S3 skutki uchwaty o terenie zdegradowanym

Jesli w ramach obszaru rewitalizacji na wniosek gminy zostanie utworzona Specjalna Strefa
Rewitalizacji, to gminie z mocy prawa bedzie przystugiwa¢ prawo pierwokupu nieruchomosci
znajdujgcych sie w niej.

18 listopada 2015 roku weszta w zycie ustawa o rewitalizacji. Na gruncie przywotanej ustawy
pod enigmatycznym pojeciem ,rewitalizacji” rozumie sie proces wyprowadzania ze stanu
kryzysowego obszaréw zdegradowanych, prowadzony w sposdb kompleksowy, poprzez
zintegrowane dziatania na rzecz lokalnej spotecznosci, przestrzeni i gospodarki,
skoncentrowane terytorialnie, prowadzone przez interesariuszy rewitalizacji na podstawie
gminnego programu rewitalizacji.

Cho¢ sama definicja rewitalizacji jest bardzo ogdlna, to rozwigzania prawne przewidziane
w ustawie, w tym przewidujgce ograniczenia dla wiascicieli nieruchomosci potozonych na
obszarze rewitalizacji, sg bardzo konkretne i powinny zainteresowa¢ kazdego wtasciciela
takich nieruchomoéci.

Zalezy od gminy

W przypadku podjecia przez rade gminy uchwaly o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego
i obszaru rewitalizacji, rada gminy ma mozliwos¢ ustanowienia w tej uchwale na swojg rzecz
prawa pierwokupu wszystkich nieruchomosci potozonych na obszarze rewitalizacji. Uznaniu
gminy pozostawiono, czy prawo pierwokupu zostanie ustanowione. Jesli jednak w ramach
obszaru rewitalizacji zostanie utworzona na wniosek gminy Specjalna Strefa Rewitalizacji
(maksymalnie na okres 10 lat), to prawo pierwokupu nieruchomosci znajdujgcych sie w tej
strefie przystugiwaé bedzie gminie z mocy prawa. Prawo pierwokupu wykonuje — w zalezno$ci
od liczby mieszkancéw danego miasta — waojt, burmistrz lub prezydent w trybie przewidzianym
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. O zawarciu warunkowej umowy sprzedazy
(warunkiem sprzedazy jest nieskorzystanie z prawa pierwokupu) nalezy zatem poinformowac
wojta, burmistrza lub prezydenta, ktéry w terminie miesigca od otrzymania zawiadomienia
o tresci tej umowy moze ztozy¢ oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu. W takim
przypadku gmina nabywa nieruchomos$¢ po cenie ustalonej pomiedzy stronami warunkowej
umowy sprzedazy.

Swoboda zagospodarowania

W uchwale o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji rada gminy moze
wprowadzi¢ zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy na obszarze rewitalizacji, jesli
stan zagospodarowania obszaru rewitalizacji oraz stopien jego pokrycia miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego wskazujg, ze brak takiego zakazu moze doprowadzi¢ do



niekorzystnych zmian w zagospodarowaniu tego obszaru. Warto odnotowa¢, iz omawiany
zakaz moze dotyczy¢ wszystkich albo okreslonych w uchwale rady gminy zmian sposobu
zagospodarowania terenu wymagajgcych uzyskania tej decyzji, w tym zmian sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci. Jesli zatem dana inwestycja nie bedzie sie
wigzac z koniecznoscig uzyskania decyzji o warunkach zabudowy (np. wymiana okien, drzwi
lub pokrycia dachowego), bedzie ona mogta zosta¢ zrealizowana nawet w razie wprowadzenia
omawianego zakazu. Takie same zakazy mogg =zostaé wprowadzone w uchwale
0 wyznaczeniu Specjalnej Strefy Rewitalizacji w odniesieniu do nieruchomosci potozonych na
jej obszarze.

Co istotne, jesli w terminie 2 lat od daty wejScia w zycie uchwaty o wyznaczeniu obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji nie weszta w zycie uchwata w sprawie ustanowienia
Specjalnej Strefy Rewitalizacji, ustanowione przez gmine prawo pierwokupu oraz zakaz
wydawania decyzji o warunkach zabudowy przestajg obowigzywac.

Solidna dotacja

W sytuacji, gdy nieruchomosé potozona jest w Specjalnej Strefie Rewitalizacji gmina moze
udzieli¢ jej wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu dotacji w wysokosci do 50%
naktadéw koniecznych na wykonanie robét budowlanych polegajgcych na remoncie lub
przebudowie albo prac konserwatorskich i restauratorskich

(w odniesieniu do nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkéw). Warunkiem jest, by
planowane dziatania stuzyty realizacji przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych okreslonych
w uchwalonym przez rade gminy gminnym programie rewitalizacji. Wszelkie szczegdty
w zakresie mozliwosci skorzystania z dotacji powinny by¢ zawarte w uchwale o ustanowieniu
Specjalnej Strefy Rewitalizaciji.

Optata adiacencka

Jesli w nastepstwie dziatan rewitalizacyjnych polegajgcych na budowie urzadzen infrastruktury
technicznej wzrosta wartos¢ nieruchomosci potozonej w Specjalnej Strefie Rewitalizacii,
wiasciciel tej nieruchomosci moze by¢é zmuszony do uiszczenia optaty adiacenckiej. Wysokosé
tej optaty wynosi nie wiecej niz 75% réznicy pomiedzy wartoscig, jaka nieruchomos$¢ miata
przed wybudowaniem urzgdzen infrastruktury technicznej, a jej wartoscig po ich wybudowaniu.

Dotychczasowe lokalne programy

Co wazne, do konca 2023 roku mogg byc¢ realizowane lokalne programy rewitalizaciji, ktore
zostaty uchwalone przed wejsciem w zycie ustawy o rewitalizacji z dnia 9 pazdziernika 2015
roku. Po dniu 31 grudnia 2023 roku kontynuowanie procesu rewitalizacji wymagac¢ bedzie
uchwalenia gminnego programu rewitalizacji, w oparciu o przywotang ustawe. Przewiduje ona
mozliwos¢ przeksztatcenia dotychczasowych procesdéw rewitalizacji w gminne programy
rewitalizacji, jesli spetniajg one wymagania przewidziane w tejze ustawie.



Zaskarzanie uchwat

Wiasciciele nieruchomosci potozonych na obszarach, na ktérych planowane jest realizowanie
rewitalizacji, nie muszg obojetnie przypatrywac sie dziataniom gmin. Oprocz mozliwosci
aktywnego uczestniczenia w procesie poprzedzajgcym podjecie uchwaty o wyznaczeniu
obszaru rewitalizacji (np. w ramach konsultacji spotecznych) majg oni mozliwos¢
kwestionowania uchwat rady gminy o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji oraz uchwat o ustanowieniu Specjalnej Strefy Rewitalizaciji.

Omawiane uchwaty stanowig bowiem akty prawa miejscowego, a wiec mogg zostaé
zaskarzone do sgdu administracyjnego, po uprzednim bezskutecznym wezwaniu rady gminy
do usuniecia naruszenia interesu prawnego lub uprawnienia podmiotu, ktory z takim zgdaniem

wystapit.

Zdaniem autora

Realizowanie rewitalizacji przez gmine moze w istotny sposdb wptyngé na mozliwosé
korzystania z uprawnieh wiascicielskich w odniesieniu do nieruchomoéci, a takze ograniczyé
dziatania inwestycyjne planowane przez potencjalnych nabywcdédw nieruchomosci. Z tych
wzgledow wskazane jest monitorowanie sytuacji w poszczegdlnych gminach, tak aby nie by¢
zaskoczonym, ze omawiane restrykcje obejmg naszg nieruchomosé.
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