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Instrumenty prawne z zakresu gospodarki nieruchomosciami
stuzgce szeroko rozumianym procesom rewitalizacyjnym

wprowadzone ustawg o rewitalizac;ji

A. Instrumenty wprowadzone ustawg o rewitalizacji majace
wytgczenie zastosowanie na obszarach rewitalizacji i

Specjalnej Strefie Rewitalizacyjnej.

[art. 11 ust. 5, art. 27, art. 36 pkt 2-3 u.r]

B. Instrumenty wprowadzone ustawg o rewitalizacji majace
charakter generalny, tj. majgce zastosowanie takze na

terenach nie objetych rewitalizacja.

[art. 36 pkt 1, 4-5 u.r.]




A. Instrumenty majace zastosowanie na obszarach rewitalizacji i w
Specjalnej Strefie Rewitalizacyjne;

= Prawo pierwokupu przystugujgce gminie :
- ktore moze zostaC ustanowione na obszarze rewitalizacji,
- na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacyjnej.

= Nowa kategoria celu publicznego w postaci budowy lub

przebudowy budynkéw stuzgcych rozwojowi spotecznego
budownictwa czynszowego na obszarze Specjalnej Strefy
Rewitalizacyjne;.

= Mozliwos¢ zastosowania wyzszej stawki procentowej optat
adiacenckich  ponoszonych w zwigzku z budowg urzadzen
infrastruktury technicznej na nieruchomosciach potozonych na
obszarze SSR.

= Mozliwosci udzielania bonifikat przy sprzedazy
bezprzetargowej nieruchomosci, jesli jest ona sprzedawana na
cele realizacji przedsiewzied rewitalizacyjnych (okreslonych w GPR
dla obszaru rewitalizacji).




B. Instrumenty o charakterze powszechnym

= Nowe kategorie celow publicznych:

— budowa i utrzymanie pomieszczen dla panstwowych lub
samorzgdowych instytucji kultury — art. 6 pkt 6 u.g.n.

— wydzielanie gruntu pod publicznie dostepne
samorzgdowe ciaggi piesze, place, parki, promenady lub
bulwary, a takze ich urzadzanie, w tym budowe i przebudowe
— art. 6 pkt 9c u.g.n.

= Wprowadzenie nowej podstawy wywtaszczenia przejawiajaca
sie ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci
okreslonej w art. 124c u.g.n.




PRAWO PIERWOKUPU

= Na podstawie art. 109 ust. 1 u.g.n. gminie przystuguje prawo
pierwokupu w przypadku sprzedazy:

- nieruchomosci potozonych na obszarze rewitalizacji, jezeli
przewiduje to uchwata w sprawie wyznaczenia obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji (art. 109 ust. 1
pkt 4a u.g.n.);

- nieruchomosci potozonych na obszarze Specjalnej Strefy
Rewitalizacji (art. 109 ust. 1 pkt 4b u.g.n.).

= Na podstawie art. 11 ust. 5 pkt 1 u.r. w uchwale w sprawie
wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji
rada gminy moze wustanowi¢ na rzecz gminy prawo
pierwokupu wszystkich nieruchomosci potozonych na
obszarze rewitalizac;ji.




Mankamentem prawa pierwokupu wprowadzonego jest brak
elastycznosci

Niedopuszczalne jest ustanowienie na rzecz gminy prawa pierwokupu :

- w stosunku do nieruchomosci potozonych jedynie na okreslonych
czeSciach obszaru rewitalizacji;

- jedynie okreslonych rodzajow nieruchomosci,

- wytgczenie okreslonych rodzajow nieruchomosci z zakresu prawa
pierwokupu ustanowionego na rzecz gminy.

Ustawodawca nie przewidzia’f mozliwosci jakichkolwiek ograniczer'\
prawa pierwokupu w razie jego ustanowienia w sprawie wyznaczenia
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji. Odmienne
uregulowania prawa pierwokupu w uchwale rada gminy nalezy
zakwalifikowac jako istotne naruszenie prawa.

Poréwnanie: przewidziane przez ustawe elastycznos¢ co do mozliwosci
wprowadzenia i ksztattowania zakresu zakazu wydawania decyzji o
warunkach zabudowy na obszarze rewitalizacji (na podstawie art. 11
ust. 5 pkt 2 u.r.) oraz na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji (na
podstawie art. 30 u.r.) — dla wszystkich albo okreslonych zmian
sposobu zagospodarowania terenu .




Przyktady uchwaty - nieprawidtowe ksztattowanie zakresu prawa
pierwokupu

UCHWALA Nr XXVI11.303.2016 RADY MIASTA ZIELONA GORA
z dnia 2 lutego 2016 .

W sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji Miasta Zielona Goéra.

§ 2.

1. Ustanawia sie na rzecz miasta Zielona Goéra prawo pierwokupu
nieruchomosci w czeSci podobszaru A w granicach wskazanych w
zatgczniku nr 1 do niniejszej uchwaty.

2. Prawo pierwokupu, o ktorym mowa w ust. 1, nie dotyczy:
1) lokali potozonych powyzej 2 kondygnacji;
2) garazy wbudowanych w budynki o innych funkcjach;

3) miejsc postojowych w halach garazowych lub garazach
wielopoziomowych.




Ograniczenie czasowe prawa pierwokupu

Zgodnie z art. 11 ust. 6 u.r. w przypadku gdy w terminie 2 lat od
dnia wejscia w zycie uchwaty w sprawie wyznaczenia obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji nie weszta w zycie
uchwata w sprawie ustanowienia na obszarze rewitalizacji
Specjalnej Strefy Rewitalizacji ,,uprawnienia i zakazy, o ktorych
mowa w ust. 5, tracg moc” - a zatem w tym prawo pierwokupu.

Zgodnie z art. 25 ust. 2 u.r. Specjalng Strefe Rewitalizacji
ustanawia sie na okres nie dtuzszy niz 10 lat, bez mozliwosci
przedtuzenia.

(kwestia przedtuzenia istnienia SSR, jezeli pierwotnie SSR zostata
ustanowiona na okres krotszy niz 10 lat — wydaje sie by¢ mozliwe
poprzez zmiane uchwaty, przy zastrzezeniu, ze fgczny okres
ustanowienia danej SSR nie bedzie dfuzszy niz dziesiecioletni)




Prawo pierwokupu w kontekscie nowych celow publicznych
zart. 6 pkt 6i9c u.g.n.

Gminie przystuguje prawo pierwokupu nieruchomosci oraz
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci pofozonych na
obszarze przeznaczonym w planie miejscowym na cele publiczne
albo nieruchomosci, dla ktorych zostata wydana decyzja o
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego [art. 109 ust. 1
pkt 3 u.g.n.].

Zgodnie art., 109 ust. 3 pkt 5 u.g.n. prawo pierwokupu nie
przystuguje, w przypadku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3, jezeli
prawo pierwokupu nie zostato ujawnione w ksiedze wieczystej.




NOWE KATEGORIE CELOW PUBLICZNYCH

— budowa i utrzymanie pomieszczen dla panstwowych lub
samorzgdowych instytucji kultury — art. 6 pkt 6 u.g.n.

[zeodnie z ustawg o organizowaniu i prowadzeniu dziatalnosci
kulturalnej sg nimi w szczegdlnosci: teatry, opery, operetki, filharmonie,
orkiestry, instytucje filmowe, kina, muzea, biblioteki, domy kultury,
ogniska artystyczne, galerie sztuki oraz osrodki badan i dokumentacji w
roznych dziedzinach kultury]
— wydzielanie gruntu pod publicznie dostepne
samorzgdowe ciaggi piesze, place, parki, promenady lub
bulwary, a takze ich urzadzanie, w tym budowe i przebudowe

— art. 6 pkt 9c u.g.n.

— budowa lub przebudowa budynkéw stuzacych rozwojowi
spotecznego budownictwa czynszowego [art. 27 u.r.]




Status celu publicznego - konsekwencje prawne

- wywlaszczenie nieruchomosci mozliwe jest wytgcznie, gdy jest
dokonywane na cele publiczne (por. art, 21 ust. 2 Konstytucji RP);

- wykorzystywanie gminnych zasobéw nieruchomosci m.in. na cele
publiczne (art. 24 ust. 2 u.g.n.);

- wylaczenie pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci w przypadku
zbycia miedzy Skarbem Panstwa a JST albo miedzy JST dla realizacji
celéw publicznych (art. 34 ust. 8 u.g.n.);

- mozliwos$¢ zwolnienia (w drodze stosownego aktu) z obowigzku
zbycia w drodze przetargu nieruchomosci przeznaczonych na cele
publiczne (art. 37 ust. 3 u.g.n.);

- mozliwosé¢ dokonania podziatlu nieruchomosci z urzedu w
przypadku, gdy jest to niezbedne do realizacji celéw publicznych (art.
97 ust. 3 pkt 1 u.g.n.) oraz mozliwos¢ poniesienia kosztow podziatu
nieruchomosci przez osobe lub jednostke organizacyjng, ktora
bedzie realizowata cel publiczny (art. 97 ust. 6 u.g.n.);

- prawo pierwokupu gminy w przypadku nieruchomosci oraz prawa
uzytkowania wieczystego na obszarze przeznaczonym w planie
miejscowym na cele publiczne lub objetym decyzjg o lokalizacji
inwestycji celu publicznego (art. 109 ust. 1 pkt 3 oraz ust. 3 pkt 5
u.g.n.).




Wysokosci stawek procentowych optat i bonifikat

* mozliwos¢ udzielenia bonifikaty od ceny przy sprzedazy
nieruchomosci przeznaczonych (m.in.) na cele publiczne (art.
68 ust. 1 pkt 1 u.g.n.) oraz na cele realizacji przedsiewzieé
rewitalizacyjnych (art. 68 ust. 1 pkt 12 u.g.n.);

* wysokosc¢ stawki procentowe] optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci przeznaczonych na cele publiczne
wynoszgca 1% (art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n.);

* wysokosc stawki procentowej optaty rocznej z tytutu trwatego
zarzgdu za nieruchomosci oddane na cele publiczne
wynoszgca 0,3% (art. 83 ust. 2 pkt 2 u.g.n.);

* mozliwos¢ udzielenia bonifikaty od opfaty rocznej z tytutu
trwatego zarzadu za nieruchomosci oddane na cele publiczne
(art. 84 ust. 3 pkt 1 u.g.n.).




Co do zasady lokalizacja inwestycji celu publicznego nastepuje w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub
decyzjach o lokalizacji inwestycji celu publicznego

- dotyczy to takze nowych kategorii celow wprowadzonych na
mocy art. 38 u.r.

Lokalizacje inwestycji stuzgcych rozwojowi spotecznego
budownictwa czynszowego okresla sie wytgcznie w planie
miejscowym (w tym w miejscowym planie rewitalizacji) — art. 27
ust. 3 u.r.




MOZLIWOSC STOSOWANIA PODWYZSZONEJ STAWKI OPLATY
ADIACENCKIEJ

W odniesieniu do nieruchomosci potozonych na obszarze
Specjalnej Strefy Rewitalizacji wysokos¢ optaty adiacenckie;j,
ponoszonej zwigzku z budowg urzadzen infrastruktury
technicznej, moze zosta¢ ustalona do wysokosci 75% roznicy
miedzy  wartoscig, jakg nieruchomos¢ miata przed
wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej, a
wartoscig, jakg nieruchomos¢ ma po ich wybudowaniu
(maksymalna wysokos¢ w odniesieniu do innych nieruchomosci
to 50%).




NOWA PODSTAWA WYW+tASZCZENIOWA PRZEJAWIAJACA SIE
OKRESLONYMI OGRANICZENIAMI KORZYSTANIA Z
NIERUCHOMOSCI (art. 124c u.g.n.)

W drodze decyzji administracyjnej mozliwe jest ograniczenie
sposobu korzystania z danej nieruchomosci poprzez udzielenie
zezwolenia na:

1) zaktadanie na obiektach budowlanych elementéw trakcji,
znakow i sygnatow drogowych lub innych urzadzen
bezpieczenstwa ruchu drogowego, urzadzen stuzacych do
zapewnienia bezpieczenstwa publicznego, a takze urzadzen
niezbednych do korzystania z nich,

2) urzadzanie i utrzymywanie ogdlnodostepnego ciggu pieszego,
przebiegajgcego przez przeswity lub podcienia, w obrysie
obiektu budowlanego

— jezeli wtasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie
wyraza na to zgody.




