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Specjalna Strefa Rewitalizacji — informacje ogélne

Co to jest SSR?

e Obszar specjalny, na ktorym obowigzuje szczegdlny rezim
prawny (w  zakresie  planowania przestrzennego,
gospodarowania nieruchomosciami, mieszkalnictwa, prawa
podatkowego, prawa cywilnego, zamowien publicznych)

/ czego wynika potrzeba uchwalenia SSR?

e Ochrona przestrzeni, na ktorej majg byc¢ realizowane
okreslone przedsiewziecia rewitalizacyjne.

Cel ustanowienia SSR

e Zapewnienie sprawnej realizacji przedsiewziec
rewitalizacyjnych.
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Kiedy jest potrzebna Specjalna Strefa Rewitalizacji?
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Trudnosci w prowadzeniu S
akcji rewitalizacyjne; rera
© | e Rewitalizacji

SZCZEgé| ne Niedopasowanie dokumentow planistycznych i programu rewitalizacji

warunki:

Trudnosci w koordynowaniu prac remontowych

Brak mozliwosci realizacji zadan z rozwojem spotecznego budownictwa
czynszowego na obszarze rewitalizacji

Nieuregulowane stany wtasnosciowe nieruchomosci przewidziane do objecia
interwencjg rewitalizacyjna
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Specjalna Strefa Rewitalizacji — podstawy prawne

Ustawa z 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji

e Art. 25 ust. 1

Gminny Program Rewitalizacji Miasta Wtoctawka na
lata 2018-2028

e Rozdziat 12. Ustanowienie SSR — podjecie decyzji o SSR i
okresie obowigzywania (10 lat)

Uchwata Rady Miasta Wtoctawek

e Przyjecie uchwaty w sprawie ustanowienia SSR
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Specjalna Strefa Rewitalizacji — dodatkowe uwarunkowania

Konkurs dotacji ,Modelowa Rewitalizacja Miast”

e Umowa dotacji PO PT finansujgca szczegodlne rozwigzania
w zakresie rewitalizacji

Analiza zasadnosci wyznaczenia SSR we Wtoctawku

e Analiza przestanek do wyznaczenia SSR wraz z
rekomendacjami

Uchwata nr XXX/44/2017 Rady Miasta Wtoctawek z 27 marca 2017 r. w sprawie

wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na terenie Miasta
Wtoctawek

Ustanowienie prawa pierwokupu nieruchomosci na rzecz
gminy
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Specjalna Strefa Rewitalizacji — granlce

Specjalna Strefa Rewitalizacji swoim zasiggiem '/
bedzie obejmowac caty obszar rewitalizacji SO
Witoctawka, obejmujacy teren zawarty '
pomiedzy ulicami: Towarowa, Targowa wzdtuz
Zielonego Rynku (do potudniowej granicy
dziatki nr ew. 81 KM 50), Krélewiecka (od
potudniowej granicy dziatki nr ew. 78 wzdtuz
ulicy Krolewieckiej do potudniowej granicy
dziatki nr ew. 16, wzdtuz zachodniej granicy
dziatek nrew. 16, 17, 18 KM 50), Zdunska (od
zachodniej granicy dziatki nr ew. 20 wzdtuz
potudniowej granicy dziatek nrew. 211161 KM

0), Placem Wolnosci, wzdtuz Brzeskiej (do
potudniowej granicy dziatki nr ew. 56/2 KM 45),
Wojska Polskiego (od zachodniej granicy dziatki
nr ew. 55/5 KM 45), Placem Kopernika,

__% e Podstawowe kierunki zmian
funkcjonalno-przestrzennych
obszaru rewitalizacji

ramu
b [ na lata 2018-2028

e a g

Wrmecrierie 1o sineg ety

L Ztabi

rzacia | meat mlaruchomons “Biaska 17

Wyszynskiego, Gdanskg oraz brzegiem rzeki

Wisty na odcinku od ulicy Gdanskiej do ulicy

Towarowe;.
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Zapisy uchwaty SSR

Przestanki wprowadzenia SSR:
= priorytetowy charakter procesu rewitalizacji,
= koniecznosc koncentracji dziatan na obszarze rewitalizacji,

= koniecznosc uzycia specjalnych narzedzi ustawowych wraz z
wyjasnieniem, dlaczego akurat takie narzedzia beda uzywane,

= uzasadnienie ograniczonego czasu trwania SSR.

Przyjecie uchwaty w sprawie SSR powinno by¢ poprzedzone
procesem partycypacji spofecznej, ktorych zasady okreslone
zostaty w art. 5-7 ustawy o rewitalizacji.
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= W tresci uchwaty obligatoryjnie nalezy wprowadzic ustalenia
dotyczace zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudowy
(zgodnie z art. 30 ustawy) oraz szczegdtowych zasad udzielania
dotacji dla wtascicieli i uzytkownikdw wieczystych
nieruchomosci potozonych na obszarze Strefy (art. 35 ust. 2
ustawy ), aby umozliwic¢ korzystanie z tych rozwigzan.

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

= Uchwata w sprawie ustanowienia SSR nie obejmuje
szczegbtowych rozstrzygnie¢ dotyczacych poszczegdlnych
narzedzi

I R M H R INSTYTUT

l N
’ ‘ ROZWOJU MIAST
‘.

= | REGIONOW



Zestawienie narzedzi SSR wg form procedowania

Narzedzia wymagane do identyfikacji w

uchwale o ustanowieniu Strefy

Narzedzia obowigzujgce z mocy prawa,
ktére nie wymagajg dodatkowych
Czynnosci

Narzedzia obowigzujgce z mocy prawa,
wprowadzenie ktérych wymaga zmian
w innych dokumentach lub uchwatach

zakaz wydawania decyzji o warunkach
zabudowy,

eszczegbtowe zasady udzielania dotacji
dla wtascicieli nieruchomosci potozonych
w Strefie w zwigzku z realizacjg
przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych

R M i R INSTYTUT
N ROZWOJU MIAST
!.n | REGIONOW

eprawo pierwokupu nieruchomosci
potozonych na terenie Strefy,

e utatwienia prowadzenia remontéw
wspodlnot mieszkaniowych w przypadku
wspotwtasnosci gminy,

ebrak obowigzku wptaty odszkodowan do
depozytu sgdowego w procedurze
wywtaszczen nieruchomosci potozonych
na terenie Strefy,

emozliwosc zaspokojenia roszczen
majatkowych dotyczacych wtasnosci
nieruchomosci potozonych na obszarze
Strefy objetych przedsiewzieciami
rewitalizacyjnymi stuzgcymi realizacji
celu publicznego przez swiadczenie
pieniezne lub nieruchomos¢ zamienng,

epreferencje w zamdwieniach publicznych
dla ofert spétdzielni socjalnych i
organizacji pozarzagdowych,
uwzgledniajgcych aktywizacje zawodowg
mieszkancow obszaru SSR,

eufatwienia w ustalaniu stron i wyjasnianiu
stosunkow wtasnosciowych na obszarze
rewitalizacji

espoteczne budownictwo czynszowe jako
cel publiczny,

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

*mozliwos$¢ podwyzszenia optaty
adiacenckiej do 75% wzrostu wartosci
nieruchomosci na terenie SSR,

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




Prawo pierwokupu

W uchwale, o ktoref mowa w
art. 8, rada gminy moze ¥

ustanowic: Mozliwoé¢ realizacji dziatart w oparciu o
posiadane zasoby nieruchomosci

na rzecz gminy prawo
pierwokupu wszystkich
nieruchomosci pOJfOZO nych Nna Mozliwo$¢ realizacji zamierzed w partnerstwie lub
obsza rze rewitalizacji' za posrednictwem innego podmiotu

¥

Koszt zakupu nieruchomosci
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= Warunek: charakter  szczegolny celu sprzedazy
nieruchomosci - jezeli nieruchomosé przeznaczona jest na
cele realizacji ,gtédwnych” przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych
zawartych w GPR.

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

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

Przez spoteczne budownictwo czynszcwe nalezy
rozumiec budownictwo mieszkaniowe
realizowane przy tgcznym spetnieniu
nastepujgcych warunkoéw:

1) dostep do lokali mieszkalnych odbywa sie na

zasadach  nierynkowych  na  podstawie _
kryteriow okreslonych przez organy wtadzy Rodzaje
publicznej;
2) na etapie budowy, przebudowy lub
Niezabudowana Istniejgcy
dziatka budynek

uzytkowania budynkéw podmioty realizujgce
inwestycje korzystajg ze wsparcia Srodkami
publicznymi;

3) jest realizowane przez podmioty, ktorych
g’roI\évnym celem dziatania nie jest osiggniecie
Zysku.

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

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

= W przypadku, gdy wspotwtasciciele budynkow stanowigcych
wspotwiasnos¢ nie mogg dojs¢ do porozumienia odnosnie
planow inwestycyjnych, wspotwtasciciele, ktorych udziaty
wyélnosza co najmniej potowe, moga zadac rozstrzygniecia przez
sad.

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

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

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

1) robot budowlanych polegajagcych  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
zabytkow i opiece nad zabytkami w odniesieniu do
nieruchomosci niewpisanych do rejestru zabytkow.

WARUNEK: przedsiewziecie wynikajgce z GPR (lista podstawowa
oraz uzupetniajaca).
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Dotacje dla wtascicieli nieruchomosci — art. 35 ust. 1 pkt 1

Roboty budowlane polegajgce na remoncie lub przebudowie —
jedyne wytyczne dotyczgce zakresu robot wynikajg z prawa
budowlanego (art. 3 pkt 7, 7a, 8):

roboty budowlane — nalezy przez to rozumie¢ budowe, a takze prace polegajace na
przebudowie, montazu, remoncie lub rozbidrce obiektu budowlanego

remont - nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie w istniejgcym obiekcie
budowlanym robdét budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego,
a niestanowigcych biezacej konserwacji, przy czym dopuszcza sie stosowanie
wyrobéw budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym

przebudowa - nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie robot budowlanych, w wyniku
ktérych nastepuje zmiana parametréw uzytkowych lub technicznych istniejgcego
obiektu budowlanego, z wyjatkiem charakterystycznych parametréw, jak: kubatura,
powierzchnia zabudowy, wysokos¢, dtugosé, szerokos¢ badz liczba kondygnaciji; w
przypadku drég s3 dopuszczalne zmiany charakterystycznych parametréw w
zakresie niewymagajgcym zmiany granic pasa drogowego
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Dotacje dla wtascicieli nieruchomosci — art. 35 ust. 1 pkt 2

Prace konserwatorskie i prace restauratorskie w rozumieniu art. 3
pkt 6 i 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i
opiece nad zabytkami w odniesieniu do nieruchomosci
niewpisanych do rejestru zabytkow — art. 77 ustawy:

prace konserwatorskie — dziatania majgce na celu zabezpieczenie i utrwalenie
substancji zabytku, zahamowanie proceséw jego destrukcji oraz dokumentowanie

tych dziafan.

prace restauratorskie — dziatania majace na celu wyeksponowanie wartosci
artystycznych i estetycznych zabytku, w tym, jezeli istnieje taka potrzeba,
uzupetnienie lub odtworzenie jego czesci, oraz dokumentowanie tych dziatan.
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Dotacje dla wtascicieli nieruchomosci

Co okresla gmina?

1) szczegotowe zasady udzielania dotacji, w tym trybu
postepowania z wnioskami o udzielenie dotacji oraz sposobu
ich rozliczania i warunkow zwrotu,

2) rodzaje dokumentow niezbednych do rozpatrzenia wniosku i
rozliczenia dotacjj,

3) postanowienia, jakie powinna zawieraC umowa o udzielenie
dotacji,

4) sposob gromadzenia informacji o udzielonych dotacjach.

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

/'—'.-._/
R M i R INSTYTUT

N ROZWOJU MIAST
5.; | REGIONOW



Przeprowadzka lokatoréw

1) zobowigzanie lokatora gminnego zasobu mieszkaniowego do
oprdoznienia lokalu na czas realizacji robdét budowlanych
wynikajacych z GPR (w ramach przedsiewziec , gtéwnych”),

2) Prezydent zawiadamia lokatora na pismie, wskazujgc mu 60-
dniowy termin oproznienia lokalu oraz lokal zamienny,
spetniajgcy standardy opisane w przepisach chronigcych
lokatorow.

Co sie dzieje po zakonczeniu realizacji robot budowlanych?

1) Lokator jest uprawniony do powrotu do zajmowanego pierwotnie
lokalu w ramach trwajacego stosunku najmu

2) W okreslonych w ustawie przypadkach prawo to nie bedzie mu
przystugiwato:

1) gdy z uwagi na przebudowe albo zmiane sposobu uzytkowania lokal nie
nadaje sie do dalszego zamieszkania;

2) jezeli zgody na to nie wyrazi sam lokator — prezydent zaproponuje
lokatorowi podpisanie nowej umowy najmu dotyczacej lokalu, ktorego
standard nie bedzie gorszy niz zajmowany pierwotnie.
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Eksmisje lokatorow

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

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

2) wojewoda wydaje te decyzje w terminie 30 dni od dnia ztozenia
wniosku nadajac jej, na wniosek wojta, rygor natychmiastowe;

wykonalnosci w przypadku udowodnienia, ze rygoru takiego
wymaga interes gospodarczy gminy.

Mozliwe odwotanie - 30 dniowy termin egzekucji.

Lokatora przenosi sie do lokalu zamiennego, a po zakoriczeniu robot
budowlanych zachowuje on wszystkie prawa wynikajgce z regulacji,
przede wszystkim bedgc uprawnionym do powrotu do pierwotnie
zajmowanego lokalu.
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Dodatkowy instrument — optata adiacencka

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

Nieobligatoryjny charakter.

Optata nie moze wynosi¢c wiecej niz 75% rdoznicy miedzy
wartoscig, jaka nieruchomos¢ miata przed wybudowaniem
urzadzen infrastruktury technicznej, a wartoscig, jaka
nieruchomos¢ ma po ich wybudowaniu.
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Prezentator
Notatki do prezentacji
podatek od wzrostu wartości nieruchomości 


———
IRMiR

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

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

b) w celu aktywizacji osdb majacych miejsce zamieszkania na
obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji.
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Przygotowanie do stosowania poszczegdlnych narzedzi SSR

" opracowanie  regulaminu  przeprowadzek na czas
wykonywania robot budowlanych w zasobie mieszkaniowym

gminy,
= aktualizacja uchwaty w sprawie zasad udzielania bonifikat
przy sprzedazy nieruchomosci,

" zmiana w zapisach uchwaty w sprawie ustalenia wysokosci
stawki procentowej optaty adiacenckiej,

= opracowanie nowych lub zmiana obowigzujgcych planow
miejscowych w zwigzku z wprowadzeniem nowych celow
publicznych.
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je za uwage

ieku
Katarzyna Spadto
kspadlo@irm.krakow.pl
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