Metodyka przeprowadzania analizy przy ustanawianiu
Specjalnej Strefy Rewitalizacji na przyktadzie Bytomia

Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju
Warszawa, kwiecien 2018 r.

Pomoc Techniczna

Fundusze ? : ;
el Rzeczpospolita Unia Europejska
E Europejskie - Polska Fundusz Spéjnosci




Zespot autorski w sktadzie:

dr Aleksandra Jadach-Sepioto
Katarzyna Spadto
Jarostaw Ogrodowski

Redakcja:
Aleksandra Kutaczkowska — Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju

Wydawca:

Krajowy Instytut Polityki Przestrzennej i Mieszkalnictwa, ul. Targowa 45, 03—728 Warszawa
Adres korespondencyjny: ul. Cieszyriska 2, 30-015 Krakéw

tel: (00 48) 12 634 23 22 wew. 28

fax: (00 48) 12 633 94 05

ISBN (e-book): 978-83-65105-18-9

Opracowanie zrealizowane na zlecenie Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju, Departament Programow
Pomocowych, w ramach umowy nr DPT/BDG-1I/POPT/7/17 z dn. 8 lutego 2017 r.

Eﬂpgggjzsekie Rzeczpospolita Unia Europejska [
PomseTathifesia - Polska Fundusz Spojnosci S



Spis tresci

YV o] o VY= T =Y oV 1SS 4
Wykaz stoSOWANYCH SKIOTOW ...ccoueeiiiicciiiie e et e e e ae e e e earae e e 5
2. Analiza poprzedzajgca wniosek o podjecie uchwaty o ustanowieniu SSR..........ccccceeeernnens 6
3. Analiza zasadnos$ci zastosowania szczegdlnych rozwigzan prawnych w SSR ..........ccceeueeee. 20
3.1 Prawo PIErWOKUPU ..ecciciiiieeiiiiieeeesitee st e e et e e e st e e s sibeeeesssabaeeeesbseeeesnsneeessssrneessnnns 20
3.2 Zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy..........ccccceeeiieiiciiiieeeee e, 23
3.3 Dotacje dla wiascicieli i uzytkownikow wieczystych nieruchomosci ........cccceeevivieennns 26
3.4 Bonifikata przy sprzedazy NieruChomMOSCi ...ccccuvieeieciiee e 29
3.5 Spoteczne budOWNICIWO CZYNSZOWE ........eeeviiiiiiiee et e e e e 31
3.6 Przekwaterowania i eksmisja lokatorow w obszarze rewitalizacji.........cccovveeeivieeennnns 33
3.7. Wywtaszczenia nieruchomosci o nieustalonym stanie prawnym ........ccccccceeeeecieeeennns 35
3.8. Zasadnos¢ podwyzszenia optaty adiacenckiej W SSR .......eeeveeiieeiiiiiieeeee e, 36

3.9 Aktywizacja zawodowa mieszkancow dzieki preferencjom w zamodwieniach

(o101 o] [T 3 1Y ol o SR UTOPPPPR 37
4. Studium przypadku — analiza na potrzeby uchwaty o ustanowieniu SSR w Bytomiu.......... 40
4.1. Zapisy dot. SSR w Gminnym Programie Rewitalizacji. Bytom 2020+ ..........ccccceeevnneenn. 40

4.2. Przestanki wynikajgce z uchwaty o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru

ANV = | 1= Yol | PR PURURRRIRt 40
4.3. Narzedzia USTAWOWE SSR .......coociiiiieeiee ettt e e e eeseetrree e e e e e e e seeaabreeeeeeeesesantrraeaeeeeeens 41
4.3.1. Dotacje dla witascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci...................... 41

4.3.2. Prawo pierwokupu i szacunek potrzeb w zakresie spotecznego budownictwa

CZYNSZOWEEOD .uuuneeiieeieuiuuiieeeeeeertattuuaseeeeesetstsnusssseeeseessssssssssesessnnesmssssseeesseeesssssseseseesssessnns 46
4.3.3. Bonifikata przy sprzedazy nieruchomosCi........cceeeeiieiieicciiiiieeeee e 49
4.3.4. Zasadno$¢é podwyzszenia optaty adiacenckiej W SSR.........ccceeeeeeeiieciiiiiiieeeee e, 49
4.3.5. Analiza zasadnosci pozostatych Narzedzi SSR ........ooovvvvieeiiieeeeeeeeeieeeeeee e, 50



5. Projekt uchwaty — uzgodnienia wewnetrzne i konsultacje spoteczne..................

5.1. Projekt uchwaty przekazany do uzgodnien wewnetrznych ...........ccceeeee..n.

5.2. Proces uzgodnien wewnetrznych w pytaniach i odpowiedziach ..................
5.3. Projekt uchwaty przekazany do konsultacji spotecznych.........ccccvvvveeenennnn.
5.4. Rozstrzygniecie uwag zgtoszonych w trakcie konsultacji spotecznych .........

5.5 Uchwalenie uchwaty w sprawie ustanowienia SSR.........cccccceeeeeveiciiiiieeneeenn.

6. Whnioski i rekomendacje wynikajgce z przeprowadzonego procesu doradczego

Y oY ITel a 1T g F- 1 1o 11V APPSR

SIS FYSUNKOW ...evvviiieeeeieeiiiieee e e e e e e et tee e e e e e e e e e eateraeeeeeeeeseeanraeeeeeeeeeesnnnsssaeeeaaaeann



1. Wprowadzenie

Specjalna Strefa Rewitalizacji (SSR) to pakiet réznorodnych narzedzi majgcych na celu
usprawnienie i utatwienie procesu rewitalizacji. Ustanowienie Strefy pozwala skorzystaé
gminie z catego wachlarza rozwigzan o rézinej sile interwencji, za kazdym razem
wykraczajgcych poza standardowe instrumenty, ktérymi jednostki samorzadu terytorialnego
dysponowaty do tej pory.

Sama idea skierowania specjalnych narzedzi dedykowanych obszarowi miasta, nie jest nowa
— zaréwno jednostki samorzadu terytorialnego, eksperci, jak i administracja centralna od lat
zauwazaty niedomagania dotychczasowego systemu prawnego, ktory nie mogt w sposéb
wystarczajacy wspomodc zarzgdzania obszarem znajdujgcym sie w gtebokim, narastajagcym
czesto od dziesiecioleci, kryzysie. Stad tez pojawiaty sie propozycje narzedzi krojonych na
miare, o zréznicowanym stopniu ingerencji w stosunki wtasnosciowe i prawne.

Podmiotem prowadzgcym dziatania rewitalizacyjne jest gmina przy udziale wszystkich
interesariuszy tego procesu. Gmina tez zostata uprawniona do ustanowienia i stosowania
w pierwszej kolejnosci pakietu spec narzedzi dostepnych w SSR. Aby nie stworzy¢ zbyt
wielkiej przewagi podmiotu publicznego nad pozostatymi, wprowadzono ograniczenia —
wszelkie stosowane rozwigzania muszg po pierwsze stuzyé dobru mieszkancdw obszaru
rewitalizacji i bezposrednio dziatajgcych na nim podmiotdw, a po drugie muszg by¢ one scisle
ograniczone w czasie i niemozliwe do przedtuzenia w danym miejscu. Dlatego tez
przystepujagc do dyskusji o utworzeniu SSR nalezy mie¢ na wzgledzie fakt, ze raz
wprowadzona daje gminie niepowtarzalne uprawnienia, z ktérych juz po uptywie dekady na
tym terenie nie bedzie mogta skorzystaé. Tym wieksza jest zatem odpowiedzialno$¢ po
stronie wtadz gminy i tym wieksza powinna by¢ staranno$é w wyborze obszaru objetego SSR,
doborze narzedzi i planowanych za ich pomoca przedsiewzie¢ naprawczych.

Opracowanie powstato, aby utatwi¢ wtodarzom gminy podjecie decyzji co do zasadnosci
ustanawiania na obszarze rewitalizacji SSR poprzez wskazanie mozliwej do zastosowania
metody analizy danych i uwarunkowan dotyczacych obszaru rewitalizacji pod katem
narzedzia, jakim jest Strefa. Ponizsze opracowanie nie ma wiec charakteru komentarza do
ustawy o rewitalizacji w odniesieniu do przepisdw dotyczgcych Specjalnej Strefy
Rewitalizacji, jest raczej vademecum dla tych, na ktérych cigzy odpowiedzialno$é
przygotowania wojta i rady gminy do podjecia decyzji i zapoznania go z jej skutkami.

Opracowanie powstato jako podsumowanie procesu doradczego w Bytomiu, dlatego
w wiekszosci przedstawia rezultaty analiz i wyniki spotkan oraz udzielone odpowiedzi na
konkretne pytania pojawiajace sie w toku wewnetrznych konsultacji i uzgodnien dotyczacych
SSR w Urzedzie Miejskim w Bytomiu, jak rdwniez w czasie konsultacji spotecznych.
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ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1023, 1529, 1566)

gminny program rewitalizacji, o ktérym mowa w art. 14 i nastepnych
ustawy o rewitalizacji

Specjalna Strefa Rewitalizacji, o ktérej mowa w rozdziale 5 ustawy
o rewitalizacji

uchwata w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji, o ktorej mowa w art. 8 ustawy o rewitalizacji

grupa oséb i podmiotéw, o ktéorych mowa w art. 2 ust. 2 ustawy
o rewitalizacji

woijt, burmistrz, prezydent

ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073, 1566)

miejscowy plan rewitalizacji, o ktérym mowa w art. 37f ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

decyzja o warunkach zabudowy, o ktérej mowa w art. 59 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamoéwien publicznych
(t.j. Dz. U.z 2017 r. poz. 1579, 2018)

ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(t.j. Dz.U. 2 2018 r. poz.121, 50)

ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 2187, z 2018 r. poz. 10)

gminna ewidencja zabytkéw, o ktérej mowa w art. 22 ustawy
o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami. Ewidencja jest podstawg
do sporzgdzania gminnego programu opieki nad zabytkami



osil @ obszary strategicznej interwencji, o ktérych mowa w Krajowej Strategii
Rozwoju Regionalnego 2010-2030. Regiony, miasta, obszary wiejskie
(M.P. nr 36 z 2010 r., poz. 423). Sg to obszary, wobec ktérych (a)
wymagana jest interwencja rzgdu, ze wzgledu na ciezar, ktérego region
sam nie jest w stanie udzwigng¢ oraz (b) obszary, ktére ze wzgledéw
spotecznych, gospodarczych lub srodowiskowych wywierajg lub moga
w przysztosci wywierac istotny wptyw na rozwdj kraju




2. Analiza poprzedzajgca wniosek o podjecie uchwaty o ustanowieniu
SSR

Przygotowujac sie do ustanowienia w gminie Specjalnej Strefy Rewitalizacji nalezy mie¢ na
uwadze moment, w ktéorym wtadze gminy powinny podja¢ kluczowe decyzje powigzane
z funkcjonowaniem Strefy. Wskazane ponizej trzy momenty w znaczacy sposdb determinujg
przebieg doradztwa, niezbednych analiz, decyzji i ich nastepstw:

— przed wyznaczeniem obszaru rewitalizacji,

— na etapie opracowania gminnego programu rewitalizacji,

— po przyjeciu gminnego programu rewitalizacji.

Nastepnie priorytetowe jest przygotowanie gminy do wykorzystania potencjatu SSR.
Optymalny przebieg procesu analitycznego poprzedzajgcego ustanowienie SSR obejmuje
cztery etapy, przy czym analiza na potrzeby uchwaly o wyznaczeniu obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji (tzw. uchwaty delimitacyjnej) stanowi de facto krok
zerowy.

Schemat 1. Kolejne kroki analizy poprzedzajacej wniosek o uchwate o ustanowieniu SSR

Analiza na potrzeby uchwaty delimitacyjnej

Analiza na potrzeby opracowania GPR

Analiza na potrzeby opracowania uchwaty o ustanowieniu SSR

0
¥
¥
¥

Zrédto: opracowanie wtasne.



KROK O: Analiza na potrzeby uchwaty delimitacyjnej

Cze$é czytelnikow moze zapytaé — jaki jest cel zastanawiac sie nad ustanowieniem SSR, zanim
zostanie wyznaczony obszar rewitalizacji i przed przeprowadzeniem pogtebionej diagnozy
tego obszaru. Tymczasem jest to moment, kiedy zapadajg fundamentalne decyzje
wptywajgce na zasieg pdzniejszej Specjalnej Strefy Rewitalizacji.

Uchwata o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji jest aktem prawa
miejscowego i bezposrednio naktada prawa i obowigzki na podmioty dziatajgce na terenie
gminy. Oprdcz okreslenia doktadnych granic obszaru zdegradowanego i rewitalizacji,
uchwata ta moze wyprzedzajgco w stosunku do uchwaty o ustanowieniu SSR wprowadzac
dwa narzedzia istotne z punktu widzenia interesariuszy:

— prawo pierwokupu na rzecz gminy wszystkich nieruchomosci potozonych na obszarze
rewitalizacji,

— zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy na obszarze rewitalizacji, dla
wszystkich albo okreslonych w tej uchwale zmian sposobu zagospodarowania terenu
wymagajacych tej decyzji, w tym zmian sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
lub jego czesci, jezeli stan zagospodarowania obszaru rewitalizacji oraz stopien jego
pokrycia miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego wskazujg, ze
nieustanowienie  zakazu moze doprowadzic do niekorzystnych  zmian
w zagospodarowaniu obszaru rewitalizacji, pogtebiajgcych niekorzystne zjawiska,
o ktérych mowa w art. 9 ust. 1 ustawy o rewitalizacji.

Co istotne, cho¢ sama uchwata o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji jest co do zasady bezterminowa, to wskazane narzedzia moga obowigzywa¢d
jedynie przez okres 2 lat od dnia wejscia w zycie uchwaty. Po tym czasie z mocy prawa
wygasajg, chyba ze do tego czasu wejdzie w zycie uchwata o ustanowieniu Specjalnej Strefy
Rewitalizacji (art. 11 ust. 6 ustawy o rewitalizacji) przedtuzajgca okres funkcjonowania tych
instrumentow dla obszaru objetego SSR o nie wiecej niz 10 lat. Zapis ten ma na celu
ograniczenie czasowe mozliwos$ci operowania przez gmine narzedziami do maksymalnie 12
lat (2 lata obowigzywania uchwaty o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji oraz 10 lat obowigzywania uchwaty o ustanowieniu Specjalnej Strefy
Rewitalizacji). Czas ten zostat uznany przez ustawodawce jako wystarczajgcy do
uporzadkowania najbardziej pilnych kwestii wtasnosciowych i urbanistycznych na obszarze
rewitalizacji, stagd tez wazne jest, aby przygotowujgc sie do wprowadzenia Strefy nie
przekroczy¢ dwuletniego terminu wskazanego w ustawie o rewitalizacji (uchwata
delimitacyjna), tym samym nie doprowadzajgc do braku ciggtosci obowigzywania narzedzi.



W uchwale delimitacyjnej mozna wskaza¢ dwa narzedzia powigzane z SSR:
- prawo pierwokupu,
- zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy

obowigzujgce przez okres dwdch lat od dnia wejscia w zycie uchwaty.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy na wniosek wéjta rada gminy podejmuje uchwate w sprawie
ustanowienia na obszarze rewitalizacji SSR. Co do zasady SSR obowigzuje zatem dla catego
obszaru rewitalizacji. Ustawodawca dopuszcza jednak w art. 25 ust. 4 podjecie odrebnych
uchwat w sprawie ustanowienia SSR dla podobszaréw rewitalizacji. Jesli wiec w uchwale
w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji, obszar rewitalizacji
zostanie podzielony na podobszary, mozliwe jest ustanowienie SSR odrebnie dla tych
podobszaréw (co oznacza mozliwos¢ zastosowania réznych narzedzi i ich form w zaleznosci
od potrzeb podobszaru rewitalizacji). Jest to szczegdlnie wazne ze wzgledu na ograniczony
horyzont obowigzywania Strefy — nie wiecej niz 10 lat, bez mozliwosci przedtuzenia.

Zgodnie z art. 10 ust. 2 ustawy obszar rewitalizacji moze byé podzielony na podobszary,
w tym podobszary nieposiadajgce ze sobg wspdlnych granic. Na etapie uchwaty
delimitacyjnej dopuszczalny jest zatem podziat obszaru rewitalizacji, poniewaz o jego zasiegu
i granicach (tez wewnetrznych) decydowa¢ majg czynniki merytoryczne:
— szczegoblna koncentracja negatywnych zjawisk, o ktérych mowa w art. 9 ust. 1 ustawy,
— istotne znaczenie dla rozwoju lokalnego.

Specyfika terendw nawet bezposrednio przylegajacych do siebie moze by¢ na tyle
zrdznicowana, ze potrzebne jest wyodrebnienie podobszaréw. Decyzje o podziale obszaru
rewitalizacji na podobszary nalezy podjg¢ przede wszystkim, biorgc pod uwage zakres i ramy
czasowe planowanej interwencji. Moze sie zdarzyé, ze dziatania bedg etapowane dla
poszczegdlnych terendw wchodzgcych w sktad obszaru rewitalizacji, na przyktad ze wzgledu
na srodki finansowe, ktére gmina moze przeznaczy¢ na wykorzystanie narzedzi SSR (np.
realizacje celu publicznego spoteczne budownictwo czynszowe). Wtedy podziat obszaru na
podobszary i w konsekwencji ustanowienie SSR dla poszczegdlnych podobszaréw w odstepie
kilku lat sg uzasadnione nie tyle specyfikg podobszaréw, co charakterem planowanej
interwencji. Bez przemyslenia tego na etapie uchwaty o wyznaczeniu obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji, pdzniejsze etapowanie ustanowienia SSR nie bedzie
mozliwe. Jesli zostanie wyznaczony jednolity obszar rewitalizacji, konieczne bedzie
ustanowienie dla tego obszaru SSR ograniczonej w czasie do 10 lat.



Na etapie uchwaty delimitacyjnej podejmuje sie decyzje o sposobie wyznaczenia obszaru
rewitalizacji — wyznacza sie jeden zwarty obszar rewitalizacji albo obszar sktadajacy sie
z podobszardw rewitalizacji.

Zasieg przestrzenny i ciggtos¢ obszaru rewitalizacji determinuje mozliwosci etapowania
stanowienia SSR. W przypadku jednolitego obszaru rewitalizacji nie mozna ustanowic
kilku SSR. Natomiast kiedy obszar rewitalizacji jest podzielony na podobszary, mozna
roztozy¢ w czasie stanowienie SSR dla poszczegdlnych podobszaréw lub wyznaczy¢ Strefe

tylko dla wybranych podobszaréw.

KROK 1: Analiza na potrzeby opracowania GPR

Podstawowym zapisem dotyczgcym mozliwosci ustanowienia na terenie gminy Specjalnej
Strefy Rewitalizacji jest zawarta w gminnym programie rewitalizacji dyspozycja wskazujaca,
ze gmina przewiduje takg mozliwos¢ w trakcie prowadzenia procesu rewitalizacji. Innymi
stowy, nie jest mozliwe ustanowienie Specjalnej Strefy Rewitalizacji, jesli w gminnym
programie rewitalizacji nie przewidziano takiej mozliwosci!

Ze wzgledu na duzg site oddziatywania specjalnych narzedzi, ustawodawca wymaga od gminy
wczesniejszego poinformowania i skonsultowania z interesariuszami samej mozliwosci
ustanowienia Strefy. Art. 15 ust. 1 pkt 12 ustawy wskazuje minimalne wymagania
w stosunku do zapiséw GPR dotyczgce SSR. W gminnym programie rewitalizacji musza
znalez¢ sie informacje przesadzajgce, czy na obszarze rewitalizacji ma zostaé ustanowiona
Specjalna Strefa Rewitalizacji, wraz ze wskazaniem okresu jej obowigzywania. Jesli nie
zrobiono tego na etapie opracowywania i przyjmowania GPR, mozliwe to bedzie dopiero
przy aktualizacji bgdZ zmianie programu. Wprowadzenie do GPR na etapie jego aktualizacji
deklaracji o zamiarze utworzenia SSR, wymaga przeprowadzenia obowigzkowych
30-dniowych konsultacji spotecznych.

Podczas opracowywania GPR nie ma obowigzku, aby przedstawia¢ plany dotyczace
ustanowienia SSR dla poszczegdlnych podobszaréw lub zastosowania konkretnych narzedzi.
Kluczowa jest natomiast analiza zgtoszonych projektdw rewitalizacyjnych i odpowiedz na
pytanie co do mozliwosci ich realizacji bez wykorzystania narzedzi SSR oraz potrzeby
przedtuzenia waznosci narzedzi wprowadzonych uchwatg delimitacyjna.

Rozwazajgc ustanowienie Specjalnej Strefy Rewitalizacji w gminie, nalezy przeprowadzi¢
analize zaplanowanych w gminnym programie rewitalizacji celdw i kierunkédw dziatan,
a takze bedacych ich wynikiem przedsiewzieé¢ rewitalizacyjnych. Aby to uczyni¢, nalezy
najpierw przeprowadzi¢ prosty podziat istniejgcych w GPR przedsiewzie¢ na takie, ktére
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mozna przeprowadzi¢ bez uzywania specjalnych narzedzi i na te, ktére ich niezbednie
wymagaja. Z kolei sposrdd tych, ktére nie wymagajg ustanowienia Strefy nalezy wyodrebnié
zadania, ktore dzieki specjalnym narzedziom mozna by przeprowadzi¢ sprawniej i bardziej
efektywnie. Nalezy przewidzie¢, kiedy najpdiniej potrzebne jest ustanowienie SSR pod
katem utrzymania tych narzedzi. Warto przeprowadzi¢ analize wieloletniej prognozy
finansowej, zeby oceni¢, kiedy moga by¢ zagwarantowane w budzecie gminy srodki na
pokrycie wydatkdw zwigzanych z wykorzystaniem narzedzi SSR (np. dotacje, stosowanie
prawa pierwokupu, wywtaszczenia pod realizacje celu publicznego, koszty przekwaterowan
i opdznien lokali).

Schemat 2. Analiza przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych

Przedsiewziecia rewitalizacyjne
(podstawowe i uzupetniajgce)

Mozliwe do realizacji bez Wymagajgce wsparcia

wykorzystania narzedzi SSR narzedziami SSR

Mozliwe do realizacji bez
wykorzystania narzedzi SSR,
lecz korzystajace z efektu
przyspieszenia wdrozenia
dzieki ustanowieniu SSR

Zrédto: opracowanie wiasne.

Wynikiem opisanej analizy jest decyzja o wskazaniu w GPR zapiséw dotyczacych
ustanowienia SSR i okresu jej obowigzywania.

Obowigzkowe zapisy GPR obejmujg wskazanie czy na obszarze rewitalizacji ma zostac

ustanowiona Strefa oraz okres jej obowigzywania. Nie jest mozliwe ustanowienie SSR bez

przewidzenia takiej mozliwosci w GPR.
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KROK 2: Analiza na potrzeby opracowania uchwaty o ustanowieniu SSR

Jesli w gminie obowigzuje GPR, Zespdt ds. rewitalizacji w gminie powinien:

— sprawdzi¢, czy w GPR znajduje sie zapis umozliwiajgcy ustanowienie Specjalnej Strefy
Rewitalizacji i na jaki okres,

— przeprowadzi¢ analize celéw i kierunkéw dziatan GPR, a takie planowanych
przedsiewzieé rewitalizacyjnych pod katem koniecznosci i mozliwosci uzycia narzedzi
wprowadzonych w SSR; w toku tej analizy nalezy przeprowadzi¢ nastepujgce
czynnosci badawcze:

v' wskazaé katalog przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych kluczowych dla powodzenia
procesu rewitalizacji, ktérych realizacja wymaga dodatkowego wsparcia
w postaci uzycia ,spec narzedzi”,

v" przeanalizowaé harmonogram ich realizacji pod katem dtugoséci okresu
obowigzywania Specjalnej Strefy Rewitalizacji,

v w sytuacji podziatu obszaru rewitalizacji na podobszary przeanalizowaé
lokalizacje przedsiewzie¢ wymagajgcych wsparcia w celu wskazania kolejnosci
podejmowania uchwat wg szczegdlnych potrzeb podobszardw.

Wynik tej analizy powinien przesgdzi¢ o podjeciu przez gmine czynnosci proceduralnych
zwigzanych z opracowaniem projektu uchwaly o wprowadzeniu SSR na obszarze
rewitalizacji. Nie zaleca sie uchwalania SSR bez przeprowadzenia takiej analizy. Nalezy mie¢
pewnos$é, czy planowane dziatania wymagajg uzycia ,,spec narzedzi” i czy majg decydujace
znaczenie dla sukcesu procesu rewitalizacji.

Jesli w GPR zadeklarowano wprowadzenie Specjalnej Strefy Rewitalizacji, a efekt pdzniejszej
analizy przedsiewzie¢ wskazuje, iz nie istnieje konieczno$¢é uzycia jakichkolwiek narzedzi SSR
dla potrzeb ich realizacji, gmina ma prawo odstgpi¢ od procedowania SSR, pomimo zapisow
w gminnym programie rewitalizacji.

Kolejny etap to opracowanie tresci uchwaty o ustanowieniu SSR, podczas ktérego nastepuje
rozstrzygniecie, czy Strefa bedzie obowigzywaé na catym obszarze rewitalizacji, czy
w wybranych podobszarach. Nie ma mozliwosci, aby obszar SSR byt mniejszy niz podobszar
lub obejmowat wycinek obszaru rewitalizacji niepodzielonego na podobszary. Mozliwe jest
natomiast przyjecie uchwaty ustanawiajgcej SSR na kilku podobszarach rewitalizacji na ten
sam okres czasu, a takie przyjecie kilku uchwat dla poszczegdlnych podobszaréw
sekwencyjnie. Najpdziniej na tym etapie powinien powstaé harmonogram przyjmowania
uchwat.

Uchwata w sprawie ustanowienia SSR nie obejmuje szczegétowych rozstrzygnieé
dotyczacych poszczegdinych narzedzi. Niemniej w tresci uchwaty obligatoryjnie nalezy
wprowadzi¢ ustalenia dotyczace zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudowy
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(zgodnie z art. 30 ustawy) oraz szczegéotowych zasad udzielania dotacji dla wtascicieli
i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci potozonych na obszarze Strefy (art. 35 ust. 2
ustawy), aby umozliwi¢ korzystanie z tych rozwigzan.

Zakaz wydawania decyzji WZ obejmuje wszystkie albo wskazane w uchwale o ustanowieniu
Strefy zmiany sposobu zagospodarowania terenu wymagajace tej decyzji. Zakaz ten
wprowadza sie w sytuacji niezadowalajgcego stopnia pokrycia obszaru SSR miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego, w wyniku czego istnieje obawa zaistnienia na
terenie SSR niekorzystnych zmian w sposobie jego zagospodarowania — niezgodnych z GPR
albo utrudniajgcych jego realizacje. Art. 30 ustawy przyznaje gminom swobode we
wskazaniu zakresu przedmiotowego zakazu, pozwalajac na okreslenie, ktére ze zmian
sposobdw zagospodarowania terenu objete sg tym zakazem. W praktyce wyrdznia sie trzy
podstawowe rodzaje zmiany zagospodarowania terenu:

— wykonywanie robét budowlanych,

— zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego,

— zmiany sposobu zagospodarowania terenu nie zwigzane z robotami budowlanymi

(np. urzadzanie parkingéw, zabudowa powierzchni biologicznie czynnej itd.).

W uchwale mozna wpisaé przyktadowo zakaz uzyskiwania decyzji WZ na wznoszenie na
terenie SSR nowych obiektéw budowlanych, obiektéw o okreslonej funkcji (np. handlowej)
albo na dokonywanie okreslonych zmian sposobu zagospodarowania terenu (np. zakaz
zabudowy powierzchni biologicznie czynnej). Instrument jakim jest zakaz wydawania decyzji
WYZ na obszarze SSR zostat szczegdétowo opisany w rozdziale 3.2 niniejszego opracowania.

Dotacje dla wtascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci potozonych na obszarze
SSR stuzg dofinansowaniu dziatan stuzacych realizacji przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych
wskazanych w GPR. W tresci uchwaty o ustanowieniu SSR nalezy okresli¢ szczegdtowe zasady
przyznawania dotacji:

— tryb postepowania z wnioskami o udzielenie dotacji,

— sposodb jej rozliczania i warunki zwrotu,

— rodzaj dokumentéw niezbednych do rozpatrzenia wniosku i rozliczenia dotacji,

— postanowienia jakie powinna zawiera¢ umowa o udzielenie dotacji,

— sposdb gromadzenia informacji o udzielonych dotacjach.

Instrument jakim sg dotacje dla wtascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci
potozonych na obszarze SSR zostat szczegétowo opisany w rozdziale 3.3 niniejszego
opracowania.

Pozostate narzedzia obowigzujg z mocy prawa i nie wymagajg dodatkowych zapisow
w uchwale o ustanowieniu SSR. Chociaz nie ma takiego obowigzku, w czesci dotychczas
podjetych przez gminy uchwat, pojawita sie wprost informacja o ustanowieniu prawa
pierwokupu. Zapisami art. 39 ustawa o rewitalizacji wprowadzita nowelizacje ustawy
o gospodarce nieruchomosciami zmieniajgc brzmienie art. 109. Po zmianie, art. 109 ust. 1
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pkt 4b u.g.n. jednoznacznie wskazuje, ze w stosunku do nieruchomosci potozonych na
obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji obowigzuje prawo pierwokupu. Zapisy w uchwatach
stwierdzajgce obowigzywanie prawa pierwokupu sg wiec zbedne. Gminy podejmujac
uchwaty w sprawie SSR wskazywaty ustanowienie prawa pierwokupu, uzasadniajac je
wzgledami praktycznymi — przejrzystosciag w obrocie na rynku nieruchomosci i czytelnoscia
w odbiorze dla notariuszy iinnych uczestnikdw rynku obrotu nieruchomos$ciami. Nie
rekomenduje sie jednak takiego podejscia, co sugerowaé moze wybidrcze stosowanie
narzedzi przypisanych SSR.

Przyjecie uchwaty w sprawie ustanowienia na obszarze rewitalizacji Specjalnej Strefy
Rewitalizacji poprzedzajg dziatania zwigzane z zapewnieniem partycypacji spotecznej,
ktdrych zasady okreslone zostaty w art. 5-7 ustawy. Celem konsultacji spotecznych projektu
uchwaty w sprawie ustanowienia SSR jest zapoznanie wszystkich interesariuszy, w tym
uczestnikdbw rynku obrotu nieruchomosciami, z zasadami wynikajgcymi ze stosowania
poszczegdlnych narzedzi w Strefie. Dopiero zaopiniowany projekt uchwaty jest kierowany
wraz z wnioskiem waéjta do rady gminy.

Istotng czescig projektu uchwaty o ustanowieniu SSR jest jej uzasadnienie, ktére moze
petnié kluczowa role informacyjng dotyczaca narzedzi przypisanych SSR. Niektdre narzedzia
obowigzujg na obszarze SSR z mocy ustawy i nie ma potrzeby przywotywaé informacji o nich
w tresci samej uchwaty. W uzasadnieniu nalezy wyttumaczy¢ te zaleznos$¢, wskazujgc jakie
narzedzia sg mozliwe do zastosowania na obszarze SSR, a ktére nie sg wprost wpisane
w uchwate. W uzasadnieniu jest rowniez miejsce na przedstawienie merytorycznych
argumentow stojgcych za koniecznoscig wprowadzenia SSR na obszarze rewitalizacji. Dobrze
skonstruowane uzasadnienie powinno wskazywac przede wszystkim na:
— priorytetowy charakter procesu rewitalizacji,
— koniecznos¢ koncentracji dziatan na obszarze rewitalizacji, w tym wskazanie obszaru,
dla ktérego ustanawiana ma by¢ SSR,
— konieczno$¢ uzycia specjalnych narzedzi ustawowych wraz z wyjasnieniem, dlaczego
akurat takie narzedzia bedg uzywane,

— wskazanie $cisle ograniczonego czasu trwania SSR.

Nietrudno zauwazy¢ zatem, ze w uzasadnieniu znajda sie kluczowe informacje, z ktérych
nalezy korzystaé, budujgc koalicje spoteczng wokét idei SSR. Do koalicji tej powinni byé
zaproszeni nie tylko interesariusze z obszaru rewitalizacji, ale rowniez z pozostatej czesci
gminy, biorgc chociazby pod uwage koniecznos$é wypracowania jak najszerszej spotecznej
akceptacji rozwigzan SSR, skutkujgcej docelowo przyjeciem przez cztonkédw rady gminy
uchwaty o ustanowieniu Strefy. Dobrze napisane uzasadnienie moze by¢ potem wielokrotnie
wykorzystywane podczas procesu informowania mieszkancow gminy o dziataniach
podejmowanych w ramach SSR. Nie powinno by¢ ono dokumentem wewnetrznym —
istotnym jest, aby zostato przedstawione do wiadomosci publicznej wraz z projektem
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uchwaty, w tym podczas konsultacji spotecznych, tak aby faktycznie informowac
interesariuszy rewitalizacji o narzedziach wynikajgcych z ustanowienia SSR.

W tresci uchwaty o ustanowieniu SSR nie ma obowigzku wpisywania przypisanych jej
narzedzi, za wyjatkiem zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudowy oraz zasad
udzielania dotacji dla wtascicieli i uzytkownikdw wieczystych nieruchomosci potozonych na
obszarze Strefy. Niemniej, warto zadbaé¢ o uzasadnienie do uchwaty, wskazujgce jakie
narzedzia sg mozliwe do zastosowania na obszarze SSR i z ktérych gmina planuje
skorzystac.

KROK 3: Przygotowania do wprowadzenia narzedzi SSR

Podjecie uchwaty o ustanowieniu SSR powinno by¢ poprzedzone procesem partycypacji
spotecznej, prowadzonej w trybie przewidzianym w art. 5-7 ustawy o rewitalizacji. Oznacza
to, iz przed przyjeciem przedmiotowej uchwaty nalezy zapewnié udziat interesariuszy
w dziataniach edukacyjnych i informacyjnych zwigzanych z ustaleniami projektu uchwaty
oraz zapewni¢ mozliwos¢ wypowiedzenia sie przez interesariuszy w procesie konsultacji
spotecznych projektu uchwaty w sprawie SSR. W czasie konsultacji czesto pojawia sie
pytanie, czy po podjeciu uchwaty mozliwe bedzie stosowanie wszystkich dostepnych
narzedzi wpisanych w ustawie o rewitalizacji, czy tylko tych, ktére wpisane bedga literalnie
w uchwale. Ustanowienie Specjalnej Strefy Rewitalizacji umozliwia skorzystanie z narzedzi
wymienionych w ustawie, stuzgcych usprawnieniu procesu rewitalizacji, niektére obowigzuja
na obszarze SSR z mocy samej ustawy, inne bedg mogly byé stosowane, jesli zostaty
przewidziane w uchwale rady miasta (dotyczgcej ustanowienia SSR lub w innej uchwale) — co
przedstawiono na schemacie, natomiast poszczegdlne narzedzia omowione zostaty
w kolejnych rozdziatach.
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Schemat 3. Zestawienie narzedzi SSR wg form ich procedowania

Narzedzia wymagane do

identyfikacji w uchwale
o ustanowieniu Strefy

¢zakaz wydawania decyzji
o warunkach zabudowy,
eszczegotowe zasady udzielania
dotacji dla wiascicieli
nieruchomosci potozonych
w Strefie w zwigzku z realizacjg
przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych

Zrédto: opracowanie wiasne.

Narzedzia obowigzujgce z mocy

prawa, ktdére nie wymagaja
dodatkowych czynnosci

eprawo pierwokupu
nieruchomosci potozonych na
terenie Strefy,

eutatwienia prowadzenia
remontow wspalnot
mieszkaniowych w przypadku
wspotwiasnosci gminy,

ebrak obowigzku wptaty
odszkodowan do depozytu
sadowego w procedurze
wywitaszczen nieruchomosci
potozonych na terenie Strefy,

emozliwos¢ zaspokojenia roszczen
majgtkowych dotyczacych
wtasnosci nieruchomosci
potozonych na obszarze Strefy
objetych przedsiewzieciami
rewitalizacyjnymi stuzgcymi
realizacji celu publicznego przez
Swiadczenie pieniezne lub
nieruchomosé zamienng,

epreferencje w zamdwieniach
publicznych dla ofert spétdzielni
socjalnych i organizacji
pozarzadowych,
uwzgledniajacych aktywizacje
zawodowg mieszkancéw obszaru
SSR,

eutatwienia w ustalaniu stron
i wyjasnianiu stosunkow
wtasnosciowych na obszarze
rewitalizacji

Narzedzia obowigzujgce z mocy
prawa, wprowadzenie ktorych

wymaga zmian w innych
dokumentach lub uchwatach

espoteczne budownictwo
czynszowe jako cel publiczny,

ebonifikaty przy sprzedazy
nieruchomosci potozonych na
terenie Strefy w przypadku
przeznaczenia ich na cele zgodne
z GPR,

emozliwos¢ podwyzszenia optaty
adiacenckiej do 75% wzrostu
wartosci nieruchomosci na
terenie SSR,

eustalenie zasad przeprowadzek
i eksmisji na czas wykonywania
robot budowlanych najemcow
lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy
na obszarze Strefy

Obecny etap to przygotowanie do stosowania poszczegdlnych narzedzi. Jest to najdtuzszy

etap, dlatego warto rozpocza¢ go juz w czasie opracowania uchwaty. W praktyce jednak

wiekszos$¢ dziatan bedzie realizowana w czasie obowigzywania Strefy, m.in.:

— opracowanie regulaminu przeprowadzek na czas wykonywania robét budowlanych

w zasobie mieszkaniowym gminy,
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— aktualizacja uchwaty w sprawie zasad udzielania bonifikat przy sprzedazy
nieruchomosci,

— zmiana w zapisach uchwaty w sprawie ustalenia wysokosci stawki procentowe] optaty
adiacenckiej,

— opracowanie nowych lub zmiana obowigzujgcych planéw miejscowych w zwigzku
z wprowadzeniem nowych celéw publicznych.

Informacja o planowanych do wykorzystania narzedziach wraz z ich szczegétowym opisem
i ramowym harmonogramem wprowadzenia powinna by¢ upubliczniona interesariuszom
rewitalizacji na mozliwie wczesnym etapie. Istotnym jest, aby nie ograniczaé informacji tylko
do mieszkancéw obszaru objetego SSR, cho¢ oczywiscie to do tych oséb powinna by¢
kierowana w pierwsze] kolejnosci. Warto wykorzystywaé sposoby informowania
wypracowane podczas opracowywania GPR i konsultacji spotecznych projektu dokumentu.
Niezwykle wazne jest przedstawienie szczegdtowej informacji o tym, czym jest SSR, na czym
polegajg wprowadzane na jej obszarze zmiany i narzedzia ze wskazaniem, co to oznacza dla
mieszkancOw obszaru rewitalizacji. Szczegdlng uwage nalezy zwrdci¢ na dystrybucje
informacji w punktach czesto odwiedzanych przez mieszkaricéw (sklepy, szkoty na terenie
obszaru, popularne miejsca publiczne, punkt informacji o rewitalizacji), badz to poprzez
wywieszanie plakatéw czy rozdawanie gazetek lub ulotek, badz tez poprzez specjalne
spotkania dla mieszkancow obszaru lub mobilne punkty informacyjne. Nie wolno réwniez
zapomnie¢ o tym, ze raz odbyte konsultacje spoteczne (w momencie przedstawiania
projektu uchwaty o ustanowieniu SSR) nie wyczerpujg petnego spektrum form partycypacji
i nalezy zostawiac przestrzen na wspotpodejmowanie decyzji — przede wszystkim w zakresie
harmonogramu, termindéw oraz kolejnosci podejmowanych dziatan.

Konieczne jest rowniez przygotowanie organizacyjne gminy do prowadzenia monitorowania
wykorzystania poszczegélnych narzedzi w Strefie. W praktyce informacje te sg rozproszone
wsrdd réznych komoérek merytorycznych urzedu gminy, np.:
— wydziat wtasciwy ds. nieruchomosci — w zakresie zagadnied z zakresu obrotu
nieruchomosciami, w tym obstugi prawa pierwokupu i wywtaszczen przez gmine,
— wydziat wiasciwy ds. planowania przestrzennego — w zakresie zagadnien z zakresu
zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudowy, opfaty adiacenckie;j,
— wydziat wtasciwy ds. architektury lub miejski konserwator zabytkow — w zakresie
zagadnien zwigzanych z obstuga dotacji na roboty budowalne w obiektach, w tym
objetych GEZ.

Nalezy zabezpieczy¢ konieczno$¢ wdrozenia systemu zbierajgcego cyklicznie informacje
o podjetych dziataniach i czynnosciach w zakresie narzedzi Strefy przez wszystkie komarki
merytoryczne urzedy gminy realizujgce zapisy uchwaty w sprawie ustanowienia SSR. Warto
rozwazy¢ opracowanie systemu monitorowania narzedzi SSR, np. powotanie aktem
kierownictwa wewnetrznego (zarzagdzeniem wdjta), w postaci zespotu pracownikow
poszczegdlnych komdrek merytorycznych, kompetencyjnie zwigzanych z obszarem narzedzi
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SSR, zobowigzanych do cyklicznych spotkan i raportowania przed kierownictwem urzedu
o sposobie realizacji uchwaty w sprawie ustanowienia SSR. Wiedza ta jest niezbedna, aby
zabezpieczy¢ wiasciwe srodki finansowe w budzecie gminy na mozliwos¢ stosowania
w praktyce poszczegdlnych narzedzi SSR i ocene ich skutecznosci w dziataniach
rewitalizacyjnych.

Przygotowujac do wprowadzenia narzedzia SSR nalezy zaplanowaé harmonogram
wprowadzania poszczegdlnych narzedzi, pamietajac o upublicznianiu informacji o ich
stosowaniu.

Warto zbudowac system monitorowania wykorzystania narzedzi SSR oraz ich efektéw

umozliwiajgcych ocene skutecznosci poszczegdlnych narzedzi w  dziataniach
rewitalizacyjnych.
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Podsumowaujac, na ponizszym schemacie przedstawiono pytania, prowadzgce do kluczowych
rozstrzygniec¢ ksztattujgcych Specjalng Strefe Rewitalizacji na kazdym z etapdw.

Schemat 4. Gtéwne rozstrzygniecia na poszczegolnych etapach

¢ Czy bedzie potrzebny podziat obszaru rewitalizacji na podobszary?

e Jakie narzedzia przewidziane w art. 11 ust. 5 ustawy wpisa¢ do uchwaty
delimitacyjne;j?

¢ Czy na obszarze rewitalizacji potrzebne sg narzedzia ustawowe?
* Przez jaki czas ma obowigzywaé SSR?

7

e Jaki jest zasieg przestrzenny SSR? Na ktérym podobszarze rewitalizacji
w pierwszej kolejnosci wprowadza¢ narzedzia SSR?
e 7 ktérych narzedzi planuje sie skorzystaé na obszarze SSR? Czy zakaz wydawania
decyzji o warunkach zabudowy bedzie utrzymany? Czy zostang wprowadzone
dotacje dla wtascicieli nieruchomosci?

e Czy gmina dysponuje srodkami do obstugi narzedzi SSR?

N

¢ W jakiej kolejnosci wprowadzac¢ poszczegdlne narzedzia SSR?
e Jakie zmiany w obowigzujgcych przepisach s3 konieczne do wprowadzenia
narzedzi SSR (np. zasady bofifikat przy sprzedazy nieruchomosci)?

e Jakie dziatania trzeba podjg¢ do wprowadzenia narzedzi SSR (np. regulaminy
wykwaterowan i przeprowadzek)?

e Jak monitorowac efekty wprowadzonych narzedzi?

== J

Zrédto: opracowanie wtasne.

19



3. Analiza zasadnosci zastosowania szczegblnych rozwigzan prawnych w
SSR

3.1 Prawo pierwokupu

Prawo pierwokupu jest narzedziem pozwalajgcym gminie porzadkowaé sytuacje
wtasnosciowg na obszarze rewitalizacji, komplementarnym i  uzupetniajgcym
do wywtaszczen. Prawo to przystuguje wytgcznie gminie i zasadniczo dotyczy kazdej
nieruchomosci na obszarze SSR. Obowigzuje na mocy przepisu ustawowego i nie musi byé
ujawniane w zapisach uchwaty w sprawie ustanowienia SSR.

Art. 109 ust. 1 pkt 4b) ustawy o gospodarce nieruchomosciami:
Gminie przystuguje prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy nieruchomosci potozonych

na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji, o ktérej mowa w rozdziale 5 ustawy z dnia 9

pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji.

Istotg tego narzedzia jest nabycie przez gmine prawa pierwszenstwa do zakupu
nieruchomosci wystawionej na sprzedaz w celu tworzenia lub wzmacniania juz istniejgcego
gminnego zasobu nieruchomosci.

Przyktadowe sposoby wykorzystania prawa pierwokupu przez gmine:

— wykup mieszkania lub mieszkan we wspdlnocie mieszkaniowej, w ktdorej gmina jest
wiekszosciowym udziatowcem w celu uporzadkowania portfela wtasnosci poprzez
zwiekszenie udziatu gminy we wspdlnocie do 100%,

— wykup nieruchomosci przylegajgcej do nieruchomosci gminnej w celu ich scalenia
i wykorzystania na cele rozwojowe gminy, np. w zorganizowanej dziatalnosci
inwestycyjnej, a w szczegdlnosci na realizacje budownictwa mieszkaniowego oraz
zwigzanych z tym budownictwem urzgdzen infrastruktury technicznej, a takze na
realizacje innych celdw publicznych (art. 24 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami),

— potrzeba dynamicznego zwiekszenia zasobu mieszkan komunalnych na obszarze
rewitalizacji w sytuacji stwierdzonego w diagnozie szczegétowej w GPR jego
niedoboru lub ztego stanu technicznego.

Prawo pierwokupu dotyczy wszystkich nieruchomosci potozonych na obszarze SSR, za
wyjatkiem wytgczen, o ktérych mowa w art. 109 wust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Poza tymi wyjgtkami nie ma jednak mozliwosci ,rezygnacji” z tego prawa
lub jego ograniczenia do wybranych rodzajow nieruchomosci w drodze uchwaty podjete;j
przez rade gminy. Zgodnie obowigzujgcymi przepisami prawo pierwokupu nie przystuguje,
jezeli:

— sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego nastepuje na rzecz oséb

bliskich dla sprzedawcy;
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— sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego nastepuje miedzy
osobami prawnymi tego samego kosciofa lub zwigzku wyznaniowego;

— prawo wiasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego zostato ustanowione jako
odszkodowanie lub rekompensata za utrate wtasnosci nieruchomosci;

— prawo wiasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego zostato ustanowione w wyniku
zamiany witasnosci nieruchomosci;

— w przypadkach, o ktérych mowa w art. 109 ust. 1 pkt 3 i 4 u.g.n., prawo pierwokupu
nie zostato ujawnione w ksiedze wieczyste;j;

— sprzedaz nieruchomosci nastepuje na cele budowy drég krajowych;

— prawo pierwokupu przystuguje partnerowi prywatnemu lub ostatniemu partnerowi
prywatnemu w przypadkach, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 grudnia 2008 r.
o partnerstwie publiczno-prywatnym;

— sprzedaz nieruchomosci nastepuje na cele realizacji inwestycji w zakresie lotniska
uzytku publicznego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 12 lutego 2009 r.
o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotniska
uzytku publicznego;

— sprzedaz nieruchomosci nastepuje na cele realizacji inwestycji w rozumieniu
przepiséw ustawy z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegblnych zasadach przygotowania do
realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych oraz stacji radarow
meteorologicznych.

Wprowadzenie prawa pierwokupu moze wptyngé ptynnos$é pracy urzedu gminy. Kazda
umowa sprzedazy nieruchomosci potozonych na obszarze SSR musi zosta¢ przekazana do
urzedu przez notariusza z pytaniem, czy gmina zamierza korzysta¢ z prawa pierwokupu
wzgledem zbywanej nieruchomosci. Liczba takich zapytan moze siega¢ w wiekszych miastach
nawet kilkuset tygodniowo. Dodatkowo nabywcy ponoszg podwdjne koszty sporzadzenia
aktow notarialnych (umowy warunkowej i sprzedazy nieruchomosci).

Prawo pierwokupu, obok zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudowy, moze zostaé
wprowadzone na okres maksymalnie dwdch lat juz w momencie wejscia w zycie uchwaty
0 wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji. Jesli uchwata w sprawie
ustanowienia SSR jest podjeta przez gmine przed zakoriczeniem 2-letniego okresu
obowigzywania tego prawa wynikajgcego z uchwaty delimitacyjnej, zachowana zostaje
ciggtos¢ funkcjonowania tego narzedzia. W celu oceny skutecznosci narzedzi dedykowanych
SSR, warto przeanalizowa¢ skutki jego 2-letniego funkcjonowania, aby oszacowac skale
zjawiska w catym okresie funkcjonowania Strefy.

Przyjety przez ustawodawce okres maksymalnie dwéch lat nie pozwala na pojawienie sie
efektow dtugoterminowych tych decyzji, ale pozwala zaobserwowac¢ pewne trendy. O ile to
mozliwe, zaleca sie, aby wprowadzone na podstawie uchwaty o wyznaczeniu obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji narzedzia obowigzywaty przez minimum dwanascie
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miesiecy, aby mozna bylo zebra¢ dane na temat ich wykorzystania niezalezne od
sezonowych fluktuacji rynku nieruchomosci i lokalnych proceséw inwestycyjnych.

Badajac skutecznos$¢ zapisu o prawie pierwokupu warto zgromadzi¢ nastepujace dane:

— wykaz nieruchomosci, wobec ktdérych gmina posiada uzasadniong potrzebe
skorzystania z prawa pierwokupu, z podziatem na nieruchomosci mieszkalne, lokale
uzytkowe, budynki o charakterze gospodarczym i ustugowym, nieruchomosci
niezabudowane,

— liczba przeprowadzonych transakcji na rynku nieruchomosci na obszarze rewitalizacji
w badanym okresie (od wejscia w zycie uchwaty delimitacyjnej),

— liczba transakcji na obszarze rewitalizacji, w ktérych gmina skorzystata z prawa
pierwokupu.

Kazdy z tych wskaznikdw ma swoje zalety i ograniczenia informacyjne. Liczba nieruchomosci
potencjalnie podlegajgcych pierwokupowi pozwala okresli¢ gérny limit wydatkow gminy
w wypadku, gdy w obrocie pojawig sie wszystkie nieruchomosci potozone na obszarze
rewitalizacji / obszarze SSR, ktérych nabyciem gmina jest zainteresowana oraz okresli¢ liste
priorytetdw, np. wszystkie lokale mieszkalne pozwalajgce na zgromadzenie 100% udziatéw
w budynkach obecnych wspdlnot mieszkaniowych.

Liczba przeprowadzonych transakcji dotyczgcych sprzedazy nieruchomosci na obszarze
rewitalizacji pozwala w czesci okreslic ptynnos¢ rynku nieruchomosci oraz zestawic
obcigzenie administracyjng obstugg realizacji wymogdéw wynikajgcych z tego narzedzia
z liczbg transakcji, ktérymi gmina faktycznie jest zainteresowana. W przypadku kilku
konkretnych nieruchomosci wysitek jest nieproporcjonalny do naktadéw. Obraz jest tym
petniejszy, jesli zestawi sie liczbe transakcji w obszarze rewitalizacji z liczba tych transakcji,
w ktérych gmina skorzystata z prawa pierwokupu. Tak dokonana analiza powoli ustali¢
model zachowania gminy na rynku nieruchomosci (aktywna lub pasywna obecnos¢) z chwilg
poprawy sytuacji na obszarze rewitalizacji.

Prawo pierwokupu na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji obowigzuje z mocy prawa, co
oznacza, ze gmina w stosunku do kazdej umowy sprzedazy nieruchomosci potozonej na
obszarze rewitalizacji ma mozliwos¢ podjecia decyzji o skorzystaniu z tego prawa. W sytuacji
zrealizowania nakreslonych celéw na obszarze rewitalizacji z uzyciem prawa pierwokupu lub
z chwilg pojawienia sie ograniczen finansowych w budzecie, gmina nie musi korzysta¢ z tego
uprawnienia, pomimo jego obowigzywania. Nie oznacza to jednak zmiany w procedurze
obrotu nieruchomosciami, ktdra musi by¢ kontynuowana w sposdb umozliwiajgcy
skorzystanie przez gmine z prawa pierwokupu, pomimo faktycznego braku zainteresowania
gminy nabywaniem nowych nieruchomosci do zasobu.

Prawo pierwokupu obowigzuje na obszarze SSR na mocy przepisu ustawowego i nie musi

by¢ ujawniane w zapisach uchwaty w sprawie ustanowienia SSR.
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3.2 Zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy

Decyzja o warunkach zabudowy jest decyzjg administracyjng umozliwiajgcy przeprowadzenie
inwestycji na terenach, na ktérych nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Niestety, w bardzo wielu polskich gminach procent pokrycia planami
miejscowymi jest wcigz niski, co powoduje, ze decyzja o warunkach zabudowy z narzedzia
administracyjnego do stosowania w sytuacjach wyjagtkowych stata sie powszednie
stosowanym instrumentem ksztattowania przestrzeni. Nagminne ustalanie sposobu
zagospodarowania terenu z wykorzystaniem trybu administracyjnego w miejsce procedury
planistycznej skutkuje obnizeniem jakosci rozwoju przestrzennego, gdyz nader czesto tworzy
sie przestrzen zabudowang chaotycznie, o przypadkowo zlokalizowanych funkcjach, bardzo
trudng do zarzadzania. Jesli dodatkowo jest to przestrzen, w ktdérej wystepujg zjawiska
kryzysowe, procesy naprawcze mogg by¢ utrudnione.

Art. 30 ustawy o rewitalizacji:

W uchwale, o ktérej mowa w art. 25, rada gminy moze ustanowi¢ na obszarze Strefy zakaz
wydawania_decyzji o warunkach zabudowy, o ktérej mowa w art. 59 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dla wszystkich albo
okreslonych w tej uchwale zmian sposobu zagospodarowania terenu wymagajgcych tej
decyzji, w tym zmian sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, jezeli
stopien pokrycia obszaru Strefy miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego

wskazuje, ze nieustanowienie zakazu moze doprowadzi¢ do zmian w zagospodarowaniu

Strefy niezgodnych z gminnym programem rewitalizacji albo utrudniajgcych jego
realizacje.

Zakaz ten obejmuje nie tylko mozliwos¢ wydawania nowych decyzji o warunkach zabudowy,
ale réwniez wstrzymuje te postepowania, ktére juz sy w toku. Zakaz nie podwaza juz
wydanych decyzji o warunkach zabudowy, ktére mogg sta¢ sie podstawg do wydania
pozwolenia na budowe, nie powoduje wiec zagrozenia powstania roszczen
odszkodowawczych.

Ustawodawca przewidziat mozliwos¢ wprowadzenia zakazu wydawania nowych decyzji
o warunkach zabudowy juz na etapie przyjecia uchwaty delimitacyjnej. W tym przypadku nie
nastepuje ptynna kontynuacja tej regulacji pomiedzy uchwatg delimitacyjng a uchwata
w sprawie ustanowienia SSR. Aby zakaz miat zastosowanie w Strefie, nalezy podjg¢ decyzje
o kontunuowaniu tego rozwigzania, a nastepnie sformutowaé w tresci uchwaty w sprawie
ustanowienia SSR  zakres zakazu, wskazujagc enumeratywnie zmiany sposobu
zagospodarowania terenu objete zakazem wraz ze szczegétowymi ograniczeniami,
tj. nakazami, zakazami, dopuszczeniami i ograniczeniami w zabudowie i zagospodarowaniu
terenu zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania
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terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
2003, nr 164, poz. 1588) oraz rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie oznaczen inazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. 2003, nr 164, poz.
1589).

Zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy nie musi oznacza¢ catkowitego
zablokowania wydawania takich decyzji — zakaz mozna ograniczyé do wybranych sposobdw
zmiany zagospodarowania terenu, np. wskazujgc, ze dotyczy on wytgcznie nowej zabudowy
lub zmian sposobdw uzytkowania obiektéw budowlanych.

Do wprowadzenia zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudowy, muszg zostac
spetnione nastepujgce przestanki:
— brak obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
catosci lub czesci obszaru rewitalizacji,
— wystepowanie na obszarze rewitalizacji zagrozenia doprowadzenia przez nowe
inwestycje do niekorzystnych zmian w zagospodarowaniu terenu, ktdre sg sprzeczne
z gminnym programem rewitalizacji albo mogg utrudnié jego realizacje.

Obydwie te przestanki musza by¢ spetnione tgcznie. Pierwsza z nich ma charakter techniczny
—z mocy prawa niemozliwe jest wydawanie decyzji o warunkach zabudowy na terenie, gdzie
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Druga z nich ma charakter
czesciowo uznaniowy i antycypujacy — uchwatodawca musi na podstawie diagnozy
dotaczonej do uchwaty o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji
stwierdzié, ze dany rodzaj zagospodarowania nieruchomosci bedzie w sposéb realny szkodzi¢
procesowi rewitalizacji i nalezy jak najszybciej temu zapobiec. Narzedzie to ma charakter
inwazyjny i jest w stanie przerwaé juz biegngce postepowania, wiec jego wprowadzenie
poprzedzone musi by¢ dogtebng analiza.

Ocene zasadnosci wprowadzenia zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudowy
mozna zbadac poprzez wskazniki:

— procent pokrycia obszaru SSR miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego,

— prognozowany procent pokrycia obszaru SSR poprzez przystgpienia do sporzadzenia
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego,

— dredni czas potrzebny do uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na terenie gminy,

— $rednig liczbe wydawanych decyzji o warunkach zabudowy: 1) dla nieruchomosci
potozonych na terenie obszaru SSR oraz 2) dla wszystkich nieruchomosci z terenu
gminy, w ostatnich trzech latach poprzedzajgcych rok kalendarzowy, w ktérym
wprowadzono zakaz wydawania takich decyzji. Odniesienie liczby wydanych decyzji
W?Z z obszaru rewitalizacji do tacznej liczby decyzji WZ w gminie pozwoli okreslié
presje inwestycyjng na tym terenie. Uruchomienie interwencji rewitalizacyjnej,
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wspartej dodatkowo narzedziami SSR, moze zwiekszy¢ wsréd inwestoréw
zainteresowanie obszarem rewitalizacji i obszarem SSR,

— drednig liczbe wydawanych decyzji o warunkach zabudowy na terenie gminy
w ostatnich trzech latach,

— liczbe i rodzaj niepozadanych funkcji, ktdrych powstania nie mozna zablokowac
z powodu braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Procent pokrycia obszaru SSR miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
pozwala okresli¢, jak duza jego czes¢ zagrozona jest negatywnymi skutkami wydawania
decyzji o warunkach zabudowy. Co do zasady im wiekszy procent pokrycia planami, tym
mniejsza potrzeba wprowadzenia zakazu, ale nie mozna tej zasady stosowaé w sposob
absolutny, w oderwaniu od specyfiki obszaru. Okazaé sie moze, ze planami nie jest objeta
najcenniejsza i/lub najbardziej narazona na szkody czes$¢ obszaru.

Waznym czynnikiem sg tez intencje gminy dotyczgce kwestii planistycznych, wyrazone
w przystgpieniach do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W powigzaniu ze S$rednim czasem potrzebnym na uchwalenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, okresli¢ mozna jak diugo tereny nieobjete jeszcze
planem narazone bytyby na ryzyko powstania niepozadanej zabudowy.

Srednia liczba wydawanych dla nieruchomosci pofozonych na obszarze SSR decyzji
o warunkach zabudowy w odniesieniu do liczby wydanych decyzji WZ na terenie catej gminy
pozwala z kolei okresli¢ presje inwestycyjng, ktéra wystepuje na obszarze i na jej podstawie
whnioskowa¢, jak bedzie sie ona ksztattowata w latach nastepnych. Na podstawie tego
wskaznika mozna rowniez oszacowaé potencjalne straty wynikajgce z braku mozliwosci
dokonywania okreslonych prac budowlanych i zwigzanych z tym inwestycji.

Liczba i rodzaj niepozgdanych funkcji, ktérych powstania nie mozna zablokowac¢ z powodu
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pozwala okresli¢, jak duze jest
zagrozenie dla obszaru SSRi i jakiego rodzaju niepozgdane funkcje mogg zaktdci¢ badz wrecz
zablokowac proces rewitalizacji. Wskaznik ten w potgczeniu z presjg inwestycyjng pozwala
okresli¢ prawdopodobienstwo powstania niepozadanej inwestycji i zdecydowaé, czy
utrzymanie zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudowy zrekompensuje ewentualne
straty wynikte z jego utrzymania.

Jezeli w uchwale delimitacyjnej wprowadzono zakaz wydawania decyzji o warunkach
zabudowy, mozna wstepnie zweryfikowac, czy rzeczywiscie przynidst on oczekiwany skutek.
Aby to zrobi¢, nalezy okreslié¢, czy jego wprowadzenie rzeczywiscie przyniosto ograniczenie
okreslonych przy jego wprowadzaniu negatywnych zjawisk na obszarze rewitalizowanym
iczy ewentualny spadek ich wystepowania nie jest efektem innych, zewnetrznych
czynnikdw. O ile w przypadku prawa pierwokupu istnieje mozliwos¢ prostej oceny
efektywnosci wykorzystania tego narzedzia, o tyle w przypadku zakazu wydawania decyzji
o warunkach zabudowy jest to utrudnione. Jedng z miar mozliwych do zastosowania
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w przypadku oceny skutkdw funkcjonowania narzedzia jest analiza in situ, polegajgca na
sprawdzeniu, czy na terenie objetym zakazem nie pojawity sie niekorzystne zmiany
w zagospodarowaniu obszaru rewitalizacji, potegujace negatywne zjawiska, w oparciu
o ktore obszar ten zostat wyznaczony. Analize te nalezy przeprowadzi¢ po minimalnie
12-miesiecznym okresie funkcjonowania zakazu, co wynika z jednej strony z dtugosci procesu
inwestycyjnego oraz z drugiej strony z intencji ustawodawcy, aby zbadaé¢ efektywnos$é
narzedzia przed decyzjg o wydtuzeniu jego stosowania na kolejny okres w ramach SSR. Inng
forma badania efektywnosci zakazu wydawania decyzji WZ jest analiza liczby wnioskéw
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy lub wnioskéw o pozwolenie na budowe w oparciu
o te decyzje, dla nieruchomosci zlokalizowanych na terenie obszaru rewitalizacji, dla ktérych
z uwagi na zakaz odmowiono wszczecia danego postepowania. Liczba postepowan
zakoniczonych odmowg wydania wtasciwej decyzji z powodu obowigzujgcego zakazu
wydawania decyzji WZ okresli skale niepozadanych funkcji, zablokowanych na obszarze SSR.

Moze sie jednak okazaé, ze pomimo wprowadzenia zakazu ze wskazanymi ograniczeniami na
obszarze rewitalizacji nadal pojawiajg sie inwestycje, ktére naruszajg tad przestrzenny.
Dotyczy to w szczegdlnosci sytuacji realizacji proceséw inwestycyjnych w oparciu o decyzje
WZ pozyskane przez inwestoréw przed wejsciem w zycie uchwaty w sprawie ustanowienia
SSR. Jesli skala takich dziatan inwestycyjnych jest duza, wejscie w zycie zakazu nie przyniesie
oczekiwanego efektu. W takich sytuacjach szczegdlnie pomocy jest monitoring zmian
w zagospodarowaniu terenu, ktéry w razie potrzeby umozliwia podjecie dziatan
zmierzajgcych do:

— podjecia decyzji o niewprowadzaniu zakazu na terenie SSR,
— korekty zapisu dot. zakresu obowigzywania zakazu.

Zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy obowigzuje na obszarze SSR tylko
wtedy, gdy zostato to przewidziane w uchwale rady gminy w sprawie ustanowienia SSR.
Zakaz moze dotyczy¢ wszystkich albo okreslonych w tej uchwale zmian sposobu
zagospodarowania terenu wymagajgcych uzyskania decyzji o warunkach zabudowy. Moze
by¢ ustanowiony wytgcznie woéwczas, gdy jego brak mogtby doprowadzi¢c do zmian

w zagospodarowaniu obszaru SSR niezgodnych z gminnym programem rewitalizacji albo

utrudniajgcych jego realizacje.

3.3 Dotacje dla witascicieli i uzytkownikow wieczystych nieruchomosci

Ustawa o rewitalizacji rozszerzyta katalog nieruchomosci, ktérych wtasciciele i uzytkownicy
wieczysci uprawnieni sg do otrzymania dotacji na przeprowadzenie robdt budowlanych,
konserwatorskich i restauratorskich. Do tej pory prawo takie przystugiwato tylko
wtascicielom i uzytkownikom wieczystym nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkow,
umozliwiajgc otrzymanie dotacji. W ramach nowelizacji ustawy o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami katalog zostat uzupetniony o obiekty ujete w gminnej ewidencji
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zabytkéw. Z kolei art. 35 ust. 1 ustawy o rewitalizacji rozszerza ten katalog na wszystkie
nieruchomosci znajdujgce sie na obszarze rewitalizacji, pod warunkiem, Zze planowane
dziatania stuzg realizacji przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych ujetych w gminnym programie
rewitalizacji.

Art. 35 ust. 1 ustawy o rewitalizacji

W przypadku nieruchomosci potozonych na obszarze Strefy gmina moze udzieli¢ ich
wtascicielom lub uzytkownikom wieczystym dotacji w wysokosci nieprzekraczajgcej 50%
naktadoéw koniecznych na wykonanie:

1) rob6t budowlanych polegajacych na remoncie lub przebudowie,

2) prac konserwatorskich i prac restauratorskich {...)

w odniesieniu do nieruchomosci niewpisanych do rejestru zabytkéw - jezeli wnioskowane
dziatania stuzg realizacji przedsiewziec¢ rewitalizacyjnych, o ktéorych mowa w art. 15 ust. 1
pkt 5.

Zapis ten oznacza w praktyce, iz przedmiotem dotacji s3 remonty lub przebudowa oraz prace
konserwatorskie i restauratorskie w nieruchomosciach, w ktérych zaplanowano realizacje
projektéw rewitalizacyjnych ujetych w gminnym programie rewitalizacji (pod warunkiem, ze
nie sg to nieruchomosci wpisane do rejestru zabytkdéw). Ustawodawca ustanowit limit dotacji
jako nieprzekraczajgcy 50% naktadéw koniecznych na wykonanie robét budowlanych, prac
konserwatorskich i restauratorskich.

Zgodnie z art. 35 ust. 2 ustawy o rewitalizacji szczegétowe zasady udzielania dotacji, w tym
tryb postepowania z wnioskami o udzielenie dotacji oraz sposdb jej rozliczania i warunki
zwrotu, rodzaje dokumentéw niezbednych do rozpatrzenia wniosku i rozliczenia dotacji,
a takze postanowienia, jakie powinna zawiera¢ umowa o udzielenie dotacji i sposéb
gromadzenia informacji o udzielonych dotacjach okresla sie w uchwale w sprawie
ustanowienia Strefy.

Aby okresli¢, czy narzedzie jest konieczne na obszarze SSR, nalezy wzig¢ pod uwage
nastepujgce kwestie:
— wykaz oraz lokalizacje projektow podstawowych gminnego programu rewitalizacji
o charakterze inwestycyjnym, zgtoszonych przez wtascicieli nieruchomosci innych niz
gmina,
— charakterystyke oraz lokalizacje pozostatych dopuszczalnych przedsiewzieé
rewitalizacyjnych, ktorych inicjatorem nie jest gmina,
— liczbe nieruchomosci na obszarze SSR, nieobjetych wpisem do rejestru zabytkow,
w obrebie ktérych prowadzone beda roboty budowlane oraz prace konserwatorskie
i restauratorskie,
— kondycje finansowg wtascicieli i uzytkownikéw wieczystych wyzej wymienionych
nieruchomosci,
— mozliwosci finansowe gminy.
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Ustawa wskazuje, iz dotacji udziela sie wtascicielom nieruchomosci potozonych na obszarze
Strefy, jesli wnioskowane dziatania stuzg realizacji przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych. W tym
kontekscie niezmiernie wazne jest przedstawienie wtasciwych opiséw przedsiewzie¢ w GPR,
zarowno podstawowych, jak i pozostatych (uzupetniajgcych), na podstawie ktérych mozna
wykazaé  zwigzek  pomiedzy  konkretnym przedsiewzieciem rewitalizacyjnym
a nieruchomoscig, wobec ktéorej wnioskuje sie o udzielenie dotacji. Dotyczy to
w szczegolnosci  przedsiewzie¢  pozostatych  (uzupetniajacych), ktére mogg byé
identyfikowane w GPR w formie ogdlnych kierunkéw dziatan badZ grupy projektow, bez
wskazania konkretnej lokalizacji. Nieprecyzyjne zapisy mogg ograniczy¢ mozliwos¢ wykazania
zwigzku pomiedzy dziataniami na nieruchomosci planowanej do objecia dotacjg,
a przedsiewzieciem rewitalizacyjnym.

Wynikajgca z wykazu projektow w GPR liczba nieruchomosci potozonych na obszarze
rewitalizacji, nieobjetych wpisem do rejestru zabytkéw, na ktorych zidentyfikowano
przedsiewziecia wymagajace pilnych robét budowlanych oraz prac konserwatorskich
i restauratorskich, pozwala okresli¢ faczne zapotrzebowanie na wprowadzenie przez gmine
takiego narzedzia w catym okresie funkcjonowania Strefy.

Okreslenie puli srodkdéw przeznaczonych na dotacje musi tez odbyé sie w sposob
zrownowazony. Przeznaczenie zbyt matej puli srodkdow prowadzi¢ moze do nieotrzymania
efektu synergii i niewytworzenia wartosci dodanej, a z kolei kwota w petni odpowiadajgca na
potrzeby moze by¢ zbytnim obcigzeniem dla budzetu gminy, narazajgc nie tylko stabilnosé
samego procesu rewitalizacji, ale tez gminy. Mozna rozwazy¢ stopniowe zwiekszanie
budzetu $rodkdw przeznaczonych na dotacje w kolejnych latach obowigzywania SSR.

Kondycja finansowa wtascicieli i uzytkownikow wieczystych nieruchomosci na obszarze
rewitalizacji pozwala okresli¢, jak duze sg potrzeby interwencji ze strony gminy, a wiec jakiej
wysokosci powinny by¢ dofinansowania. Ustawodawca zakreslit gérng granice, ktéra nie
moze przekroczy¢ 50% poniesionych naktaddéw, pozostawiajgc gminom dowolnos¢
w ksztattowaniu procentowej kwoty dofinansowania do tego poziomu. Nalezy pamietaé
jedynie o tym, aby nie okresli¢ kwoty dofinansowania na zbyt niskim poziomie, gdyz mozna

w ten sposéb nie zacheci¢ wystarczajgco wtascicieli i uzytkownikdéw wieczystych
nieruchomosci do inwestowania w dziatania remontowe i prace konserwatorsko-
restauracyjne.

Dotacje na remonty i roboty konserwatorskie mogg by¢ udzielane na obszarze SSR, jesli
zostato to przewidziane w uchwale o ustanowieniu SSR. Dotowane roboty budowlane,
prace konserwatorskie i restauratorskie muszg stuzy¢ realizacji przedsiewzieé
rewitalizacyjnych okreslonych w gminnym programie rewitalizacji. Aby umozliwic¢
korzystanie z dotacji, warto jednoznacznie okresli¢ w GPR przedsiewziecia rewitalizacyjne

(nie tylko podstawowe, ale takze w ramach charakterystyki pozostatych przedsiewziec

rewitalizacyjnych).




3.4 Bonifikata przy sprzedazy nieruchomosci

Majac na uwadze dbatos¢ o finanse publiczne, co do zasady gmina nie powinna sprzedawac
nieruchomosci ponizej ceny odpowiadajacej jej wartosci rynkowej, ustalonej kazdorazowo
przez rzeczoznawce. Na podstawie uchwaty rady gminy mozliwe jest jednak zbycie
nieruchomosci ponizej tej ceny, tj. z bonifikata, jesli cel tej sprzedazy jest szczegdiny.
Ustawodawca rozszerzyt te mozliwos¢ na przedsiewziecia rewitalizacyjne wynikajace
z gminnego programu rewitalizacji. Warunkiem jest jednak, aby przedsiewziecia te
znajdowaty sie na liscie przedsiewzieé podstawowych, a nie uzupetniajgcych.

Art. 68 ust. 1 pkt 12 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

Wiasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3, na
podstawie odpowiednio zarzgdzenia wojewody albo uchwaty rady lub sejmiku, jezeli
nieruchomos$¢ jest sprzedawana na cele realizacji przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych,

o ktérych mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 lit. a ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r.
o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777 oraz z 2016 r. poz. 1020 1250).

Aby okresli¢, czy narzedzie jest potrzebne na obszarze rewitalizacji, nalezy rozwazy¢
nastepujgce kwestie:
— ograniczenia finansowe projektodawcéw uniemozliwiajgce realizacje podstawowych
przedsiewzieé¢ rewitalizacyjnych okreslonych w GPR,
— liczbe nieruchomosci nalezgcych do gminy na obszarze rewitalizacji, ktére mogg by¢
sprzedane z bonifikatg bez szkody dla pozostatych dziatan rewitalizacyjnych,
— potencjalne niematerialne korzysci mozliwe do uzyskania po sprzedazy
nieruchomosci w specjalnym trybie,
— wplyw potencjalnych korzysci na proces rewitalizacji.

Ustalajagc liczbe nieruchomosci nalezgcych do gminy, ktére mogg byé sprzedane
w omawianym trybie bez szkody dla pozostatych dziatan rewitalizacyjnych, pamieta¢ nalezy,
aby sprzedajgc nieruchomosé z bonifikatg nie spowodowac pogtebienia problemoéw juz
istniejgcych na obszarze rewitalizacji, w tym przede wszystkim odptywu mieszkancow
obszaru do innych czesci miasta, w wyniku przesiedlenia ze sprzedawanej nieruchomosci, czy
tez zaniku drobnej przedsiebiorczosci w obszarze rewitalizacji (dot. przedsiebiorcéw
tracgcych w wyniku sprzedazy zajmowane dotychczas lokale ustugowe). Podejmujgc decyzje
o sprzedazy nieruchomosci nalezy zabezpieczy¢ interes lokalnej spotecznosci, korzystajgcej
dotychczas z tej nieruchomosci, w ten sposéb, aby ograniczy¢ ryzyko jej wyprowadzki
z obszaru rewitalizacji. Nalezy pamieta¢, iz dziatania z zakresu aktywizacji spoteczno-
zawodowej wynikajagce z GPR realizowane s3 na obszarze rewitalizacji. Przekwaterowanie
mieszkancOw poza ten obszar powoduje wytgczenie ich z planowanej interwencji
aktywizacyjnej i oznacza w praktyce przeniesienie nierozwigzanych probleméw
rewitalizacyjnych w inng czes$¢ miasta.
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Potencjalne, mozliwe do uzyskania korzysci wynikajgce ze sprzedazy nieruchomosci
z bonifikatg co do zasady powinny przewaza¢ nad ewentualnymi stratami. Ponadto gmina
podejmujac decyzje o sprzedazy nieruchomosci musi mie¢ na wzgledzie, aby zaplanowane
tam dziatania rzeczywiscie byty dziataniami rewitalizacyjnymi podejmowanymi na rzecz
i wraz z lokalng spotecznoscia, a nie tak naprawde dziataniami gentryfikacyjnymi, majgcymi
na celu zamiane dotychczasowej ,problemowej” spotecznosci na artystow, organizacje
pozarzadowe czy mitodych przedsiebiorcéw, a wiec podmioty wymagajgce systemowego
wsparcia, ale w stopniu daleko mniejszym niz mieszkaricy obszaru rewitalizacji.

Powyzsze wynika réwniez z zasady komplementarnosci przestrzennej zawartej
w Wytycznych w zakresie rewitalizacji w programach operacyjnych na lata 2014-2020, gdzie
wprost stwierdzono, ze celem zapewnienia komplementarnosci przestrzennej interwencji
jest takze to, by prowadzone dziatania nie skutkowaty przenoszeniem problemoéw na inne
obszary lub nie prowadzity do niepozadanych efektéw spotecznych takich jak segregacja
spoteczna i wykluczenie.

Bonifikata przy sprzedazy nieruchomosci jest przyznawana w celu realizacji
podstawowych przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych okreslonych w gminnym programie
rewitalizacji. Bonifikata nie wymaga identyfikacji w uchwale w sprawie SSR, ale moze by¢

udzielona jedynie, jesli zostato to przewidziane w uchwale rady gminy dotyczacej

przyznawania bonifikaty.

W ustawie o rewitalizacji, bonifikata nie zostata wprost powigzana z obszarem Specjalnej
Strefy Rewitalizacji, co oznacza, ze rada gminy moze wprowadzié ten instrument réwniez
w obszarze rewitalizacji lezagcym poza granicami SSR. W zwigzku z powyzszym, zasady
udzielania bonifikat przy sprzedazy nieruchomosci powinny by¢ ustalone w odrebnej,
dedykowanej temu celowi uchwale. Nalezy w niej okresli¢ w szczegdlnosci warunki
udzielenia bonifikat i wysokos¢ stawek procentowych (art. 68 ust. 1b u.g.n.).
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3.5 Spoteczne budownictwo czynszowe

Spoteczne budownictwo czynszowe jest celem publicznym na obszarze SSR. Cel publiczny
umozliwia dokonanie wywtaszczenia, tj. pozbawienia prawa wtasnosci (lub innego prawa
rzeczowego) do nieruchomosci w drodze decyzji administracyjnej. Pojecia ,,cel publiczny” nie
nalezy myli¢ z ,zadaniem publicznym”, w tym zadaniem wfasnym lub zleconym gminy.

Art. 27 ustawy o rewitalizacji:

1. Budowa lub przebudowa budynkdéw stuzacych rozwojowi spotecznego budownictwa
czynszowego wykonywana na obszarze Strefy oraz przewidziana w gminnym programie
rewitalizacji w ramach przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, o ktérych mowa w art. 15 ust. 1
pkt 5 lit. a, stanowi cel publiczny w rozumieniu art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami.

2.(...)

3. Lokalizacje inwestycji wymienionych w ust. 1 okresla sie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, wskazujac dla nieruchomosci przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg, ze realizacja zabudowy zgodnej z tym planem nastepuje

w ramach realizacji inwestycji celu publicznego w rozumieniu art. 6 ustawy z dnia

21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Aby mozina byto méwi¢ o spotecznym budownictwie czynszowym w rozumieniu ustawy
o rewitalizacji, nalezy spetni¢ szereg przestanek:
— inwestycja musi polega¢ na budowie lub przebudowie nieruchomosci konkretnie
wskazanej w gminnym programie rewitalizacji,
— inwestycja musi by¢ wynikiem przedsiewziecia znajdujgcego sie w GPR na liscie
podstawowych przedsiewziec¢ rewitalizacyjnych,
— inwestycja musi znajdowac sie na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji,
— inwestycja musi by¢ zaplanowana w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego,
— inwestycja musi stuzyé rozwojowi spotecznego budownictwa czynszowego,
— kryteria dostepu do lokali okreslane s przez wtadze publiczne z wytgczeniem
mechanizmow rynkowych,
— inwestycja korzysta ze wsparcia $Srodkéw publicznych,
— inwestycja realizowana jest przez podmiot, ktdrego celem nie jest osiggniecie zysku
(np. gmina, jednostka organizacyjna gminy, organizacja pozarzgdowa, towarzystwo
budownictwa spotecznego).

Natomiast aby zastosowaé to narzedzie, nalezy okresli¢:
— czy na terenie gminy i na obszarze SSR wystepuje niedobdr mieszkan komunalnych
lub spotecznych mieszkan przeznaczonych na wynajem,

31



— liczbe oséb oczekujgcych na lokal komunalny zaréwno w gminie, jak
i na obszarze Strefy,

— czy na obszarze SSR znajdujg sie nieruchomosci, ktére mozna zabudowad lub
przebudowad na cel publiczny,

— czy uzycie narzedzia nie spowoduje powstania w przysztosci probleméw spotecznych
spowodowanych zasiedleniem danego obszaru jednym typem spotecznym (zatozenia
pozgdanego miksu spotecznego, uwzgledniajgcego interesy jak najwiekszej liczby
mieszkancow obszaru rewitalizacji i grup defaworyzowanych),

— czy obszar SSR moze przyjac zwiekszong liczbe nowych mieszkacow.

Najprostszym wskaznikiem jest niedobdr lokali komunalnych na terenie gminy. Wiekszos$¢
gmin w Polsce boryka sie z problemem mieszkaricdw oczekujgcych na lokal komunalny, a nie
mogacych sobie go zapewni¢ samodzielnie na wolnym rynku. W wiekszych miastach
wskazniki te wynoszg nawet kilka tysiecy oczekujgcych oséb.

Wytypowanie i przygotowanie wystarczajgcej liczby nieruchomosci do zagospodarowania
jest niezwykle istotne. Wybierajgc nieruchomosci nalezy zwrdci¢ szczegdlng uwage na
nastepujace czynniki:

— obecnos$¢ ustug publicznych (szkoty, przedszkola, ztobki, przychodnie lekarskie),

— dostepnosc¢ transportu zbiorowego,

— obecnos¢ terendw zieleni,

— obecnos¢ ustug i drobnego handlu, w tym swiezej zywnosci,

— dostosowanie nieruchomosci i jej otoczenia do potrzeb oséb z ograniczong

sprawnoscig, w tym ruchowa.

Nalezy unika¢ sytuowania spotecznego budownictwa czynszowego na peryferiach obszaru
rewitalizacji, w miejscach trudno dostepnych, ktére mogg spotegowadé zjawisko wykluczenia
wsréd oséb nim zagrozonych.

Konstruujgc oferte dla przysztych mieszkancow, nalezy pamietaé, aby przyszli lokatorzy
pochodzili z réinych grup spotecznych i jesli pochodzg spoza obszaru rewitalizacji, nie
tworzyli trudnych do integracji ,wysp”. Dlatego tez, planujgc spoteczne budownictwo
czynszowe, nalezy ustali¢ minimalny wskaznik zasiedlenia nowych i przebudowanych w tym
celu nieruchomosci przez osoby pochodzgce z obszaru rewitalizacji. Ponadto okreslony
procent mieszkan powinien posiadac status mieszkan socjalnych i chronionych tak, aby
unika¢ wykluczania oséb np. ze wzgledéw majgtkowych, a tym samym tworzenia , gett”
socjalnych w innych rejonach gminy. Dobranie wifasciwego miksu spotecznego powinno
nastgpi¢ osobno dla kazdego podobszaru rewitalizacji, jesli takie sg wyodrebnione.

Biorgc pod uwage powyzsze, mozna okresli¢ chtonno$é obszaru lub podobszaru rewitalizacji
w odniesieniu do nowych mieszkancéw i okreslic maksymalng liczbe rodzin, jakie moga
zamieszka¢ w nowopowstatych i przebudowanych budynkach.
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Spoteczne budownictwo czynszowe obowigzuje na terenie SSR z mocy prawa, nie wymaga

zatem identyfikacji w uchwale w sprawie ustanowienia SSR. W celu skorzstania
z narzedzia nalezy jednak wskazaé jego lokalizacje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego w formie celu publicznego odnoszacego sie do
inwestycji, ktére zostaty wskazane w gminnym programie rewitalizacji (na liscie
planowanych podstawowych przedsiewzieé rewitalizacyjnych).

3.6 Przekwaterowania i eksmisja lokatoréw w obszarze rewitalizacji

W zwigzku z tym, ze Specjalna Strefa Rewitalizacji ustanawiana jest na okreslony czas,
niezwykle waznym jest zapewnienie terminowosci wykonania prac inwestycyjnych na jej
obszarze. W szczegdlnosci dotyczy to prac budowlanych prowadzonych w budynkach
komunalnych, czesto wymagajgcych  wykwaterowania badZz przekwaterowania
zamieszkujgcych go lokatoréw.

Art. 28 ustawy o rewitalizacji:

Na obszarze Strefy lokator jest obowigzany oprdézni¢, na czas wykonywania robét
budowlanych, lokal wchodzacy w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, jezeli jest to
niezbedne do realizacji przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, o ktérych mowa w art. 15 ust. 1
pkt 5 lit. a, polegajacych na remoncie, przebudowie albo budowie obiektu budowlanego.

Art. 34 ust. 1 ustawy o rewitalizacji

W przypadku gdy na obszarze Strefy gminny program rewitalizacji przewiduje w ramach
przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, o ktéorych mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 lit. a,
wykonywanie w odniesieniu do budynku robét budowlanych:

1) przepis art. 199 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2017 r.
poz. 459) stosuje sie, przy czym sad, orzekajgc, bierze pod uwage rowniez potrzebe
realizacji gminnego programu rewitalizacji;

2) z wnioskiem, o ktérym mowa w art. 24 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci
lokali (Dz. U. z 2015 r. poz. 1892), moze wystgpi¢ rowniez wojt, burmistrz albo prezydent
miasta, w przypadku, gdy gmina posiada co najmniej potowe udziatow

w nieruchomosci; sad, orzekajac, bierze pod uwage réwniez potrzebe realizacji gminnego

programu rewitalizacji.

W projektach rewitalizacyjnych dotyczacych remontéw budynkéw mieszkalnych nalezy
przewidzie¢ sytuacje, gdy nie wszyscy lokatorzy bedg sktonni do przeprowadzki. Aby
przekwaterowacé lokatora na czas remontu, nalezy zapewni¢ mu lokal zamienny, spetniajgcy
standardy zapisane w ustawie o ochronie lokatoréw. Ponadto lokator musi by¢
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zawiadomiony odpowiednio wczes$niej (min. 60 dni), a inwestycja musi wynika¢ z realizacji
przedsiewziecia rewitalizacyjnego znajdujgcego sie na liscie przedsiewzie¢ podstawowych.
Co do zasady lokator uprawniony jest do powrotu do tego samego lokalu po jego remoncie
na podstawie tej samej umowy, chyba ze w wyniku robét budowlanych lokal ten ulegt daleko
idgcemu przeksztatceniu lub likwidacji, albo zmieniono jego przeznaczenie w taki sposob, ze
dalsze zamieszkiwanie w nim nie jest mozliwe. Lokator moze réwniez odmowi¢ powrotu do
poprzednio zajmowanego lokalu, chcgc np. unikngé¢ podwdjnej przeprowadzki — wtedy wojt
zobowigzany jest do podpisania z lokatorem nowej umowy najmu.

W przypadku, gdy lokator nie opusci w terminie lokalu mieszkalnego, woéjt wystepuje do
wojewody z wnioskiem o wydanie (w trybie postepowania administracyjnego) nakazu
oprdznienia lokalu. Wojewoda wydaje te decyzje w terminie 30 dni od dnia ztozenia
wniosku, nadajac jej, na wniosek wtadz gminy, rygor natychmiastowej wykonalnosci
w przypadku udowodnienia, ze rygoru takiego wymaga interes gospodarczy gminy. Od
decyzji takiej przystuguje lokatorowi odwotfanie do ministra wtasciwego ds. budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

Aby mdc rozpoczgé przenoszenie lokatoréw do lokali zamiennych nalezy ustalié:

— liczbe lokali mieszkalnych ktére muszg zostaé wytaczone z uzytkowania na czas
remontu lub przebudowy,

— liczbe lokali zamiennych odpowiadajgcych standardem lokalom zajmowanym
dotychczas przez lokatoréw juz istniejgcych i mozliwych do adaptacji w najblizszym
czasie, w tym czy mozliwe jest przeznaczenie na lokale zamienne czesci
wyremontowanych lokali mieszkalnych,

— potrzeby oséb posiadajgcych prawo do lokalu socjalnego i oséb zajmujgcych lokale
komunalne w sposéb bezumowny, w tym liczbe oséb, ktére chciatyby przeprowadzié
sie grupowo i mozliwosci w tym zakresie,

— koszty przeprowadzek lokatorow do innych mieszkan komunalnych, jakie musi
ponie$é gmina wraz z zabezpieczeniem Srodkéw na ten cel w budzecie gminy.

Okreslajac liczbe lokali zamiennych juz istniejgcych i mozliwych do adaptacji w najblizszym
czasie odpowiadajgcych standardem lokalom zajmowanym dotychczas przez lokatordw,
nalezy réwniez okresli¢, ile z nich bedzie sie znajdowato na obszarze Strefy, a ile poza nim
i czy istnieje mozliwos¢ przesiedlania lokatorow w wiekszych grupach, aby nie zniszczy¢
istniejgcych wiezi spotecznych. Przy wiekszych programach remontowych mozliwe tez jest
wykorzystywanie czesci wyremontowanych lokali mieszkalnych na mieszkania zamienne dla
lokatoréw innych remontowanych nieruchomosci.

Ponadto pamietaé¢ nalezy, ze lokatorzy posiadajgcy umowe najmu to jedynie czesc
mieszkancéw budynkdw komunalnych. Poza nimi wyrdznié nalezy réwniez:
— o0soby z przyznanym prawem do lokalu socjalnego (osobom tym nie przystuguje lokal
zamienny, a wiec i prawo do powrotu do poprzednio zajmowanego lokalu),
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— osoby zajmujgce lokal bezumownie, ktérych przesiedlenie moze wymagad
postepowania sgdowego, co z kolei ma wptyw na czas potrzebny na oprdznianie
budynkéw.

Kwestii tych nie da sie rozwigza¢ za pomocg narzedzi oferowanych w ramach Specjalnej
Strefy Rewitalizacji, ale nie mozna poming¢ ich istnienia, bo wptywajg one wprost na
terminowos¢ wykonania inwestycji. Ponadto pamietaé nalezy, ze takie te osoby s3
mieszkaficami obszaru rewitalizacji i majg one prawo skorzysta¢ z pozytywnych efektow
procesu rewitalizacji, o czym mowi art. 3 ust. 2 ustawy — zadania, o ktérych mowa w ust. 1,
gmina realizuje w sposob zapobiegajgcy wykluczeniu mieszkaricow obszaru rewitalizacji
z mozliwosci korzystania z pozytywnych efektow procesu rewitalizacji, w szczegdlnosci
w zakresie warunkow korzystania z gminnego zasobu mieszkaniowego.

Zmodyfikowane zasady dotyczace czasowego przeniesienia lokatora gminnego zasobu
komunalnego oraz utatwienia prowadzenia remontoéw w przypadku wspdétwtasnosci gminy
obowigzujg na obszarze SSR z mocy ustawy i nie wymagajg identyfikacji w uchwale

w sprawie ustanowienia SSR. Zasady dotyczg wytgcznie przedsiewzie¢ podstawowych

okreslonych w gminnym programie rewitalizacji.

3.7. Wywtaszczenia nieruchomosci o nieustalonym stanie prawnym

Specjalna Strefa Rewitalizacji ustanawiana jest m.in. w celu umozliwienia gminie
uporzadkowania sytuacji wtasnosciowej na terenie obszaru rewitalizacji. Nieruchomosci
o nieustalonym stanie prawnym, tj. takie, ktérych wiasciciel jest nieznany lub nieustalony
z racji przedtuzajgcego sie postepowania spadkowego, z powodu braku biezgcych dziatan
konserwacyjnych dekapitalizujg sie, a nawet popadajg w ruine, wptywajac negatywnie na
blizsze otoczenie. Pomimo tego, ze ustawa o gospodarce nieruchomosciami pozwala na
wywtaszczanie takich nieruchomosci na cel publiczny, nie jest to praktyka czesto stosowana,
gdyz zgodnie z art. 118a ustawy odszkodowanie za takg nieruchomo$¢ sktada sie do
depozytu na okres dziesieciu lat. Niewiele gmin jest w stanie sobie pozwoli¢ na tak dtugie
»,zamrozenie” Srodkow, w zwigzku z czym ustawodawca na terenie Specjalnej Strefy
Rewitalizacji zwolnit gmine z tego obowigzku. W tym wypadku gmina zobowigzana jest do
wyptaty odszkodowania w terminie trzech miesiecy dopiero wtedy, gdy ujawni sie osoba
uprawniona do otrzymania odszkodowania.
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Art. 31 ustawy o rewitalizacji

1. W odniesieniu do nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 118a ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, potozonych na obszarze Strefy, gmina
w przypadku wywfaszczenia nieruchomosci nie sktada do depozytu sadowego
odszkodowania ustalonego zgodnie z przepisami tej ustawy.

2. W przypadku ustalenia osdb, ktérym przystugujg prawa rzeczowe do nieruchomosci
podlegajgcej wywtaszczeniu, wyptata odszkodowania przez gmine nastepuje w terminie
3 miesiecy od dnia wystgpienia przez te osoby z wnioskiem.

Art. 33 ustawy o rewitalizacji

1. Zaspokojenie roszczern majgtkowych dotyczacych witasnosci nieruchomosci
potozonych na obszarze Strefy objetych przedsiewzieciami rewitalizacyjnymi stuzgcymi
realizacji celu publicznego, nastepuje poprzez swiadczenie pieniezne.

2. Wysoko$¢ swiadczenia ustala sie wedtug stanu nieruchomosci z dnia wejscia w zycie
uchwaty, o ktérej mowa w art. 8.

3. W przypadku roszczen, o ktérych mowa w ust. 1, wéjt, burmistrz albo prezydent

miasta moze zaproponowac wiascicielowi nieruchomosci nieruchomos¢ zamiennag.

Brak obowigzku wptaty odszkodowan do depozytu sgdowego oraz zaspokojenie roszczen
w formie sSwiadczenia pienieznego obowigzujg z mocy ustawy, nie ma obowigzku
identyfikacji uprawnien w zapisach uchwaty w sprawie ustanowienia SSR.

3.8. Zasadnos$¢ podwyzszenia optaty adiacenckiej w SSR

Celem optaty adiacenckie] jest wspoétfinansowanie przez wiasciciela nieruchomosci kosztéw
tworzenia lub modernizacji infrastruktury technicznej albo odbiér korzysci konkretnych
wtascicieli wynikajgcych z podziatu lub scalen nieruchomosci. Dlatego w przypadkach
wymienionych w ustawie przewiduje sie mozliwos¢ pobrania przez gmine wyzszej optaty
adiacenckiej. Zmiana wprowadzana ustawg polega na mozliwosci zwiekszenia stawki optaty
adiacenckiej do 75% w odniesieniu do nieruchomosci potozonych na obszarze SSR. Zmiana
stawki wymaga nowelizacji uchwaty rady gminy ustalajgcej stawki dla catego obszaru gminy.
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Art. 146 ustawy o gospodarce nieruchomosciami

(...)

2. Wysokos$¢ optaty adiacenckiej wynosi nie wiecej niz 50% réznicy miedzy wartoscig, jaka
nieruchomos¢ miata przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej,

a wartoscia, jakg nieruchomos$¢ ma po ich wybudowaniu. Wysokos¢ stawki procentowe;j

optaty adiacenckiej ustala rada gminy w drodze uchwaty.

2a. W odniesieniu do nieruchomosci potozonych na obszarze Specjalnej Strefy
Rewitalizacji, o ktérej mowa w rozdziale 5 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r.
o rewitalizacji, wysokos¢ optaty, o ktdrej mowa w ust. 2, wynosi nie wiecej niz 75%
réznicy miedzy wartoscig, jakg nieruchomos¢ miata przed wybudowaniem urzadzen
infrastruktury technicznej, a wartoscia, jaka nieruchomos$é ma po ich wybudowaniu.

Aby oceni¢, czy wprowadzenie podwyzszonej opfaty adiacenckiej powinno mie¢ miejsce,
nalezy rozwazy¢ nastepujgce kwestie:
— lokalizacja inwestycji na terenie SSR,
— w jaki sposdéb podniesienie optaty adiacenckiej wptynie na atrakcyjno$¢ obszaru
objetego SSR oraz obszaru rewitalizacji wzgledem innych czesci gminy.

Optata adiacencka w swoim zatozeniu stuzy¢ miata rekompensacie dla gminy, ktéra ponosi
koszt inwestycji ponoszonych w zwigzku z urbanizacja nowych terendw, takich jak
zapewnienie ustug publicznych, sieci transportu zbiorowego czy mediéw. Okresli¢ nalezy
zatem, czy na obszarze SSR znajdujg sie obszary pozbawione tego typu infrastruktury (np.
sieci cieptowniczej, kanalizacji etc.) i czy ewentualne podniesienie tej optaty spowoduje
znaczacy wzrost zwrotu poniesionych przez gmine kosztéw. Ponadto nalezy mie¢ na
wzgledzie, ze podniesienie optaty adiacenckiej moze wptynagc¢ negatywnie na potencjalnych
inwestorow, ktérzy mogg wybra¢ do zainwestowania inne czesci gminy zamiast obszaru
Strefy.

Stawka optaty adiacenckiej w odniesieniu do nieruchomosci potozonych na obszarze SSR
moze by¢ zwiekszona do 75%.
Zwiekszenie optaty adiacenkiej nie wymaga identyfikacji w uchwale w sprawie stanowienia

SSR, ale wymaga aktualizacji uchwaty rady gminy ustalajacej stawki dla catego obszaru

gminy.

3.9 Aktywizacja zawodowa mieszkancow dzieki preferencjom w zamdwieniach
publicznych

Na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji mozliwe jest udzielanie zamdwien publicznych
w specjalnym trybie, ktdrego celem jest aktywizacja mieszkaricdw Strefy.
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Art. 4d ust. 1 pkt 5 ustawy Prawo zamoéwien publicznych

Ustawy nie stosuje sie do zamowien o wartosci mniejszej niz kwoty okreslone
w przepisach wydanych na podstawie art. 11 ust. 8, ktérych przedmiotem sg ustugi lub
roboty budowlane realizujgce przedsiewziecia rewitalizacyjne zawarte w gminnym
programie rewitalizacji oraz wykonywane na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji,
o ktérych mowa odpowiednio w rozdziatach 4 i 5 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r.

o rewitalizacji (Dz. U. z 2017 r. poz. 1023), jezeli zamdwienia te udzielane sa:

a) przez gmine lub gminne jednostki organizacyjne organizacjom pozarzagdowym lub
spotdzielniom socjalnym, a przedmiot zamdwienia nalezy do dziatalnosci statutowej
wykonawcy lub

b) w celu aktywizacji oséb majgcych miejsce zamieszkania na obszarze Specjalnej Strefy
Rewitalizacji.

Preferencje w zamdwieniach publicznych to jedno z najwazniejszych narzedzi spotecznych
ustawy, stuzacych aktywizacji zawodowej. Preferencyjne przepisy stosuje sie dla zamoéwien
publicznych realizujgcych przedsiewziecia zawarte w gminnym programie rewitalizacji, jezeli
wykonywane s na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji oraz stuzg aktywizacji oséb
majacych miejsce zamieszkania na obszarze Strefy. Szczegdlny tryb dotyczy réwniez
zamowien udzielanych przez urzad gminy lub gminne jednostki organizacyjne organizacjom
pozarzadowym lub spoétdzielniom socjalnym. Dotyczy to jednak wytgcznie organizacji,
ktdrych zasadnicza cze$é¢ dziatalnosci wykonywana jest na obszarze rewitalizacji oraz
w przypadku ktérych przedmiot zamdwienia nalezy do dziatalnosci statutowe;j.

Aby okresli¢, czy i w jakim zakresie mozemy zastosowac to narzedzie, nalezy:

— ustali¢ liczbe oséb wymagajacych aktywizacji zawodowej, w tym oséb dtugotrwale
bezrobotnych,

— ustali¢ liczbe osdb rzeczywiscie przebywajgcych na terenie obszaru rewitalizacji
i chetnych do podjecia pracy w tym trybie,

— stworzy¢ baze potencjalnych kompetencji juz posiadanych przez ww. osoby,

— w przypadku koniecznym do aktywizacji lokalnego rzemiosta, ustali¢ jego aktywne
branze oraz liczbe aktywnych na rynku rzemieslnikéw, w celu okres$lenia odbiorcow
konkretnych zamdwien w tym sektorze,

— ustali¢ zainteresowanie potencjalnych wykonawcéw zaméwien publicznych.

Ustalenie faktycznej liczby oséb wymagajgcych aktywizacji zawodowej nie jest zadaniem
tatwym. Cze$¢é oséb zarejestrowanych jako bezrobotne faktycznie pracuje dorywczo lub na
state w czarnej strefie, cze$¢ wyjechata do innych regiondw lub zagranice. Dokonanie takiej
analizy wymagac¢ bedzie Scistej wspotpracy pracownikow powiatowego urzedu pracy
i gminnego os$rodka pomocy spotecznej, w tym przede wszystkim pracownikéw socjalnych
majacych bezposredni kontakt z osobami wykluczonymi. Po dokonaniu wstepnej selekc;ji
potencjalnych chetnych nalezy stworzy¢ ogdlnodostepng dla potencjalnych wykonawcow

zamoéwien publicznych baze kompetencji posiadanych przez te osoby — bardzo czesto s3g to
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absolwenci szkét zawodowych o profilu budowlanym i podobnych, ktérych wzglednie tatwo
jest przyuczy¢ do wykonywania powierzonej pracy.

Uproszczony tryb udzielania przez gmine zamoéwien majgcych m.in. na celu aktywizacje
zawodowa mieszkancow obszaru SSR dotyczy sytuacji, gdy z jednej strony istnieje potencjat
0s6b bezrobotnych, mieszkancéw tego obszaru, posiadajgcych odpowiednie do charakteru
zlecenia kwalifikacje, natomiast z drugiej strony pracodawcy wyrazg wole ich zatrudnienia do
realizacji danego zlecenia. Uproszczenie dotyczy etapu zlecania zamdwienia publicznego,
czyli konsumowane jest gtdwnie przez zamawiajgcego. Po stronie wykonawcy wystepuje
dodatkowy warunek udzialu w postepowaniu, dotyczacy zatrudnienia bezrobotnych
mieszkanicow obszaru Strefy do realizacji danego zamdéwienia. Ten dodatkowy warunek
generuje zwiekszenie obowigzkédw po stronie wykonawcy przy realizacji zaméwienia i
dotyczy m.in. przeprowadzenia procedury zatrudnienia bezrobotnych, organizacji szkolen
wstepnych zzakresu BHP, wyposazenia ich stanowisk pracy. Proces ten moze miec
odzwierciedlenie w harmonogramie zamdwienia, wydtuzajgc go o czas realizacji
dodatkowych czynnosci.

Preferencje w zaméwieniach publicznych obowigzujgce na obszarze SSR majg za zadanie
wigczenie zawodowe nieaktywnych mieszkaicow. Preferencyjne przepisy stosuje sie dla

zamowien publicznych dotyczgcych ustug lub robdt budowlanych realizujgcych

przedsiewziecia zawarte w gminnym programie rewitalizacji oraz wykonywane na
obszarze SSR. Szczegdlny tryb dotyczy réwniez zamowien udzielanych przez gmine
organizacjom pozarzgdowym lub spoétdzielniom socjalnym. Preferencje obowigzujg na
obszarze SSR z mocy ustawy. Skorzystanie z narzedzia nie wymaga jego identyfikacji w
uchwale w sprawie SSR oraz nie jest obarczone dodatkowym obowigzkiem ujawnienia w
innych dokumentach badz uchwatach rady gminy.
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4. Studium przypadku — analiza na potrzeby uchwaty o ustanowieniu
SSR w Bytomiu

4.1. Zapisy dot. SSR w Gminnym Programie Rewitalizacji. Bytom 2020+

Gminny Program Rewitalizacji. Bytom 2020+ nalezy do grupy niewielu GPR w Polsce,
w ktérych umieszczono wiecej informacji na temat planowanej SSR niz tylko zasieg i czas
obowigzywania. Dokument zawiera deklaracje ustanowienia SSR na catym obszarze
rewitalizacji Bytomia. Konczy sie stwierdzeniem, ze SSR zacznie obowigzywa¢ od poczatku
2018 r. przez okres nie dtuzszy niz 10 lat. Jednoczesnie stwierdzono, ze Gmina Bytom
opracuje analize optymalnego wykorzystania narzedzi Specjalnej Strefy Rewitalizacji
w poszczegdlnych podobszarach rewitalizacji, ktore umozliwiq podjecie uchwaty w sprawie
utworzenia przez Miasto Bytom SSR'. zatozono, ze na podstawie wynikdw analizy zostanie
okreslona najlepsza mozliwa kompozycja narzedzi do zastosowania w poszczegdlnych
obszarach i ze przedmiotem analizy beda wszystkie dostepne narzedzia przewidziane
w ustawie o rewitalizacji dla SSR.

Niniejsze opracowanie powstato jako wnioski i podsumowanie analizy przeprowadzonej
w Bytomiu na potrzeby okreslenia docelowego ksztattu uchwaty o ustanowieniu SSR.

4.2. Przestanki wynikajace z uchwaty o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i
obszaru rewitalizacji

W procesie delimitacji wyznaczono obszar rewitalizacji ztozony z 15 podobszaréw, w tym na
podstawie art. 10 ust. 3 ustawy o rewitalizacji, tj. obszaréw poprzemystowych.
Charakterystyczne jest, ze znaczng cze$¢ obszaru rewitalizacji tworzy zwarty przestrzennie
teren Srédmieécia Bytomia. Ze wzgledu na zréznicowanie obszaru, pod katem wystepujacych
tam problemdw spotecznych i degradacji zabudowy mieszkaniowej, zdecydowano o podziale
tego terenu juz na etapie podziatu miasta na jednostki do analizy delimitacyjnej. Ze wzgledu
na zrdéznicowanie stanu podobszaréw uzasadnione jest ustanowienie odrebnych SSR dla
poszczegdlnych podobszardw.

W Uchwale nr XXI1l/300/16 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 29 marca 2016 r. w sprawie
wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji miasta Bytomia nie
przewidziano zastosowania zadnego z dopuszczalnych narzedzi (pierwokup lub zakaz
wydawania decyzji o warunkach zabudowy). Zakaz wydawania decyzji nie ma w tym
przypadku zastosowania ze wzgledu na stopien pokrycia planami miejscowymi, natomiast na
skorzystanie z prawa pierwokupu Gmina Bytom nie zdecydowata sie wcze$niej z uwagi na
obcigzenie administracyjne i brak srodkdw w budzecie na przeprowadzenie ewentualnych
transakgcji.

! Gminny Program Rewitalizacji. Bytom 2020+, s. 180.
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4.3. Narzedzia ustawowe SSR

4.3.1. Dotacje dla wtascicieli i uzytkownikdw wieczystych nieruchomosci

Podstawowym celem ustanowienia SSR jest zapewnienie sprawnej realizacji przedsiewziec¢
rewitalizacyjnych, o ktérych mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 ustawy, a wiec zaréwno
podstawowych, jak i pozostatych przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych. O ile w przypadku
wiekszosci przedsiewzie¢ podstawowych zakfadane jest wspoétfinansowanie ze $rodkow
zarezerwowanych w ramach OS| dla Bytomia, o tyle w przypadku szeroko zakrojonych
pozostatych przedsiewzie¢, zwtaszcza dziatarh remontowych (pkt 6. Przedsiewziecia z zakresu
poprawy warunkow Zzycia mieszkarncow w ich otoczeniu oraz poprawy jakosci przestrzeni
publicznejz) wsparcie dotacyjne mogtoby okazac sie potrzebne.

Ocena realnego zapotrzebowania zostata przeprowadzone dwutorowo. Sprawdzono, ile na
obszarze rewitalizacji jest obiektdw wpisanych do wojewddzkiego rejestru zabytkéw, ktére
zmocy ustawy wylfgczone sy z dofinansowania w ramach s$rodkéw przeznaczonych na
dotacje w SSR. Analize w drugim kroku ograniczono do obszaru, w ktérym znajdujg sie
obiekty, ktérych nie uwzgledniono w wigzkach projektéw podstawowych, z uwagi na ich
finansowanie w ramach OSI.

Narzedziem wspomagajagcym analize zapotrzebowania na dotacje jest mapa, na ktorej
zaznaczono rozkfad zabytkéw rejestrowych oraz obiektow wpisanych do gminnej ewidencji
zabytkéw. Poniewaz mimo mozliwosci dofinansowania obiektdw ujetych w GEZ w ramach
dotacji celowej udzielanej w trybie ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami przez
Miejskiego Konserwatora Zabytkéw, nie byto srodkéw na ten cel w budzecie miasta,
zatozono, ze dodatkowy cel rewitalizacyjny moze by¢ przestanka do wsparcia dziatan
remontowych w tych obiektach ze srodkéw budzetu Bytomia na obszarze objetym SSR.

2 Gminny Program Rewitalizacji. Bytom 2020+, s. 178.
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Rysunek 1. Mapa obszaru analizy — obiekty zabytkowe potozone w granicach obszaru

rewitalizacji Bytomia
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10 | Srédmiescie

11 | Srédmiescie Zachéd
12 | Rozbark

13 | Srédmiescie Pdinoc 1 0

Legenda
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Zrédto: opracowanie wtasne.
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Rysunek 2. Mapa obszaru analizy — obiekty zabytkowe nie uwzglednione w wigzkach
projektéw podstawowych, z uwagi na finansowanie w ramach OSlI, potozone
w podobszarach rewitalizacji nr 10, 11, 12, 13 (Srédmiescie)

i
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Zrédto: opracowanie wtasne.

Na powyzszym rysunku przedstawiono wynik tej analizy — znakomita wiekszos$¢ zabudowy
mieszkaniowej analizowanego terenu, to obiekty znajdujace sie w gminnej ewidencji
zabytkéw, zaniedbane w wyniku wieloletniej stagnacji, co potwierdza ocena stanu
technicznego nieruchomosci.
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Zapotrzebowanie na remonty wynikajagce z technicznego zuzycia skonfrontowano
z gotowoscia do remontu oraz mozliwosciami finansowymi wspdlnot mieszkaniowych
i wtascicieli kamienic. Przeprowadzono ankiete wsrdd wszystkich zarzadcow wspdinot
mieszkaniowych oraz wifascicieli kamienic. Informacje o ankiecie rozestano kilkakrotnie
z adreséw Urzedu Miasta oraz zachecano do jej wypetnienia telefonicznie.

Rysunek 3. Ankieta skierowana do wspodlnot mieszkaniowych i wtascicieli kamienic
w zwigzku z planowanymi dotacjami

UWAGA: To jest podglad badania, przedstawione odpowiedzi nie zostang zapisane. Jesli cheesz wypetni€ ankiete, kliknij tutaj.

Badanie ankietowe prowadzone wsrod wtascicieli i zarzagdcow
kamienic znajdujacych sie na obszarze rewitalizacji w Bytomiu

Szanowni Paristwo,
w imieniu Urzedu Miejskiege w Bytomiu zwracamy sig do Panstwa z prosbg o poswigcenie kilku minut na wypetnienie niniejsze] ankiety.

Ankieta, na ktarg skiada sie 9 krdtkich pytan, jest elementem opracowywane| w Urzedzie Miejskim w Bytomiu analizy dotyczgce] utworzenia Specjalne|
Strefy Rewitalizacji w Bytomiu. Jej wypetnienie zajmie Paristwu maksymalnie 5 minut.

Odpowiedzi prosimy przesytac przez ninigjszy formularz do 8 grudnia 2017 r.

Z gory dzigkujemy za poswiecony czas.

=
Czy posiadany/zarzadzany przez Panstwa budynek znajduje sie w gminnej ewidencji zabytkow?
tek
=
Prosze podac date roczng ostatniego remontu przeprowadzonego w Paristwa budynku
4
Pozostaio 20 znakow
[ * |

Co zostato juz wyremontowane?

dach

instelacjz oo

instzlacja wedno-kanalizacyjna

instelacja gazowa

instzlacjz elektryczna

stolarka okiennka, drzwionza

remont objat prace ogdlnoremontowe, np. malowanie klatek schodowych
remont objat prace zdunskis

inne elementy - jekie?

Pozpstalo 100 znakaw
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Czy obecnie w Pafstwa budynku trwa remont?

L=

nia

Czy wspolnota podjela uchwabe w sprawie remontu?

=
i
inna sdpowisdt - jaka?

Czy macie Panstwo plany remontowe dotyczace budynku?
ra rok BT
ra ok TME

e rok T2

e rok 1020

imna edgowisds

Co wstrzymuje dziatania remontowe w Panstwa budynku?

brak fnodkder
brak sgody ool cxdonkivy wapdlnaty
inna proyeyna - jaka?

Gdyby byty dostepne srodki z dotacji (do 50% kosztow) przyznawanych przez organ gminy na
wykonanie prac konserwatorskich, restauratorskich lub remontu lub przebudowy w Panstwa
budynku, czy ubiegaliby sie Pafstwo o te Srodki, pod warunkiem koniecznosci realizacji celdw
zawartych w Gminnym Programie Rewitalizacji. Bytom 20207

L—24

Dlaczaga niz byliby Paristeo zainterasowani dotads?

Jakiej wysokosci dotacja zachecitaby wedlug Panstwa wspalnote do podjecia decyzji o remoncie?
1% rakizdaw
0% rakladdw
30 rakladdaw
R nakladaw

SR rakladaw

Zrédto: opracowanie wtasne.
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Wyniki badania pokazujg niewielkie zainteresowanie wséréd wspdlnot i zarzagdcow — jedynie 8
ankiet uzupetniono, co stanowi zaledwie 14,3% wystanych ankiet. Ich warto$¢ analityczna
jest wiec znikoma. Gwoli $cistosci warto tylko zaznaczy¢, ze prawie wszyscy respondenci
reprezentowali zaséb w GEZ, w ktérym dokonywane byty juz wczesniej prace remontowe
w ograniczonym zakresie. W ich nieruchomosciach remonty nie odbywaty sie w trakcie
prowadzenia ankiety, ale zostaty podjete uchwaty intencyjne w sprawie remontu na 2018 r.
Rozpoczecie remontu wstrzymuje brak s$rodkéow lub uzgodnienia konserwatorskie.
Respondenci byliby zainteresowani dotacjg jedynie w petnej mozliwej wysokosci (50%),
mniejszy poziom dofinansowania bytby dla nich zbyt matg zacheta.

Tak niska liczba odpowiedzi przy szeroko zakrojonej akcji informacyjnej i duzej liczbie wejs¢
na strone, przez ktéra prowadzona byta ankieta, sugeruje, ze wiekszo$¢ odwiedzajgcych
strone rezygnowata z odpowiedzi. Mozna to ttumaczy¢ niewielkim zainteresowaniem
dotacjami, niskg gotowoscig do podjecia remontu albo niepewnoscig co do uruchomienia
dotacji i wysokosci dofinansowania.

Analiza nie obejmowata pytan o naktady konieczne na niezbedne remonty. Zatozono, iz
wysokos¢ tych srodkdéw zostanie oszacowana przez gmine Bytom na podstawie posiadanej
wiedzy przez zarzadce nieruchomosci gminnych, wynikajacg z doswiadczen przy realizacji
podobnych prac. Brak pytania o wycene kosztéw remontowych miat za zadanie ograniczy¢
czas poswiecony przez respondentéw na wypetnienie ankiety i wptyngé¢ na wyzszy procent
zwrotnych odpowiedzi.

4.3.2. Prawo pierwokupu i szacunek potrzeb w zakresie spotecznego budownictwa
CZynszowego

Kolejne narzedzia, analizowane tgcznie ze wzgledu na sugestie Wydziatu Obrotu
Nieruchomosciami, to prawo pierwokupu oraz potencjalne wywiaszczenia na potrzeby
realizacji celu publicznego w zakresie spoftecznego budownictwa czynszowego. Wydziat
w toku prowadzonych rozméw wskazat nieruchomosci, ktérych pierwokupem Gmina jest
zainteresowana, gtéwnie ze wzgledu na uregulowanie udziatu we wspdlnotach
mieszkaniowych i planowany powrét do 100% udziatéw. Dodatkowo wykaz nieruchomosci
planowanych do objecia prawem pierwokupu lub wywfaszczeniami objat nieruchomosci
o nieuregulowanym stanie prawnym i pustostany, ktdére z uwagi na poziom degradacji
stanowig istotng przeszkode w prowadzeniu dziatan rewitalizacyjnych zmierzajgcych do
petnego ozywienia srédmiescia Bytomia. Duza reprezentacja pustostandw oraz budynkow
wytgczonych z uzytkowania z powodu ztego stanu technicznego na obszarze rewitalizacji
Bytomia, ktéry jest jednoczesnie najbardziej atrakcyjng czescia miasta pod katem
nagromadzenia obiektow dziedzictwa kulturowego, stanowita giéwng przestanke do
podjecia decyzji o utworzeniu Specjalnej Strefy Rewitalizacji na tym terenie.

Wydziat Obrotu Nieruchomosciami przygotowat zestawienia nieruchomosci, wobec ktérych
gmina zamierza wykorzysta¢ uprawnienie do pierwokupu lub wywtaszczenia w podziale na
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poszczegblne podobszary rewitalizacji, oraz z uwzglednieniem podziatu na nieruchomosci
zabudowane i niezabudowane. Zebrane dane zostaty przeniesione na mape w celu ilustracji
skali zjawiska.

Rysunek 4. Mapa obszaru rewitalizacji Bytomia — obiekty, wobec ktérych planowany jest
pierwokup

Legenda

[] granica miasta

D zamieszkate podobszary rewitalizacji
granice dziatek ewidencyjnych

[] Obszar 10 - niezabudowane

[ Obszar 10 - zabudowane

[] Obszar 12 - niezabudowane

[ obszar 12 - zabudowane

[] Obszar 13 - niezabudowane

[ Obszar 13 - zabudowane

)

— &-

Bobrek X
10 | Srodmiescie

11 | Srédmiescie Zachod
12 | Rozbark

13 | Srédmiescie Potnoc 1 0 1 2 3 km
19 | Kolonia Zgorzelec ’

19

Zrédto: opracowanie wiasne.

Obiekty, wobec ktérych gmina Bytom planuje zastosowanie prawa pierwokupu, potozone sg
na podobszarach rewitalizacji nr 10, 12, 13, bedacych jednoczesnie najbardziej atrakcyjnymi
pod wzgledem potencjatu dziedzictwa kulturowego czesciami miasta. Na ponizszej mapie
przedstawiono szczegétowy rozktad nieruchomosci typowanych do zastosowania prawa
pierwokupu.
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Rysunek 5. Mapa podobszaréw rewitalizacji nr 10,12,13 - obiekty wobec ktérych
planowany jest pierwokup
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Zrédto: opracowanie wiasne.

Ze wzgledu na dtugotrwaty proces planistyczny, Gmina nie planuje obecnie procedowac
zmian w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego w zakresie
wprowadzenia do ich zapiséw celu publicznego zwigzanego ze spotecznym budownictwem
czynszowym. Mozliwos¢ skorzystania z prawa pierwokupu przez gmine bedzie zalezna od
pojawienia sie wskazanych nieruchomosci w obrocie rynkowym oraz od mozliwosci
budzetowych Bytomia.

Nalezy pamietaé, aby na etapie opracowywania projektu budzetu gminy na kolejny rok
zabezpiecza¢ corocznie dodatkowe S$rodki finansowe umozliwiajgce skorzystanie przez
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miasto z prawa pierwokupu nieruchomosci potozonych na obszarze Specjalnej Strefy
Rewitalizacji.

4.3.3. Bonifikata przy sprzedazy nieruchomosci

Stosownie do art. 68 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, Rada Miejska
w Bytomiu podjeta Uchwate nr XXIX/396/14 w dniu 24 marca 2014 r. w sprawie zmiany
uchwaty nr XVI/235/11 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 28 wrzesnia 2011 r. w sprawie
ustalenia zasad gospodarowania zasobem nieruchomosci gminy Bytom, okreslajgcq warunki
udzielania i wysokos¢ bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych. Zgodnie z jej
postanowieniami, najemcom, ktorzy ztozg wniosek o wykup wynajmowanego lokalu
mieszkalnego udziela sie bonifikaty w wysokosci

— 85% jego wartosci po uptywie 2 lat od dnia zawarcia umowy najmu na czas
nieoznaczony takiego lokalu z osobg ubiegajaca sie o wykup lub

— 80% jego wartosci po uptywie 1 roku od dnia zawarcia umowy najmu na czas
nieoznaczony takiego lokalu z osobg ubiegajgca sie o wykup.

Zmiana uchwaty obowigzujgca od 24 marca 2014 r. zniosta obowigzujgce wczesniej
dodatkowe uwarunkowania dotyczace udzielenia bonifikaty, tj. wykorzystanie
nieruchomosci na cele mieszkaniowe lub realizacje urzadzen infrastruktury techniczne;j.
Aktualnie warunkiem udzielenia bonifikaty jest jednorazowa wptata przez najemce, przed
zawarciem umowy sprzedazy, catej ceny sprzedazy lokalu pomniejszonej o kwote bonifikaty
oraz kosztédw przygotowania lokalu do zbycia.

W okresie 01.01.2011 - 31.03.2014 najemcy lokali mieszkalnych ztozyli tgcznie 1206
whnioskow o nabycie lokalu mieszkalnego, w tym w 132 przypadkach gmina Bytom odmodwita
sprzedazy z bonifikatg. Przyczyny odmowy sprzedazy lokali mieszkalnych z bonifikatg byty
nastepujgce: posiadanie przez najemce tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego w krdétszym
okresie niz wskazany w uchwale oraz sprawy techniczne, w tym brak dokumentacji
technicznej, brak uregulowanego stanu prawnego i brak ,samodzielnosci prawnej” lokalu.

Ze wzgledu na kondycje finansowg Gminy nie mozna obecnie wprowadzi¢ istotnych zmian
w uchwale dotyczacej bonifikat. Rekomenduje sie powrdét do analizy dotyczacej
wykorzystania narzedzia na etapie tworzenia Bytomskiego Modelu Mieszkalnictwa
Dostepnego.

4.3.4. Zasadnos¢ podwyzszenia optaty adiacenckiej w SSR

Uchwatq Nr XXXI11/538/04 z dnia 15 grudnia 2004 roku w sprawie ustalenia wysokosci stawki
procentowej optaty adiacenckiej na terenie Gminy Bytom Rada Miejska w Bytomiu
wprowadzita na terenie miasta dwie stawki procentowe optaty adiacenckie;j:

— w wysokosci 20% rdznicy miedzy wartoscig, jakg nieruchomos¢ miata przed
wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej, a wartoscig jaka nieruchomosé

ma po ich wybudowaniu.
49



— w wysokosci 10% rdznicy wartosci nieruchomosci, jakg nieruchomosé miata przed
geodezyjnym podziatem, a wartoscig jakg nieruchomos¢ ma po przeprowadzeniu
tego podziatu.

Uzasadnieniem dla wprowadzenia w Bytomiu stawki 20% w przypadku wybudowania
urzadzen infrastruktury technicznej oraz 10% w przypadku wzrostu wartosci nieruchomosci
w wyniku przeprowadzenia geodezyjnego podziatu nieruchomosci byta troska wtadz miasta
o niegenerowanie dodatkowego obcigzenia daninami publicznymi wtascicieli nieruchomosci.

W toku prac analitycznych dotyczgcych ustalenia katalogu narzedzi ustawowych do
zastosowania na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji badano mozliwos¢ zwiekszenia
stawki optaty adiacenckiej, zgodnie z dyspozycjg art. 146 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktéry umozliwia zwiekszenie stawki optaty adiacenckiej w odniesieniu do
nieruchomosci pofozonych na obszarze SSR do poziomu 75%. Kluczowe dla decyzji
o zastosowaniu podwyzszonej stawki optaty adiacenckiej byto, z punktu widzenia Urzedu
Miejskiego, okreslenie wptywu jej wysokosci na czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami oraz
na sktonnos¢ inwestoréw do inwestowania na obszarze rewitalizacji. Stwierdzono, ze
w trakcie realizacji przedsiewzieé¢ rewitalizacyjnych w Bytomiu nie wystgpig przestanki
uzasadniajgce potrzebe naliczenia optaty adiacenckiej ze wzgledu na inwestycje
infrastrukturalne. Wzrost stawki opfaty na obszarze rewitalizacji moze by¢ jednak
negatywnie odebrany przez witascicieli nieruchomosci i uczestnikow obrotu nieruchomosci.

Z punktu widzenia powodzenia procesu rewitalizacji Bytomia, strategicznym zatozeniem —
w sytuacji duzych potrzeb remontowych obszaru rewitalizacji oraz ograniczonych zasobow
srodkow publicznych — byta koniecznos¢ wtgczenia zewnetrznych interesariuszy do realizacji
interwencji rewitalizacyjnej. Zapisy GPR Bytomia wprost wskazujg kierunki dziatan do
wdrozenia przez zewnetrzne podmioty. Strategig procesu rewitalizacji Bytomia jest bowiem
stworzenie przyjaznego klimatu inwestycyjnego dla wielu inwestoréw, z ktérych
zaangazowania ma skorzystac¢ obszar rewitalizacji. Z tego wzgledu priorytetem dla wtodarzy
miasta jest utrzymywanie istniejgcej sktonnosci inwestoréw do inwestowania w obszarze
rewitalizacji badz jej zwiekszanie. Tym sposobem wykluczono mozliwos¢ podwyzszenia
stawki optaty adiacenckiej, uznajac za bardziej istotne stymulowanie pozytywnej atmosfery
inwestycyjnej niz jej ograniczanie zwiekszonymi daninami publicznymi.

4.3.5. Analiza zasadnosci pozostatych narzedzi SSR

W wyniku przeprowadzonego badania zasadnosci witgczenia do SSR kolejnych narzedzi
ustawowych wykluczono z tego katalogu zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy.
Z punktu widzenia powodzenia procesu rewitalizacji Bytomia, strategicznym zatozeniem jest
koniecznos¢ wigczenia zewnetrznych interesariuszy do realizacji interwencji rewitalizacyjnej.
Zapisy GPR Bytomia wprost wskazujg kierunki dziatan do wdrozenia przez zewnetrzne
podmioty. Ewentualny zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy mdgtby istotnie
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wptyngc¢ na obnizenie sktonnosci inwestoréw do inwestowania na obszarze rewitalizacji.
Z tego powodu zasadne byto odstgpienie od przedmiotowego zakazu.

Wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowych gminy Bytom oraz zapisy GPR
nie wskazujg na mozliwos¢ realizacji szerokiej interwencji w obrebie zasobu mieszkaniowego
na terenie planowanym do objecia SSR, ktéry skutkowatby duzg skalg przekwaterowan
i eksmisji, wymagajgcych opracowania systemowych rozwigzan, np. w postaci regulaminow.

Przekwaterowania i eksmisje lokatorow w obszarze rewitalizacji bedg odbywac sie
w zaleznosci od potrzeb, z wykorzystaniem uprawnien przystugujgcych gminie Bytom w SSR.
Zaktada sie, ze w uzasadnionych przypadkach, kiedy bedzie to niezbedne do realizacji
podstawowych przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, polegajacych na remoncie, przebudowie
albo budowie obiektu budowlanego, prezydent bedzie zgodnie z art. 28 ust. 2 ustawy
o rewitalizacji wskazywat lokatorowi na pismie termin oprdéznienia lokalu i przeniesienia do
lokalu zamiennego w rozumieniu art. 2 pkt 6 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Terminy
przeprowadzek nie bedg krétsze niz 60 dni od daty doreczenia pism wskazujgcych lokale
zamienne. Lokator, w ramach istniejgcego stosunku prawnego, bedzie mdgt powrécié do
zajmowanego lokalu, chyba ze nie bedzie to mozliwe ze wzgledu na przebudowe, zmiane
sposobu uzytkowania lokalu lub brak zgody lokatora.

Art. 28 ust. 3 ustawy o rewitalizacji wskazuje ogdlne zasady zawierania nowych umoéw najmu
z lokatorami, ktérzy nie bedg mieli mozliwosci powrotu z przyczyn technicznych lub nie
wyrazg zgody na powrdt. Nie wypracowano szczegétowych zasad w tym zakresie, ale
rozwazano takg mozliwos¢ i, jesli gmina bedzie stosowac art. 28 ustawy o rewitalizacji, takie
zasady zostang opracowane. Bedg one w szczegdlnosci dotyczy¢ warunkdw w zakresie
potozenia, powierzchni, wyposazenia i stanu technicznego, o ktdre nalezy zadbac¢ w lokalu
zamiennym lub docelowym, a takie zasady zawierania nowych uméw najmu zgodnie
z art. 28 ust. 5 ustawy. Lokatorzy zostang poinformowani o swoich prawach oraz o tym, ze
koszty przeprowadzek pokrywa gmina i zostanie okreslony tryb rozliczenia lub zapewnienia
ustug w zakresie przeprowadzek. Zasady powinny réwniez wyjasnia¢ tryb postepowania
okreslony w art. 29 ustawy, tj. w sytuacji, gdy lokator nie opréznit lokalu we wskazanym
terminie. W szczegdlnosci lokator powinien by¢ poinformowany o tym, Ze prezydent
wystepuje wtedy do wojewody z wnioskiem o wydanie decyzji nakazujgcej oprdznienie
lokalu oraz ze decyzja wojewody nakazujgca oprdznienie lokalu zostanie wydana w ciggu 30
dni od dnia ztozenia wniosku i, jesli bedzie to uzasadnione interesem gospodarczym gminy,
bedzie wykonywana niezwtocznie, tj. w terminie 30 dni od dnia doreczenia lokatorowi
zawiadomienia o wszczeciu postepowania egzekucyjnego. Eksmisja w trybie wskazanym
w art. 29 ustawy bedzie odbywac sie do lokalu wskazanego w pismie skierowanym do
lokatora na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy. W zasadach przeprowadzek zostanie wyjasniony
zaréwno tryb egzekucji, jak i tryb odwotawczy, opisany w art. 29 ust. 3 ustawy, tj. mozliwos$é
odwotania sie w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji wojewody do ministra

51



wtasciwego do spraw budownictwa,
przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

lokalnego planowania

zagospodarowania
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5. Projekt uchwaty — uzgodnienia wewnetrzne i konsultacje spoteczne

5.1. Projekt uchwaty przekazany do uzgodnien wewnetrznych

Projekt uchwaty

UCHWALA NR ...........
RADY MIEJSKIEJ W BYTOMIU

w sprawie ustanowienia w podobszarach rewitalizacji nr 8, nr 10 i nr 12 Miasta Bytomia Specjalnej
Strefy Rewitalizacji

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2017 r. poz. 1875), art. 25, art. 26 i art. 35 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji ( Dz.
U. z 2017 r. poz. 1023, 1529, 1566) oraz art. 109 ust. 1 pkt 4b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2016 r. poz. 2147, poz. 2260, z 2017 r. poz.624, 820, 1509,
1529, 1566, 1595) Rada Miejska w Bytomiu uchwala, co nastepuje:

§ 1. 1. W zwigzku z podjetg uchwatg Nr XXXVI11/487/17 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 27 lutego
2017 r. w sprawie przyjecia Gminnego Programu Rewitalizacji, ustanawia sie na podobszarze
rewitalizacji nr 8 (Bobrek), podobszarze rewitalizacji nr 10 (Srédmieécie) oraz podobszarze
rewitalizacji nr 12 (Rozbark), wyznaczonymi uchwatg nr XXI11/300/16 Rady Miejskiej w Bytomiu z
dnia 29 marca 2016 r. w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji
miasta Bytom, Specjalng Strefe Rewitalizacji, zwang dalej ,,Strefg”.

2. W celu zapewnienia sprawnej realizacji przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, o ktérych mowa w art. 15
ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, ustanawia sie Strefe na okres 10 lat.

§ 2. Okredla sie szczegdtowe zasady udzielania dotacji na roboty budowlane polegajace na remoncie
lub przebudowie oraz na prace konserwatorskie i prace restauratorskie w odniesieniu do
nieruchomosci niewpisanych do rejestru zabytkéw wojewddztwa Slaskiego, stanowigce zatacznik do
niniejszej uchwaty.

§ 3. Ustanawia sie na rzecz Miasta Bytomia prawo pierwokupu wszystkich nieruchomosci
potozonych na obszarze Strefy’.

§ 4. Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta.

§ 5. W zakresie, w jakim niniejsza uchwata przewiduje udzielenie pomocy de minimis, jej przepisy

3 Wolg Urzedu Miasta Bytomia byto wprowadzenie zapisu do uchwaty, ktéry powtarza na poziomie prawa
miejscowego norme ustawowg. Od strony poprawnosci zapisow uchwaty doprowadzono do inflacji prawne;j
czyli negatywnego zjawiska w procesie legislacji polegajacego na tworzeniu nadmiernej ilosci prawa, zbytniej
szczegbdtowosci przepisOw niewspotmiernej w stosunku do rzeczywistych potrzeb. Zapisy w przedstawionej
formie nie s3 rekomendowane.
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obowigzujg do dnia 30 czerwca 2021 r.

§ 6. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Slaskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej

Zatqcznik do Uchwaty Nr...

SZCZEGOLOWE ZASADY UDZIELANIA DOTACII NA ROBOTY BUDOWLANE
POLEGAJACE NA REMONCIE LUB PRZEBUDOWIE ORAZ NA PRACE KONSERWATORSKIE | PRACE
RESTAURATORSKIE W ODNIESIENIU DO NIERUCHOMOSCI NIEWPISANYCH DO REJESTRU
ZABYTKOW WOJEWODZTWA SLASKIEGO

Rozdziat 1
Zasady ogolne
§ 1. 1. W przypadku nieruchomosci potozonych na obszarze Strefy dotacja moze zostaé udzielona na
wykonanie:

1) robdt budowlanych polegajgcych na remoncie lub przebudowie, zwanych dalej robotami;

2) prac konserwatorskich i prac restauratorskich w rozumieniu art. 3 pkt 6 i 7 ustawy z dnia 23
lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 r. poz. 1446, z pdzn.
zm.) w odniesieniu do nieruchomosci niewpisanych do rejestru zabytkow wojewddztwa
Slaskiego, zwanych dalej pracami — jezeli wnioskowane dziatania stuzg realizacji
przedsiewziec¢ rewitalizacyjnych, o ktérych mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 9
pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji.

2. Dotacja moze by¢ udzielona wtascicielom lub uzytkownikom wieczystym nieruchomosci, o ktérych
mowa w ust. 1, zwanych w dalszej czesci uchwaty wnioskodawcami.

3. Do dotacji na roboty lub prace stosuje sie odpowiednio przepisy art. 77 ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami.

4. Warunkiem ubiegania sie o dotacje i udzielenia dotacji z budzetu miasta Bytomia jest
udokumentowanie posiadania finansowych srodkéw wtasnych na wykonanie czesci robét lub prac
objetych wnioskiem.

5. Dotacja moze by¢ udzielona w wysokosci:

1) nieprzekraczajgcej ... % naktadéw koniecznych na wykonanie roboét lub prac objetych
whnioskiem, dla nieruchomosci wpisanych do gminnej ewidencji zabytkéw;

2) nieprzekraczajacej ... % naktadéw koniecznych na wykonanie robét lub prac objetych
whnioskiem dla pozostatych nieruchomosci.

6. Wniosek o udzielenie dotacji, o ktérej mowa w ust. 1, wnioskodawca moze ztozy¢é w przypadku
robot lub prac, ktdre zostang przeprowadzone w roku nastepujgcym po roku ztozenia tego wniosku
z zastrzezeniem § 2 ust. 5 6.
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7. W przypadkach, w ktérych dotacje bedg udzielane na rzecz podmiotéw prowadzacych dziatalnosé¢
gospodarczg, bedg one stanowi¢ pomoc de minimis, ktdrej udzielanie bedzie nastepowac zgodnie
z przepisami rozporzadzenia Komisji Europejskiej (UE) nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r.
w sprawie stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy de
minimis (Dz. Urz. UE L 352 2 24.12.2013 r., str. 1).

Rozdziat 2
Tryb postepowania z wnioskami o udzielenie dotacji
§ 2. 1. Prezydent Miasta ogtasza nabdr wnioskéw na wykonanie robét budowlanych lub prac
konserwatorskich i prac restauratorskich w odniesieniu do nieruchomosci potozonych na obszarze
Strefy.

2. W celu rozpatrzenia wnioskéw Prezydent Miasta powotuje Komisje sktadajgcy sie z pracownikéw
wtasciwych merytorycznie komérek organizacyjnych oraz radnych Rady Miejskiej Bytomia
reprezentujgcych wszystkie kluby radnych. W sktad Komisji bedg wchodzié¢ takze przedstawiciele
mieszkancow i zarzadcow oraz wiascicieli nieruchomosci.

3. Ogtoszenie o naborze wnioskdw ukazuje sie przynajmniej z trzydziestodniowym wyprzedzeniem
i jest publikowane w lokalnej prasie, na stronie internetowej i tablicach ogtoszeh Urzedu Miasta
Bytomia.

4. Dla realizacji robdt budowlanych lub prac konserwatorskich i restauratorskich termin sktadania
whnioskéw uptywa 30 wrzesnia roku poprzedzajgcego przeprowadzenie robét lub prac.

5. W przypadku zwiekszenia w danym roku w budzecie miasta Bytomia kwoty przeznaczonej na
dotacje, dotacja moze zostaé¢ udzielona wnioskodawcom, ktérzy ztozyli wnioski niepodlegajace
odrzuceniu w terminie, o ktérym mowa odpowiednio w ust. 4 pkt 1 albo 2, a ktérym dotacja nie
zostata udzielona.

6. W przypadku niewykorzystania w danym roku petnej kwoty przeznaczonej w budzecie miasta
Bytomia na dotacje lub jej zwiekszenia, z zastrzezeniem ust. 5, Prezydent Miasta moze ogtosi¢ drugi
nabor wnioskow.

7. Do wniosku o udzielenie dotacji zawierajacego w szczegdlnosci: imie, nazwisko i adres
zamieszkania wnioskodawcy lub nazwe i siedzibe jednostki organizacyjnej bedgcej wnioskodawcy
wraz z wyciggiem z wiasciwego rejestru, wskazanie adresu do korespondencji wnioskodawcy oraz
adresu poczty elektronicznej, jezeli taki posiada, wnioskodawca zatacza nastepujace dokumenty:

1) w przypadku robdt budowlanych Ilub prac konserwatorskich i restauratorskich
wymagajgcych pozwolenia na budowe:

a) oswiadczenie wnioskodawcy okreslajagce zakres robdt lub prac, ktére wnioskodawca
planuje wykonag;

b) oswiadczenie wnioskodawcy okreslajgce wysokos¢ dotacji, o ktorg ubiega sie
wnioskodawca;

¢) oswiadczenie wnioskodawcy okreslajagce wysokos¢ finansowych srodkédw wiasnych
przeznaczonych na wykonanie robét lub prac;

d) pozwolenie na budowe wraz z pozytywng opinig Miejskiego Konserwatora Zabytkdéw na
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2)

f)

w

prowadzenie robdt lub prac, na ktére ma byé przeznaczona udzielona dotacja,
w przypadku zabytku wpisanego do gminnej ewidencji zabytkdow lub potozonego na
obszarze wpisanym do gminnej ewidencji zabytkdw;

zgode wszystkich wspétwtascicieli lub wspotuzytkownikdéw wieczystych nieruchomosci
na ubieganie sie o dotacje w kwocie okreslonej we wniosku i przeprowadzenie robét lub
prac albo uchwate, o ktérej mowa w art. 22 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o witasnosci lokali (Dz. U. z 2015 r. poz. 1892);

kosztorys inwestorski robot lub prac okreslonych we wniosku; w przypadku prac
konserwatorskich i restauratorskich wnioskodawca winien dodatkowo przedstawic
zakres prac z wyszczegdlnieniem technologii i materiatéw proponowanych do
zastosowania;

zaswiadczenia albo oswiadczenia i informacje, o ktérych mowa w art. 37 ust. 1 i ust. 2
pkt 1 i 2 ustawy z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postepowaniu w sprawach dotyczacych
pomocy publicznej (Dz. U. z 2016 r. poz. 1808, 1830 i 1948) w przypadku, gdy
o udzielenie dotacji ubiega sie podmiot bedacy przedsiebiorca.

przypadku robot budowlanych lub prac konserwatorskich i restauratorskich nie

wymagajgcych pozwolenia na budowe:

a)

b)

d)

e)

f)

h)

dokumenty niezbedne do identyfikacji nieruchomosci, z uwzglednieniem miejsca jej
potozenia oraz w przypadku zabytku wpisanego do gminnej ewidencji zabytkow karte
adresowg;

oswiadczenie wnioskodawcy okreslajgce zakres robdt lub prac, ktére wnioskodawca
planuje wykonag;

dokumenty wskazujgce tytut prawny do nieruchomosci;

oswiadczenie wnioskodawcy okreslajgce wysoko$¢ dotacji, o ktérg ubiega sie
wnioskodawca;

oswiadczenie wnioskodawcy okreslajgce wysokos¢ finansowych srodkéw wtasnych
przeznaczonych na wykonanie robét lub prac;

wytyczne konserwatorskie oraz pozytywng opinie Miejskiego Konserwatora Zabytkéw
na prowadzenie robét lub prac, na ktére ma by¢ przeznaczona udzielona dotacja,
w przypadku zabytku wpisanego do gminnej ewidencji zabytkow lub potozonego na
obszarze wpisanym do gminnej ewidencji zabytkow;

zgode wszystkich wspétwitascicieli lub wspotuzytkownikéw wieczystych nieruchomosci
na ubieganie sie o dotacje w kwocie okreslonej we wniosku i przeprowadzenie robét lub
prac albo uchwate, o ktérej mowa w art. 22 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2015 r. poz. 1892);

kosztorys inwestorski robdt lub prac okreslonych we wniosku; w przypadku prac
konserwatorskich i restauratorskich wnioskodawca winien dodatkowo przedstawic
zakres prac z wyszczegdlnieniem technologii i materiatéw proponowanych do
zastosowania;

zaswiadczenia albo oswiadczenia i informacje, o ktérych mowa w art. 37 ust. 1i ust. 2
pkt 1 i 2 ustawy z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postepowaniu w sprawach dotyczacych
pomocy publicznej (Dz. U. z 2016 r. poz. 1808, 1830 i 1948) w przypadku, gdy
o udzielenie dotacji ubiega sie podmiot bedacy przedsiebiorca.
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8. Jezeli wniosek o udzielenie dotacji nie spetnia wymogéw, o ktédrych mowa w ust. 7, Komisja
wzywa w formie pisemnej wnioskodawce do jego uzupetnienia wyznaczajgc w tym celu stosowny
termin. Whnioski niekompletne, po bezskutecznym uptywie terminu wyznaczonego do usuniecia
brakéw, podlegajg odrzuceniu.

9. Po dokonaniu sprawdzenia pod wzgledem formalnym ztozonych wnioskéw o udzielenie dotacji,
Komisja dokonuje, na podstawie dokumentédw okreslonych w ust. 7, wstepnej kwalifikacji
wydatkéw, ktére majg zostaé poniesione przez wnioskodawce na roboty lub prace okreslone
w kosztorysie inwestorskim oraz sporzadza opinie dotyczacg zasadnosci poniesienia tych wydatkéw.

10. W przypadku propozycji udzielenia dotacji w wysokosci mniejszej niz wskazana we wniosku,
Komisja w formie pisemnej zwréci sie do wnioskodawcy o dokonanie aktualizacji zakresu
planowanych robét lub prac oraz wielkosci finansowych $srodkéow wiasnych. W takim przypadku
whnioskodawca obowigzany jest przedtozyé zaktualizowany kosztorys inwestorski robdt lub prac
w terminie 14 dni pod rygorem odmowy udzielenia dotacji.

11. W celu utatwienia wnioskodawcom uzyskania dotacji, wnioski o ktérych mowa w ust. 1 bedzie
mozna przygotowac takze w wers;ji elektronicznej, poprzez dedykowany formularz na stronie www.

12. Rozstrzygniecie naboru nastepuje po uchwaleniu budzetu miasta przez Rade Miejskg Bytomia.

Rozdziat 3
Zasady i sposob rozliczania dotacji oraz warunki zwrotu
§ 3. 1. Po rozpatrzeniu wnioskdw przez Komisje i zatwierdzeniu wynikéw naboru o udzielenie dotaciji
przez Prezydenta Miasta, wyniki ogtasza sie niezwtocznie w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu
Miasta Bytomia i na stronie internetowej ..........cccceeu.. O podjetych rozstrzygnieciach wnioskodawcy
powiadamiani sg telefonicznie i pisemnie.

2. Udzielenie dotacji nastepuje na podstawie umowy, ktéra powinna zawierac:

1) szczego6towy zakres robot lub prac z podziatem na prace finansowane z wkiadu wtasnego
whioskodawcy i prace finansowane z dotacji;

2) termin wykonania robét lub prac;

3) kwote dotacji i wktadu wtasnego wnioskodawcy oraz tryb ptatnosci;

4) sposob i termin rozliczenia dotacji, tryb kontroli oraz zasady zwrotu niewykorzystanej kwoty
dotacji lub dotacji wykorzystanej niezgodnie z umowsg;

5) zobowigzanie wnioskodawcy do uzyskania uzgodnien i pozwolert wymaganych odrebnymi
przepisami;

6) tryb rozwigzania umowy;

7) formularz sprawozdania finansowego;

8) ustanowione zabezpieczenie w formie weksla in blanco wraz z deklaracjg wekslowg lub
w innej formie na kwote nie nizszg niz udzielona dotacja;

9) postanowienia dotyczgce wyptaty dotacji wnioskodawcy po udokumentowaniu poniesienia
wktadu wtasnego; w przypadku, gdy wnioskodawca nie udokumentuje poniesienia wktadu
wtasnego w wysokosci okreslonej w umowie, wyptata dotacji nastgpi w kwocie
proporcjonalnej do wysokosci poniesionego wktadu wtasnego;
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10) termin realizacji umowy nie dtuzszy niz do dnia 15 grudnia roku budzetowego;

11) postanowienia dotyczgce braku mozliwosci wykorzystania udzielonej dotacji na inne cele niz
okreslone w umowie, w tym w szczegdlnosci na pokrycie zrealizowanych wczesniej
przedsiewziec oraz refundacje kosztow;

12) postanowienia dotyczgce trybu kontroli i prawidtowosci wykorzystania dotacji;

13) postanowienia dotyczgce obowigzku udzielania ustnie lub na piSmie informacji dotyczacych
wykonywanych robdt lub prac oraz wykorzystania dotacji oraz obowigzku udostepnienia na
Zadanie kontrolujgcego dokumentéw i innych nosnikéw informacji niezbednych do oceny
sposobu wykorzystania dotacji oraz udzielenia wyjasnien w terminie okreslonym przez
kontrolujacego.

3. Podstawg rozliczenia dotacji jest komisyjny odbiér wykonanych robdét lub prac inspektora
nadzoru, kierownika robdt lub prac, wtasciciela lub uzytkownika wieczystego, przedstawiciela
Urzedu Miasta Bytomia i przedstawiciela stuzb konserwatorskich w przypadku zabytku wpisanego do
gminnej ewidencji zabytkdéw lub potozonego na obszarze wpisanym do gminnej ewidencji zabytkow.

4. Rozliczenie finansowe i merytoryczne dotacji stanowi zestawienie wszystkich poniesionych
wydatkéw, z wyodrebnieniem wydatkéw poniesionych z udzielonej dotacji, kosztorys
powykonawczy z podziatem na roboty lub prace wykonywane z wktadu wtasnego wnioskodawcy i
dotacji, dokumentacja powykonawcza — opisowa i fotograficzna. Do zestawienia finansowego
whioskodawca jest zobowigzany dotgczy¢ uwierzytelnione przez przedstawiciela Urzedu Miasta
Bytomia nastepujgcych dokumentéw:

1) umodw z wykonawcami robdt lub prac;
2) rachunkéw lub faktur VAT wraz z dowodami uiszczenia wynikajgcych z nich naleznosci;
3) protokotow czesciowych i koricowego odbioru wykonanych robét lub prac.

§ 4. 1. Przyznane dotacje celowe niewykorzystane w danym roku podlegajg zwrotowi w czesci,
w jakiej roboty lub prace nie zostaty wykonane.

2. Dotacje wykorzystane niezgodnie z przeznaczeniem lub pobrane w nadmiernej wysokosci
podlegajg zwrotowi.

3. W przypadkach, o ktérych mowa w ust. 1 i 2 stosuje sie odpowiednio art. 251 i 252 ustawy z dnia
27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2016 r. poz. 1870, 1948, 1984 i 2260 oraz 2017
r. poz. 60).

§ 5. 1. Prezydent Miasta Bytomia prowadzi rejestr udzielonych dotacji na roboty budowlane oraz
prace konserwatorskie i restauratorskie w odniesieniu do nieruchomosci niewpisanych do rejestru
zabytkéw wojewddztwa $lgskiego, potozonych w obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji miasta
Bytomia.

2. Rejestr zawiera:

1) imie, nazwisko osoby albo nazwe, siedzibe i adres podmiotu, ktéremu przekazano dotacje,
2) wskazanie adresu obiektu oraz zakresu prac, na ktore udzielono dotacji,

3) date zawarcia umowy,

4) wysokosc¢ przekazanej dotacji.

3. W terminie do dnia 31 stycznia roku nastepnego, Prezydent Miasta Bytomia podaje do publicznej
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wiadomosci informacje o dotacjach udzielonych w danym roku.

5.2. Proces uzgodniert wewnetrznych w pytaniach i odpowiedziach

Przebieg procesu uzgodnien wewnetrznych miat istotny wptyw na ostateczny ksztatt
projektu uchwaty w sprawie ustanowienia SSR. Ponizej przedstawiono zestawienie gtéwnych
zagadnien, wokadt ktdrych toczyta sie dyskusja autoréw projektu uchwaty z interesariuszami
wewnetrznymi, reprezentujgcymi jednostki organizacyjne gminy Bytom. Celem tego dialogu
byta realizacja procesu edukacyjnego zwigzanego z zapoznaniem wszystkich tych jednostek
z katalogiem uprawnien przystugujacych gminie w zwigzku z ustanowieniem na obszarze
rewitalizacji Specjalnej Strefy Rewitalizacji. Na potrzeby tego etapu sporzgdzono zestawienie
najczesciej powtarzajacych sie pytan dotyczgcych stosowania narzedzi SSR i odpowiedzi na
nie. Zestawienie to wyposazono dodatkowo w stownik podstawowych pojeé, a nastepnie
przekazano w formie odrebnego komentarza do projektu uchwaty w sprawie SSR wszystkim
jednostkom wewnetrznym tut. Urzedu.

Ponizej zaprezentowano wycigg z przedmiotowego zestawienia, w formie omdwienia
najwazniejszych zagadnien dot. Specjalnej Strefy Rewitalizacji — za pomocg pytan
i odpowiedzi.

1. Czy gmina Bytom musi w ogodle przyjmowac uchwate w sprawie SSR?

Przestanki dla opracowania uchwaty w sprawie uchwalenia SSR oraz harmonogram jej
procedowania wynikajg z zapiséw Gminnego Programu Rewitalizacji. Bytom 2020+ oraz
harmonogramu realizacji dziatan w ramach projektu pilotazowego w zakresie
rewitalizacji w Bytomiu, finansowanego ze srodkéw PO PT 2014-2020.

2. Brak zatacznika mapowego przy projekcie uchwaty w sprawie SSR

Granice obszaru zdegradowanego i rewitalizacji, na ktérym moze obowigzywaé SSR
ustalane sg w uchwale w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji, ktéra zostata przywotana w zapisach uchwaty w sprawie ustanowienia SSR.
Jesli w uchwale o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji
wyznaczono podobszary rewitalizacji, mozliwa jest sytuacja, ze uchwata w sprawie SSR
bedzie dotyczyta wybranych podobszaréw. Nalezy wtedy wyraznie w tej uchwale
wskazac¢ te podobszary, identyfikujac je analogicznie jak w uchwale o wyznaczeniu
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji. Dla czytelnosci w czasie konsultacji
spotecznych nalezy postugiwaé sie mapg obszaru rewitalizacji z uchwaty w sprawie
wyznaczenia obszaru zdegradowanego iobszaru rewitalizacji w Bytomiu, wskazujgc
granice obszaru objetego SSR. Nalezy takzie wyraznie informowac interesariuszy, ze
W razie zmiany zasiegu obszaru rewitalizacji lub wybranego podobszaru objetego SSR,
uchwata o SSR powinna zosta¢ uchylona w odniesieniu odpowiednio dla wszystkich
podobszaréw lub wybranych, o zmienionych granicach. Nie nalezy bowiem dopuszczaé
do sytuacji, kiedy bedg obowigzywac rdwnoczesnie w obrocie prawnym dwa akty prawa
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miejscowego odnoszace sie do obszaru o tej samej nazwie, lecz innym zasiegu.
W przypadku dotaczenia do uchwaty o SSR zatgcznika mapowego przedstawiajgcego
podobszary objete SSR, w przypadku zmiany zasiegu podobszaréw w wyniku aktualizacji
uchwaty o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji w obrocie
prawnym do uchylenia uchwaty SSR w stosownym zakresie funkcjonowatyby dwa
rozbiezne akty prawne — z innymi zatgcznikami mapowymi, co jest niedopuszczalne.

Czytelnosc zasiegu obszaru objetego SSR po podjeciu uchwaty mozna uzyskaé za pomoca
narzedzi informatycznych — ogélnodostepnych map obszaru objetego SSR, ktéry bytby
dostepny dla kazdego interesariusza na portalu gminy Bytom. Dzieki temu w prosty
sposéb mozliwe bytoby sprawdzenie, czy planowane dziatanie bedzie realizowane na
nieruchomosci potozonej w obszarze objetym SSR.

Przedmiotem dotacji w SSR moga by¢ przedsiewziecia zapisane w GPR — katalog
zamkniety

Z art. 35 ust. 1 ustawy o rewitalizacji wynika, ze udzielenie dotacji jest mozliwe jedynie
wtedy, gdy wnioskowane dziatania stuzg realizacji przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych,
o ktérych mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5.:

a) na liscie planowanych podstawowych przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, wraz z ich
opisami zawierajgcymi w odniesieniu do kazdego przedsiewziecia: nazwe
i wskazanie podmiotéw je realizujgcych, zakres realizowanych zadan, lokalizacje,
szacowang warto$¢, prognozowane rezultaty wraz ze sposobem ich oceny
w odniesieniu do celdow rewitalizacji, o ile dane te sg mozliwe do wskazania,

b) w charakterystyce pozostatych dopuszczalnych przedsiewzieé rewitalizacyjnych,
realizujgcych kierunki dziatan stuzacych eliminacji lub ograniczeniu negatywnych
zjawisk.

Przedmiotem dotacji mogg by¢ zatem projekty podstawowe i pozostate przedsiewziecia

rewitalizacyjne, wymienione w rozdziale 3.3. Przedsiewziecia rewitalizacyjne Gminnego

Programu Rewitalizacji. Bytom 2020+.

Katalog pozostatych dopuszczalnych przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych jest na tyle szeroki
w GPR Bytomia, ze nie ma zagrozenia wykluczenia projektdw waznych dla rewitalizacji
miasta.

Czy po podjeciu uchwaty mozliwe bedzie stosowanie wszystkich dostepnych narzedzi
wpisanych w ustawie o rewitalizacji, czy tylko tych, ktore wpisane beda literalnie
w uchwale?

Ustanowienie Specjalnej Strefy Rewitalizacji umozliwia skorzystanie z narzedzi
wymienionych w ustawie, stuzgcych usprawnieniu procesu rewitalizacji. Niektdre z tych
narzedzi obowigzujg na obszarze SSR z mocy samej ustawy, inne bedg mogty byé
stosowane, jesli zostaty przewidziane w uchwale rady miasta (dotyczgcej ustanowienia
SSR lub w innej uchwale).
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5. ,W todzi nie ustanowiono prawa pierwokupu na rzecz miasta, podczas wizyty
studialnej w pazdzierniku 2017 r. przedstawiciele Watbrzycha rowniez wyrazili opinie
o odstapieniu od ww. zapisu”

Obowigzywanie prawa pierwokupu na obszarze SSR nie zalezy od wpisu w uchwale
o ustanowieniu SSR, lecz wynika z mocy obowigzujgcej ustawy. Zgodnie z art. 109 ust.1
pkt 4b) ustawy o gospodarce nieruchomosciami gminie przystuguje prawo pierwokupu
w przypadku sprzedazy nieruchomosci poftozonych na obszarze Specjalnej Strefy
Rewitalizacji, o ktérej mowa w rozdziale 5 ustawy o rewitalizacji. Jest to odmienna
konstrukcja prawna, niz w przypadku uchwaty o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego
i obszaru rewitalizacji, gdzie faktycznie (do czego odwotywaty sie osoby z Watbrzycha)
mozna zdecydowaé o zastosowaniu prawa pierwokupu i mozliwosé jego zastosowania
na obszarze rewitalizacji jest uzalezniona od zapisu w uchwale (art. 109 ust. 1 pkt 4a)
ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

6. Czy musi by¢ wpisane w uchwale prawo pierwokupu dla kaidej nieruchomosci
w Strefie? Bedzie to generowato dodatkowe koszty oraz zwiekszenie ilosci pracy,
dokumentoéw i zaangazowania pracownikow UM

Prawo pierwokupu nieruchomosci potozonych na obszarze Specjalnej Strefy
Rewitalizacji przystuguje gminie z mocy ustawy, niezaleznie od tego, czy zostato ono
wpisane do uchwaty w sprawie ustanowienia SSR, czy tez nie. Poniewaz w ustawie nie
wprowadzono wytgczen, prawo pierwokupu dotyczy przedmiotowo kazdej
nieruchomosci na obszarze SSR. W odniesieniu do nieruchomosci potozonych w SSR
znajdg natomiast zastosowanie wytgczenia, o ktdrych mowa w art. 109 ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Poza tymi wyjatkami nie ma jednak mozliwosci
»rezygnacji” z tego prawa lub jego ograniczenia do wybranych rodzajéw nieruchomosci
w drodze uchwaty podjetej przez rade gminy. Uchwata dotyczgca SSR nie musi zawierac
zapisu o prawie pierwokupu, poniewaz to prawo obowigzuje na obszarze SSR z mocy
ustawy. Jednak w praktyce informacja o prawie pierwokupu bywa zamieszczana
w uchwatach o ustanowieniu SSR (np. todz, Ptock).

7. Dlaczego uchwata nie obejmuje obszaru catego miasta, tylko trzy podobszary?

Zgodnie z przepisami, Specjalna Strefa Rewitalizacji moze obejmowac swoim zasiegiem
caty obszar rewitalizacji albo wybrane podobszary rewitalizacji — art. 25 ust. 4 ustawy
o rewitalizacji dopuszcza podjecie odrebnych uchwat dla podobszaréow rewitalizacji.
Strefe ustanawia sie w celu zapewnienia sprawnej realizacji przedsiewziec
rewitalizacyjnych. Jesli miasto zamierza korzystac jedynie z niektorych narzedzi, ustalanie
SSR we wszystkich podobszarach rewitalizacji moze by¢ zbedne i mocno obcigzajgce
budzet gminy. Przestankg dla wyboru trzech podobszaréw rewitalizacji do objecia SSR
w Bytomiu byta mozliwos¢ efektywnego wykorzystania narzedzi ustawowych,
zgtaszanych przez komoérki merytoryczne tut. UM, w postaci: prawa pierwokupu,

utatwien przy przekwaterowaniach na czas niezbednych remontéw. Ograniczone zasoby
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10.

11.

budzetu miasta wykluczyty mozliwos¢ wprowadzenia SSR na wszystkich podobszarach
rewitalizacji Bytomia. Na etapie analizy mozliwosci zastosowania poszczegdlnych
narzedzi wskazano 3 podobszary, w ktérych efekty wykorzystania narzedzi SSR przyniosg
najlepsze rezultaty z punktu widzenia celéw procesu rewitalizacji Bytomia wynikajacych
z GPR. Z biegiem czasu nie ma przeszkdéd, aby SSR ustanowié réwniez na kolejnych
podobszarach rewitalizacji. Planujac to, nalezy wzig¢ pod uwage maksymalny czas, na jaki
moze zostaé ustanowiona SSR — 10 lat (bez mozliwosci przedtuzenia).

Obiekty wpisane do rejestru nie mogg by¢ przedmiotem wniosku

Projektem uchwaty w sprawie SSR objeto nieruchomosci niewpisane do rejestru
zabytkéw wojewddztwa Slaskiego, tj. nieruchomosci nie bedace zabytkami oraz
nieruchomosci objete wpisem do GEZ, nie bedace obiektami rejestrowymi. W GEZ
znajduja sie obiekty objete ochrong rejestrowg i ewidencyjna, lecz Szczegétowe zasady
udzielania dotacji na roboty budowlane polegajgce na remoncie oraz na prace
konserwatorskie  (...) wprost  ograniczajg  zakres  stosowania  dotacji do
zbioru nieruchomosci niewpisanych do rejestru zabytkéw woj. $lgskiego (czyli objetych
GEZ, a niewpisanych do rejestru oraz nie budynkéw niezabytkowych).

Zakres przedmiotowy dotacji okreslony w §1 ust. 1 pkt 1 uchwaty wskazuje, iz
w odniesieniu do nieruchomosci niewpisanych do rejestru zabytkéw wojewddztwa
Slgskiego, jezeli wnioskowane dziatania stuzg realizacji przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych,
o ktorych mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji,
mogg zosta¢ przeprowadzone roboty budowlane polegajgce na remoncie lub
przebudowie i/lub prace konserwatorskie i prace restauratorskie w rozumieniu art. 3 pkt
6 i 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami.

Katalog podmiotéw uprawnionych do wystgpienia o dotacje obejmuje wtascicieli
i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci. Oznacza to, iz podmioty, ktére nie posiadajg
uprawnien wiascicielskich, ani nie sg uzytkownikami wieczystymi, nie mogg by¢ biorcami
dotacji. Wtasciciele nieruchomosci lokalowych w nieruchomosciach, w ktérych gmina
Bytom posiada udziaty — juz tak, pod warunkiem, iz te przedsiewziecia remontowe
wynikajg z Gminnego Programu Rewitalizacji. Bytom 2020+.

Wysoko$¢ udzielanej dotacji — podstawa prawna: art. 35 ust. 1 ustawy o rewitalizacji —
w przypadku nieruchomosci potozonych na obszarze Strefy gmina moze udzieli¢ ich
wiascicielom lub uzytkownikom wieczystym dotacji w wysokosci nieprzekraczajgcej 50%
naktadéw koniecznych na wykonanie:

1) robdt budowlanych polegajgcych 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 (Dz.
U. z 2014 r. poz. 1446, z pdin. zm.) w odniesieniu do nieruchomosci
niewpisanych do rejestru zabytkéw — jezeli wnioskowane dziatania stuig
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realizacji przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, o ktérych mowa w art. 15 ust. 1 pkt
5.

Zgodnie z powotanym przepisem gmina moze rdéznicowaé wysokosé dotacji
w zaleznosci od przyjetych priorytetédw, np. poprzez:

— ustalenie maksymalnej dopuszczalnej wysokosci dotacji dla wiascicieli
i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci wpisanych do gminnej ewidencji
zabytkéw wobec np. 30% dofinansowania dla wifascicieli i uzytkownikdw
wieczystych nieruchomosci niezabytkowych,

— ustalenie maksymalnej dopuszczalnej wysokosci dotacji dla witascicieli
i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci, na ktérych realizowane beda
przedsiewziecia podstawowe wobec np. maksymalnie 30% dofinansowania dla
wtascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci, na ktérych realizowane
bedg pozostate przedsiewziecia.

Rozwazano wybdr pierwszego z tych wariantéw, nie rdznicujagc znaczenia
przedsiewzie¢, ale dgzgc do wyeksponowania znaczenia nieruchomosci zabytkowych
w GEZ w obszarze objetym SSR.

Whioski ze spotkania Zespotu ds. rewitalizacji:

Dotacje w obu przypadkach ustali¢ na poziomie 10% z uwagi na trudna sytuacje finansowa
miasta. Na poczatku dyskusji byty tez propozycje dofinansowania na poziomie 30% (zespot
wyraznie ustalit, ze 50% dotacji to zdecydowanie za duzo, kazdy sie zgtosi, gdy bedzie duze
dofinansowanie, z kolei mniejsza kwota dotacji np. 10% moze spowodowaé mate lub zadne
zainteresowanie). Na spotkaniu nie wypracowanego konkretnych wartosci dotacji,
zostawiajac to na kolejne spotkanie.

Komentarz: Obiekty wpisane do rejestru zabytkéw zazwyczaj stanowig mniejszos¢
nieruchomosci znajdujagcych sie w obszarach zdegradowanych. Tymczasem w celu
osiggniecia mozliwie najlepszych efektéow dziatan rewitalizacyjnych konieczne jest objecie
robotami i pracami mozliwie szerokiego katalogu nieruchomosci. Dlatego intencja
ustawodawcy byto umozliwienie dotowania robét i prac w obiektach niewpisanych do
rejestru zabytkdw.

W ustawie o rewitalizacji wprowadzono mozliwos¢ udzielania dotacji dla nieruchomosci
potozonych na obszarze SSR, w wysokosci nieprzekraczajgcej 50% naktadéw koniecznych na
wykonanie robdét budowlanych, prac konserwatorskich lub restauratorskich. Miasto jest
uprawnione do ustalania innych procentowych wartosci, o ile nie przekroczg one progu 50%
naktadéw koniecznych.

Jezeli intencjg Rady Miasta jest wprowadzenie narzedzia realnie wspierajgcego remonty na
obszarze SSR, wysokos$¢ dotacji powinna by¢ atrakcyjna dla wtascicieli nieruchomosci
i uzytkownikdéw wieczystych. Jednoczesnie istnieje mozliwo$¢ zrdzinicowania wysokosci
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dotacji np. w zaleznosci od tego, czy obiekt jest wpisany do gminnej ewidencji zabytkow, czy
tez nie. Takie rozwigzania wprowadzono m.in. w todzi*

Wielko$¢ srodkow finansowych bedacych w dyspozycji Konserwatora Zabytkéw na cele
zwigzane ze wsparciem obiektdw zabytkowych nie bedgcych witasnoscig gminy Bytom jest
istotnym ograniczeniem w stosowaniu uchwaty. Jednak z poczynionych ustalen wynika
rowniez, iz dotychczas nie byto zgtaszane nadmierne zapotrzebowanie na tego typu wsparcie
przez prywatnych wtascicieli nieruchomosci zabytkowych (poza przypadkami duzych
przedsiewzie¢ komercyjnych typu adaptacja obiektéw poprzemystowych na nowe funkcje).
W ramach prowadzonych prac analitycznych zostato przeprowadzone badanie wsréd
zarzagdcow i administratoréw nieruchomosci potozonych na obszarze rewitalizacji Bytomia,
majgce na celu okreslenie stopnia przygotowania wtascicieli nieruchomosci prywatnych do
realizacji prac inwestycyjnych przy zabytkach oraz ewentualnego zapotrzebowania na
dotacje na wykonanie robot konserwatorskich przy zabytkach. Zwrot z ankiet byt jednak
znikomy i wskazat niskie zainteresowanie interesariuszy zewnetrznych prowadzeniem prac
remontowych z udziatem dotacji gminy Bytom.

12. Zasady wyboru przedsiewzie¢ do objecia dotacjg — zasady oceny wnioskdw, wyboru
przedsiewzieé, pracy Komisji oceniajgcej okreslone zostang w Zarzadzeniu Prezydenta
Miasta Bytomia, w ktérym zostanie ustalony docelowy sktad Komisji. Zapis uchwaty
w brzmieniu "W celu rozpatrzenia wnioskédw Prezydent Miasta powotuje Komisje {(...)"
wskazuje na jej cele zwigzane z oceng wnioskéw. W jakim trybie Komisja bedzie
pracowac, jak bedzie przebiega¢ ocena — o tym zadecyduje szczegétowo regulamin jej
dziatania, bedacy zatgcznikiem do Zarzadzenia w sprawie powotania Komisji.

Whiosek ze spotkania Zespotu ds. rewitalizacji:

Nalezy ustali¢ czytelne kryteria wyboru, punktowania projektéw np. wiecej punktow za
lokalizacje w sagsiedztwie zrewitalizowanego budynku lub w $rédmiesciu, remont elewacji
(estetyzacje budynku), funkcjonowanie lokalu uzytkowego w budynku, rozwazyé czy
roznicowac¢ poziom dofinansowania czy ustali¢ go na sztywno (byta propozycja, zeby
przyznawaé wiecej punktow, jezeli wtasciciel chce otrzymaé mniejsze dofinansowanie,
jednak na koniec dyskusji ustalono, ze bezpieczniej bedzie ustali¢ odgdrnie wysokos¢ dotacji
i nie zmieniac jej).
13. Nalezy skroci¢ termin realizacji umowy okre$lony w §3 ust. 2 pkt 10 projektu uchwaty
w sprawie ustanowienia SSR w Bytomiu "termin realizacji umowy nie dtuiszy niz do
dnia 15 grudnia roku budzetowego"

* Uchwata Rady Miejskiej w todzi nr XLV/1182/17 z dnia 5 kwietnia 2017 r. zmieniajgca uchwate w sprawie
ustanowienia na obszarze miasta todzi Specjalnej Strefy Rewitalizacji.
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Uwaga nie moze by¢ uwzgledniona. Nie mozna prywatnym inwestorom skrdéci¢ czasu
na realizacje inwestycji, gdyz nie beda w stanie ich zakonczy¢ w krétkim terminie,
odnoszac czas trwania inwestycji do dtugosci procesu obstugi i wyboru wnioskéw do
objecia dotacjg. Dla rozwigzania tego zagadnienia proponuje sie zastosowanie
rozliczen w formie wydatkéw niewygasajgcych.

5.3. Projekt uchwaty przekazany do konsultacji spotecznych

Przed skierowaniem projektu uchwaty w sprawie ustanowienia SSR do konsultacji
spotecznych w wyniku wewnetrznych uzgodnien zapadfa decyzja o rezygnacji
z przewidywanych pierwotnie dotacji dla uzytkownikéw wieczystych i wifascicieli
nieruchomosci. Niskie zainteresowanie podmiotéw prywatnych uruchamianiem procesow
inwestycyjnych na obszarze rewitalizacji Bytomia (mierzone poziomem zwrotu ankiet
w sprawie gotowosci inwestycyjnej wspdlnot mieszkaniowych i zarzadcéw nieruchomosci
w wysokosci ok. 14%) oraz niski potencjat finansowy budzetu miasta do generowania
nowych zadan, wptynety ostatecznie na podjecie decyzji o rezygnacji z uprawnienia do
okreslenia zasad udzielania dotacji wtascicielom nieruchomosci nie zabytkowych,
a potozonych na terenie strefy i przewidzianych do objecia procesem rewitalizacji.

Poza tym nie wprowadzono do projektu uchwaty istotnych zmian, a jedynie korekte
redakcyjng. Dla zwiekszenia czytelnosci uchwaty w tytule dodano zwyczajowe nazwy
podobszaréw rewitalizacji przy numerach.
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Projekt uchwaty

UCHWALA NR ...........
RADY MIEJSKIEJ W BYTOMIU

w sprawie ustanowienia na terenie Bytomia Specjalnej Strefy Rewitalizacji
w podobszarach rewitalizacji nr 8 - Bobrek, nr 10 - Srédmiescie i nr 12 - Rozbark

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn.
Dz. U. z2017 r., poz. 1875), art. 25, art. 26 i art. 35 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r.
o rewitalizacji (tekst jedn. Dz. U. z 2017 r., poz. 1023 z pdzn. zm.) oraz art. 109 ust. 1 pkt 4b ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2016 r., poz. 2147
z pdin. zm.) Rada Miejska w Bytomiu uchwala, co nastepuje:

§ 1. 1. W zwigzku z podjetg uchwatg Nr XXXVI111/487/17 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 27 lutego
2017 r. w sprawie przyjecia ,,Gminnego Programu Rewitalizacji. Bytom 2020+”, na podobszarach
rewitalizacji: nr 8 - Bobrek, nr 10 - Srédmiescie i nr 12 - Rozbark, wyznaczonymi
Uchwatg nr XXI111/300/16 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 29 marca 2016 r. w sprawie wyznaczenia
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji miasta Bytom, ustanawia sie Specjalng Strefe
Rewitalizacji, zwang dalej ,Strefg”.

2. W celu zapewnienia sprawnej realizacji przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, o ktérych mowa w art. 15
ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, ustanawia sie Strefe na okres 10 lat.

§ 2. Nie przewiduje sie udzielania dotacji na roboty budowlane polegajagce na remoncie lub
przebudowie oraz na prace konserwatorskie i prace restauratorskie w odniesieniu do nieruchomosci
niewpisanych do rejestru zabytkéw wojewddztwa slgskiego, wynikajgcych z wykazu, o ktérym mowa
w art. 15 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji.

§ 3. Zgodnie z art. 109 ust. 1 pkt 4b) ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami gminie Bytom przystuguje prawo pierwokupu nieruchomosci potozonych na
obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji°.

§ 4. Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta.

§ 5. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Slaskiego.

Przewodniczgcy Rady Miejskiej

> Wolg Urzedu Miasta Bytomia byto wprowadzenie zapisu do uchwaty, ktéry powtarza na poziomie prawa
miejscowego norme ustawowg. Od strony poprawnosci zapisow uchwaty doprowadzono do inflacji prawne;j
czyli negatywnego zjawiska w procesie legislacji polegajacego na tworzeniu nadmiernej ilosci prawa, zbytniej
szczegbdtowosci przepisOw niewspotmiernej w stosunku do rzeczywistych potrzeb. Zapisy w przedstawionej
formie nie s3 rekomendowane.
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Konsultacje trwaty od 11 grudnia 2017 r. do 26 stycznia 2018 r., o ich szczegdétowym
przebiegu mozna znalez¢ informacje na stronie internetowej miasta.

Ze wzgledu na istotne znaczenie uchwaty dla mieszkaicow obszaru rewitalizacji
zdecydowano sie na dtuzszy termin niz ustawowe minimum (30 dni).

5.4. Rozstrzygniecie uwag zgtoszonych w trakcie konsultacji spotecznych

Zgtoszone uwagi nie wymagaty zwiekszonego zaangazowania dodatkowych ekspertéw.
Proces doradczy przeprowadzony na etapie opracowania i konsultacji wewnetrznych
projektu uchwaty w sprawie ustanowienia SSR, byt przygotowaniem Urzedu Gminy do
korzystania z instrumentarium SSR bez koniecznosci dodatkowego wsparcia eksperckiego.

Ponizej zamieszczono podsumowanie konsultacji spotecznych projektu Uchwaty Rady
Miejskiej w Bytomiu w sprawie ustanowienia na terenie Bytomia Specjalnej Strefy
Rewitalizacji w podobszarach rewitalizacji nr 8 - Bobrek, nr 10 - Srédmiescie i nr 12 —
Rozbark.

Czesc
dokumentu,
Lp. do ktérego Treéé uwagi/propozycja zmiany .Uzasadnie?ie ) Odniesienie do zgtoszonej
odnosi sie uwagi/propozycji zmiany uwagi
uwaga
§1.1 Wiaczenie do Specjalnej Strefy Logicznym jest, zeby Uwaga uwzgledniona.
F}ewitalizacji podobszaru nr 13 - Specjalna Strefa Do Specjalnej Strefy
Srédmiescie Péfnoc Rewitalizacji objeta cate Rewitalizacji wiaczono
S:réd miescie. Podobszar E:: dor:?(:s?crizrli’i’)?n:)c.
Srédmiescie Pétnoc obecnie
wyglada najgorzej,
w zwigzku z tym
wyeliminowanie na tym
terenie zdegradowanych
jednostek urbanistycznych
nie pociagnie wielkich
1. kosztéw. Natomiast

rozgraniczenie na 10 lat
terenow Scistego
Srédmiescia w aspekcie
dziatan rewitalizacyjnych
spowoduje powstanie
widocznych réznic na
niekorzys¢ czesci
Srédmiescia —w tym
wypadku Srédmiescia
Pétnoc. Niemniej wazna jest

tez kwestia uregulowania

67


http://www.bytomodnowa.pl/index.php?mact=News,cntnt01,detail,0&cntnt01articleid=271&cntnt01returnid=16

Czesc

dokumentu,
Lp. do ktérego Tres¢ uwagi/propozycja zmiany .Uzasadnie?ie ) Odhniesienie do zgtoszonej
odnosi sie uwagi/propozycji zmiany uwagi
uwaga
spraw wtasnosciowych
nieruchomosci, ktére daje
ustanowienie Specjalnej
Strefy Rewitalizacji
Zamiast ... art. 25, art. 26 i art. Prezydent otrzymuje Uwagi nie uwzgledniono.
Preambuta | 35 ustawy z dnia 9 pazdziernika | wszystkie narzedzia Obowigzywanie narzedzi
_ przewidziane na obs.zarze SSR nie zalezy
2. wpisac: ... Rozdz. 5 ustawy z w przepisach potrzebnych gdu\;:z:;\/s\/,\'{eici:vg;f Nie
dnia 9 pazdziernika do realizacji GPR ma potrzeby powotywania
w podstawie prawnej
catego rozdz. 5 ustawy.
§2 Po stowach : ustawy z dnia 21 W ustawie z 21.08.1997 Uwagi nie uwzgledniono.
sierpnia 1997 r. o gospodarce brak jest pkt 4b W projekcie uchwaty
nieruchomosciami znajduje sie juz zapis (tekst
3. wstawi¢ uzupetnienie:( tekst jedn. DZ'H' 220167, poz.
2147 z pdin. zm.)
jedn. Dz. U.z2016r., poz.2147 z
pézn. zm.)
Uchwata Whniosek o uproszczonej $ciezce | Mieszkania powinny by¢ Uwagi nie uwzgledniono.
Rady wywlaszczeniowej zagospodarowane przez | W przypadku wywtaszczen
Miejskiej utrzymywanych przez gmine gmine i stuzy¢ jej prawo to obowiazuje z
. . . . . . , mocy ustawy. Zasady
Miasta Bytom pustostanéw mieszkan mieszkaricom. By¢ .
wywtaszczen uregulowane
Bytomia budynkdw, ktérych od co zapleczem dla budynkéw s3 w ustawie
4. Projekt najmniej 3 lat wiasciciel jest rewitalizowanych —ich o rewitalizacji oraz

niedostepny lub nieznany.

mieszkancow.

w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami i nie
ma potrzeby ich
powielania w uchwale.
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Czesc

dokumentu,
Lp. do ktérego Tres¢ uwagi/propozycja zmiany .Uzasadnie?ie ) Odhniesienie do zgtoszonej
odnosi sie uwagi/propozycji zmiany uwagi
uwaga
Projekt Wprowadzenie paragrafu w Wprowadzenie SSR daje Uwzgledniono drugg czes¢
uchwaty projekcie uchwaty dot. mozliwo$¢ udzielania uwagi.
okreélenia szczegStowych zasad | miastu dotacji do 50% W uchwale zamieszczono
udzielania dotacji na roboty wartosci inwestycji. 2apis O nie udzielaniu dotadji
na roboty budowlane oraz
budowlane w odniesieniu do Zapisy uchwaty sg na prace konserwatorskie
nieruchomosci niewpisanych do | niejednoznaczne i moga i restauratorskie.
rejestru zabytkéw wojewddztwa | powodowac
$laskiego lub w przypadku braku | wprowadzenie w btad
s mozliwosci finansowych mieszkancéw. W zwigzku
budzetu miasta wprowadzié Z powyzszym
zapis, ze ,,miasto Bytom nie wprowadzenie zapisu czy
przewiduje udzielania dotacji na | Miasto przewiduje lub nie
roboty budowlane w przewiduje
odniesieniu do nieruchomosci wprowadzenie dotacji
niewpisanych do rejestru spowoduje przejrzystoscé
zabytkédw wojewddztwa tresci uchwaty.
Slaskiego.
Zgodnie z ustawg o rewitalizacji Uwagi nie uwzgledniono.
(art. 35, ust. 2) w przypadku W uchwale zamieszczono
ustanowienia specjalnej strefy zapis o nie udzielaniu dotacji
rewitalizacji nalezy okresli¢ naroboty budowlane or.az
na prace konserwatorskie
rowniez szczegotowe zasady i restauratorskie.
udzielania dotacji w trybie z art.
77 ustawy o ochronie zabytkow i
opiece nad zabytkami. W
Bytomiu dotacje nalezatoby
przeznaczy¢ na remonty,
przebudowy, prace
konserwatorskie oraz
6. sporzadzenie ekspertyz i

projektéw zaréwno w
odniesieniu do
budynkéw/nieruchomosci
wpisanych, jak i niewpisanych
do rejestru zabytkéw.

W przedmiotowej ustawie RM
nalezatoby rowniez przewidzie¢
udzielanie zamoéwien
publicznych w specjalnym trybie
w celu aktywizacji mieszkancow
specjalnej strefy rewitalizacji.

Uwagi nie uwzgledniono.
Prawo udzielania
zamowien w specjalnym
trybie obowigzuje z mocy
ustawy. Nie ma potrzeby
powielania tych zapisow
w uchwale.

69




Czesc

dokumentu,
Lp. do ktérego Tres¢ uwagi/propozycja zmiany .UzasadnieTie ) Odhniesienie do zgtoszonej
odnosi sie uwagi/propozycji zmiany uwagi
uwaga

Whioski takie zawiera réwniez

wydany w 2016 r. przez

Ministerstwo Infrastruktury i

Budownictwa praktyczny

komentarz do ustawy o

rewitalizacji

http://mib.gov.pl/files/0/17968

88/Ustawaorewitalizacjipraktycz

nykomentarz.pdf.

Takze w todzi zostaty utworzone

specjalne strefy rewitalizacji, za$

odnosna uchwata tédzkiej RM

przewiduje dotacje oraz

szczegotowo reguluje zasady

przyznawania dotacji.

- uchwata powinna zawierac W przypadku wywtaszczen

jednoznaczny zapis o mozliwosci procedura uruchamiana

wywtaszczenia nieruchomosci Jest na wniosek gminy i nie
ma potrzeby ujawniaé
w uchwale tego

- zasady wywfaszczenia powinny uprawnienia w sytuacji,

dotyczy¢ w szczegolnosci gdy prawo to obowiazuje z

nieruchomosci bez znanego mocy ustawy. Zasady

wtasciciela i nieruchomosci na wywtaszczer uregulowane

ktdrych nie optacono podatku sqw us.taw'i.e °

od nieruchomosci w przeciagu reW|ta.I|zac1| oraz w
ustawie o gospodarce

ostatnich 3 lat, nieruchomosciami i nie
ma potrzeby ich

- ustawa powinna okreslac¢ powielania w uchwale.

7.

zasady wywtaszczenia
nieruchomosci

- wprowadzenie dotacji na
remonty budynkow
mieszkaniowych lub mieszkalno
— ustugowych (zawierajgcych
ponad 50% powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych)
wspodlnot mieszkaniowych
budynkdéw znajdujgcych sie w
rejestrze zabytkow lub gminnej
ewidencji zabytkow

Uwagi nie uwzgledniono.

W uchwale zamieszczono
zapis o nie udzielaniu dotacji
na roboty budowlane oraz
na prace konserwatorskie
i restauratorskie.

Uwagi nie uwzgledniono.
W uchwale zamieszczono
zapis o nie udzielaniu dotacji
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Czesc

dokumentu,
Lp. do ktérego Tres¢ uwagi/propozycja zmiany .UzasadmeTle ) Odhniesienie do zgtoszonej
odnosi sie uwagi/propozycji zmiany uwagi
uwaga

na roboty budowlane oraz

- okre$lenie maksymalnych na prace konserwatorskie

wysokoséci mozliwe]j dotacji dla i restauratorskie.

remontéw budynkéw
- do 50% na remont

elewacji

- do 30% na remont Uwagi nie uwzgledniono.

podworek W uchwale zamieszczono
- do 10% na remont klatki zapis o nie udzielaniu dotagji
schodowej na roboty budowlane oraz
na prace konserwatorskie
- zakaz realizacji dotacji dla i restauratorskie.

budynkdw nalezgcych do
Uwagi nie uwzgledniono.

W ustawie o rewitalizacji
nie wprowadzono zadnych
wytgczen dlatego prawo
pierwokupu dotyczy

- zasada pierwokupu nie kazdej nieruchomosci na
powinna dotyczy¢ obszarze SSR. Nie ma
mozliwosci ,rezygnacji” z
tego prawa lub jego
ograniczenia do
wybranych rodzajow

jednego wiasciciela oraz dla
budynkdow o przewazajacej
funkcji innej niz mieszkaniowa

nieruchomosci bedacych
pojedynczymi lokalami
mieszkalnymi w budynkach, w

kt6rych gmina nie posiada nieruchomoéci w drodze
zadnej wtasnosci uchwaty podjetej przez
rade gminy.

Peten raport z przebiegu konsultacji spotecznych dostepny jest na stronie Urzedu Miasta

Bytomia. Ogdtem ztozono 6 formularzy konsultacyjnych. Na pytania i sugestie interesariuszy
odpowiedzi udzielali pracownicy gminy Bytom. Zgtoszone uwagi nie wptynety na zmiane
zapiséw projektu uchwaty w sprawie SSR.

5.5 Uchwalenie uchwaty w sprawie ustanowienia SSR

Rada Miejska w Bytomiu w dniu 26 lutego 2018 r. uchwalita Uchwate nr LX/797/18
w sprawie ustanowienia na terenie Bytomia Specjalnej Strefy Rewitalizacji w podobszarach

rewitalizacji nr 8 - Bobrek, nr 10 - Srédmiescie, nr 12 - Rozbark i nr 13 - Srédmiescie Pétnoc.

Uchwata zostata opublikowana 5 marca 2018 r. w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Slaskiego, pod pozycja 1372 i weszta w zycie w dniu 20 marca 2018 r. Tekst przyjetej uchwaty
wskazano ponizej.
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UCHWALA NR LX/797/18
RADY MIEJSKIEJ W BYTOMIU
z dnia 26 lutego 2018 .

w sprawie ustanowienia na terenie Bytomia Specjalnej Strefy Rewitalizacji w podobszarach
rewitalizacji nr 8 - Bobrek, nr 10 - Srédmiescie, nr 12 — Rozbark i nr 13 — Srédmiescie Pétnoc

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
22017 r., poz. 1875 z pdzn. zm.), art. 25 i art. 26 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji
(Dz. U. z2017 r., poz. 1023 z pdzn. zm.) oraz art. 109 ust. 1 pkt 4b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r., poz. 121 z pdzn. zm.) uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. 1. W zwigzku z podjetg uchwatg Nr XXXVI111/487/17 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 27 lutego
2017 r. w sprawie przyjecia ,,Gminnego Programu Rewitalizacji. Bytom 2020+”, na podobszarach
rewitalizacji: nr 8 - Bobrek, nr 10 - Srédmieécie i nr 12 - Rozbark, wyznaczonymi
Uchwatg nr XX111/300/16 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 29 marca 2016 r. w sprawie wyznaczenia
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji miasta Bytom, ustanawia sie Specjalng Strefe
Rewitalizacji, zwang dalej ,Strefg”.

2. W celu zapewnienia sprawnej realizacji przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, o ktérych mowa w art. 15
ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, ustanawia sie Strefe na okres 10 lat.

§ 2. Zgodnie z art. 109 ust. 1 pkt 4b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami gminie Bytom przystuguje prawo pierwokupu nieruchomosci potozonych na
obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji®.

§ 3. Nie przewiduje sie udzielania dotacji na roboty budowlane polegajgce na remoncie lub
przebudowie oraz na prace konserwatorskie i prace restauratorskie w odniesieniu do nieruchomosci
niewpisanych do rejestru zabytkédw wojewddztwa slgskiego, wynikajacych z wykazu, o ktérym mowa
w art. 15 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji.

§ 4. Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta.

§ 5. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Slaskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej

Mariusz Janas

6 Wolg Urzedu Miasta Bytomia byto wprowadzenie zapisu do uchwaty, ktéry powtarza na poziomie prawa
miejscowego norme ustawowg. Od strony poprawnosci zapisow uchwaty doprowadzono do inflacji prawne;j
czyli negatywnego zjawiska w procesie legislacji polegajacego na tworzeniu nadmiernej ilosci prawa, zbytniej
szczegbdtowosci przepisOw niewspotmiernej w stosunku do rzeczywistych potrzeb. Zapisy w przedstawionej
formie nie s3 rekomendowane.
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Gmina Bytom udostepnita zainteresowanym interesariuszom mape z obszarem Specjalnej
Strefy Rewitalizacji. Mapa ma pomoc w identyfikacji potozenia poszczegdinych

nieruchomosci na terenie Strefy, obszaru rewitalizacji czy obszaru objetego pilotazem.

Rysunek 6. Mapa obszaru rewitalizacji, obszaru pilotazowego i obszaru Specjalnej Strefy
Rewitalizacji w Bytomiu
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Rysunek 7. Mapa obszaru Specjalnej Strefy Rewitalizacji w Bytomiu
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6. Whnioski i rekomendacje wynikajgce z przeprowadzonego procesu
doradczego

Do tej pory niewiele gmin zdecydowato sie na wprowadzenie SSR, co przektada sie na brak
dobrych praktyk w tym zakresie. Zdecydowanie zbyt mato czasu uptyneto od wprowadzenia
nowych rozwigzan ustawowych, aby gminy miaty szanse nie tylko wprowadzi¢ specjalne
narzedzia, ale rowniez podda¢ je ocenie. Dlatego tez wiele samorzadéw decyduje sie
zaczekac kilka lat i nie wprowadzaé SSR juz teraz.

Kluczowa dla podjecia przez gmine decyzji o ustanowieniu SSR jest petna swiadomos¢
decydentdéw i interesariuszy procesu rewitalizacji co do mozliwosci zastosowania specjalnych
uprawnien i narzedzi przystugujacych gminie na terenie Strefy. Wiedza ta jest istotna juz na
wczesnym etapie programowania rewitalizacji, tj. na poziomie wyznaczania obszaru
zdegradowanego iobszaru rewitalizacji. Sposdb wyznaczenia tego obszaru — w formie
jednolitego terenu badz podzielonego na podobszary — determinuje mozliwos¢ etapowania
i réznicowania ustalen na poziomie odrebnych uchwat ustanawiajgcych SSR (w przypadku
podobszarow). W gminnym programie rewitalizacji nastepuje potwierdzenie ostatecznej
decyzji wojta dotyczacej ustanowienia SSR i okresu jej obowigzywania.

Proces doradczy zwigzany z przygotowaniem gminy do podjecia uchwaty w sprawie SSR

powinien przebiega¢ dwutorowo w formie:

— realizowanego procesu edukacyjnego zwigzanego z zaznajomieniem decydentéw
i interesariuszy ze specyfikg rozwigzan ustawowych dedykowanych SSR (wskazanie
korzysci, obowigzkéw i obcigzenia dla gminy z tytuty wprowadzanych narzedzi),

— moderowania wewnetrznej dyskusji wsréd interesariuszy wewnetrznych, zwigzanej
z wypracowywaniem rozwigzan do umieszczenia w projekcie uchwaty — w kontekscie
zgodnosci z normami prawnymi.

Biorgc pod uwage doswiadczenia zwigzane z przygotowaniem gminy Bytom do przyjecia
uchwaty w sprawie ustanowienia Specjalnej Strefy Rewitalizacji nalezy podkreslié, iz
zadaniem doradcow bylo moderowanie merytoryczne wewnetrznej dyskusji jednostek
organizacyjnych gminy, bedacej w zasadzie procesem analitycznym dedykowanym
omoéwieniu mozliwosci zastosowania poszczegdlnych narzedzi ustawowych w strefie —
w kontekscie potencjalnych mocnych i stabych stron. Wspdlnym mianownikiem dla
rozwazan byt priorytet maksymalnego wzmocnienia procesu rewitalizacji w ksztatcie
wynikajgcym z zapiséw GPR, przy zatozeniu zwiekszenia zaangazowania prywatnych
podmiotéw w proces odnowy obszaru rewitalizacji. Znajomos¢ nadrzednych celéw
rewitalizacji oraz uwarunkowan obszaru rewitalizacji w pofaczeniu z wiedzg wynikajgca
z zasad stosowania norm prawnych okreslajg zakres czynnosci analitycznych zwigzanych
z wypracowaniem projektu uchwaty wsprawie SSR. Decyzje dotyczgce stosowania
konkretnych rozwigzan sg takze pochodng srodkéw, ktdére konkretna gmina moze
przeznaczy¢ na skorzystanie z narzedzi SSR, a analizy jedynie cze$ciowo mogg ten proces
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stymulowad. Ich zlecanie w praktyce moze raczej opdzni¢ ustanowienie Strefy niz dac
konkretne odpowiedzi. Skutki i ograniczenia wynikajace z ustanowienia SSR petniej potrafig
przewidzie¢ pracownicy samorzadu, a jedynie potrzebne jest doradztwo co do technicznych
mozliwosci poszczegdlnych narzedzi.

Proces doradczy wymaga wykorzystania wiedzy eksperckiej do realizacji procesu
edukacyjnego w doniesieniu do interesariuszy wewnetrznych rewitalizacji oraz do
moderowania dyskusji komodrek organizacyjnych w toku wypracowywania poszczegdlnych
ustalen do zastosowania w SSR. Doradcg moze by¢ zaréwno wyspecjalizowana w rewitalizacji
jednostka urzedu gminy, jak i podmiot zewnetrzny, ktéry ma pomdc wéjtowi w podjeciu
decyzji, czy ustanowié Specjalng Strefe Rewitalizacji, a jesli decyzja bedzie pozytywna, na
jakim obszarze i na jaki czas bedzie to optymalne. Zaletg tej metody jest podejmowanie
decyzji o narzedziach SSR przez wtodarzy gminy, a nie przez ekspertow zewnetrznych, ktérzy
przez zadawanie pytan i wyjasnianie watpliwosci dotyczacych dostepnego instrumentarium
SSR wpierajg wiodarzy, a po zakonczeniu doradztwa zgromadzona wiedza pozostaje
w urzedzie gminy.
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