy¢ bedzie cze$é¢ dziatek ewidencyjnych tworzacych
nieruchomos$¢, specjalne regulacje znajdg zastosowanie jedynie do czesci
nieruchomosci. Przepisy gospodarki nieruchomosciami regulujg takg sytuacje,
przewidujgc wywtaszczenie czesci nieruchomosci (art. 113 ust. 3  ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami).
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Czasowy zakres obowigzywania SSR ustalono w ustawie na 10 lat. Termin ten nalezy
liczy¢ od dnia wejscia w zycie uchwaty ustanawiajgcej Strefe. Po uptywie
dziesiecioletniego terminu obowigzywania uchwaty w sprawie SSR wygasa mozliwos¢
skorzystania ze szczegdlnych regulacji dotyczacych Strefy. Nie jest mozliwe
przedtuzenie czasu obowigzywania Strefy w wyniku nowelizacji ww. uchwaty lub
przyjecia w jej miejsce nowego aktu normatywnego.

6.2. SZCZEGOLNE ROZWIAZANIA PRAWNE OBOWIAZUJACE
w SSR

6.2.1.SPOLECZNE BUDOWNICTWO CZYNSZOWE — CEL PUBLICZNY

Ustawa o rewitalizacji wprowadza nowe cele publiczne. Czes¢ z nich wprowadzona
jest do podstawowego katalogu tych celéw, zawartego w art. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami i dotyczy obszaru catego kraju (patrz: Rozdziat 7.2.). Z kolei
spoteczne budownictwo czynszowe, zawarte w samej ustawie, staje sie celem
publicznym wytgcznie na obszarze rewitalizacji.

Cel publiczny, to prawna kategoria dziatan, dla ktdrych realizacji mozliwe jest
dokonanie wywtaszczenia, tj. odjecia prawa wfasnosci (lub innego prawa
rzeczcowego) do nieruchomosci bez zgody wiasciciela, w drodze decyzji
administracyjnej. Pojecia ,cel publiczny” nie nalezy myli¢ z ,zadaniem publicznym”,
w tym zadaniem witasnym lub zleconym gminy.

Budownictwo mieszkaniowe (a doktadniej ,zorganizowane budownictwo
wielorodzinne”) byto celem publicznym w okresie do 1998 r. Negatywne
doswiadczenia w stosowaniu tego przepisu wynikaty z braku precyzyjnego wskazania
przestanek pozwalajacych uzna¢ dang inwestycje za spetniajgcq warunki
,Zorganizowanego budownictwa wielorodzinnego” — w efekcie zadna forma
budownictwa mieszkaniowego nie znalazta sie w katalogu celéw publicznych
zawartym w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. B Jednoczesnie
mieszkalnictwo jest jedng z podstawowych sfer aktywnosci paistwa wymienionych
w Konstytucji, ktérej art. 75 stanowi, ze wfadze publiczne prowadzq polityke
sprzyjajgcq zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci
przeciwdziatajg bezdomnosci, wspierajgq rozwdj budownictwa socjalnego oraz
popierajq dziatania obywateli zmierzajgce do uzyskania wtasnego mieszkania. W tej
sytuacji okreslenie publicznych form mieszkalnictwa jako celu publicznego wydaje sie
znajdowac petne uzasadnienie.

Ustawa okresla jako cel publiczny budowe lub przebudowe budynkdéw stuzgcych
rozwojowi spotecznego budownictwa czynszowego. Dziatania te muszg byé
wykonywane na obszarze SSR — zatem o celu publicznym mozemy méwié dopiero po
wejsciu w zycie uchwaty ustanawiajgcej Strefe i tylko w czasie jej obowigzywania,
a takze wytgcznie w odniesieniu do nieruchomosci potozonych w Strefie.

Inwestycja zwigzana z realizacjia ww. celu publicznego musi réwniez wynikaé
zgminnego programu rewitalizacji, a konkretniej — by¢ zawarta na liscie
planowanych podstawowych przedsiewzieé rewitalizacyjnych, o ktédrych mowa w art.
15 ust. 1 pkt 5 lit. a ustawy. Doniostos¢ skutkéw ustanowienia inwestycji celem
publicznym wymaga, aby gminny program rewitalizacji wskazywat w sposdb
precyzyjny dang nieruchomosé jako przeznaczong pod realizacje tego celu — nie
moze by¢ to wskazanie domysine (np. przedsiewziecie w postaci budowy mieszkan
komunalnych na pewnym obszarze).

BWw toku prac nad ustawg na negatywne opinie konstytucjonalistow dotyczace takiej
kategorii celu publicznego zwracat uwage Prezes Naczelnego Sagdu Administracyjnego.



cCBl ustawa o rewitalizacji - praktyczny komentarz

Celem publicznym jest budowa lub przebudowa budynkdéw, ktére stuzyé majg
rozwojowi spotecznego budownictwa czynszowego. Pojecie ,budowa” oznacza,
zgodnie z art. 3 pkt 6 Prawa budowlanego, wykonywanie obiektu budowlanego
w okreslonym miejscu, a takie odbudowe, rozbudowe, nadbudowe obiektu
budowlanego. Z kolei przebudowa to (art. 3 pkt 7a Prawa budowlanego)
wykonywanie robot budowlanych, w wyniku ktérych nastepuje zmiana parametréw
uzytkowych lub technicznych istniejgcego obiektu budowlanego, z wyjatkiem
charakterystycznych parametréw, jak: kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokos¢,
dtugos¢, szerokosé bad?z liczba kondygnacji. W ramach nowego celu publicznego
mozliwe jest zatem zaréwno zaplanowanie inwestycji na niezabudowane] dziatce
(budowa nowego budynku), jak i wobec istniejgcego budynku (przebudowa,
rozbudowa, nadbudowa).

Ustawa w sposdb precyzyjny definiuje czym jest spoteczne budownictwo czynszowe,
wskazujac na konieczno$¢ spetnienia przez inwestycje facznie trzech warunkéw. Po
pierwsze, kryteria dostepu do lokali mieszkalnych okreslane sg przez organy wtadzy
publicznej (np. w ustawie, uchwale rady gminy itd.) — wytgczajac jednoczesnie
mechanizmy rynkowe. Po drugie, podmiot realizujgcy ww. inwestycje korzysta ze
wsparcia Srodkami publicznymi14 na etapie realizacji inwestycji lub jej uzytkowania.
Po trzecie — inwestycje realizuje podmiot, ktdrego gtéwnym celem dziatania nie jest
osiggniecie zysku (np. gmina lub jej jednostka organizacyjna, organizacja
pozarzadowa, towarzystwo budownictwa spofecznegols).

Realizacja inwestycji celu publicznego, w tym ewentualne dokonanie wywtaszczenia
na jej cel, wymaga lokalizacji inwestycji. W przypadku spotecznego budownictwa
czynszowego lokalizacja inwestycji mozliwa jest wylagcznie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Przepis art. 27 ust. 3 ustawy stanowi w tym
zakresie przepis szczegdtowy wzgledem ogdlnej zasady lokalizowania celéw
publicznych w oparciu o plan miejscowy badz decyzje lokalizacyjng. Oznacza to, ze
dla takiej inwestycji niedopuszczalne jest wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego, o ktérej mowa w art. 50 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Organ, otrzymujac wniosek o wydanie takiej
decyzji, powinien odmdwi¢ wszczecia postepowania na podstawie art. 50 ust. 2b
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jako podstawowe oznaczenie
graficzne dla zabudowy mieszkaniowej wskazuje ,MN” (zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna) oraz ,,MW” (wielorodzinna). Oznaczenie to jest niewystarczajace dla
jednoznacznego wskazania, ze dana nieruchomos¢ przeznaczona jest pod realizacje
inwestycji celu publicznego, w zwigzku z czym — do czasu ewentualnej zmiany ww.
rozporzadzenia, w czesci tekstowej planu miejscowego niezbedne jest wyraine
wskazanie, ze dany teren (nieruchomos¢, dziatka ewidencyjna) przeznaczone sg pod
realizacje celu publicznego w postaci spotecznego budownictwa mieszkaniowego.

Warto réwniez wskaza¢ najwazniejsze regulacje dotyczace wywtaszczenia, ktére
stosowane beda réwniez do spotecznego budownictwa mieszkaniowego, a wynikaja
z ustawy o gospodarce nieruchomosciami (dziat Ill, rozdziat 4):

14 Definicja srodkéw publicznych znajduje sie w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r.
o finansach publicznych. Nalezg do nich réwniez srodki pochodzace z budzetu Unii
Europejskiej.

1 Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego, dochody towarzystwa budownictwa spotecznego
nie mogg by¢ przeznaczane do podziatu miedzy wspdlnikéw lub cztonkéw. Przeznacza sie je
w catosci na dziatalnos¢ statutowa towarzystwa.
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1. Wywtaszczenie nieruchomosci moze by¢ dokonane, jezeli cele publiczne nie
mogg by¢ zrealizowane w inny sposdb niz przez pozbawienie albo
ograniczenie praw do nieruchomosci, a prawa te nie mogg by¢ nabyte
w drodze umowy (zasada niezbednosci wywtaszczenia).

2. Postepowanie wywfaszczeniowe prowadzi starosta (prezydent miasta na
prawach powiatu) — jego wszczecie poprzedzajg rokowania z wihascicielem
nieruchomosci o nabycie nieruchomosci w drodze umowy.

3. Celu publicznego nie musi realizowa¢ podmiot publiczny, jednak
nieruchomos¢ moze by¢ wywtaszczona tylko na rzecz Skarbu Panstwa albo
na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego.

4. Za wywiaszczong nieruchomosc¢ (takze odnoszace sie do niej prawa
rzeczcowe inne niz prawo wiasnosci) przystuguje odszkodowanie
odpowiadajace wartosci prawa wtasnosci lub innych praw.

6.2.2.LOKATORZY — PRZEPROWADZKA

Kolejne ze szczegdlnych rozwigzan obowigzujgcych w Strefie ma na celu zapewnienie
terminowego rozpoczecia i przeprowadzenia niezbednych robdt budowlanych
poprawiajgcych stan komunalnego zasobu mieszkaniowego.

W tym celu zmodyfikowano ogdlne zasady dotyczace mozliwosci czasowego
przeniesienia lokatora gminnego zasobu mieszkaniowego, zobowigzujac lokatora do
oprdznienia tego lokalu na czas realizacji rob6t budowlanych wynikajacych z GPR
(w ramach przedsiewzie¢ ,gtdwnych”). W sytuacji, gdy takie przeniesienie jest
niezbedne do prowadzenia tych robdt, wdjt zawiadamia o tym lokatora na pismie,
wskazujgc mu termin oprdznienia lokalu (co najmniej 60 dni) oraz lokal zamienny,
spetniajacy standardy opisane w przepisach chronigcych lokatoréw. ™

Po zakonczeniu realizacji robdt budowlanych lokator co do zasady uprawniony jest
do powrotu do zajmowanego pierwotnie lokalu. Nastepuje to w ramach trwajacego
stosunku najmu (nie wymaga podpisania kolejnej umowy). Jedynie w okreslonych
w ustawie przypadkach prawo to nie bedzie mu przystugiwato — wtedy gdy z uwagi
na przebudowe albo zmiane sposobu uzytkowania lokal nie nadaje sie do dalszego
zamieszkania. Powrét do pierwotnego lokalu nie bedzie rowniez nastepowat, jezeli
zgody na to nie wyrazi sam lokator. Wéwczas wdéjt zaproponuje lokatorowi
podpisanie nowej umowy najmu dotyczacej lokalu, ktorego standard nie bedzie
gorszy niz zajmowany pierwotnie. Co wiecej, zawarcie takiej umowy moze nastgpic
jeszcze przed oprdznieniem lokalu, co pozwoli unikng¢ podwdjnej przeprowadzki
(ktorej koszty pokrywa gmina).

6.2.3.LOKATORZY — EKSMISJA

Z rozwigzaniami opisanymi w Rozdziale 6.2.2. taczy sie szczegdlny tryb uzyskania
rozstrzygniecia stanowigcego podstawe do oprodznienia lokalu mieszkalnego
w przypadku gdy jest to niezbedne do przeprowadzenia omoéwionych juz robét
budowlanych. W przypadku, gdy lokator nie opusci w terminie lokalu mieszkalnego,
wojt wystepuje do wojewody z wnioskiem o wydanie (w trybie postepowania
administracyjnego) nakazu oproznienia lokalu. Wojewoda wydaje te decyzje
w terminie 30 dni od dnia ztozenia wniosku nadajgc jej, na wniosek wdjta, rygor

18 okal zamienny, zgodnie z art. 2 pkt 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw [...] to lokal
znajdujacy sie w tej samej miejscowosci, w ktdrej jest potozony lokal dotychczasowy,
wyposazony w co najmniej takie urzadzenia techniczne, w jakie byt wyposazony lokal uzywany
dotychczas, o powierzchni pokoi takiej jak w lokalu dotychczas uzywanym; warunek ten uznaje
sie za spetniony, jezeli na cztonka gospodarstwa domowego przypada 10 m2 powierzchni
tacznej pokoi, a w wypadku gospodarstwa jednoosobowego - 20 m2 tej powierzchni.
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natychmiastowej wykonalnosci w przypadku udowodnienia, ze rygoru takiego
wymaga interes gospodarczy gminy. Od decyzji tej, jak od kazdego rozstrzygniecia
w postepowaniu administracyjnym, lokatorowi stuzy odwotanie, zas jej wykonanie
nastepuje w oparciu o przepisy regulujgce postepowanie egzekucyjne
w administracji, przy czym ustawa przewiduje termin 30 dni na przeprowadzenie
egzekucji.

Poniewaz orzeczone w tym trybie oprdznienie lokalu z natury ma charakter czasowy
(wyfacznie na czas prowadzenia robét budowlanych, o ktérych mowa w Rozdziale
6.2.2.), lokatora przenosi sie do lokalu zamiennego, zas po zakoriczeniu robot
budowlanych zachowuje on wszystkie prawa wynikajagce z opisanych we
wczesniejszym rozdziale regulacji, przede wszystkim bedac uprawnionym do
powrotu do pierwotnie zajmowanego lokalu.

6.2.4.PRAWO PIERWOKUPU

Celem ustanowienia prawa pierwokupu na rzecz gminy jest zapewnienie, w ramach
koordynacyjnej roli gminy w rewitalizacji, szerszej mozliwosci nabywania
nieruchomosci w celu realizacji przedsiewzie¢ wynikajgcych z gminnego programu
rewitalizacji. Prawo pierwokupu dziata w tym przypadku jako instrument
uzupetniajacy mozliwosé wywtaszczenia.

Prawo pierwokupu dotyczy wszystkich nieruchomosci potozonych na obszarze SSR.
Warto wskazaé, ze jego wprowadzenie mozliwe jest (fakultatywnie) juz na mocy
uchwaty o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji (patrz:
Rozdziat 4.3.).

Istotg prawa pierwokupu, ktdre uregulowane jest w przepisach Kodeksu cywilnego,
(art. 596 — 602 Kodeksu cywilnego) jest — przystugujgce w tym przypadku gminie —
prawo pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci w przypadku, gdy jest ona
oferowana do sprzedazy.

Ustanowienie prawa pierwokupu wzmacnia prawne narzedzia prowadzace do
tworzenia i gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci. Zgodnie z art. 24 ust.
2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, na cele rozwojowe gmin i zorganizowanej
dziatalnosci inwestycyjnej, a w szczegdlnosci na realizacje budownictwa
mieszkaniowego oraz zwigzanych z tym budownictwem urzadzen infrastruktury
technicznej, a takze na realizacje innych celéw publicznych mogg by¢
wykorzystywane gminne zasoby nieruchomosci.

Warunki realizacji prawa pierwokupu przez gmine opisane sg zaréwno w przepisach
Kodeksu cywilnego, jak i w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami (art.
109-111). Do nieruchomosci potozonych w SSR zastosowanie znajdg wytaczenia
prawa pierwokupu okreSlone w art. 109 wust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, np. kiedy sprzedaz nastepuje na rzecz osoby bliskiej lub w celu
realizacji inwestycji w oparciu o specustawy. Prawo pierwokupu wykonuje wojt,
w terminie miesigca od dnia gdy zostat zawiadomiony przez notariusza o tresci
zawartej umowy sprzedazy dotyczacej nieruchomosci podlegajacej pierwokupowi.
W przypadku zamiaru zakupu nieruchomosci, wéjt sktada u notariusza o$wiadczenie
0 zamiarze nabycia nieruchomosci. Zaptata za nieruchomos¢ nastepuje wedtug ceny
ustalonej w transakcji sprzedazy, w ramach ktdrej nastepuje ingerencja wojta.

W nielicznych przypadkach prawo pierwokupu bedzie wytgczone na mocy przepiséw
odrebnych, np. w przypadku nieruchomosci nabytych na podstawie ustawy
o realizacji prawa do rekompensaty z tytutu pozostawienia nieruchomosci poza
obecnymi granicami RP (art. 15).
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6.2.5.BONIFIKATA PRZY SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI

Modyfikacji ulegajg regulacje zawarte w ustawie o gospodarce nieruchomosciami,
dotyczace mozliwosci udzielania bonifikaty od ceny sprzedazy nieruchomosci
bedacej wtasnoscig jednostki samorzadu terytorialnego. Zgodnie z wprowadzong
zmiang, jezeli nieruchomo$¢ przeznaczona jest na cele realizacji ,gtéwnych”
przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych zawartych w GPR (o rdzZnicach miedzy
przedsiewzieciami gtdwnymi i uzupetniajgcymi — patrz: Rozdziat 5.2.), gmina moze
udzieli¢ bonifikaty od ceny jej sprzedazy. Zasadg przyjeta w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami jest bowiem, ze gmina sprzedaje nieruchomosci za cene
odpowiadajacy jej wartosci. Na podstawie uchwaty rady gminy mozliwe jest jednak
dopuszczenie do zbycia przez wdjta nieruchomosci z bonifikatg okreslong w tej
uchwale, jezeli cel sprzedazy nieruchomosci ma charakter szczegdlny (w tym
dotyczacy realizacji GPR). Okreslenie dopuszczalnej bonifikaty w przypadku
nieruchomosci przeznaczonych na realizacje przedsiewzie¢ zawartych w GPR
nastepuje w uchwale rady gminy, stanowigcej akt prawa miejscowego, nie za$
w formie indywidualnej zgody rady gminy dla kazdej nieruchomosci.”” Ostatecznie
o zastosowaniu bonifikaty decyduje wajt.

W przypadku, gdy nabywca nieruchomosci zbyt nieruchomos¢ lub wykorzystat jg na
inne cele niz cele uzasadniajgce udzielenie bonifikaty, przed uptywem 10 lat
(a w przypadku nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny przed uptywem 5 lat)
liczac od dnia nabycia, jest zobowigzany do zwrotu kwoty réwnej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji.

6.2.6.ZAKAZ WYDAWANIA DECYZJI 0O WARUNKACH ZABUDOWY

Decyzja o warunkach zabudowy wydawana jest na obszarach, na ktérych nie
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Doswiadczenia
kilkunastu lat funkcjonowania przepisdw jg regulujacych pozwalaja na
sformutowanie negatywnej oceny decyzji wz. Nie zapewnia ona tadu przestrzennego,
sprzyjajgc niekontrolowanej suburbanizacji i stanowigc narzedzie spekulacji
gruntowej. W procesie rewitalizacji konieczne s narzedzia zwiekszajgce kontrole
gminy nad przestrzenig, stad umozliwienie w szerokim stopniu ograniczenia
wydawania warunkéw zabudowy.

Decyzja o warunkach zabudowy jest rozstrzygnieciem niezbednym do
przeprowadzenia zmiany sposobu zagospodarowania terenu (poza przypadkami
okreSlonymi w art. 59 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym). Wymagana jest w szczegolnosci dla budowy wiekszosci obiektow
budowlanych, ale takze dla np. urzadzenia parkingu albo sktadowiska materiatow.
Ustawa o rewitalizacji umozliwia wprowadzenie w uchwale w przedmiocie SSR
(a wczesniej w uchwale wyznaczajgcej obszary — patrz: Rozdziat 4.3.) zakazu
wydawania decyzji o warunkach zabudowy w przypadku, gdy dla catosci badz czesci
obszaru rewitalizacji nie obowigzuje plan miejscowy. Zakaz ten mozna ograniczy¢ do
wybranych sposobéw zmiany zagospodarowania terenu — np. wskazujgc, ze dotyczy
on wytgcznie nowej zabudowy lub zmian sposobdéw uzytkowania obiektéw
budowlanych. Przestanka do wprowadzenia zakazu jest zagrozenie doprowadzenia

7 Obecnie, w przypadku zbywania przez gmine nieruchomosci, to organ wykonawczy gminy
decyduje o przyznawanych obnizkach cen przy sprzedazy poszczegdlnych nieruchomosci,
z zastrzezeniem, ze robi to w oparciu o zasady ustalone przez organ stanowiqcy oraz stosuje
stawki procentowe ustalone przez ten organ. W konsekwencji art. 68 u.g.n. nie przewiduje juz
wyrazania zgody przez rade gminy na udzielenie konkretnych bonifikat, uprawnienia
o charakterze decyzyjnym w indywidualnych sprawach przekazane zostaty przez ustawodawce
organowi wykonawczemu.” — wyrok NSA z dnia 8 czerwca 2011 r. w sprawie | OSK 425/11.
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na obszarze rewitalizacji do niekorzystnych zmian w zagospodarowaniu terenu, ktére
sg sprzeczne z gminnym programem rewitalizacji albo mogg utrudnié jego realizacje
(np. poprzez zabudowe niezabudowanych nieruchomosci, dla ktorych program
wskazuje konkretne przeznaczenie w ramach celu publicznego).

Najwazniejsze regulacje zwigzane z zakazem wydawania decyzji o warunkach
zabudowy znajdujg sie w dodawanym art. 62 ust. la ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W przypadku, gdy uchwata w przedmiocie SSR
ustanawia zakaz wydawania tej decyzji dla zmiany sposobu zagospodarowania
terenu, ktérego dotyczy wniosek, organ odmawia wszczecia postepowania (dla
nowych wnioskow), zas w odniesieniu do toczgcych sie postepowan — zawiesza je.
Wejscie w zycie zakazu nie uniewaznia natomiast wydanych decyzji o warunkach
zabudowy (mogg one by¢ podstawg do uzyskania pozwolenia na budowe).

W przypadku, gdy uchwata wygasnie, a dla obszaru nig objetego nie obowigzuje plan
miejscowy — zawieszone postepowania w przedmiocie wydania decyzji o warunkach
zabudowy podlegajg podjeciu przez organ z urzedu. lJezeli za$ w czasie
obowigzywania uchwaty w przedmiocie SSR uchwalono plan miejscowy,
postepowanie dotyczagce warunkéw zabudowy podlega umorzeniu jako
bezprzedmiotowe.

6.2.7.BRAK OBOWIAZKU WPLATY ODSZKODOWAN DO DEPOZYTU
SADOWEGO

Zasadg w przypadku wywtaszczenia nieruchomosci na cel publiczny jest mozliwos¢
przeprowadzenia postepowania wywilaszczeniowego pomimo nieustalenia oséb,
ktorym przystugujg prawa rzeczowe do nieruchomosci (wtasnosé, uzytkowanie
wieczyste, stuzebnosci itd.). Starosta najpierw podejmuje prébe ustalenia tych oséb
(poprzez zamieszczenie ogtoszenia i wskazanie 2-miesiecznego terminu na zgtoszenie
sie), nastepnie za$ wszczyna postepowanie i orzeka o wywiaszczeniu. W takim
wypadku, zgodnie z art. 118a ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
odszkodowanie za nieruchomos¢ sktada sie do depozytu sgdowego na okres 10 lat.
Na obszarze Strefy, w przypadku gdy podmiotem wnioskujagcym o wywtaszczenie jest
gmina, nie ma obowigzku skfadania odszkodowania do depozytu sadowego.
W przypadku, gdy po dokonaniu wywtaszczenia ujawni sie osoba, ktérej przystuguje
odszkodowanie za nieruchomos¢, gmina zobowigzana jest do wyptaty tej osobie
odszkodowania w terminie 3 miesiecy od dnia wystapienia z wnioskiem. Ewentualne
opdinienie w wyptacie odszkodowania wigze sie z koniecznoscig zaptaty odsetek
obliczonych wg przepiséw Kodeksu cywilnego (art. 132 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami). Gromadzone dane statystyczne nie pozwalajg na wskazanie,
wilu przypadkach nastgpita wyptata odszkodowania z depozytu sadowego
w ustawowym terminie 10 lat, mozna jednak zatozy¢, ze nie jest to praktyka
powszechna. Przepis ten pozwoli gminie na unikniecie wydatku zwigzanego
z obowigzkiem zamrozenia srodkéw finansowych w depozycie.

6.2.8.USTALANIE STRON I ICH ADRESOW W POSTEPOWANIACH

Zmiana dotyczaca ustalania kregu stron w postepowaniach administracyjnych,
a takze ich adreséw, ma na celu przyspieszenie i usprawnienie tych postepowan, jak
rowniez zapewnienie, aby wydawane w ich toku rozstrzygniecia nie byty nastepnie
kwestionowane z uwagi na pominiecie osdb uprawnionych do wystepowania
w takim charakterze.

Zmiany stanowig wyjgtek wobec ogdlnych zasad postepowania administracyjnego,
zgodnie z ktorymi organ prowadzacy postepowanie ma obowigzek podjgé
wyczerpujgce czynnosci w celu ustalenia katalogu stron i zapewnienia ich udziatu
w postepowaniu, co wynika z zasady zapewnienia czynnego udziatu stron, zawartej
w art. 10 Kodeksu postepowania administracyjnego. Naruszenie tej zasady,
a w konsekwencji przeprowadzenie postepowania, w ktérym strona nie uczestniczyta
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bez swojej winy, stanowi przestanke wznowienia postepowania (art. 145 § 1 pkt 4
Kodeksu postepowania administracyjnego).

Zasada ta w przypadku postepowan z udziatem wielu stron powoduje, ze szereg
rozstrzygnie¢ administracyjnych podlega uchyleniu z powodu btednego ustalenia
kregu stron. W przypadku postepowan dotyczacych nieruchomosci, ustalenie kregu
stron przysparza zwykle wielu probleméw z uwagi na nieaktualne zapisy
w dokumentacji nieruchomosci oraz ich nieuregulowane stany prawne.

Dlatego w ustawie przyjeto rozwigzanie podobne do stosowanego w specustawach
inwestycyjnych, zgodnie z ktérym w przypadku postepowan administracyjnych
zwigzanych z realizacja ,gtdwnych” przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, dotyczacych
potozonych na obszarze Strefy nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym,
ustalenie kregu stron oraz doreczenia nastepuja zgodnie z danymi zawartymi
w ksiegach  wieczystych albo ewidencji gruntéw i budynkéw (katastrze
nieruchomosci).

Pojecie nieuregulowanego stanu prawnego rozumiane jest przez pryzmat przepisow
0 gospodarce nieruchomosciami, jako sytuacja, w ktérej dla nieruchomosci — ze
wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentow albo innych dokumentéw —
nie mozna ustali¢ osdb, ktérym przystugujg prawa rzeczowe. Dotyczy to réwniez
sytuacji, w ktérych wtasciciel lub uzytkownik wieczysty zmart, a jego nastepcy prawni
nie sg ustaleni z powodu nie zakonczenia postepowania spadkowego.

Zastosowanie w takiej sytuacji szczegdlnych przepisdw pozwala na przyjecie
domniemania prawnego, ze dane zawarte w dokumentach dot. nieruchomosci
wskazujg na rzeczywisty stan prawny. Zwigzane jest to m. in. z zasadg jawnosci
materialnej ksiegi wieczystej, z ktorej wynika domniemanie wiarygodnosci tychze
ksigg, wyrazone w art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Rowniez
w przypadku katastru nieruchomosci przepisy Prawa geodezyjnego
i kartograficzcnego w szeroki sposob opisuja obowigzki zwigzane z aktualizacjg
danych w nim zawartych.

6.2.9.ZASPOKOJENIE ROSZCZEN

Kolejna ze zmian obowigzujgcych w Strefie dotyczy roszczen cywilnoprawnych
w zakresie wtasnosci nieruchomosci. Zgodnie z ogélnymi zasadami prawa cywilnego,
w przypadku skierowania roszczenia wtascicielskiego dotyczgcego nieruchomosci,
podstawowa formg jego zaspokojenia jest Swiadczenie w naturze, czyli po prostu
oddanie nieruchomosci osobie bedacej wtascicielem zgodnie z orzeczeniem
sadowym. W przypadku nieruchomosci potozonych w Strefie, znajdujacych sie co do
zasady w ztym stanie technicznym, ktdére sg przedmiotem inwestycji publicznych, ich
utrata przez gmine oznacza, ze naktady poniesione na poprawe stanu nieruchomosci
sg w praktyce trudne do odzyskania. Stad zasada, zgodnie z ktdrg zaspokojenie
roszczen majatkowych dotyczacych wifasnosci nieruchomosci potozonych na
obszarze Strefy, a przeznaczonych na realizacje celu publicznego, nastepuje poprzez
Swiadczenie pieniezne, ktérego wysokos$¢ ustala sie wedtug stanu nieruchomosci
z dnia wejscia w zycie uchwaty o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji. Ma to na celu przyjecie jako podstawy okreslenia wartosci stanu
nieruchomosci sprzed objecia jej inwestycjami w ramach rewitalizacji.

Jezeli strony zgodnie wyrazg takg wole, wdjt moze spetni¢ swiadczenie réwniez
oferujgc nieruchomos¢ zamienng, o wartosci okreslonej w sposdb opisany powyze;j.

Z opisanym wyzej szczegdlnym rozwigzaniem wigze sie ponadto przepis przejsciowy
zawarty w art. 53 ustawy. Zgodnie z tg regulacja, zasady orzekania w sprawach dot.
wtasnosci nieruchomosci stosuje sie rowniez do trwajacych postepowan (wszczetych
przed dniem wejscia w zycie ustawy) dotyczacych nieruchomosci, ktére znalazty sie
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na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji w wyniku wejscia w zycie uchwaty
ustanawiajgcej te Strefe.

6.2.10. WSPOLWELASNOSC NIERUCHOMOSCI

Na obszarze Strefy zmienione zostajg zasady decydowania o czynnosciach
przekraczajgcych czynnosci zwyktego zarzagdu w przypadku budynkéw stanowigcych
wspoétwiasnosé, w tym wspotwtasnos$¢ zarzadzang w formie wspdinoty
mieszkaniowej.

Wspodtwiasnosé nieruchomosci przybiera, jako podstawowg, forme wspdtwtasnosci
w czesciach utamkowych co oznacza, ze mozliwe jest ustalenie wielkosci udziatéw
wspotwiascicieli. Jednym ze wspotwiascicieli moze by¢ réwniez gmina. Projektowane
przepisy dotycza witasnie takiej sytuaciji.

Zgodnie z art. 199 Kodeksu cywilnego, do rozporzadzania rzeczg wspdlng oraz do
innych czynnosci, ktére przekraczajg zakres zwyktego zarzadu, potrzebna jest zgoda
wszystkich wspdtwiascicieli. Typowa czynnoscig przekraczajgcg zwykty zarzad jest
w przypadku nieruchomosci prowadzenie na niej istotnych robdt budowlanych,
takich jak np. przebudowa. W przypadku, gdy wspotwiasciciele nie mogg dojs¢ do
porozumienia odnosnie planow inwestycyjnych, wspodtwtasciciele, ktérych udziaty
Wynoszg co najmniej potowe, mogg zgdac rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzeknie
majgc na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich
wspotwiascicieli. Modyfikacja w przypadku Specjalnej Strefy Rewitalizacji polega na
ustaleniu, ze jezeli przedmiotem sporu jest inwestycja przewidziana w GPR jako
przedsiewziecie ,gtowne”, sad rozstrzygajacy konflikt bierze pod uwage réowniez
potrzebe realizacji gminnego programu rewitalizacji. Prowadzi to do wzmocnienia
pozycji gminy wzgledem pozostatych wspoétwiascicieli, co uzasadnione jest potrzebg
zrealizowania zapiséw GPR, ktére prowadzi¢ majg do osiggniecia kompleksowego
efektu rewitalizacji.

Podobne rozwigzanie dotyczy drugiego z przypadkéw, tj. wspotwiasnosci
nieruchomosci zarzadzanej w formie wspdlnoty mieszkaniowej, na podstawie
przepisow ustawy o wtasnosci lokali.*® Zasady zarzadzania wspodlnotg okreslone s3
szczegétowo w ww. ustawie. Decyzje w sprawach czynnosci nie przekraczajacych
zakresu zwyktego zarzadu podejmuje zarzad wspdlnoty mieszkaniowej, zas sprawy
powazniejsze wymagajg uchwaty wtascicieli lokali wyrazajgcej zgode na dokonanie
czynnosci. Uchwata zapada wiekszoscig gtosdw wspodtwtascicieli, zas podstawg do
liczenia tej wiekszosdci sg udziaty w nieruchomosci, jednak istnieje mozliwos¢
przesadzenia, ze gtosy liczy sie wedtug zasady 1 lokal = 1 gtos. W przypadku
wspdlnoty mieszkaniowej réwniez wprowadzono mozliwos¢ zastepczego orzeczenia
o istotnej czynnosci przez sad, jednak wytgcznie na wniosek zarzadu wspdlnoty lub
zarzadcy. Zmiana polega na wzmocnieniu pozycji gminy we wspdlnocie
mieszkaniowej — z wnioskiem do sgdu o odpowiednie rozstrzygniecie moze wystgpic
rowniez woéjt w przypadku, gdy gmina posiada co najmniej potowe udziatow
w nieruchomosci. Takze w tym przypadku sad rozstrzygajacy konflikt bierze pod
uwage potrzebe realizacji gminnego programu rewitalizacji.

W przepisie tym przesgdzono réwniez, w odniesieniu do obu form wspdtwtasnosci,
ze roboty budowlane wykonane przez gmine w oparciu o orzeczenie sgdowe,
stanowig realizacje zadania wiasnego w zakresie rewitalizacji (patrz: Rozdziat 2.2.).
Usuwa to watpliwosci dotyczagce mozliwosci finansowania tych robdét przez gmine,
przy zastrzezeniu jej prawa do dochodzenia odpowiedniej czesci kosztéw od
pozostatych wspdtwiascicieli.

1 Dotyczy to nieruchomosci, w ktérych wyodrebniono co najmniej 7 lokali mieszkalnych —
w przypadku mniejszej liczby lokali nieruchomoscia zarzadza sie tak jak zwykig
wspotwiasnoscia (art. 19 ustawy o wtasnosci lokali).
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6.2.11. DOTACJE

Kolejnym ze specjalnych rozwigzan jest umozliwienie przyznawania dotacji, ktérych
celem jest pokrycie kosztow wykonywanych robdt budowlanych lub prac
konserwatorskich i restauratorskich dotyczacych nieruchomosci. Przepisy dotyczace
dotacji remontowych obowigzywaty juz przed wejsciem w zycie ustawy, jednak
dotyczyty wytgcznie mozliwosci finansowego wsparcia obiektéw wpisanych do
rejestru zabytkow. Wpisem takim objeta jest jednak zdecydowana mniejszosé
nieruchomosci znajdujgcych sie na obszarach zdegradowanych, zas skumulowany
efekt dziatan rewitalizacyjnych mozliwy jest do osiggniecia wytgcznie poprzez objecie
nimi mozliwie szerokiego katalogu nieruchomosci wymagajacych interwencji.

Uznanie elementdw rewitalizacji za zadanie wtasne gminy umozliwito wprowadzenie
przepisow pozwalajgcych gminie na dotowanie czynnosci poprawiajacych stan
nieruchomosci, zgodnie z GPR. W przypadku nieruchomosci potozonych na obszarze
Strefy, gmina moze wiec udzieli¢ ich wtascicielom lub uzytkownikom wieczystym
dotacji (w wysokosci nieprzekraczajgcej 50% naktadéw) w celu przeprowadzenia
robot budowlanych polegajgcych na remoncie lub przebudowie, a takze
przeprowadzenia prac konserwatorskich i prac restauratorskich — w odniesieniu do
nieruchomosci niewpisanych do rejestru zabytkow. Warunkiem podstawowym jest,
aby prace te byty przewidziane w GPR jako przedsiewziecia ,gtéwne”.

Definicja takich poje¢ jak ,przebudowa” oraz ,remont” znajduje sie w przepisach
Prawa budowlanegolg, zas$ przez prace konserwatorskie i restauratorskie nalezy
rozumie¢ prace, o ktorych mowa w odpowiednich przepisach ustawy o ochronie
zabytkow i opiece nad zabyt‘kami.20

Szczegétowy zakres prac, jaki moze obejmowac dotacja, okresla stosowany
odpowiednio przepis art. 77 ustawy o ochronie zabytkdow i opiece nad zabytkami.
Nalezg do niego rowniez czynnosci wspomagajace wiasciwe dziatania, takie jak
sporzadzanie ekspertyz i projektéw budowlanych.

Gmina uprawniona jest do ustalenia: szczegétowych zasad udzielania dotacji, w tym
trybu postepowania z wnioskami o udzielenie dotacji oraz sposobu ich rozliczania
i warunkéw zwrotu, rodzaju dokumentéw niezbednych do rozpatrzenia wniosku
i rozliczenia dotacji oraz okreslenia postanowien jakie powinna zawiera¢c umowa
o udzielenie dotacji, a takie sposobu gromadzenia informacji o udzielonych
dotacjach. Regulacje te przyjmuje w uchwale w sprawie ustanowienia Strefy, co
przesadza ich charakter jako tresci normatywnych wigzgcych powszechnie.

6.2.12. PRAWO ZAMOWIEN PUBLICZNYCH

Na obszarze Strefy mozliwe jest udzielanie zamdwien publicznych w specjalnym
trybie, ktérego celem jest aktywizacja mieszkancow Strefy. Stanowi to jedno
z najwazniejszych narzedzi spotecznych ustawy, stuigcych aktywizacji, gtéwnie
zawodowej, ktéra stanowi¢ ma sSrodek redukujgcy problemy spoteczne
i ekonomiczne na obszarze rewitalizacji.

Szczegdlne regulacje dotyczg zamodwien o wartosci powyzej 30.000 euro, lecz nie
wiekszej niz tzw. progi unijne, wynoszgce w uproszczeniu 134.000 euro dla dostaw
lub ustug oraz 5.186.000 euro dla robot budowlanych.21 Preferencyjne przepisy
stosuje sie dla zamdwien publicznych realizujgcych przedsiewziecia zawarte w GPR,

¥ Art. 3 pkt 7a i 8 Prawa budowlanego.

P Art. 3 pkt 6 i 7 ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami.

2 Progi te szczegdtowo okresla rozporzgdzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2013
r. w sprawie kwot wartosci zamdwien oraz konkursow, od ktdrych jest uzalezniony obowigzek
przekazywania ogtoszer Urzedowi Publikacji Unii Europejskiej.
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jezeli wykonywane sg na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji oraz jezeli stuzg
aktywizacji oséb majgcych miejsce zamieszkania na obszarze Strefy.

Szczegdlny tryb dotyczy réwniez zamowien udzielanych przez urzad gminy lub
gminne jednostki organizacyjne organizacjom pozarzagdowym lub spoétdzielniom
socjalnym, jezeli zamowienia wykonywane sg na obszarze Strefy oraz realizujg
przedsiewziecia rewitalizacyjne zawarte w GPR. Dotyczy to jednak wyfacznie
organizacji, ktérych zasadnicza cze$¢ dziatalnosci wykonywana jest na obszarze
rewitalizacji oraz w przypadku ktérych przedmiot zamoéwienia nalezy do dziatalnosci
statutowe;j.

Istotg szczegdlnego trybu udzielania takich zamdéwien jest wytgczenie stosowania
przepisow ustawy — Prawo zamowien publicznych, w tym przede wszystkim trybow
przetargowych udzielania zamdwien. Dla zamdwien tych okreslono jednak
niezbedne minimum zasad udzielania, ktére wynika z koniecznosci respektowania
zasad wynikajacych z Traktatu o Funkcjonowaniu Unii Europejskiej, stad konieczno$¢
uwzglednienia kwestii przejrzystosci i rownego traktowania podmiotéw
zainteresowanych wykonaniem zamdwienia. Zamawiajgcy, stosujgc te zasady,
kieruje sie jednak potrzebg aktywizacji os6b majacych zamieszkanie na obszarze
Strefy, co pozostaje naczelnym celem wprowadzenia ww. rozwigzan.

W przepisie zawarto réwniez regulacje dotyczace udostepniania informacji
stanowigcych tajemnice przedsiebiorstwa, a przedstawionych przez podmiot
ubiegajacy sie o udzielenie zamowienia, jak rdwniez kwestie publikowania informacji
dot. zamdwienia jako informacji publicznych.

6.2.13. OPLATA ADIACENCKA

Zmiana dotyczgca optaty adiacenckiej wprowadzona zostata w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. Celem optaty adiacenckiej jest wspoéffinansowanie przez
wtasciciela nieruchomosci kosztdw urbanizacji, ktéra dla gminy wigze sie
z koniecznosciag dokonania szeregu inwestycji oraz utrzymania w szerszym zakresie
ustug publicznych. Dlatego w przypadkach wymienionych w ustawie przewiduje sie
mozliwos¢ pobrania przez gmine optaty adiacenckiej, ktérej podstawg jest
zwiekszenie wartosci nieruchomosci w wyniku okreslonego zdarzenia. Jak wskazujg
komentatorzy: ,Opfaty te sq przymusowymi i bezzwrotnymi Swiadczeniami
pienieznymi na rzecz gminy i rézniq sie od podatku tym, ze w ich przypadku nastepuje
wzajemne Swiadczenie (najpierw wybudowane zostajq urzgdzenia infrastruktury
technicznej, a nastepnie nalezy za to wniesc¢ optate adiacenckq).”.22

Jednym z przypadkdw, w ktérych mozliwe jest pobranie optaty adiacenckiej, jest
wybudowanie ze S$rodkéw publicznych infrastruktury technicznej stuzacej
nieruchomosci (a w efekcie — podnoszacej jej wartos¢). Przez budowe urzadzen
infrastruktury technicznej, zgodnie z art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, rozumie sie budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemig, na
ziemi albo nad ziemig przewoddw lub urzadzen wodociggowych, kanalizacyjnych,
cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. W takim wypadku
wojt moze ustali¢ optate adiacencka — jej stawke, ktdérej wysokos$é nie moze
przekroczy¢ 50% kwoty stanowigcej wzrost wartosci nieruchomosci, ustala rada
gminy (procentowo, dla wszystkich nieruchomosci).

Zmiana wprowadzana ustawg polega na mozliwosci zwiekszenia stawki optaty
adiacenckiej do 75% w odniesieniu do nieruchomosci potozonych na obszarze
Specjalnej Strefy Rewitalizacji. Zwiekszenie tej stawki wymagaé bedzie jednak
nowelizacji uchwaty rady gminy ustalajacej stawki dla catego obszaru gminy.

2G. Bornczak-Kucharczyk (red.) — Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz do art.
143.
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Pozostajg w mocy ogolne zasady dotyczace optat adiacenckiej, jak chocby jej
nieobligatoryjny charakter (wdéjt nie musi wydawac decyzji w przedmiocie ustalenia
optaty adiacenckiej, jest to jego uznaniowe rozstrzygniecie). Optata adiacencka
dotyczy rowniez niektdorych uzytkownikow wieczystych nieruchomosci (w zaleznosci
od rodzaju opfat jakie ponoszg za prawo uzytkowania wieczystego).



LER ustawa o rewitalizacji - praktyczny komentarz

ROZDZIAL 7. NAJWAZNIEJSZE ZMIANY W
INNYCH USTAWACH

7.1. PLANOWANIE I ZAGOSPODAROWANIE PRZESTRZENNE

Ustawa o rewitalizacji wprowadza szereg zmian w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ktoére dotyczg przede wszystkim narzedzi
planistycznych stosowanych w rewitalizacji (miejscowego planu rewitalizacji) oraz
zasad planowania przestrzennego dotyczgcych partycypacji spotecznej, bilansowania
uzytkowania terenu, czy lokalizacji nowej zabudowy, ktére istotnie wptywajg na
efektywnos¢ procesu rewitalizacji.

7.1.1.ZASADY OGOLNE PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO

W art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, do
ogdlnych zasad planowania i zagospodarowania przestrzennego dodano:

1. koniecznos¢ zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad aktami
planistycznymi;

2. wymog zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych oraz

3. koniecznos¢ uwzgledniania zapotrzebowania ludnosci na wode.

Powyzsze zmiany podkreslajg rosngcy role partycypacji spotecznej w planowaniu,
rowniez w kontekscie dokumentéw planistycznych tworzonych na potrzeby
rewitalizacji (miejscowego planu rewitalizacji). Uwzglednianie zapotrzebowania na
wode stanowi odpowiedZ na wyzwania zwigzane z postepujgcg zmiang klimatu.

Dodatkowo zasady ogdlne w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
poszerzono o dotyczace ustalania przeznaczenia terenu i sytuowania nowej
zabudowy (art. 1 ust. 3 i 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym),
ktore wywodzg sie z wymagan tworzenia miasta zwartego i niskoemisyjnego, tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz zachowania
waloréw ekonomicznych przestrzeni. Nowe zasady wymagajg zmniejszenia
transportochtonnosci uktadu przestrzennego oraz wzmacniajg znaczenie transportu
publicznego, rowerowego i pieszego.

Ponadto w art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
ustawodawca wyznaczyt ogdlne zasady lokalizowania nowej zabudowy, ktérych
gtéwnym celem jest przekierowanie inwestycji na tereny do tego przygotowane.
Uruchomienie nowych terenéw pod zabudowe jest mozliwe tylko wtedy, gdy
dotychczasowe struktury przestrzenne zostaty nasycone. Jednoczesnie tereny
inwestycyjne poza obszarami zabudowanymi muszg charakteryzowac sie najlepszym
dostepem do istniejacej infrastruktury, ktéra umozliwi obstuge nowej zabudowy.

7.1.2.BILANSOWANIE TERENOW W STUDIUM

Doprecyzowano zakres analiz potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, ktére jako
uwarunkowania uwzglednia sie w studium (art. 10 ust. 7 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Wsrdod analiz stanowigcych podstawe do
opracowania studium znajdg sie analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne,
a takze prognoza demograficzna. Uzyte w ustawie wyrazenie ,w szczegdlnosci”
pozwala na rozszerzenie zakresu analizowanych zagadnien zgodnie ze specyficznymi
potrzebami gminy. Uwzglednienie ww. analiz pozwala na takie opracowanie studium
jako podstawowego dokumentu planistycznego gminy (wyrazajgcego plany rozwoju
przestrzennego), ktory scisle opiera sie na rzeczywistych danych i prawdopodobnych
prognozach.

Uwarunkowania konieczne do uwzglednienia w studium zostaty rowniez poszerzone
o analize mozliwosci finansowania przez gmine realizacji sieci komunikacyjnej
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i infrastruktury spotecznej i technicznej, niezbednych do obstugi mieszkaricow gminy.
Projektowane rozwigzania muszg uwzglednia¢ nie tylko potencjat demograficzny
(wzrost lub spadek liczby mieszkancow), ale réwniez mozliwosci sfinansowania przez
gmine inwestycji, ktore stanowig jej zadania wtasne.

Kolejnym elementem dodanym do zasad sporzgdzania studium jest bilans terenow
przeznaczonych pod zabudowe, ktéry okresla uwarunkowania rozwoju gminy.
W bilansie okresla sie, na podstawie ww. analiz srodowiskowych, ekonomicznych,
spotecznych i demograficznych maksymalne zapotrzebowanie gminy na nowa
zabudowe wyrazone w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje (art.
10 ust. 5 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Oszacowana wielkos¢ zapotrzebowania dotyczy catego obszaru gminy ze
szczegdlnym uwzglednieniem jej potencjatu demograficznego.

Nastepnie szacuje sie chtonnos¢ obszaréw o wyksztatconej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, tzn. chtonno$¢ obszarow zagospodarowanych w granicach
istniejacych jednostek osadniczych, oraz chtonnos¢ terenéw przeznaczonych pod
zabudowe w obowigzujacych planach miejscowych. Chtonnos$¢ wyraza sie rowniez
w powierzchni uzytkowej w podziale na funkcje zabudowy (art. 10 ust. 5 pkt 2 i 3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Zestawienie otrzymanych wartosci: chtonnosci i zapotrzebowania, pozwala na
wyznaczenie dodatkowych obszarow przeznaczonych pod zabudowe poza obszarami
zagospodarowanymi i wczedniej przeznaczonymi pod zabudowe w planach
miejscowych tylko w takim zakresie, w jakim zapotrzebowanie przekracza chtonnos¢
(art. 10 ust. 5 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
W przypadku, gdy chtonnos$¢ terendw zagospodarowanych i przeznaczonych do
zagospodarowania w planach miejscowych przekracza zapotrzebowanie na nowg
zabudowe, w studium nie mozna zmienic¢ funkcji kolejnych obszaréw.

Bilansowanie terenow przeznaczonych pod zabudowe wymaga réwniez
uwzglednienie mozliwosci finansowania przez gmine jej zadan wifasnych, w tym
w szczegolnosci inwestycji infrastrukturalnych i spotecznych wynikajacych z zadan
wtasnych gminy, ktére powstajg w wyniku przeznaczenia nowych terendw pod
zabudowe.

W celu zachowania aktualnosci bilansu terendw i maksymalizacji jego uzytecznosci
ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje mozliwosc¢
kilkukrotnego przeprowadzania bilansowania w trakcie procedury opracowania
i uchwalania studium. W bilansie terenéw przeznaczonych pod zabudowe bierze sie
pod uwage prognozy obejmujace nie wiecej niz 30 lat, przy czym w celu unikniecia
nietrafnosci prognoz otrzymane zapotrzebowanie mozna zwiekszy¢ o nie wiecej niz
30% (art. 10 ust. 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

7.1.3. OGRANICZENIE MOZLIWOSCI STWIERDZENIA NIEWAZNOSCI
AKTU PLANISTYCZNEGO

Zmiana przepisu art. 28 wust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym sprawia, ze tylko istotne naruszenie zasad sporzgdzania studium lub
planu miejscowego moze by¢ podstawg do stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady
gminy w catosci lub czesci. Ograniczy to uniewaznianie planéw miejscowych
i studiow, przy opracowaniu ktérych popetniono tylko niewielkie btedy
proceduralne, nie majace wptywu na ostateczne brzmienie uchwaty.

7.1.4. REGULACJE DOT. DECYZJI 0 WARUNKACH ZABUDOWY

W zwigzku z mozliwoscig wprowadzenia w uchwale w sprawie wyznaczenia obszaru
zdegradowanego iobszaru rewitalizacji oraz w uchwale ustanawiajacej Specjalng
Strefe Rewitalizacji zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudowy dla wszystkich
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albo okreslonych w tych uchwatach zmian sposobu zagospodarowania terenu,
ustawa o rewitalizacji zmienia réwniez cze$¢ zagadnien dotyczacych decyzji WZ.
Wart. 62 ust. 1a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wprowadzono zasady postepowania w przypadku obowigzywania zakazu wydawania
decyzji WZ.

W przypadku, gdy gmina otrzyma wniosek w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy
dla inwestycji objetej zakazem — odmawia wszczecia postepowania. Postgpowania
niezakoriczone w dniu wejscia w zycie zakazu wydawania decyzji WZ, ktére toczyty
sie dla nieruchomosci objetych zakazem, zostajg zawieszone. W przypadku, gdy
uchwata wprowadzajgca zakaz traci moc w catosci lub w czesci dotyczacej zakazu
(w przypadku uchwaty o obszarze zdegradowanym i obszarze rewitalizacji zakaz traci
moc po 2 latach od jej uchwalenia — patrz: Rozdziat 4.3.), gmina podejmuje
zawieszone postepowanie, jednak tylko wtedy, gdy dla terenu objety wnioskiem
nie zaczat obowigzywac plan miejscowy, ktéry czyni wniosek o wydanie decyzji WZ
bezprzedmiotowym.

7.1.5. MIEJSCOWY PLAN REWITALIZAC]JI

Najwazniejszg zmiang wprowadzong do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym jest ustanowienie nowego narzedzia planistycznego: miejscowego
planu rewitalizacji (dalej jako: mpr). Mpr ma by¢ podstawowym narzedziem
planistycznym uzywanym w procesie rewitalizacji.

Ustawa umozliwia uchwalenie mpr na obszarze rewitalizacji wyznaczonym
w uchwale rady gminy (art. 8 ust. 1 ustawy). Miejscowy plan rewitalizacji moze
obejmowac catos¢ lub fragment obszaru rewitalizacji. Dopuszczalne jest réwniez
uchwalenie kilku miejscowych planéw rewitalizacji dla réznych fragmentéw obszaru
rewitalizacji, a takze wytaczenie z planu nieruchomosci, ktérych zagospodarowanie
nie wymaga zmian (art. 37g ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

Miejscowy plan rewitalizacji jest szczegdlng formga planu miejscowego (art. 37f ust. 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), co oznacza, ze ten plan
posiada wszystkie cechy planu miejscowego, a procedura jego uchwalania jest
niemal tozsama. Mpr moze by¢ uchwalony dla obszaru, na ktérym obowigzuje
»Zwykty” plan miejscowy, w formie zmiany tego planu, o ile dany obszar znajduje sie
w granicach obszaru rewitalizacji.

Poza elementami standardowego planu miejscowego, wymienionymi w art. 15 ust. 2
i 3 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym miejscowy plan
rewitalizacji moze okresla¢, w zaleznosci od potrzeb:

1. zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizowania
planowanej zabudowy z zabudowa istniejacg;

2. ustalenia dotyczace charakterystycznych cech elewacji budynkéw;

3. szczegdtowe ustalenia dotyczgce zagospodarowania i wyposazenia terendw
przestrzeni publicznych, w tym urzadzania i sytuowania zieleni, koncepcji
organizacji ruchu na drogach publicznych oraz przekrojéw ulic;

4. zakazy i ograniczenia dotyczgce dziatalnosci handlowej lub ustugowej;

5. maksymalng powierzchnie sprzedazy obiektéw handlowych, w tym obszary
rozmieszczenia obiektow handlowych o wskazanej w planie maksymalnej
powierzchni sprzedazy i ich dopuszczalng liczbe;

6. zakres niezbednej do wybudowania infrastruktury technicznej, spotecznej
lub lokali - w przypadku zawarcia umowy urbanistycznej, o ktérej mowa
w art. 37i ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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W odniesieniu do pkt 3 mpr umozliwia przesadzenie przez gmine zasad
ksztattowania pasa ruchu drogowego jako przestrzeni publicznej, przewidujac np.
uspokojenie ruchu ulicznego lub wprowadzenie przestrzeni wspdlnych.

Ograniczenia dotyczace dziatalnosci handlowej moga wejs¢ w zycie po uptywie
okresu dostosowawczego nie krotszego niz 6 miesiecy. Poszkodowany przez
ograniczenia w zakresie dziatalnosci gospodarczej w art. 37g ust. 2 pkt 4 ma prawo
do otrzymania od gminy odszkodowania, ktére na wniosek poszkodowanego
przyznaje starosta w drodze decyzji. Od tej decyzji nie przystuguje odwotanie, jednak
strona niezadowolona z przyznanego odszkodowania moze wnie$¢ powddztwo do
sadu powszechnego.

Procedura uchwalania miejscowego planu rewitalizacji przewiduje udziat Komitetu
Rewitalizacji jako instytucji opiniujacej projekt planu. Rada gminy uchwala miejscowy
plan rewitalizacji po stwierdzeniu, w odrebnej uchwale, ze nie narusza on ustalen
studium i gminnego programu rewitalizacji.

Przepisy art. 37i ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym reguluja
instytucje umowy urbanistycznej, w ktérej inwestor, wzamian za zgode na
wykonanie inwestycji gtdownej, zobowigzuje sie do realizacji na swdj koszt
i nieodptatnego przekazania gminie inwestycji uzupetniajacych. Zakres inwestycji
gtéwnej i uzupetniajgcych musi by¢ okreslony w miejscowym planie rewitalizacji, na
podstawie ktdrego mozliwe jest zawarcie umowy urbanistyczne;j.

Inwestycja gtéwna nie moze by¢ inwestycjg celu publicznego, natomiast inwestycje
uzupetniajagcg moze by¢é wskazana w miejscowym planie rewitalizacji infrastruktura
techniczna, spoteczna lub lokale mieszkalne, przekazane do gminnego zasobu
mieszkaniowego — moze to by¢ np. budowa terendw zielonych, drogi publicznej itp.
Ponadto inwestycje uzupetfniajagca mogg stanowic¢ inne lokale przeznaczone na
potrzeby dziatalnosci kulturalnej, spotecznej, edukacyjnej Ilub sportowej
wykonywanej przez lokalne podmioty dziatajgce na obszarze rewitalizacji, ktorych
gtdwnym celem nie jest osiggniecie zysku. Gmina pozostaje wiascicielem takich
lokali, ktére udostepnia ww. podmiotom.

Wartosc¢ realizowanych w ramach umowy urbanistycznej inwestycji uzupetniajgcych
musi odpowiada¢ wzrostowi wartoSci nieruchomosci przeznaczonej do realizacji
inwestycji gtdwnej w wyniku uchwalenia miejscowego planu rewitalizacji. Wartosci
te powinno wyceniac sie zgodnie z przyjetymi zasadami wyceny nieruchomosci.

Uzyskanie zgody na uzytkowanie inwestycji gtdwnej wymaga nieodptatnego
przekazania gminie wykonanych inwestycji uzupetniajgcych i spetnienia pozostatych
warunkéw umowy urbanistycznej, nie przewidzianych wprost w ustawie,
a dopuszczonych do zawarcia w umowie na podst. art. 37i ust. 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

7.2. GOSPODARKA NIERUCHOMOSCIAMI

7.2.1.NOWE CELE PUBLICZNE

Do katalogu celéw publicznych, zawartego w art. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami dodano budowe i utrzymanie pomieszczen dla samorzadowych
lub rzgdowych instytucji kultury oraz wydzielanie gruntéw pod publicznie dostepne
samorzadowe: ciggi piesze, place, parki, promenady lub bulwary, a takie ich
urzadzanie, w tym budowa lub przebudowa.

Zagadnienia zwigzane z instytucjami kultury uregulowane s3 w ustawie
o organizowaniu i prowadzeniu dziatalnosci kulturalnej. Wskazuje ona, ze
panstwowe instytucje kultury tworzy¢ mogg ministrowie i kierownicy urzedéw
centralnych, zas$ samorzadowe instytucje kultury — jednostki samorzadu
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terytorialnego. Formami organizacyjnymi dziatalnosci kulturalnej s w szczegdlnosci:
teatry, opery, operetki, filharmonie, orkiestry, instytucje filmowe, kina, muzea,
biblioteki, domy kultury, ogniska artystyczne, galerie sztuki oraz osrodki badan
i dokumentacji w réznych dziedzinach kultury.

Druga grupa celdw publicznych obejmuje obiekty stuzgce przemieszczaniu sie badz
wypoczynkowymi — mozliwos¢ uznania ich za cel publiczny wystepuje jedynie
w przypadku, gdy ich inwestorem jest samorzad terytorialny. Nie ma zatem
mozliwosci dokonania wywtaszczenia np. pod urzadzenie prywatnego parku.

Cele te mogg by¢ realizowane nie tylko na obszarach rewitalizacji, lecz na catosci
terytorium gminy. Do lokalizacji ww. inwestycji nie jest rowniez wymagany plan
miejscowy — moze go zastgpi¢ decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego.

Ustanowienie nowych celéw publicznych umozliwia przeprowadzenie procedury
wywtaszczenia w przypadku zamiaru ich realizacji na nieruchomosciach nie
nalezgcych do jednostki samorzadu terytorialnego badz Skarbu Panstwa. Odnosnie
zasad wywtfaszczania nieruchomosci — patrz: Rozdziat 6.2.1.

7.2.2.NOWE FORMY OGRANICZENIA SPOSOBU KORZYSTANIA Z
NIERUCHOMOSCI

W celu zwiekszenia efektywnosci zarzgdzania przestrzenig, szczegdlnie w gesto
zabudowanych obszarach $rodmies¢, zmiany w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami poszerzajg mozliwos¢ ustanawiania ograniczen w korzystaniu
z nieruchomosci, prowadzacych do zniwelowania ilosci infrastruktury montowanej
na stupach i innych elementach posadawianych w gruncie.

Art. 124c ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami umozliwia, w przypadku, gdy
wtasciciel nieruchomosci nie wyraza na to zgody:

1. zaktadanie na obiektach budowlanych elementéw infrastruktury
zwigzanych z drogg publiczng lub zapewnieniem na niej bezpieczenstwa;

2. urzadzanie i utrzymywanie ogdlnodostepnego ciggu  pieszego,
przebiegajacego przez przeswity lub podcienia, w obrysie obiektu
budowlanego.

Powyzsze ograniczenia muszg zosta¢ zawarte w ustaleniach miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (w tym takie miejscowego planu rewitalizacji).
Wyjatkiem jest zaktadanie elementéw wymienionych w pkt 1 na podstawie decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Do opisanych ograniczen stosuje sie zasady wynikajgce z art. 124 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Decyzje w tym zakresie wydaje zatem starosta
(prezydent miasta na prawach powiatu). Udzielenie zezwolenia na ograniczenie
powinno by¢ poprzedzone rokowaniami z witascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci o uzyskanie zgody na wykonanie prac. Rokowania
przeprowadza osoba lub jednostka organizacyjna zamierzajgca wystgpic¢ z wnioskiem
o zezwolenie. Skutkiem ograniczen jest powstanie obowigzku odszkodowawczego.

7.3. PODATEK OD NIERUCHOMOSCI

Zmianie ulegajg zasady naliczania podatku od nieruchomosci w odniesieniu do
szczegOlnej kategorii nieruchomosci, ktére potozone sg na obszarze rewitalizacji oraz
objete miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego (w tym oczywiscie
miejscowym planem rewitalizacji). Celem zmian jest stworzenie zachety
ekonomicznej do realizacji zabudowy zgodnej z planem miejscowym — jego przyjecie
bowiem stanowi swoistg deklaracje gminy odnosnie zrealizowania celéw publicznych
ujetych w planie (drég publicznych, infrastruktury technicznej). Wydatki poniesione
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na te cele powinny wigza¢ sie z maksymalnym wykorzystaniem tak powstatych
udogodnien. Ekonomicznie uzasadnione jest wobec tego oczekiwanie, ze réwniez po
stronie prywatnej nastgpi realizacja ustalen planu, umozliwiajgca petne
wykorzystanie rezultatéw naktadéw poniesionych przez gmine.

Nowe rozwigzanie przewiduje, ze nieruchomosci niezabudowane znajdujace sie na
obszarze rewitalizacji objete bedg wyiszg stawka podatku od nieruchomosci
w przypadku, gdy po 4 latach od dnia wejscia w zycie planu miejscowego nie zostaty
one zabudowane zgodnie z ustaleniami tego planu. W przepisie ograniczono katalog
przeznaczen, z ktédrymi wigze sie podwyzszona stawka podatku — dotyczy to
wytacznie przeznaczenia pod zabudowe mieszkaniowg (jedno- lub wielorodzinng),
ustugowa, lub mieszang obejmujacg wytacznie te dwa rodzaje zabudowy. Zgodnie
z zatgcznikiem do rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wymaganego
zakresu  projektu  miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego,
przeznaczenia te oznacza sie symbolami: MN (zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna), MW (zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna) oraz U (zabudowa
ustugowa).

Odnosnie momentu, w ktorym stwierdzi¢ mozna, ze nastgpito zabudowanie
nieruchomosci, wigze sie go z zakonczeniem budowy zgodnie z przepisami prawa
budowlanego. Jak stwierdza komentarz do ustawy: ,[...] z pewnosciq zakoriczenie
budowy nastgpi, gdy zostato ztozone zawiadomienie o zakoriczeniu budowy [...].
Ztozenie tego zawiadomienia nie jest jednak konieczne do uznania, iz nastgpito
faktyczne zakoriczenie budowy. Wpystarczy, zie bedq spetnione warunki
upowazniajgce do ztozenia tego zawiadomienia. Innymi stowy, spetnienie warunkdw,
o ktorych mowa w art. 57 ust. 1 i 2 pr. bud., przesqdza, iz nastgpito zakonczenie
budowy. Potwierdzeniem tego stanowiska jest wyrok Naczelnego Sqdu
Administracyjnego, w ktorym sqd stwierdzit, ze w sensie techniczno-budowlanym
mozna mowic¢ o zakoriczeniu budowy obiektu budowlanego, gdy odpowiada on
warunkom, jakie przewiduje ustawa - Prawo budowlane wobec budowy legalnej przy
zawiadomieniu organu nadzoru budowlanego o zakoriczeniu budowy (art. 57).
Ponadto uznat, iz obiekt powinien by¢ w takim stanie, by mdgt zostac
przeprowadzony jego odbidr i mozna byfoby przekazac go do normalnej eksploatacji
i uzytkowania. 23

Maksymalna stawka podwyzszonego podatku od nieruchomosci wynosi w opisanym
przypadku 3 zt za metr kwadratowy. Stawke te w kazdej gminie okresla rada gminy
w drodze uchwaty, w ktdérej moze dokonac jej zrdinicowania w zaleznosci od
lokalizacji, rodzaju prowadzonej dziatalnosci, rodzaju zabudowy, przeznaczenia
i sposobu wykorzystywania gruntu (art. 5 ust. 2 ustawy o podatkach i opfatach
lokalnych).

Uzyte w przepisie art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. d ustawy o podatkach i optatach lokalnych
okreslenie ,tych gruntéw” nalezy interpretowa¢ jako dotyczagce gruntéw
w odniesieniu do ktérych zaczeta obowigzywaé uchwata w sprawie ustanowienia
obszaru rewitalizacji — w efekcie za$ uznaé nalezy, ze wyzsza stawka podatku od
nieruchomosci liczona bedzie dopiero w przypadku, gdy najpierw dla gruntu zaczeta
obowigzywac uchwata o wyznaczeniu obszaru rewitalizacji, nastepnie za$ uptyneto 4
lata obowigzywania planu miejscowego o okreslonym przeznaczeniu, ktére nie
zostato zrealizowane.

W tej sytuacji zastosowanie przepisu — natozenie podwyzszonej stawki podatku od
nieruchomosci — moze nastgpi¢ po 4 latach od dnia, w ktdrym nastgpito spetnienie
przez nieruchomos$¢ obydwu warunkow. Interpretacja odmienna, zaktadajgca ze
termin 4 lat liczony jest niezaleznie od faktu obowigzywania uchwaty o wyznaczeniu

2 Leonard Etel — Podatek od nieruchomoéci. Komentarz. LEX 2013.
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obszaru rewitalizacji, moze w sposdb posredni naruszaé zasade niedziatania prawa
wstecz, wynikajgcg z przepisu art. 2 Konstytucji RP, jak rowniez narusza¢ wynikajgca
z tego przepisu zasade umozliwienia adresatowi normy dostosowanie sie do jej
brzmienia poprzez odpowiedni okres vacatio legis. Dosztoby bowiem do sytuacji,
w ktorej zdarzeniu przesztemu (a takim bez watpienia jest uptyw 4 lat od dnia
wejscia w zycie planu miejscowego, przy braku dziatahn zmierzajacych do jego
realizacji) ustawa umozliwia nadanie przez gmine nowej, nieznanej w momencie
trwania zdarzenia, kwalifikacji prawne;j.

Istotg zasady lex retro non agit jest konstatacja, ze ,nastepstwa prawne zdarzen,
majgcych miejsce pod rzgdami dawnych norm, nalezy ocenia¢ wedtug tych norm,
nawet jezeli w chwili dokonywania tej oceny obowigzujg juz nowe przepisy” (wyrok
TK w sprawie P 66/07). Jak wskazuje Trybunat, ,zasada niedziatania prawa wstecz
jest dyrektywa postepowania organdéw prawodawczych, polegajagcg na zakazie
stanowienia norm prawnych, ktére nakazywatyby stosowa¢ nowo ustanowione
normy prawne do zdarzen, ktére mialy miejsce przed ich wejSciem w zycie.
Niedopuszczalne jest stanowienie norm z mocg wsteczng, jesli podmioty, ktérych te
normy dotyczg, nie mogty racjonalnie przewidzie¢ tego rodzaju decyzji,
a nadzwyczajne okolicznosci czy dobra, podlegajgce ochronie konstytucyjnej, decyzji
takiej nie usprawiedliwiajg. Mozna od niej odstgpi¢, jednak tylko wyjatkowo
i z usprawiedliwionych wzgledéw, nadajagc normom mozliwosci oddziatywania na
sytuacje zastane, jezeli zaistniaty wazkie powody, a zainteresowane podmioty miaty
podstawy, by oczekiwaé uchwalenia takich norm (wyroki TK w sprawach K47/01i P
7/01). W omawianej sytuacji z catg pewnoscig nie dochodzi do ochrony dobra
konstytucyjnego wyzszego rzedu, w zwigzku z tym uznanie skutku retroaktywnego
omawianych przepisdw prowadzi¢ moze do stwierdzenia ich niekonstytucyjnosci.

Proponowana interpretacja stanowi zatem wypetnienie obowigzku
prokonstytucyjnej wyktadni przepisdw prawa. Jak podkresla Trybunat Konstytucyjny,
zasada prokonstytucyjnej wyktadni przepisow korespondujace z domniemaniem
konstytucyjnosci ustawy, ktérego przetamanie wymaga wykazania, ze w zadnym
z mozliwych sposobdow rozumienia przepisu nie jest on zgodny z ustawa zasadnicza.
Obowigzkiem organdéw stosujgcych prawo jest proba dokonania jego wyktadni
w zgodzie z Konstytucjg (wyroki TK w sprawach Kp 7/09, K 3/99).

7.4. DZIALALNOSC POZYTKU PUBLICZNEGO
I WOLONTARIAT

Zmiana dotyczaca ustawy o dziatalnosci poZytku publicznego i wolontariacie dotyczy
jedynie dopisania rewitalizacji na liste sfer zadan publicznych, ktére maja charakter
dziatalnosci pozytku publicznego. Umozliwia to stosowanie narzedzi przewidzianych
w tej ustawie réwniez w kompleksowym procesie rewitalizacji, nie zas w jego
wycinkach pokrywajgcych sie z innymi zadaniami (np. pomoc spoteczna). Do narzedzi
tych nalezy m. in. mechanizm inicjatywy lokalnej oraz zlecenia realizacji zadan
publicznych. Omawiane zmiany pozwalajg na rozwijanie wspétpracy miedzy gming
a organizacjami pozarzgdowymi z wykorzystaniem tych narzedzi, w celu realizacji
GPR.

7.5. PARTNERSTWO PUBLICZNO-PRYWATNE

Funkcjonowanie  partnerstwa publiczno-prywatnego  oceniane jest jako
umiarkowanie skuteczne. Mata liczba projektéw realizowanych w tym trybie wynika
m. in. z niejasnych przepisdw ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym, ktore nie
pozwalajag na optymalne uksztattowanie stosunkéw prawnych miedzy partnerami.
Zmiana dokonana w tej ustawie usuwa jedng z barier, ktorg byta niemoznosc
kwalifikowania czesci wynagrodzenia partnera prywatnego jako majgcego charakter
wydatkow majgtkowych w rozumieniu przepisdw ustawy o finansach publicznych.
Projektowana zmiana dopuszcza takg mozliwos¢ wprost, zastrzegajgc jg dla
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wydatkédw na finansowanie wytworzenia, nabycia lub ulepszenia srodkéw trwatych
albo nabycia wartosci niematerialnych i prawnych w ramach realizacji
przedsiewziecia, ktore spetniajg przestanki wydatkdw majgtkowych w rozumieniu
odpowiednich przepisdw ustawy o finansach publicznych.

7.6. SPECUSTAWY INWESTYCYJNE

Odpowiedzig na dtugoletnie opdznienia w realizacji inwestycji infrastrukturalnych
(gtéwnie drog), byto uchwalanie kolejnych tzw. specustaw, tj. aktéw prawnych
poswieconych wybranemu rodzajowi (lub nawet zamknietemu katalogowi)
inwestycji, przewidujgcych szybka sciezke ich realizacji. Jedng z najwazniejszych
regulacji specustaw jest wytgczenie stosowania przepisdw ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, czego praktycznym nastepstwem jest mozliwosc
zaplanowania i realizacji inwestycji wbrew ustaleniom obowigzujgcych miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego.

Zmiany dokonywane w tzw. specustawach inwestycyjnych majg na celu
przesadzenie, ze regulacje tych ustaw mozna stosowaé rowniez na obszarach
rewitalizacji, w tym obszarach objetych Specjalng Strefg Rewitalizacji. Zdecydowano
bowiem, ze preferencyjny tryb realizacji inwestycji objetych tymi ustawami powinien
obowigzywaé rowniez w przypadku zastosowania dla danej nieruchomosci ustawy.
Zasada ta rozciggnieta zostaje réwniez na miejscowy plan rewitalizacji, ktory nie
bedzie wigzacy dla inwestycji realizowanych w oparciu o specustawy.

Do obowigzujgcych specustaw nalezg obecnie:

1. ustawa o szczegdlnych zasadach przygotowania irealizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych (specustawa drogowa);

2. ustawa o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfikacyjnego skroplonego
gazu ziemnego w Swinoujsciu (specustawa terminalowa);

3. ustawa o szczegdlnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji
w zakresie budowli przeciwpowodziowych (specustawa powodziowa);

4, ustawa o transporcie kolejowym (specustawa kolejowa, za rozwigzania
specjalne uznaje sie rozdziat 2b tej ustawy);

5. ustawa o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych
(megaustawa);

6. ustawa o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie obiektow

energetyki jgdrowej oraz inwestycji towarzyszacych (specustawa jagdrowa).

Niemal réwnoczesnie z ustawg, uchwalono kolejng specustawe - ustawe
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych.
W ustawie tej nie znalazto sie wyrazone wprost zastrzezenie, ze w przygotowaniu
i realizacji inwestycji nie stosuje sie przepisow ustawy o rewitalizacji, jednak obecne
jest tam zastrzezenie dotyczace niestosowania przepisow o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Powyzisza ustawa dotyczy wielkich sieci
przesytowych, ktorych projektowany lub przewidywany przebieg w zdecydowanej
wiekszosci nie koliduje z obszarami zurbanizowanymi. W przypadku jednak, gdyby
nastgpita kolizja pomiedzy projektowanym przebiegiem linii a obszarem objetym
miejscowym planem rewitalizacji, nalezy przyja¢ ze mozliwa jest realizacja inwestycji
wbrew postanowieniom tego planu, nalezy on bowiem do sfery przepiséw z zakresu
planowania i zagospodarowania przestrzennego, ktére ulegty wytgczeniu.
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