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Zadanie pn.: „Usługa dotycząca kompleksowego wsparcia eksperckiego w zakresie 
rewitalizacji” jest realizowane przy współfinansowaniu ze środków Unii Europejskiej, 

w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014-2020.



ZAKRES TEMATU

02.

1. Specjalna Strefa Rewitalizacji (SSR) –
specyfika, w jakim celu się ją ustanawia, 
procedura ustanawiania

2. Miejscowy plan rewitalizacji (MPR) -
specyfika, zagadnienia regulowane 
w MPR, czym różni się od planu 
miejscowego zagospodarowania, przykłady 
gmin, w których zastosowano MPR

3. Prezentacja tematu w oparciu 
o rozwiązania zastosowane w gminach



Specjalna Strefa Rewitalizacji (SSR) 



Specjalna Strefa Rewitalizacji (SSR) 

•Obszar specjalny, na którym obowiązuje szczególny reżim prawny 
(w zakresie planowania przestrzennego, gospodarowania nieruchomościami, 
mieszkalnictwa, prawa podatkowego, prawa cywilnego, zamówień publicznych).

Czym jest?

• Z konieczności ochrony obszaru rewitalizacji przed spiętrzeniem negatywnych 
zjawisk, których nie da się przezwyciężyć bez specjalnego wsparcia.

Z czego wynika?

•Usprawnienie procesu rewitalizacji.

Co ma na celu?



Procedura ustanowienia 
Specjalnej Strefy Rewitalizacji 
(SSR) 

Zapis w GPR 
o zamiarze 
wyznaczenia SSR 
i planowanym czasie 
obowiązywania

Uchwalenie i 
weście w 
życie GPR

Uchwała o 
ustanowieni
u SSR



Granice Specjalnej Strefy 
Rewitalizacji (SSR) 

Jako SSR może być określony cały 
obszar rewitalizacji, albo − w przypadku 

gdy zostały wskazane podobszary − 
wybrane podobszary. 



Zapisy uchwały dotyczące Specjalnej Strefy 
Rewitalizacji (SSR) 

• Przesłanki wprowadzenia SSR:
− priorytetowy charakter procesu rewitalizacji,
− konieczność koncentracji działań na obszarze rewitalizacji,
− konieczność użycia specjalnych narzędzi ustawowych wraz z

wyjaśnieniem, dlaczego akurat takie narzędzia będą używane,
− uzasadnienie ograniczonego czasu trwania SSR.

• Uchwała wpływa na stosunki społeczno-ekonomiczne
w gminie i stanowi akt prawa miejscowego

• Przyjęcie uchwały w sprawie SSR powinno być poprzedzone
procesem partycypacji społecznej



Zapisy uchwały dotyczące Specjalnej Strefy 
Rewitalizacji (SSR) 

• W treści uchwały powinny zostać zawarte podstawowe
informacje dotyczące planowanych narzędzi – zakazu
wydawania decyzji o warunkach zabudowy, prawa pierwokupu
i stosowania dotacji na remonty i roboty konserwatorskie w
obiektach zabytkowych oraz nieujętych w rejestrze zabytków

• Pozostałe narzędzia obowiązują z mocy prawa i nie wymagają
dodatkowych zapisów w uchwale o ustanowieniu SSR.

• Uchwała w sprawie ustanowienia SSR nie obejmuje
szczegółowych rozstrzygnięć dotyczących poszczególnych
narzędzi



Narzędzia w Specjalnej Strefie Rewitalizacji (SSR)  wg 
form procedowania

Źródło:

Narzędzia wymagane do identyfikacji 
w uchwale o ustanowieniu Strefy

• zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy
• szczegółowe zasady udzielania dotacji dla właścicieli 

nieruchomości położonych w Strefie w związku z realizacją 
przedsięwzięć rewitalizacyjnych



Narzędzia w Specjalnej Strefie Rewitalizacji (SSR)  
wg form procedowania

Źródło:

Narzędzia obowiązujące z mocy prawa, 

które nie wymagają dodatkowych czynności

• prawo pierwokupu nieruchomości położonych na terenie Strefy

• ułatwienia prowadzenia remontów wspólnot mieszkaniowych w przypadku 
współwłasności gminy

• brak obowiązku wpłaty odszkodowań do depozytu sądowego w procedurze wywłaszczeń 
nieruchomości położonych na terenie Strefy

• możliwość zaspokojenia roszczeń majątkowych dotyczących własności nieruchomości 
położonych na obszarze Strefy objętych przedsięwzięciami rewitalizacyjnymi służącymi 
realizacji celu publicznego przez świadczenie pieniężne lub nieruchomość zamienną

• preferencje w zamówieniach publicznych dla ofert spółdzielni socjalnych i organizacji 
pozarządowych, uwzględniających aktywizację zawodową mieszkańców obszaru SSR

• ułatwienia w ustalaniu stron i wyjaśnianiu stosunków własnościowych na obszarze 
rewitalizacji



Narzędzia w Specjalnej Strefie Rewitalizacji (SSR)  wg 
form procedowania

Źródło:

Narzędzia obowiązujące z mocy prawa, wprowadzenie których 
wymaga zmian w innych dokumentach lub uchwałach

• społeczne budownictwo czynszowe jako cel publiczny

• bonifikaty przy sprzedaży nieruchomości położonych na terenie 
Strefy w przypadku przeznaczenia ich na cele zgodne z GPR

• możliwość podwyższenia opłaty adiacenckiej do 75% wzrostu 
wartości nieruchomości na terenie SSR

• ustalenie zasad przeprowadzek i eksmisji na czas wykonywania 
robót budowlanych najemców lokali wchodzących w skład 
mieszkaniowego zasobu gminy na obszarze Strefy



Prawo pierwokupu

W uchwale, o której mowa w Art. 8 
ustawy o rewitalizacji, rada gminy 

może ustanowić:
na rzecz gminy prawo pierwokupu 

wszystkich nieruchomości położonych 
na obszarze rewitalizacji.

Art. 11. ust 5 pkt 1 ustawy o rewitalizacji



Bonifikata przy sprzedaży nieruchomości 

• Jeżeli nieruchomość przeznaczona jest na cele realizacji
„głównych” przedsięwzięć rewitalizacyjnych zawartych w GPR,
gmina może udzielić bonifikaty od ceny jej sprzedaży.

• Określenie dopuszczalnej bonifikaty od ceny sprzedaży następuje
w uchwale rady gminy, stanowiącej akt prawa miejscowego,
nie zaś w formie indywidualnej zgody rady gminy dla każdej
nieruchomości.

• W przypadku, gdy nabywca nieruchomości zbył nieruchomość
lub wykorzystał ją na inne cele niż cele uzasadniające udzielenie
bonifikaty, przed upływem 10 lat (a w przypadku nieruchomości
stanowiącej lokal mieszkalny przed upływem 5 lat), licząc od
dnia nabycia, jest zobowiązany do zwrotu kwoty równej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji.



Zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy

• Warunek: gdy dla całości bądź części obszaru rewitalizacji nie
obowiązuje plan miejscowy.

• Zakaz można ograniczyć do wybranych sposobów zmiany
zagospodarowania terenu.

• Przesłanką do wprowadzenia zakazu jest zagrożenie
doprowadzenia na obszarze rewitalizacji do niekorzystnych
zmian w zagospodarowaniu terenu, które są sprzeczne
z gminnym programem rewitalizacji albo mogą utrudnić jego
realizację.



Społeczne budownictwo czynszowe – cel publiczny

Celem publicznym jest budowa lub przebudowa budynków, które służyć mają
rozwojowi społecznego budownictwa czynszowego.

Przez społeczne budownictwo czynszowe należy rozumieć budownictwo
mieszkaniowe realizowane przy łącznym spełnieniu następujących warunków:
1) dostęp do lokali mieszkalnych odbywa się na zasadach nierynkowych na

podstawie kryteriów określonych przez organy władzy publicznej
2) na etapie budowy, przebudowy lub użytkowania budynków podmioty

realizujące inwestycje korzystają ze wsparcia środkami publicznymi
3) jest realizowane przez podmioty, których głównym celem działania nie jest

osiągnięcie zysku.

Wywłaszczenie nieruchomości może być dokonane, jeżeli cele publiczne nie mogą
być zrealizowane w inny sposób niż przez pozbawienie albo ograniczenie praw do
nieruchomości, a prawa te nie mogą być nabyte w drodze umowy.



Lokatorzy – przeprowadzka

• Zobowiązanie lokatora gminnego zasobu mieszkaniowego do opróżnienia
lokalu na czas realizacji robót budowlanych wynikających z GPR

• Wójt zawiadamia lokatora na piśmie, wskazując mu termin opróżnienia lokalu
(co najmniej 60 dni) oraz lokal zamienny, spełniający standardy opisane
w przepisach chroniących lokatorów

• Po zakończeniu realizacji robót budowlanych lokator jest uprawniony do
powrotu do zajmowanego pierwotnie lokalu w ramach trwającego stosunku
najmu

• W określonych w ustawie przypadkach prawo to nie będzie mu przysługiwało:
− gdy z uwagi na przebudowę albo zmianę sposobu użytkowania lokal nie

nadaje się do dalszego zamieszkania
− jeżeli zgody na to nie wyrazi sam lokator – prezydent zaproponuje

lokatorowi podpisanie nowej umowy najmu dotyczącej lokalu, którego
standard nie będzie gorszy niż zajmowany pierwotnie.



Lokatorzy – eksmisja

• Postępowanie administracyjne w przypadku, gdy jest to niezbędne do
przeprowadzenia robót budowlanych, a lokator nie opuści w terminie
lokalu mieszkalnego:

1) wójt występuje do wojewody z wnioskiem o wydanie (w trybie
postępowania administracyjnego) nakazu opróżnienia lokalu;

2) wojewoda wydaje tę decyzję w terminie 30 dni od dnia złożenia
wniosku nadając jej, na wniosek wójta, rygor natychmiastowej
wykonalności w przypadku udowodnienia, że rygoru takiego
wymaga interes gospodarczy gminy.

• Możliwe odwołanie - 30 dniowy termin egzekucji.
• Lokatora przenosi się do lokalu zamiennego, a po zakończeniu robót

budowlanych zachowuje on wszystkie prawa wynikające z regulacji,
przede wszystkim będąc uprawnionym do powrotu do pierwotnie
zajmowanego lokalu.



Współwłasność nieruchomości

• Zgodnie z art. 199 Kodeksu cywilnego, do rozporządzania rzeczą
wspólną potrzebna jest zgoda wszystkich współwłaścicieli.

• W przypadku, gdy współwłaściciele budynków stanowiących
współwłasność nie mogą dojść do porozumienia odnośnie planów
inwestycyjnych, współwłaściciele, których udziały wynoszą co najmniej
połowę, mogą żądać rozstrzygnięcia przez sąd.

• Jeżeli przedmiotem sporu jest inwestycja przewidziana w GPR jako
przedsięwzięcie „główne”, sąd rozstrzygający konflikt bierze pod uwagę
również potrzebę realizacji gminnego programu rewitalizacji.

• Roboty budowlane wykonane przez gminę w oparciu o orzeczenie
sądowe, stanowią realizację zadania własnego w zakresie rewitalizacji,
więc mogą być finansowane z jej budżetu, przy zastrzeżeniu jej prawa
do dochodzenia odpowiedniej części kosztów od pozostałych
współwłaścicieli.



Dotacje

W przypadku nieruchomości położonych na obszarze Strefy gmina może
udzielić ich właścicielom lub użytkownikom wieczystym dotacji w
wysokości nieprzekraczającej 50% nakładów koniecznych na wykonanie:

1) robót budowlanych polegających na remoncie lub przebudowie,
2) prac konserwatorskich i prac restauratorskich 

w rozumieniu art. 3 pkt 6 i 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 
o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami 
w odniesieniu do nieruchomości niewpisanych 
do rejestru zabytków.

Warunkiem podstawowym jest, aby prace te były przewidziane
w GPR jako przedsięwzięcia „główne”.



Dotacje

Gmina określa:
• szczegółowe zasady udzielania dotacji, w tym trybu

postępowania z wnioskami o udzielenie dotacji oraz
sposobu ich rozliczania i warunków zwrotu,

• rodzaje dokumentów niezbędnych do rozpatrzenia wniosku
i rozliczenia dotacji,

• postanowienia, jakie powinna zawierać umowa o udzielenie
dotacji,

• sposób gromadzenia informacji o udzielonych dotacjach.

Regulacje powinny zostać zawarte w uchwale w sprawie
ustanowienia Strefy.



Prawo zamówień publicznych

Na obszarze Strefy możliwe jest udzielanie zamówień publicznych
w specjalnym trybie, którego celem jest aktywizacja mieszkańców Strefy.

PZP nie stosuje się do zamówień o wartości mniejszej niż kwoty określone
w przepisach wydanych na podstawie art. 11 ust. 8, których przedmiotem
są usługi lub roboty budowlane. Preferencyjne przepisy stosuje się dla
zamówień publicznych realizujących przedsięwzięcia zawarte w GPR,
jeżeli wykonywane są na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji oraz
jeżeli służą aktywizacji osób mających miejsce zamieszkania na obszarze
Strefy.



Prawo zamówień publicznych

Szczególny tryb dotyczy zamówień:
- udzielanych przez gminę lub gminne jednostki 
organizacyjne organizacjom
pozarządowym lub spółdzielniom socjalnym, a przedmiot 
zamówienia należy do działalności statutowej wykonawcy 
lub
- w celu aktywizacji osób mających miejsce zamieszkania 
na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji.



Opłata adiacencka

• Możliwość zwiększenia stawki opłaty adiacenckiej do 75% w
odniesieniu do nieruchomości położonych na obszarze
Specjalnej Strefy Rewitalizacji. Zwiększenie tej stawki
wymaga nowelizacji uchwały rady gminy ustalającej stawki
dla całego obszaru gminy

• Nieobligatoryjny charakter
• Opłata nie może wynosić więcej niż 75% różnicy między

wartością, jaką nieruchomość miała przed wybudowaniem
urządzeń infrastruktury technicznej, a wartością, jaką
nieruchomość ma po ich wybudowaniu.



Miejscowy plan rewitalizacji (MPR)

Jest szczególną formą miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzeni. Obowiązuje na całości lub części obszaru rewitalizacji, 
dla którego przyjęto GPR.



• Miejscowy plan rewitalizacji jest uchwalany w
trybie przewidzianym dla mpzp, a dodatkowo
jego projekt jest opiniowany przez Komitet
Rewitalizacji.

• Miejscowy plan rewitalizacji może być przyjęty
dla obszaru, na którym już obowiązuje mpzp, w
formie zmiany tego planu, o ile nie będzie
wykraczał poza granice obszaru rewitalizacji.

• Dla danego obszaru może obowiązywać tylko
jedna forma planu – Miejscowy plan
rewitalizacji albo plan miejscowy



• Część graficzna Miejscowego planu
rewitalizacji sporządzana jest

w zależności od potrzeb w skali od
1:100 do 1:1000

• W zakresie nieuregulowanym
przepisami dotyczącymi Miejscowego
planu rewitalizacji stosuje się do tego
planu wprost przepisy dotyczące planu
miejscowego.



Miejscowy plan rewitalizacji (MPR) 

Poza elementami typowymi dla planów miejscowych można w
nim określić w zależności od potrzeb:
• zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i jej 

harmonizowania z zabudową istniejącą,
• ustalenia dotyczące charakterystycznych cech elewacji 

budynków,
• szczegółowe ustalenia dotyczące zagospodarowania 

i wyposażenia terenów przestrzeni publicznych (m.in. 
urządzania i sytuowania zieleni, koncepcji organizacji ruchu 
na drogach publicznych, przekrojów ulic),



Miejscowy plan rewitalizacji (MPR) 

• zakazy i ograniczenia dotyczące działalności 
handlowej lub usługowej,

• maksymalną powierzchnię sprzedaży obiektów 
handlowych (w  tym obszary rozmieszczenia 
obiektów handlowych i ich dopuszczalną liczbę),

• zakres niezbędnej do wybudowania 
infrastruktury technicznej, społecznej lub lokali.



Miejscowy plan rewitalizacji (MPR) 

W MPR można również określić, że warunkiem zabudowania
nieruchomości będzie zawarcie przez inwestora umowy
urbanistycznej z gminą i na jej podstawie zrealizowanie na
jego koszt niezbędnej infrastruktury technicznej, społecznej
lub lokali mieszkalnych. Te inwestycje uzupełniające są
następnie przekazywane gminie przez inwestora.



Prezentacja tematu w oparciu 
o rozwiązania zastosowane 

w gminach



Raport z badania narzędzi 
ustawowych w zakresie 
rewitalizacji w Polsce

Opracowanie zrealizowane na zlecenie 
Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju
Warszawa, październik 2019 r.



Charakterystyka badania

Źródło:

Celem raportu była ocena stanu wdrażania Specjalnych Stref
Rewitalizacji w Polsce, przedstawienie ich funkcjonowania
oraz ocena barier rozpowszechniania.

Jako podstawowe narzędzie badawcze zastosowano ankietę.
Triangulację technik badawczych zapewniono dzięki analizie
desk research obejmującej wszystkie GPR oraz uchwały w
sprawie ustanowienia SSR w Polsce, literaturę przedmiotu
oraz wywiadom z osobami zajmującymi się na bieżąco
wdrażaniem SSR w gminach.
Łącznie w badaniu uzyskano odpowiedzi od 250 z 299 gmin
posiadających obowiązujące GPR (zwrot na poziomie
83,61%).



Skala stosowania narzędzi SSR w polskich gminach

Źródło:

Podstawowym narzędziem stosowanym w SSR są dotacje – łącznie
zastosowano je 11 razy (liczba naborów) w sześciu gminach (Łódź
– trzy nabory, Włocławek – jeden nabór, Ośno Lubuskie – jeden
nabór, Kalisz – dwa nabory, Płock – dwa nabory, Polkowice – dwa
nabory), udzielając 71 dotacji na łączną kwotę 6 853 484,89 zł, przy
czym w Ośnie Lubuskim nie wskazano w ankiecie liczby ani kwoty
dotacji. Rozpiętość kwot pojedynczych dotacji jest bardzo duża – od
kilku do kilkuset tysięcy.



Skala stosowania narzędzi SSR w polskich gminach

Źródło:

Drugim w kolejności narzędziem było prawo pierwokupu, z którego
skorzystano 8 razy (Wałbrzych i Bytom – po jednym razie w
stosunku do terenu niezabudowanego, Świnoujście – trzy razy w
stosunku do mieszkań, Kalisz – trzy razy: dwa lokale mieszkalne i
jeden raz nieruchomość zabudowana).

Średnia kwota wynosi około 130 000 zł.
Z prawa pierwokupu uwzględnionego w uchwale delimitacyjnej
skorzystano 25 razy (Gorzów Wielkopolski - dziewięć razy, Kalisz i
Bieruń - trzy razy, Klucze, Kościan, Świnoujście, Gorlice, Nowy
Sącz, Trzyciąż, Nowy Wiśnicz, Szczawnica, Kamionka Wielka
i Lipinki – jeden raz).



Skala stosowania narzędzi SSR w polskich gminach

6 miast pracowało nad realizacją projektów mieszkaniowych 
w ramach społecznego budownictwa czynszowego na obszarze 
SSR. We Włocławku ogłoszono konkurs urbanistyczno-
architektoniczny na zagospodarowanie przestrzeni wskazanej w 
GPR pod społeczne budownictwo czynszowe. Słupsk, Łódź 
i Świnoujście opracowywały zmiany w miejscowych planach 
zagospodarowania przestrzennego 
(lub miejscowych planach rewitalizacji, MPR), żeby społeczne 
budownictwo czynszowe było można zrealizować. 
W Kaliszu przystąpiono do opracowania miejscowego planu 
rewitalizacji, a w Płocku do zmiany mpzp
w celu stosowania narzędzia.



Wnioski

Wykorzystanie narzędzi Specjalnych Stref Rewitalizacji należy
jeszcze w polskim systemie rewitalizacji do rzadkości. Dopiero
w dziewięciu gminach stworzono do tego warunki, a realnie
wykorzystywane narzędzia to dotacje (stosowane w sześciu
gminach), nad społecznym budownictwem czynszowym
miasta dopiero pracują.
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