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Zadanie pn.: , Ustuga dotyczgca kompleksowego wsparcia eksperckiego w zakresie
rewitalizacji” jest realizowane przy wspotfinansowaniu ze sSrodkow Unii Europejskiej,
w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014-2020.

Fundusze ; . i
2€ Rzeczpospolita 2+ lubelskie
Europejskie - Polska i Jm@'gya'e/

Pomoc Techniczna

Unia Europejska
Fundusz Spoéjnosci
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02.

ZAKRES TEMATU

Specjalna Strefa Rewitalizacji (SSR) —
specyfika, w jakim celu sie j3 ustanawia,
procedura ustanawiania

Miejscowy plan rewitalizacji (MPR) -
specyfika, zagadnienia regulowane

w MPR, czym rdzni sie od planu
miejscowego zagospodarowania, przyktady
gmin, w ktorych zastosowano MPR

Prezentacja tematu w oparciu
0 rozwigzania zastosowane w gminach
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Specjalna Strefa Rewitalizacji (SSR)

mmm Czym jest?

® Obszar specjalny, na ktérym obowigzuje szczegdlny rezim prawny
(w zakresie planowania przestrzennego, gospodarowania nieruchomosciami,
mieszkalnictwa, prawa podatkowego, prawa cywilnego, zaméwien publicznych).

md  Z CzEgO WYNika?

e 7 koniecznosci ochrony obszaru rewitalizacji przed spietrzeniem negatywnych
zjawisk, ktérych nie da sie przezwyciezy¢ bez specjalnego wsparcia.

=d CO Ma na celu?

e Usprawnienie procesu rewitalizacji.

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL




Procedura ustanowienia
Specjalnej Strefy Rewitalizacji
(SSR)

.Uchwa’fa 0

ustanowieni
Uchwalenie i u SSR
wescie w
zycie GPR

Zapis w GPR

0 zamiarze
wyznaczenia SSR

i planowanym czasie
obowigzywania
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Granice Specjalnej Strefy
Rewitalizacji (SSR)

Jako SSR moze byc¢ okreslony caty
obszar rewitalizacji, albo — w przypadku
gdy zostaty wskazane podobszary -

wybrane podobszary.

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL



Zapisy uchwaty dotyczace Specjalnej Strefy
Rewitalizacji (SSR)

* Przestanki wprowadzenia SSR:
— priorytetowy charakter procesu rewitalizacji,
— koniecznos¢ koncentracji dziatan na obszarze rewitalizacji,
— koniecznos¢ uzycia specjalnych narzedzi ustawowych wraz z
wyjasnieniem, dlaczego akurat takie narzedzia beda uzywane,
— uzasadnienie ograniczonego czasu trwania SSR.

e Uchwata wptywa na stosunki spoteczno-ekonomiczne
w gminie i stanowi akt prawa miejscowego

* Przyjecie uchwatly w sprawie SSR powinno by¢ poprzedzone
procesem partycypacji spoteczne;j
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Zapisy uchwaty dotyczace Specjalnej Strefy
Rewitalizacji (SSR)

W tresci uchwaty powinny zosta¢ zawarte podstawowe
informacje dotyczgce planowanych narzedzi - zakazu
wydawania decyzji o warunkach zabudowy, prawa pierwokupu
i stosowania dotacji na remonty i roboty konserwatorskie w
obiektach zabytkowych oraz nieujetych w rejestrze zabytkow

* Pozostate narzedzia obowigzujg z mocy prawa i nie wymagajg
dodatkowych zapisow w uchwale o ustanowieniu SSR.

e Uchwata w sprawie ustanowienia SSR nie obejmuje
szczegdtowych  rozstrzygnie¢  dotyczacych  poszczegdlnych
narzedzi

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL




Narzedzia w Specjalnej Strefie Rewitalizacji (SSR) wg
form procedowania

Narzedzia wymagane do identyfikac;ji

w uchwale o ustanowieniu Strefy

* zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy

* szczegotowe zasady udzielania dotacji dla witascicieli
nieruchomosci potozonych w Strefie w zwigzku z realizacjg
przedsiewziec rewitalizacyjnych

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL
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Narzedzia w Specjalnej Strefie Rewitalizacji (SSR)
wg form procedowania

Narzedzia obowigzujgce z mocy prawa,

ktore nie wymagajg dodatkowych czynnosci

e prawo pierwokupu nieruchomosci poftozonych na terenie Strefy

e ufatwienia prowadzenia remontéw wspdélnot mieszkaniowych w przypadku
wspotwiasnosci gminy

e brak obowigzku wptaty odszkodowan do depozytu sgdowego w procedurze wywtaszczen
nieruchomosci potozonych na terenie Strefy

e mozliwos$¢ zaspokojenia roszczen majgtkowych dotyczgcych wiasnosci nieruchomosci
potozonych na obszarze Strefy objetych przedsiewzieciami rewitalizacyjnymi stuzgcymi
realizacji celu publicznego przez Swiadczenie pieniezne lub nieruchomos$é zamienng

e preferencje w zamoéwieniach publicznych dla ofert spétdzielni socjalnych i organizacji
pozarzgdowych, uwzgledniajgcych aktywizacje zawodowg mieszkancéw obszaru SSR

e utatwienia w ustalaniu stron i wyjasnianiu stosunkdw wtasnosciowych na obszarze
rewitalizacji

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL
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Narzedzia w Specjalnej Strefie Rewitalizacji (SSR) wg
form procedowania

Narzedzia obowigzujgce z mocy prawa, wprowadzenie ktorych

wymaga zmian w innych dokumentach lub uchwatach

e spoteczne budownictwo czynszowe jako cel publiczny

e bonifikaty przy sprzedazy nieruchomosci potozonych na terenie
Strefy w przypadku przeznaczenia ich na cele zgodne z GPR

e mozliwos¢ podwyzszenia optaty adiacenckiej do 75% wzrostu
wartosci nieruchomosci na terenie SSR

e ustalenie zasad przeprowadzek i eksmisji na czas wykonywania
robot budowlanych najemcow lokali wechodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy na obszarze Strefy

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL

Zrédio:




Prawo pierwokupu

W uchwale, o ktérej mowa w Art. 8
ustawy o rewitalizacji, rada gminy
moze ustanowic:
na rzecz gminy prawo pierwokupu
wszystkich nieruchomosci potozonych
na obszarze rewitalizacji.

Art. 11. ust 5 pkt 1 ustawy o rewitalizacji

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL




Bonifikata przy sprzedazy nieruchomosci

 Jezeli nieruchomos$S¢ przeznaczona jest na cele realizacji
»gtownych” przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych zawartych w GPR,
gmina moze udzieli¢ bonifikaty od ceny jej sprzedazy.

e Okreslenie dopuszczalnej bonifikaty od ceny sprzedazy nastepuje
w uchwale rady gminy, stanowigcej akt prawa miejscowego,
nie zas w formie indywidualnej zgody rady gminy dla kazdej
nieruchomosci.

* 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
stanowigce] lokal mieszkalny przed uptywem 5 lat), liczac od
dnia nabycia, jest zobowigzany do zwrotu kwoty rownej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzac;ji.

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL




Zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy

 Warunek: gdy dla catosci badz czesci obszaru rewitalizacji nie
obowiagzuje plan miejscowy.

e Zakaz mozna ograniczy¢ do wybranych sposobdéw zmiany
zagospodarowania terenu.

* Przestanka do wprowadzenia zakazu jest zagrozenie
doprowadzenia na obszarze rewitalizacji do niekorzystnych
zmian w zagospodarowaniu terenu, ktdre s3 sprzeczne
z gminnym programem rewitalizacji albo mogga utrudni¢ jego
realizacje.

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL




Spoteczne budownictwo czynszowe — cel publiczny

Celem publicznym jest budowa lub przebudowa budynkow, ktore stuzy¢ majg
rozwojowi spotecznego budownictwa czynszowego.

Przez spoteczne budownictwo czynszowe nalezy rozumie¢ budownictwo

mieszkaniowe realizowane przy fgcznym spetnieniu nastepujgcych warunkéw:

1) dostep do lokali mieszkalnych odbywa sie na zasadach nierynkowych na
podstawie kryteriow okreslonych przez organy wtadzy publiczne;j

2) na etapie budowy, przebudowy Iub uzytkowania budynkéw podmioty
realizujgce inwestycje korzystajg ze wsparcia Srodkami publicznymi

3) jest realizowane przez podmioty, ktérych gtownym celem dziatania nie jest
osiggniecie zysku.

Wywtaszczenie nieruchomosci moze by¢ dokonane, jezeli cele publiczne nie moga
by¢ zrealizowane w inny sposdb niz przez pozbawienie albo ograniczenie praw do
nieruchomosci, a prawa te nie mogg by¢ nabyte w drodze umowy.

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL




Lokatorzy — przeprowadzka

e Zobowigzanie lokatora gminnego zasobu mieszkaniowego do oprdznienia
lokalu na czas realizacji robot budowlanych wynikajacych z GPR
* Wojt zawiadamia lokatora na pismie, wskazujac mu termin oproznienia lokalu
(co najmniej 60 dni) oraz lokal zamienny, spefniajgcy standardy opisane
w przepisach chronigcych lokatorow
 Po zakonczeniu realizacji robét budowlanych lokator jest uprawniony do
powrotu do zajmowanego pierwotnie lokalu w ramach trwajgcego stosunku
najmu
* W okreslonych w ustawie przypadkach prawo to nie bedzie mu przystugiwato:
— gdy z uwagi na przebudowe albo zmiane sposobu uzytkowania lokal nie
nadaje sie do dalszego zamieszkania
— jezeli zgody na to nie wyrazi sam lokator — prezydent zaproponuje
lokatorowi podpisanie nowej umowy najmu dotyczgce] lokalu, ktérego
standard nie bedzie gorszy niz zajmowany pierwotnie.

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL




Lokatorzy — eksmisja

* Postepowanie administracyjne w przypadku, gdy jest to niezbedne do
przeprowadzenia robot budowlanych, a lokator nie opusci w terminie
lokalu mieszkalnego:

1) wojt wystepuje do wojewody z wnioskiem o wydanie (w trybie
postepowania administracyjnego) nakazu opréznienia lokalu;

2) wojewoda wydaje te decyzje w terminie 30 dni od dnia ztozenia
wniosku nadajac jej, na wniosek wajta, rygor natychmiastowej
wykonalnosci w przypadku udowodnienia, ze rygoru takiego
wymaga interes gospodarczy gminy.

* Mozliwe odwotanie - 30 dniowy termin egzekucji.

* Lokatora przenosi sie do lokalu zamiennego, a po zakornczeniu robot
budowlanych zachowuje on wszystkie prawa wynikajgce z regulacji,
przede wszystkim bedac uprawnionym do powrotu do pierwotnie
zajmowanego lokalu.

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL




Wspotwiasnos¢ nieruchomosci

e 7Zgodnie z art. 199 Kodeksu cywilnego, do rozporzadzania rzeczg
wspolng potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwiascicieli.

e W przypadku, gdy wspotwiasciciele budynkow stanowigcych
wspotwiasnos¢ nie mogg dojs¢ do porozumienia odnosnie plandw
inwestycyjnych, wspotwiasciciele, ktérych udziaty wynoszg co najmniej
potowe, mogg zgdac rozstrzygniecia przez sad.

e Jezeli przedmiotem sporu jest inwestycja przewidziana w GPR jako
przedsiewziecie ,gtowne”, sad rozstrzygajgcy konflikt bierze pod uwage
rowniez potrzebe realizacji gminnego programu rewitalizacji.

 Roboty budowlane wykonane przez gmine w oparciu o orzeczenie
sgdowe, stanowig realizacje zadania wtasnego w zakresie rewitalizacji,
wiec mogg byc¢ finansowane z jej budzetu, przy zastrzezeniu jej prawa
do dochodzenia odpowiedniej czesci kosztow od pozostatych
wspotwiascicieli.

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL




Dotacje

W przypadku nieruchomosci potozonych na obszarze Strefy gmina moze
udzielic ich wtascicielom lub uzytkownikom wieczystym dotacji w
wysokosci nieprzekraczajgcej 50% naktadow koniecznych na wykonanie:
1) robdt budowlanych polegajacych 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 zabytkéw i opiece nad zabytkami
w odniesieniu do nieruchomosci niewpisanych
do rejestru zabytkow.
Warunkiem podstawowym jest, aby prace te byly przewidziane
w GPR jako przedsiewziecia ,gtowne”.

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL




Dotacje

Gmina okresla:

e szczegotowe zasady udzielania dotacji, w tym trybu
postepowania z wnioskami o udzielenie dotacji oraz
sposobu ich rozliczania i warunkéw zwrotu,

* rodzaje dokumentow niezbednych do rozpatrzenia wniosku
i rozliczenia dotacji,

e postanowienia, jakie powinna zawiera¢ umowa o udzielenie
dotacji,

* sposob gromadzenia informacji o udzielonych dotacjach.

Regulacje powinny zosta¢ zawarte w uchwale w sprawie
ustanowienia Strefy.

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL




Prawo zamoéwien publicznych

Na obszarze Strefy mozliwe jest udzielanie zamodwien publicznych
w specjalnym trybie, ktorego celem jest aktywizacja mieszkancow Strefy.

PZP nie stosuje sie do zamoéwien o wartosci mniejszej niz kwoty okreslone
w przepisach wydanych na podstawie art. 11 ust. 8, ktorych przedmiotem
sg ustugi lub roboty budowlane. Preferencyjne przepisy stosuje sie dla
zamowien publicznych realizujgcych przedsiewziecia zawarte w GPR,
jezeli wykonywane sg na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji oraz
jezeli stuzg aktywizacji osdb majgcych miejsce zamieszkania na obszarze

Strefy.

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL




Prawo zamoéwien publicznych

Szczegolny tryb dotyczy zamowien:
- udzielanych przez gmine lub gminne jednostki
organizacyjne organizacjom
pozarzagdowym lub spoétdzielniom socjalnym, a przedmiot
zamowienia nalezy do dziatalnosci statutowej wykonawcy
lub
- w celu aktywizacji osdb majgcych miejsce zamieszkania
na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji.

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL




Optata adiacencka

* Mozliwosc zwiekszenia stawki optaty adiacenckiej do 75% w
odniesieniu do nieruchomosci potozonych na obszarze
Specjalnej Strefy Rewitalizacji. Zwiekszenie tej stawki
wymaga nowelizacji uchwaty rady gminy ustalajgcej stawki
dla catego obszaru gminy

* Nieobligatoryjny charakter

* Optata nie moze wynosi¢ wiecej niz 75% roznicy miedzy
wartoscig, jaka nieruchomos¢ miata przed wybudowaniem
urzadzen infrastruktury technicznej, a wartoscig, jaka
nieruchomos¢ ma po ich wybudowaniu.

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL




Miejscowy plan rewitalizacji (MPR)

Jest szczegblng forma miejscowego planu zagospodarowania

przestrzeni. Obowigzuje na catosci lub czesSci obszaru rewitalizacji,
dla ktorego przyjeto GPR.

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL




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

Miejscowy plan rewitalizacji moze bycC przyjety
dla obszaru, na ktérym juz obowigzuje mpzp, w
formie zmiany tego planu, o ile nie bedzie
wykraczat poza granice obszaru rewitalizacji.

Dla danego obszaru moze obowigzywac tylko
jedna forma planu - Miejscowy plan
rewitalizacji albo plan miejscowy

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL




Czes¢ graficzna Miejscowego planu
rewitalizacji sporzgdzana jest
w zaleznosci od potrzeb w skali od
1:100 do 1:1000

W zakresie nieuregulowanym
przepisami dotyczgcymi Miejscowego
planu rewitalizacji stosuje sie do tego
planu wprost przepisy dotyczace planu
miejscowego.

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL




Miejscowy plan rewitalizacji (MPR)

Poza elementami typowymi dla planéw miejscowych mozna w

nim okresli¢c w zaleznosci od potrzeb:

e zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i jej
harmonizowania z zabudowg istniejaca,

* ustalenia dotyczace charakterystycznych cech elewac;ji
budynkow,

* szczegotowe ustalenia dotyczgce zagospodarowania
i wyposazenia terendw przestrzeni publicznych (m.in.
urzgdzania i sytuowania zieleni, koncepcji organizacji ruchu
na drogach publicznych, przekrojow ulic),

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL




Miejscowy plan rewitalizacji (MPR)

e zakazy i ograniczenia dotyczace dziatalnosci
handlowej lub ustugowej,

* maksymalng powierzchnie sprzedazy obiektow
handlowych (w tym obszary rozmieszczenia
obiektow handlowych i ich dopuszczalng liczbe),

» zakres niezbednej do wybudowania
infrastruktury technicznej, spotecznej lub lokali.

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL




Miejscowy plan rewitalizacji (MPR)

W MPR mozna rowniez okresli¢, ze warunkiem zabudowania
nieruchomosci bedzie zawarcie przez inwestora umowy
urbanistycznej z gming i na jej podstawie zrealizowanie na
jego koszt niezbednej infrastruktury technicznej, spotecznej
lub lokali mieszkalnych. Te inwestycje uzupetniajgce s3g
nastepnie przekazywane gminie przez inwestora.

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL
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Raport z badania narzedazi
ustawowych w zakresie
rewitalizacji w Polsce

Opracowanie zrealizowane na zlecenie

Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju
Warszawa, pazdziernik 2019 r.
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Charakterystyka badania

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

Jako podstawowe narzedzie badawcze zastosowano ankiete.
Triangulacje technik badawczych zapewniono dzieki analizie
desk research obejmujgcej wszystkie GPR oraz uchwaty w
sprawie ustanowienia SSR w Polsce, literature przedmiotu
oraz wywiadom z osobami zajmujgcymi sie na biezaco
wdrazaniem SSR w gminach.

tgcznie w badaniu uzyskano odpowiedzi od 250 z 299 gmin
posiadajacych obowigzujgce GPR (zwrot na poziomie
83,61%).

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL
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Skala stosowania narzedzi SSR w polskich gminach

Podstawowym narzedziem stosowanym w SSR s3g dotacje — tgcznie
zastosowano je 11 razy (liczba naboréw) w szesciu gminach (todz
— trzy nabory, Wtoctawek — jeden nabdr, Osno Lubuskie — jeden
nabor, Kalisz — dwa nabory, Ptock — dwa nabory, Polkowice — dwa
nabory), udzielajgc 71 dotacji na taczng kwote 6 853 484,89 zi, przy
czym w OSnie Lubuskim nie wskazano w ankiecie liczby ani kwoty
dotacji. Rozpietos¢ kwot pojedynczych dotacji jest bardzo duza — od
kilku do kilkuset tysiecy.

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL

Zrédio:




Skala stosowania narzedzi SSR w polskich gminach

Drugim w kolejnosci narzedziem byto prawo pierwokupu, z ktorego
skorzystano 8 razy (Watbrzych i Bytom — po jednym razie w
stosunku do terenu niezabudowanego, Swinoujécie — trzy razy w
stosunku do mieszkan, Kalisz — trzy razy: dwa lokale mieszkalne i
jeden raz nieruchomos¢ zabudowana).

Srednia kwota wynosi okoto 130 000 zt.

Z prawa pierwokupu uwzglednionego w uchwale delimitacyjnej
skorzystano 25 razy (Gorzow Wielkopolski - dziewiec razy, Kalisz i
Bierun - trzy razy, Klucze, Koscian, Swinoujécie, Gorlice, Nowy
Sacz, Trzycigz, Nowy Wisnicz, Szczawnica, Kamionka Wielka
i Lipinki — jeden raz).

WWW.DELTAPARTNER.ORG.PL
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Skala stosowania narzedzi SSR w polskich gminach

6 miast pracowato nad realizacjg projektéw mieszkaniowych

w ramach spotecznego budownictwa czynszowego na obszarze
SSR. We Wtoctawku ogtoszono konkurs urbanistyczno-
architektoniczny na zagospodarowanie przestrzeni wskazanej w
GPR pod spoteczne budownictwo czynszowe. Stupsk, todz

i Swinoujécie opracowywaty zmiany w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego

(lub miejscowych planach rewitalizacji, MPR), zeby spoteczne
budownictwo czynszowe byto mozna zrealizowac.

W Kaliszu przystgpiono do opracowania miejscowego planu
rewitalizacji, a w Ptocku do zmiany mpzp
w celu stosowania narzedzia.
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Whioski

Wykorzystanie narzedzi Specjalnych Stref Rewitalizacji nalezy
jeszcze w polskim systemie rewitalizacji do rzadkosci. Dopiero
w dziewieciu gminach stworzono do tego warunki, a realnie
wykorzystywane narzedzia to dotacje (stosowane w szesciu
gminach), nad spotecznym budownictwem czynszowym
miasta dopiero pracuja.
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