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Wykaz skrótów

Instytucje

JST – jednostki samorz¹du terytorialnego (województwa, powiaty,
gminy)

MRR – minister w³aœciwy do spraw rozwoju regionalnego
NGO – organizacje pozarz¹dowe
NSA – Naczelny S¹d Administracyjny
RIO – regionalna izba obrachunkowa
RM – Rada Ministrów
TK – Trybuna³ Konstytucyjny
WSA – Wojewódzki S¹d Administracyjny

Akty normatywne

k.c. – ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny (t.j.
Dz. U. z 2017 r., poz. 459 ze zm)

Konstytucja – Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zm.)

k.p.a. – ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. – Kodeks postêpowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1257)

megaustawa – ustawa z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju
us³ug i sieci telekomunikacyjnych (t.j. Dz. U. z 2016 r.,
poz. 1537 ze zm.)

p.p.s.a. – ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. – Prawo o postêpowaniu
przed s¹dami administracyjnymi (t.j. Dz. U. z 2017 r.,
poz. 1396 ze zm.)

p.z.p. – ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. – Prawo zamówieñ pub-
licznych (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 2164 ze zm.)

u.d.i.p. – ustawa z dnia 6 wrzeœnia 2001 r. o dostêpie do informacji
publicznej (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 1764)



u.d.p.p. – ustawa z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dzia³alnoœci po¿ytku
publicznego i o wolontariacie (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 1817
ze zm.)

u.f.p. – ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
(t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 1870 ze zm.)

u.g.n. – ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
moœciami (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 2147 ze zm.)

u.n.f.p.b.m. – ustawa z dnia 29 paŸdziernika 1995 r. o niektórych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego (t.j.
Dz. U. z 2017 r. poz. 79 ze zm.)

u.o.a.n. – ustawa z dnia 20 lipca 2000 r. o og³aszaniu aktów normatyw-
nych i niektórych innych aktów prawnych (t.j. Dz. U. z 2016 r.,
poz. 296 ze zm.)

u.o.p.l. – ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokato-
rów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 1610 ze zm.)

u.o.z.o.z. – ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece
nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 1446 ze zm.)

u.p.b. – ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. – Prawo budowlane (t.j. Dz. U.
z 2017 r., poz. 1332)

u.p.g.k. – ustawa z dnia 17 maja 1989 r. – Prawo geodezyjne i karto-
graficzne (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 1629 ze zm.)

u.p.o.l. – ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i op³atach lo-
kalnych (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 716 ze zm.)

u.p.p.p. – ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publi-
czno-prywatnym (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 696 ze zm.)

u.p.r.d. – ustawa z dnia 20 czerwca 1997 r. – Prawo o ruchu drogo-
wym (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1260 ze zm.)

u.p.t.z. – ustawa z dnia 16 grudnia 2010 r. o organizacji transportu
zbiorowego (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 1867 ze zm.)

u.p.z.p. – ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073)

u.r. – ustawa z dnia 9 paŸdziernika 2015 r. o rewitalizacji (t.j. Dz. U.
z 2017 r., poz. 1023)

u.s.g. – ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorz¹dzie gminnym (t.j.
Dz. U. z 2016 r., poz. 446 ze zm.)

u.s.p. – ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorz¹dzie powiatowym
(t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 814 ze zm.)
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u.s.w. – ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorz¹dzie województwa
(t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 486 ze zm.)

u.t.k. – ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym
(t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 1727 ze zm.)

u.w.l. – ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asnoœci lokali (t.j. Dz. U.
z 2015 r., poz. 1892)

z.t.p. – rozporz¹dzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 20 czerwca
2002 r. w sprawie “Zasad techniki prawodawczej” (t.j. Dz. U.
z 2016 r. poz. 283)

specustawa atomowa – ustawa z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowa-
niu i realizacji inwestycji w zakresie obiektów energetyki
j¹drowej oraz inwestycji towarzysz¹cych (t.j. Dz. U. z 2017 r.,
poz. 552)

specustawa drogowa – ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
dróg publicznych (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1496 ze zm.)

specustawa lotniskowa – ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. o szczególnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
lotnisk u¿ytku publicznego (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1122)

specustawa przeciwpowodziowa – ustawa z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegól-
nych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji
w zakresie budowli przeciwpowodziowych (t.j. Dz. U. z 2017 r.,
poz. 1977)

specustawa terminalowa – ustawa z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwesty-
cjach w zakresie terminalu regazyfikacyjnego skroplonego
gazu ziemnego w Œwinoujœciu (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 1731
ze zm.)

Narzêdzia polityki przestrzennej i rewitalizacyjnej

GPR – gminny program rewitalizacji
KPZK – koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju
KPM – Krajowa Polityka Miejska
MPR – miejscowy plan rewitalizacji
MPZP, plan miejscowy – miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-

nego
PKOB – Polska Klasyfikacja Obiektów Budowlanych
SSR – Specjalna Strefa Rewitalizacji
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SUKiZP, studium – studium uwarunkowañ i kierunków zagospodaro-
wania przestrzennego gminy

uchwa³a delimitacyjna – uchwa³a w sprawie wyznaczenia obszaru zde-
gradowanego i obszaru rewitalizacji

WZ – decyzja o warunkach zabudowy

Publikatory

Dz. U. – Dziennik Ustaw
M. P. – Monitor Polski
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Wstêp

Przekazujemy w Pañstwa rêce ksi¹¿kê pt.: „Ustawa o rewitalizacji. Ko-
mentarz. Tom II”. Publikacja stanowi efekt wielomiesiêcznej pracy
grupy roboczej powo³anej przy Instytucie Metropolitalnym, w której
sk³ad weszli naukowcy, eksperci, urzêdnicy i samorz¹dowcy zaj-
muj¹cy siê – tak teoretycznie, jak i praktycznie – problematyk¹ rewita-
lizacji obszarów zdegradowanych. Udzia³ w tym interdyscyplinarnym
projekcie wziêli, wymieniaj¹c w kolejnoœci alfabetycznej: Adam Bo-
chentyn, Katarzyna Borówka, Jan Frankowski, Maja Grabkowska,
Anna £oziak, Micha³ Mi³osz, Pawe³ Or³owski, £ukasz Pancewicz,
Rajmund Ryœ, Iwona Sagan, Izabela Si³kowska, Jakub H. Szlachetko
i Damian Zelewski. Biogramy redaktorów oraz autorów niniejszego
komentarza znajduj¹ siê na koñcu ksi¹¿ki.

Rewitalizacja obszarów zdegradowanych w œwietle przepisów ustawy
z dnia 9 paŸdziernika 2015 r. o rewitalizacji stanowi fakultatywne za-
danie w³asne gminy. Oznacza to, ¿e nie wszystkie gminy musz¹ uczy-
niæ u¿ytek z instrumentów prawnych i finansowych unormowanych
we wskazanym akcie. Jednak¿e problemy zwi¹zane z obszarami zde-
gradowanymi, które stanowi¹ bariery rozwojowe dla gmin, w tym lokal-
nych spo³ecznoœci, gospodarek i przestrzeni, sk³aniaj¹ wspólnoty sa-
morz¹dowe do korzystania z dobrodziejstwa ustawy o rewitalizacji.
I tym gminom, lokalnym spo³ecznoœciom, organizacjom spo³ecznym,
ruchom miejskim, liderom i aktywistom dedykujemy niniejsz¹ ksi¹¿kê.
Wyra¿amy nadziejê, ¿e oka¿e siê ona przydatnym Ÿród³em wiedzy do-
tycz¹cym problematyki rewitalizacji.

Celem komentarza jest wyjaœnienie przepisów ustawy o rewitalizacji,
a tak¿e wskazanie zgodnych z ustaw¹ i z zasadami zdroworozs¹dko-
wego myœlenia sposobów jej stosowania i „praktykowania”. Wszystkie
zasady, instytucje oraz procedury zosta³y w nim szczegó³owo przeana-



lizowane i scharakteryzowane, a dodatkowo opatrzone stosownymi
Ÿród³ami (literatur¹, Ÿród³ami prawa, orzeczeniami). Dla u³atwienia
lektury komentarz podzielono na 2 tomy (tom I sk³ada siê z 4 roz-
dzia³ów, zaœ tom II z 3 rozdzia³ów). W ka¿dym rozdziale wyodrêbniono
komentarze do poszczególnych przepisów, zaœ – dodatkowo – komenta-
rzom do przepisów nadano „wewnêtrzn¹” strukturê redakcyjn¹, dziêki
której wyeksponowano najwa¿niejsze zagadnienia. W zwi¹zku z powy¿-
szym ka¿dy komentarz stanowi zamkniêt¹ ca³oœæ, „mini-opracowanie”,
które mo¿na czytaæ zarówno samodzielnie, jak i w szerszym kontekœcie.

Mamy nadziejê, ¿e znajd¹ Pañstwo w ksi¹¿ce odpowiedzi na postawio-
ne pytania.

Wszystkim ¿yczymy mi³ej lektury!
w imieniu Autorów

dr Jakub H. Szlachetko, adwokat

dr Katarzyna Szlachetko, radca prawny
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Rozdzia³ 5

Specjalna Strefa Rewitalizacji

Rozdzia³ 5 u.r. poœwiêcono problematyce Specjalnej Strefy Rewitaliza-
cji. Ustawodawca umo¿liwia gminie utworzenie na obszarze rewitaliza-
cji SSR, na której obowi¹zuje szczególna regulacja prawna. Strefa stanowi
fakultatywne narzêdzie rewitalizacji, które jest realizowane w ograni-
czonym przedziale czasowym. Celem ustanowienia Strefy jest sprawne
urzeczywistnianie za³o¿eñ polityki rewitalizacyjnej wynikaj¹cych z GPR.
Z tego wzglêdu SSR mo¿na zakwalifikowaæ do obszaru specjalnego,
który s³u¿y wykonywaniu œciœle okreœlonych – priorytetowych – zadañ
publicznych. Nale¿y podkreœliæ, ¿e SSR stanowi odrêbne narzêdzie
rewitalizacji od miejscowego planu rewitalizacji.

Zakres przedmiotowy rozdzia³u zosta³ uregulowany w dwunastu prze-
pisach (art. 25–36 ustawy), które okreœlaj¹:
– zasady i procedurê ustanawiania SSR na obszarze rewitalizacji;
– charakter prawny uchwa³y w sprawie ustanowienia SSR na obszarze

rewitalizacji;
– budowê lub przebudowê budynków s³u¿¹cych rozwojowi spo³eczne-

go budownictwa czynszowego na obszarze Strefy jako nowy cel pub-
liczny w rozumieniu u.g.n.;

– procedurê dobrowolnej i przymusowej realizacji obowi¹zku opró¿-
nienia lokali wchodz¹cych w sk³ad mieszkaniowego zasobu gminy
na czas wykonywania robót budowlanych niezbêdnych do realizacji
przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych;

– szczególne regulacje z zakresu prawa administracyjnego (tj. planowa-
nia i zagospodarowania przestrzennego, gospodarki nieruchomoœcia-
mi), prawa cywilnego (w zakresie rozporz¹dzania budynkiem wspól-
nym objêtym przedsiêwziêciem rewitalizacyjnym), prawa zamówieñ
publicznych (tj. zamówieñ na realizacjê przedsiêwziêæ rewitalizacyj-
nych) oraz prawa podatkowego.



Przepisy rozdzia³u 5 u.r. modyfikuj¹ uregulowania przepisów ustaw od-
rêbnych, tj. ustawy – Kodeks cywilny, ustawy o w³asnoœci lokali, ustawy
o gospodarce nieruchomoœciami, ustawy o ochronie praw lokatorów,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o ochronie
zabytków i opiece nad zabytkami, ustawy – Prawo zamówieñ publicz-
nych.

U podstaw regulacji przewidzianej w rozdziale 5 le¿¹ wzglêdy prakseo-
logiczne zwi¹zane z zapewnieniem skutecznej realizacji przedsiêwziêæ
rewitalizacyjnych. Ze wzglêdu na szczególn¹ regulacjê prawn¹ obo-
wi¹zuj¹c¹ w Strefie, prawodawca ogranicza czas ustanowienia SSR do
okresu maksymalnie 10 lat, bez mo¿liwoœci przed³u¿enia.

Katarzyna Szlachetko, Jakub H. Szlachetko

Art. 25. 1. Na wniosek wójta, burmistrza albo prezydenta miasta rada

gminy podejmuje uchwa³ê w sprawie ustanowienia na obszarze rewi-

talizacji Specjalnej Strefy Rewitalizacji, zwanej dalej „Stref¹”.

2. Strefê ustanawia siê w celu zapewnienia sprawnej realizacji przed-

siêwziêæ rewitalizacyjnych, o których mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5, na

okres nie d³u¿szy ni¿ 10 lat, bez mo¿liwoœci przed³u¿enia.

3. Wniosek o ustanowienie Strefy sk³ada siê po uchwaleniu gminnego

programu rewitalizacji i zgodnie z jego ustaleniami.

4. Dopuszcza siê podjêcie odrêbnych uchwa³, o których mowa w ust. 1,

dla podobszarów rewitalizacji.

Spis zagadnieñ:

1. Wprowadzenie
2. Procedura podjêcia uchwa³y w sprawie ustanowienia na obszarze

rewitalizacji Specjalnej Strefy Rewitalizacji
3. Specjalna Strefa Rewitalizacji jako postaæ rodzajowa obszaru specjal-

nego

14 Komentarz do art. 25



1. Wprowadzenie

SSR stanowi fakultatywne narzêdzie rewitalizacji. Gmina samodzielnie
podejmuje decyzjê o potrzebie utworzenia SSR i wprowadzenia szczegól-
nych rozwi¹zañ prawnych obowi¹zuj¹cych na jej obszarze. Ze wzglêdu
na skutki prawne, ustanowienie SSR powinno zostaæ poprzedzone rze-
teln¹ analiz¹ przydatnoœci tego narzêdzia dla realizacji konkretnych
przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych, a ponadto przewidziane w GPR,
który jest dokumentem programuj¹cym politykê rewitalizacyjn¹ gminy.
Celem ustanowienia SSR jest zapewnienie sprawnej realizacji przedsiê-
wziêæ, o których mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 ustawy, w szczególnoœci
o charakterze spo³ecznym oraz gospodarczym, œrodowiskowym, przest-
rzenno-funkcjonalnym lub technicznym. Z komentowanej regulacji
ustawowej wprost wynika, ¿e o utworzeniu Strefy decyduj¹ wzglêdy
prakseologiczne. Ustanowienie SSR jest uzasadnione, je¿eli realizacja
przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych na danym obszarze nie by³aby w ogóle
mo¿liwa b¹dŸ by³aby znacznie utrudniona bez jednoczesnego wprowa-
dzenia szczególnego re¿imu prawnego1.

2. Procedura podjêcia uchwa³y w sprawie ustanowienia
na obszarze rewitalizacji Specjalnej Strefy Rewitalizacji

Uchwa³a w sprawie ustanowienia na obszarze rewitalizacji SSR jest po-
dejmowana na wniosek wójta (burmistrza, prezydenta miasta), z³o¿ony
po uchwaleniu GPR. Rada gminy zosta³a pozbawiona kompetencji do
samodzielnego inicjowania postêpowania w tym zakresie.

Ustawodawca nie reguluje w tym przypadku szczególnej procedury
uchwa³odawczej. W odniesieniu do uchwa³y w sprawie ustanowienia
SSR nie przewiduje siê partycypacji spo³ecznej, poniewa¿ uchwa³a
w sprawie ustanowienia Strefy jest œciœle zwi¹zana z ustaleniami GPR.
Z tego równie¿ wzglêdu procedura uchwalania SSR nie wymaga zasiê-
gania opinii innych organów, co zosta³o wyczerpuj¹co zrealizowane na

Rozdzia³ 5. Specjalna Strefa Rewitalizacji 15
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etapie uchwalania GPR. Uchwa³a w sprawie ustanowienia SSR ma cha-
rakter pomocniczy i wykonawczy wzglêdem ustaleñ programu. Po pierw-
sze, to GPR okreœla czy na obszarze rewitalizacji zostanie ustanowiona
Strefa, a tak¿e wskazuje okres jej obowi¹zywania. Po drugie, regulacje
prawne przewidziane dla SSR s³u¿¹ realizacji ustaleñ przewidzianych
w GPR. Wprowadzaj¹c szczególny re¿im prawny na obszarze SSR, rada
gminy jest bezwzglêdnie zwi¹zana regulacj¹ rozdzia³u 5 i przepisów
zmieniaj¹cych z rozdzia³u 6 komentowanej ustawy, które dotycz¹
Strefy. Oznacza to, ¿e rada gminy nie mo¿e wprowadzaæ rozwi¹zañ
prawnych, które nie zosta³y wprost przewidziane przez ustawodawcê.
Zakres upowa¿nienia ustawowego do ustanowienia SSR podlega œcis³ej
wyk³adni, a wszelkie odstêpstwa od niego nale¿y traktowaæ jako naru-
szenie zasady legalizmu.

Terytorialny zasiêg obowi¹zywania SSR jest ograniczony do obszaru
wskazanego w treœci uchwa³y delimitacyjnej. Strefa jest ustanawiana na
obszarze rewitalizacji, przy czym ustawodawca zapewnia gminom
w tym zakresie pewn¹ elastycznoœæ, albowiem zgodnie z art. 25 ust. 4
u.r., dopuszcza siê podjêcie odrêbnych uchwa³ w sprawie ustanowienia
SSR dla poszczególnych podobszarów rewitalizacji. W danej gminie
mo¿na zatem ustanowiæ w zale¿noœci od potrzeb jedn¹ Strefê albo kilka
Stref dla poszczególnych podobszarów rewitalizacji. Wyznaczenie
obszaru SSR powinno pokrywaæ siê z granicami dzia³ek ewidencyjnych,
co umo¿liwia jednoznaczne ustalenie stanu prawnego danej nierucho-
moœci lub jej czêœci. Je¿eli tylko niektóre dzia³ki tworz¹ce dan¹ nieru-
chomoœæ znajd¹ siê na obszarze SSR, to szczególny re¿im prawny bê-
dzie obowi¹zywaæ wy³¹cznie na okreœlonej czêœci nieruchomoœci2.

3. Specjalna Strefa Rewitalizacji jako postaæ rodzajowa
obszaru specjalnego

SSR nale¿y zakwalifikowaæ do tzw. obszaru specjalnego, na którym
obowi¹zuje szczególny re¿im prawny. W nauce prawa administracyjne-
go „obszar specjalny” definiuje siê jako czêœæ terytorium pañstwa, na
której obowi¹zuje wyj¹tkowa regulacja prawna, która wy³¹cza lub ogra-

16 Komentarz do art. 25

2 M. Leszczyñski, J. Kad³ubowski, Ustawa o rewitalizacji. Komentarz praktyczny,
Warszawa 2016, s. 37.



nicza regulacjê ogóln¹ prawa powszechnie obowi¹zuj¹cego (zgodnie
z zasad¹ lex specialis derogat legi generali)3. Szczególny re¿im prawny
jest uzasadniony celem utworzenia konkretnego obszaru specjalnego,
który ka¿dorazowo wi¹¿e siê z realizacj¹ okreœlonych zadañ publicz-
nych. Wykonywanie pewnych zadañ publicznych mo¿e bowiem wyma-
gaæ ustanowienia odrêbnej, specjalnej regulacji prawnej. Poszczególne
obszary specjalne charakteryzuj¹ siê w³asnym, szczególnym re¿imem
prawnym, który umo¿liwia lub u³atwia realizacjê priorytetowych zadañ
pañstwa4. Obszar specjalny jest tworzony w celu ochrony przestrzeni
i wartoœci zwi¹zanych z t¹ przestrzeni¹, a tak¿e w celu zapewnienia mo-
¿liwoœci realizacji okreœlonych przedsiêwziêæ s³u¿¹cych dobru wspól-
nemu5. Szczególny re¿im prawny obszaru specjalnego jest nadrzêdny
w stosunku do norm powszechnie obowi¹zuj¹cego prawa. Z drugiej
jednak strony, to normy powszechnie obowi¹zuj¹cego prawa wyzna-
czaj¹ treœæ oraz granice re¿imu ustanowionego na obszarze specjalnym.
W nauce prawa administracyjnego przedstawione zjawisko okreœlono
mianem „spiêtrzania siê” re¿imu specjalnego z re¿imem ogólnym6.

Ustanowienie obszaru specjalnego jest zdeterminowane typem dzia³al-
noœci prowadzonej na okreœlonym terytorium. Pewne zadania publiczne
nie mog¹ byæ prowadzone z pozytywnym efektem bez wprowadzenia
szczególnego re¿imu prawnego7. Normy szczególnego re¿imu prawne-
go, obowi¹zuj¹cego na obszarze specjalnym, zapewniaj¹ podmiotom re-
alizuj¹cym priorytetowe zadania publiczne „przestrzenne warunki
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dzia³ania”8. Przeprowadzenie sprawnej i skutecznej rewitalizacji wyma-
ga takich szczególnych warunków przestrzennych. Mo¿na stwierdziæ, ¿e
SSR stanowi „instrument s³u¿¹cy ochronie dzia³alnoœci podmiotu wy-
konuj¹cego zadania pañstwa na danym obszarze rewitalizacji”9. To, ¿e
ustawodawca przewiduje mo¿liwoœæ ustanowienia SSR podkreœla do-
nios³e znaczenie procesu wyprowadzania obszarów zdegradowanych
ze stanu kryzysowego. Obowi¹zywanie szczególnego re¿imu prawnego
s³u¿y jednak przede wszystkim zaspokajaniu potrzeb interesariuszy
rewitalizacji.

SSR jest obszarem specjalnym, na którym obowi¹zuj¹ szczególne normy
prawne z zakresu: prawa administracyjnego, prawa cywilnego, prawa za-
mówieñ publicznych, prawa podatkowego. Regulacja obowi¹zuj¹ca na
obszarze SSR wywo³uje donios³e konsekwencje prawne, poniewa¿
wi¹¿e siê z:
– wprowadzeniem ograniczeñ wykonywania prawa w³asnoœci i innych

praw rzeczowych do nieruchomoœci;
– okreœleniem sposobów korzystania z nieruchomoœci;
– na³o¿eniem obowi¹zków podjêcia oznaczonych dzia³añ na danej nie-

ruchomoœci.

Szczególne regulacje prawne, które mog¹ obowi¹zywaæ na obszarze
rewitalizacji, zosta³y przewidziane zarówno w komentowanej ustawie,
jak równie¿ w ustawach odrêbnych.

SSR ma charakter tymczasowy. Ustawodawca wprost wskazuje w art. 25
ust. 2 u.r., ¿e szczególny re¿im prawny mo¿e obowi¹zywaæ na obszarze
rewitalizacji maksymalnie przez 10 lat, bez mo¿liwoœci przed³u¿enia.
Dziesiêcioletni termin obowi¹zywania szczególnego re¿imu prawnego
rozpoczyna bieg od dnia wejœcia w ¿ycie uchwa³y rady gminy w spra-
wie ustanowienia Strefy. Sprecyzowanie okresu obowi¹zywania SSR
nale¿y oceniæ pozytywnie przede wszystkim ze wzglêdu na utrudnienia
zwi¹zane z ograniczeniami uprawnieñ w³aœcicieli nieruchomoœci, które
wynikaj¹ z obowi¹zywania specjalnych regulacji prawnych. Rada gmi-

18 Komentarz do art. 25

8 T. Kurowska, Obszar specjalny jako postaæ ingerencji administracji w sferê
uprawnieñ w³aœciciela nieruchomoœci gruntowej, „Studia Iuridica Silesiana”
1979, nr 6, s. 43.
9 Zob. M. Ofiarska, Specjalne strefy ekonomiczne w Polsce..., s. 26.



ny mo¿e z góry okreœliæ maksymalny okres ustanowienia Strefy. Je¿eli
w uchwale wskazano krótszy czas obowi¹zywania Strefy, to wydaje siê,
¿e przed³u¿enie okresu obowi¹zywania szczególnego re¿imu prawnego
jest mo¿liwe wy³¹cznie w razie uprzedniej zmiany uchwa³y w sprawie
GPR. Nale¿y bowiem podkreœliæ, ¿e to ustalenia GPR wskazuj¹ okres
obowi¹zywania Strefy. Istotne jest jednak, ¿eby ³¹czny okres ustano-
wienia SSR nie by³ d³u¿szy ni¿ dziesiêcioletni. Przed³u¿enie okresu
obowi¹zywania SSR powinno nast¹piæ przed up³ywem pierwotnego
okresu przewidzianego w uchwale rady gminy.

Katarzyna Szlachetko, Jakub H. Szlachetko

Art. 26. Uchwa³a w sprawie ustanowienia na obszarze rewitalizacji

Strefy stanowi akt prawa miejscowego.

Spis zagadnieñ:

1. Wprowadzenie
2. Charakter prawny uchwa³y w sprawie ustanowienia Specjalnej Strefy

Rewitalizacji
3. Wejœcie w ¿ycie uchwa³y w sprawie ustanowienia Specjalnej Strefy

Rewitalizacji
4. Weryfikacja uchwa³y w sprawie ustanowienia Specjalnej Strefy

Rewitalizacji w postêpowaniu nadzorczym oraz w ramach kontroli
s¹dowej

1. Wprowadzenie

Treœæ uchwa³y rady gminy powinna precyzyjnie okreœlaæ, które ze spe-
cjalnych regulacji prawnych bêd¹ obowi¹zywaæ na obszarze SSR.
Uchwa³a w sprawie ustanowienia Strefy mo¿e przewidywaæ wszystkie
b¹dŸ tylko niektóre rozwi¹zania prawne dopuszczone przez ustawodaw-
cê. Nale¿y mieæ na uwadze, ¿e regulacja obowi¹zuj¹ca na obszarze da-
nej SSR powinna byæ dostosowana do potrzeb zwi¹zanych z realizacj¹
konkretnych przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych. Re¿im prawny SSR nie
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ma charakteru jednolitego. Rozwi¹zania prawne obowi¹zuj¹ce na
poszczególnych obszarach rewitalizacji bêd¹ zró¿nicowane, poniewa¿
ka¿da gmina mo¿e wprowadziæ wszystkie b¹dŸ tylko wybrane regulacje
prawne, przewidziane w rozdziale 5 ustawy i w przepisach zmienia-
j¹cych ustawy odrêbne. Dopuszczalne jest tak¿e ró¿nicowanie re¿imu
prawnego dla podobszarów rewitalizacji na terenie tej samej gminy.

2. Charakter prawny uchwa³y w sprawie ustanowienia
Specjalnej Strefy Rewitalizacji

Rada gminy ustanawia SSR na obszarze rewitalizacji w drodze uchwa³y,
która jest aktem prawa miejscowego, a zatem stanowi Ÿród³o powszech-
nie obowi¹zuj¹cego prawa na terenie gminy (w przeciwieñstwie do
uchwa³y w sprawie przyjêcia GPR). Szczególny re¿im prawny wystê-
puj¹cy na obszarze rewitalizacji obowi¹zuje zarówno podmioty na-
le¿¹ce do systemu administracji publicznej (przede wszystkim organy
gminy), jak równie¿ podmioty organizacyjnie niepodporz¹dkowane ad-
ministracji publicznej (mieszkañców gminy, w³aœcicieli i u¿ytkowni-
ków nieruchomoœci po³o¿onych na obszarze SSR, inwestorów itp.).
Charakter prawny uchwa³y w sprawie ustanowienie SSR determinuje,
¿e normy prawne obowi¹zuj¹ce na obszarze rewitalizacji mog¹ bezpo-
œrednio kszta³towaæ sytuacjê prawn¹ jednostek spoza systemu admini-
stracji, reguluj¹c ich uprawnienia oraz obowi¹zki.

Uchwa³a w sprawie ustanowienia SSR ma charakter generalnie-abstrak-
cyjny, poniewa¿ reguluje sytuacjê prawn¹ bli¿ej nieokreœlonego krêgu
adresatów. Normy szczególnego re¿imu prawnego nie przewiduj¹
uprawnieñ i obowi¹zków indywidualnie oznaczonych podmiotów pra-
wa. Pos³uguj¹c siê nomenklatur¹ komentowanej ustawy mo¿na stwier-
dziæ, ¿e normy prawne uchwa³y w sprawie ustanowienia SSR maj¹ cha-
rakter wi¹¿¹cy wobec interesariuszy rewitalizacji, czyli:
– mieszkañców obszaru rewitalizacji;
– w³aœcicieli, u¿ytkowników wieczystych nieruchomoœci i podmiotów

zarz¹dzaj¹cych nieruchomoœciami znajduj¹cymi siê na tym obsza-
rze, w tym spó³dzielni mieszkaniowych, wspólnot mieszkaniowych
i towarzystw budownictwa spo³ecznego;

– pozosta³ych mieszkañców gminy (spoza obszaru rewitalizacji);

20 Komentarz do art. 26



– podmiotów prowadz¹cych lub zamierzaj¹cych prowadziæ na obsza-
rze gminy dzia³alnoœæ gospodarcz¹;

– podmiotów prowadz¹cych lub zamierzaj¹cych prowadziæ na obsza-
rze gminy dzia³alnoœæ spo³eczn¹, w tym organizacji pozarz¹dowych
oraz grup nieformalnych;

– j.s.t. i ich jednostek organizacyjnych;
– organów w³adzy publicznej;
– pozosta³ych podmiotów, które realizuj¹ na obszarze rewitalizacji

uprawnienia Skarbu Pañstwa.

3. Wejœcie w ¿ycie uchwa³y w sprawie ustanowienia
Specjalnej Strefy Rewitalizacji

Warunkiem wejœcia w ¿ycie uchwa³y w sprawie ustanowienia SSR jest
og³oszenie jej w wojewódzkim dzienniku urzêdowym. Zgodnie z art. 4
ustawy o og³aszaniu aktów normatywnych i niektórych innych praw-
nych, akty normatywne zawieraj¹ce przepisy powszechnie obowi¹zu-
j¹ce og³aszane w dziennikach urzêdowych wchodz¹ w ¿ycie po up³ywie
14 dni od dnia ich og³oszenia, chyba ¿e dany akt normatywny okreœli
termin d³u¿szy10. Wejœcie w ¿ycie uchwa³y w sprawie ustanowienia
SSR oznacza moment, od którego zaczyna siê nakaz stosowania norm
wyra¿onych w tym akcie. Normy zawarte w uchwale staj¹ siê wtedy
obowi¹zuj¹ce i powinny byæ przestrzegane11.

4. Weryfikacja uchwa³y w sprawie ustanowienia
Specjalnej Strefy Rewitalizacji w postêpowaniu
nadzorczym oraz w ramach kontroli s¹dowej

Zgodnie z art. 90 ust. 1 u.s.g., organ wykonawczy gminy jest zobo-
wi¹zany do przed³o¿enia wojewodzie uchwa³y rady gminy w sprawie
ustanowienia SSR w ci¹gu 7 dni od dnia jej podjêcia. Wojewoda mo¿e
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w ramach procedury nadzorczej stwierdziæ niewa¿noœæ tej uchwa³y
w ca³oœci lub w czêœci, z powodu jej sprzecznoœci z prawem. Przepis
art. 91 ust. 1 u.s.g. stanowi wprost, ¿e uchwa³a rady gminy sprzeczna
z prawem jest niewa¿na. Organ nadzoru wydaje rozstrzygniêcie w przed-
miocie stwierdzenia niewa¿noœci uchwa³y w terminie 30 dni od dnia jej
dorêczenia. Na podstawie art. 91 ust. 2 u.s.g., wojewoda wszczynaj¹c
postêpowanie w sprawie stwierdzenia niewa¿noœci uchwa³y albo w toku
tego postêpowania, mo¿e wstrzymaæ jej wykonanie. Do przes³anek uza-
sadniaj¹cych stwierdzenie niewa¿noœci uchwa³y w sprawie ustanowie-
nia SSR mo¿na zakwalifikowaæ przede wszystkim naruszenie przez
radê gminy zakresu upowa¿nienia ustawowego do stanowienia prawa.
Nale¿y podkreœliæ, ¿e akty prawa miejscowego s¹ aktami podustawowy-
mi, dlatego musz¹ byæ wydawane na podstawie wyraŸnego (a nie opar-
tego jedynie na domniemaniu czy wyk³adni celowoœciowej), upowa¿-
nienia ustawowego, w granicach w tym upowa¿nieniu okreœlonych.
Upowa¿nienia ustawowego nie mo¿na interpretowaæ w celu objêcia
jego zakresem materii w nim niewymienionych12. Przedstawione uwagi
nabieraj¹ istotnego znaczenia w przypadku wprowadzenia na obszarze
Strefy szczególnego re¿imu prawnego, który wy³¹cza zastosowanie
ogólnych norm powszechnie obowi¹zuj¹cego prawa. Sprzecznoœæ
z prawem uchwa³y w sprawie ustanowienia SSR mo¿e w szczególnoœci
polegaæ na wprowadzeniu dodatkowych, wyj¹tkowych regulacji pra-
wnych, które nie zosta³y wprost przewidziane w rozdziale 5 komento-
wanej ustawy b¹dŸ w przepisach zmieniaj¹cych ustawy odrêbne. Naru-
szeniem prawa determinuj¹cym niewa¿noœæ uchwa³y w sprawie
utworzenia SSR jest podjêcie tej uchwa³y, pomimo ¿e ustalenia GPR nie
przewiduj¹ ustanowienia Strefy na obszarze rewitalizacji. Istotnym na-
ruszeniem prawa by³oby równie¿ okreœlenie w uchwale okresu obo-
wi¹zywania szczególnego re¿imu prawnego – przez d³u¿ej ni¿ 10 lat b¹dŸ
odmiennie ni¿ przewiduje to GPR. Nale¿y bowiem wskazaæ, ¿e zgodnie
z art. 15 ust. 1 pkt 12 u.r., to GPR wskazuje okres ustanowienia Strefy.

Po up³ywie 30-dniowego terminu od dnia dorêczenia uchwa³y w spra-
wie ustanowienia SSR, organ nadzoru nie mo¿e we w³asnym zakresie
stwierdziæ jej niewa¿noœci. W takim przypadku wojewodzie przys³ugu-
je wy³¹cznie kompetencja do zaskar¿enia uchwa³y rady gminy do s¹du

22 Komentarz do art. 26
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administracyjnego. S¹dowa kontrola uchwa³y w sprawie ustanowienia
SSR mo¿e równie¿ zostaæ uruchomiona na podstawie skargi wniesionej
w trybie art. 101 u.s.g.,tj. przez ka¿dego, czyj interes prawny lub upraw-
nienie zosta³y naruszone uchwa³¹. Zgodnie z art. 147 § 1 p.p.s.a., s¹d
uwzglêdniaj¹c skargê na akt prawa miejscowego stwierdza niewa¿noœæ
tej uchwa³y lub aktu w ca³oœci lub w czêœci albo stwierdza, ¿e zosta³y
wydane z naruszeniem prawa, je¿eli przepis szczególny wy³¹cza stwier-
dzenie ich niewa¿noœci. Nale¿y zwróciæ uwagê na regulacjê, któr¹
przewiduje art. 94 ust. 1 u.s.g. Zgodnie z przywo³anym przepisem nie
stwierdza siê niewa¿noœci uchwa³y rady gminy po up³ywie jednego
roku od dnia jej podjêcia. Nie dotyczy to jednak przypadku uchybienia
obowi¹zku przed³o¿enia uchwa³y w terminie przewidzianym w art. 90
ust. 1 u.s.g. (co do zasady wójt jest obowi¹zany do przed³o¿enia uchwa³
rady gminy w ci¹gu 7 dni od dnia ich podjêcia) albo je¿eli uchwa³a jest
aktem prawa miejscowego.

Bior¹c pod uwagê, ¿e uchwa³a w sprawie ustanowienia SSR zosta³a
zakwalifikowana przez ustawodawcê do aktu prawa miejscowego,
nale¿y uznaæ, ¿e s¹d administracyjny mo¿e stwierdziæ jej niewa¿noœæ
nawet po up³ywie rocznego terminu od daty podjêcia.

Damian Zelewski

Art. 27. 1. Budowa lub przebudowa budynków s³u¿¹cych rozwojowi

spo³ecznego budownictwa czynszowego wykonywana na obszarze

Strefy oraz przewidziana w gminnym programie rewitalizacji w ra-

mach przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych, o których 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 nieruchomoœciami.

2. Przez spo³eczne budownictwo czynszowe nale¿y rozumieæ budow-

nictwo mieszkaniowe realizowane przy ³¹cznym spe³nieniu nastê-

puj¹cych warunków:

1) dostêp do lokali mieszkalnych odbywa siê na zasadach nierynko-

wych na podstawie kryteriów okreœlonych przez organy w³adzy pub-

licznej;
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2) na etapie budowy, przebudowy lub u¿ytkowania budynków pod-

mioty realizuj¹ce inwestycje korzystaj¹ ze wsparcia œrodkami publicz-

nymi;

3) jest realizowane przez podmioty, których g³ównym celem dzia³ania

nie jest osi¹gniêcie zysku.

3. Lokalizacjê inwestycji wymienionych w ust. 1 okreœla siê w miejs-

cowym planie zagospodarowania przestrzennego, wskazuj¹c dla nie-

ruchomoœci przeznaczonych pod zabudowê mieszkaniow¹, ¿e reali-

zacja zabudowy zgodnej z tym planem nastêpuje w ramach realizacji

inwestycji celu publicznego w rozumieniu art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia

1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami.

Spis zagadnieñ:

1. Wprowadzenie
2. Kryteria definicyjne spo³ecznego budownictwa czynszowego

2.1. Kryterium przedmiotowe
2.2. Kryterium zasad dostêpu do lokali mieszkalnych
2.3. Kryterium Ÿród³a wsparcia finansowego
2.4. Kryterium podmiotowe

3. Inwestycje s³u¿¹ce rozwojowi spo³ecznego budownictwa czynszo-
wego jako cel publiczny

3.1. Pojêcie i istota celu publicznego
3.2. Skutki prawne uznania za cel publiczny
3.3. Warunki uznania inwestycji s³u¿¹cych rozwojowi spo³ecznego

budownictwa czynszowego za cel publiczny
3.3.1. Rodzaj inwestycji
3.3.2. Wykonywanie inwestycji na obszarze Specjalnej Strefy

Rewitalizacji
3.3.3. Podstawa w gminnym programie rewitalizacji

4. Wy³¹cznoœæ lokalizacji inwestycji s³u¿¹cych rozwojowi spo³ecznego
budownictwa czynszowego w miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego
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1. Wprowadzenie

Przepis art. 27 jest pierwszym z szeregu przepisów szczegó³owych
w rozdziale 5 komentowanej ustawy. Podobnie jak np. przepisy art. 28,
art. 29 czy art. 40 u.r., dotyczy problemu mieszkalnictwa. Szerokie ujê-
cie tej kwestii œwiadczy o donios³oœci problematyki mieszkaniowej
w kontekœcie prowadzenia dzia³añ rewitalizacyjnych. Ma to swoje
Ÿród³o nie tylko w praktycznej konstatacji, ¿e posiadanie mieszkania
jest jedn¹ z podstawowych potrzeb ka¿dego cz³owieka, ale tak¿e w obo-
wi¹zuj¹cym prawie. Ju¿ bowiem w art. 75 ust. 1 Konstytucji wskazano,
¿e w³adze publiczne prowadz¹ politykê sprzyjaj¹c¹ zaspokojeniu pot-
rzeb mieszkaniowych obywateli, w szczególnoœci przeciwdzia³aj¹ bez-
domnoœci, wspieraj¹ rozwój budownictwa socjalnego oraz popieraj¹
dzia³ania obywateli zmierzaj¹ce do uzyskania w³asnego mieszkania.
Przywo³ana regulacja ustawy zasadniczej jest przy tym spójna m.in.
z Miêdzynarodowym Paktem Praw Gospodarczych, Spo³ecznych i Kultu-
ralnych z 1966 r., ratyfikowanym przez Polskê w 1977 r. (art. 11 ust. 1:
„Pañstwa Strony niniejszego Paktu uznaj¹ prawo ka¿dego do odpowied-
niego poziomu ¿ycia dla niego samego i jego rodziny, w³¹czaj¹c w to
(…) mieszkanie, oraz do sta³ego polepszania warunków bytowych. Pañ-
stwa Strony podejm¹ odpowiednie kroki w celu zapewnienia realizacji
tego prawa (…)”)13. Trzeba jednak zwróciæ uwagê, ¿e art. 75 Konstytucji
nale¿y do grupy tzw. norm programowych „wyznaczaj¹cych cele, które
pañstwo ma realizowaæ, których treœæ nie jest jednak w sposób ostatecz-
ny i precyzyjny zdeterminowana przez Konstytucjê RP”, a dochodzenie
praw wynikaj¹cych z tych norm jest uwarunkowane mo¿liwoœciami
ekonomicznymi pañstwa14. Regulacje konstytucyjne znajduj¹ zatem
rozwiniêcie w przepisach ni¿szego rzêdu oraz w praktyce dzia³ania or-
ganów publicznych. Na szczeblu krajowym tak¹ regulacj¹ bêdzie np.
ustawa z dnia 26 paŸdziernika 1995 r. o niektórych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego15. Z kolei odnoœnie do samorz¹du tery-
torialnego ustawodawca przewidzia³, ¿e tworzenie warunków do za-

Rozdzia³ 5. Specjalna Strefa Rewitalizacji 25

13 Dz. U. Nr 38, poz. 169.
14 P. Mik³aszewicz [w:] M. Safjan, L. Bosek (red.) Konstytucja RP. Komentarz, t. 1,
Warszawa 2016, s. 1712.
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spokajania potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorz¹dowej nale¿y
do zadañ w³asnych gminy (art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokato-
rów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego).

Przepis art. 27 u.r. jest jednym z konkretnych wyrazów realizacji przez
organy publiczne wy¿ej wymienionych norm16. Wydaje siê bowiem, ¿e
g³ówn¹ motywacj¹ do jego wprowadzenia by³o stworzenie warunków
do rozwoju spo³ecznego budownictwa czynszowego jako jednej z form
budownictwa mieszkaniowego, która ze wzglêdu na dominacjê elemen-
tu spo³ecznego nad komercyjnym mo¿e byæ szczególnie atrakcyjna dla
osi¹gniêcia celów na obszarach rewitalizacji, czy œciœlej – w SSR. Istot¹
przepisu jest wprowadzenie nowego celu publicznego, jakim jest prze-
prowadzanie inwestycji s³u¿¹cych rozwojowi spo³ecznego budownictwa
czynszowego i jednoczeœnie spe³niaj¹cych warunki okreœlone precyzyj-
nie w art. 27 komentowanej ustawy.

2. Kryteria definicyjne spo³ecznego budownictwa
czynszowego

Jednym z centralnych pojêæ komentowanego przepisu jest „spo³eczne
budownictwo czynszowe”. Na podstawie analizy normatywnej art. 27
ust. 2 u.r. mo¿na wyró¿niæ cztery kryteria, które powinny byæ ³¹cznie
spe³nione, ¿eby dane dzia³anie zakwalifikowaæ do spo³ecznego budow-
nictwa czynszowego, tj.:
– kryterium przedmiotowe;
– kryterium zasad dostêpu do lokali mieszkalnych;
– kryterium Ÿród³a wsparcia finansowego oraz
– kryterium podmiotowe.

26 Komentarz do art. 27

16 W uzasadnieniu projektu u.r. wskazano „okreœlenie obowi¹zków publicz-
nych w dziedzinie mieszkalnictwa jako konstytucyjnej funkcji w³adzy publicz-
nej stanowi dostateczne uzasadnienie dla wprowadzenia do systemu prawnego
kolejnego celu publicznego, sprzyjaj¹cego pozyskiwaniu nieruchomoœci w celu
realizacji inwestycji mieszkaniowych” (Uzasadnienie do projektu ustawy
o rewitalizacji, druk sejmowy nr 3594, Sejm VII kadencji, s. 14).



2.1. Kryterium przedmiotowe

Przedmiotem spo³ecznego budownictwa czynszowego mo¿e byæ jedynie
budownictwo mieszkaniowe. Jak wskazuje siê w literaturze: „budow-
nictwo mieszkaniowe jest procesem inwestycyjnym w wyniku którego
powstaje mieszkanie jako produkt koñcowy, z wyj¹tkami wynikaj¹cymi
z mo¿liwoœci przeznaczenia kredytu kontraktowego na szerzej rozu-
miane cele mieszkaniowe, zgodnie z art. 8 ust. 2 u.n.f.p.b.m.”17. Nie mo-
¿na jednak¿e wykluczyæ sytuacji, w której w wyniku wspomnianego
procesu inwestycyjnego powstan¹ równie¿ produkty inne ni¿ mieszka-
nie (lokal mieszkalny). Mo¿e wskazywaæ na to art. 27 u.n.f.p.b.m., który
stanowi, ¿e przedmiotem dzia³ania towarzystwa budownictwa spo³ecz-
nego jest m.in. budowa domów mieszkalnych. Pojêcie „dom mieszkal-
ny” nie zosta³o ustawowo zdefiniowane, mo¿na zatem siêgn¹æ do naj-
bardziej zbli¿onego do niego jêzykowo pojêcia „budynek mieszkalny”,
o którym mowa w pkt. I ppkt. 2 akapit 7 za³¹cznika do rozporz¹dzenia
Rady Ministrów z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie Polskiej Klasyfika-
cji Obiektów Budowlanych18. Wed³ug PKOB: „budynki mieszkalne s¹ to
obiekty budowlane, których co najmniej po³owa ca³kowitej powierzch-
ni u¿ytkowej jest wykorzystywana do celów mieszkalnych. W przypad-
kach, gdy mniej ni¿ po³owa ca³kowitej powierzchni u¿ytkowej wyko-
rzystywana jest na cele mieszkalne, budynek taki klasyfikowany jest
jako niemieszkalny, zgodnie z jego przeznaczeniem”. Nale¿y zatem
przyj¹æ, ¿e budownictwo mieszkaniowe jest równie¿ takim procesem
inwestycyjnym w wyniku którego powstaj¹ budynki mieszkalne w ro-
zumieniu PKOB.

2.2. Kryterium zasad dostêpu do lokali mieszkalnych

Elementem definicji spo³ecznego budownictwa czynszowego jest rów-
nie¿ dostêp do lokali mieszkalnych na zasadach nierynkowych. To ostat-
nie pojêcie nale¿y rozumieæ dos³ownie jako zasady niezgodne z tymi
panuj¹cymi na (wolnym) rynku, gdzie „decyzje kupna i sprzeda¿y –
wzajemnie od siebie uzale¿nione – kszta³tuj¹ popyt i poda¿ oraz wyp³ywaj¹
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kaniowego. Komentarz, Warszawa 2015, s. 11–12.
18 Dz. U. Nr 112, poz. 1316.



na poziom cen”19. Sam ustawodawca dookreœla zreszt¹ pojêcie „nieryn-
kowoœci” poprzez dodanie sformu³owania „na podstawie kryteriów
okreœlonych przez organy w³adzy publicznej”. Ju¿ sama w³adcza inge-
rencja podmiotu publicznego w stosunek miêdzy stronami, niezale¿nie
nawet od kierunku tej interwencji, bêdzie powodowaæ, ¿e zasady dostê-
pu do lokali mieszkalnych nie bêd¹ w pe³ni rynkowe, poniewa¿ nie zo-
stan¹ ustalone poprzez woln¹ grê rynkow¹, a poprzez regulacjê pañ-
stwa. Ustawa nie precyzuje przy tym o jakie kryteria chodzi, jaka ma
byæ forma ich ustalenia oraz jakie konkretnie organy s¹ do tego upraw-
nione. Ponadto u¿yte zosta³o niedookreœlone pojêcie „dostêp”, które
mo¿e byæ w¹sko rozumiane jako samo nabycie tytu³u prawnego do lo-
kalu, albo szerzej — np. jako ustalenie dodatkowo niektórych elemen-
tów zobowi¹zania (np. regulowanej wysokoœci czynszu). Nale¿y zatem
przyj¹æ, ¿e ka¿dy legalny akt pochodz¹cy od organów w³adzy publicz-
nej i ustalaj¹cy co najmniej kryteria nabycia tytu³u prawnego do lokalu
mieszkalnego bêdzie móg³ zostaæ wziêty pod uwagê przy stwierdzeniu,
czy w danym przypadku mamy do czynienia ze spo³ecznym budownic-
twem czynszowym.

W szczególnoœci Ÿród³em okreœlenia kryteriów dostêpu do lokali miesz-
kalnych mo¿e byæ ustawa. De lege lata przepisem o takim charakterze
jest art. 30 u.n.f.p.b.m., który przewiduje warunki, jakie musi spe³niæ
najemca lokalu wybudowanego przez towarzystwo budownictwa
spo³ecznego przy wykorzystaniu kredytu z Banku Gospodarstwa Krajo-
wego lub finansowania zwrotnego. Przede wszystkim takimi kryteriami
s¹: nieposiadanie tytu³u prawnego do innego lokalu mieszkalnego w tej
samej miejscowoœci oraz nieprzekraczanie przez gospodarstwo domowe
wyznaczonego przez ustawodawcê progu dochodowego (tak w ust. 1;
inne kryteria przewiduje ust. 1a, normuj¹cy sytuacjê, w której najem
jest zwi¹zany z koniecznoœci¹ zmiany miejsca zamieszkania wyni-
kaj¹cej ze zmiany miejsca pracy cz³onka gospodarstwa domowego).
Ponadto art. 28 ust. 2 u.n.f.p.b.m. ustala maksymalny czynsz za wyna-
jem lokali z zasobu TBS. Przepisy powy¿sze stosuje siê odpowiednio
tak¿e do spó³dzielni mieszkaniowych i spó³ek gminnych korzystaj¹cych
z finansowania zwrotnego (art. 15f u.n.f.p.b.m.). Inne mo¿liwe Ÿród³o
okreœlenia kryteriów dostêpu do lokali mieszkalnych to uchwa³a rady

28 Komentarz do art. 27

19 Encyklopedia Popularna PWN, Warszawa 2002, s. 746.



gminy w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodz¹cych w sk³ad
mieszkaniowego zasobu gminy, przyjmowana na podstawie art. 21 ust. 1
pkt 2 u.o.p.l. (zob. komentarz do art. 40 u.r.).

Co ciekawe, ustawodawca u¿ywa szerokiego sformu³owania „dostêp do
lokali mieszkalnych”, a tak¿e, mimo pos³ugiwania siê nazw¹ „spo³ecz-
ne budownictwo czynszowe” nie ogranicza tej formy z definicji jedynie
do stosunków najmu (nieod³¹cznie zwi¹zanych z op³acaniem czynszu).
W praktyce, ze wzglêdu na obowi¹zuj¹ce uwarunkowania prawne oraz
funkcjê omawianej instytucji prawnej, spo³eczne budownictwo czyn-
szowe rzeczywiœcie bêdzie zwi¹zane z budownictwem mieszkaniowym
pod wynajem.

2.3. Kryterium Ÿród³a wsparcia finansowego

Komentowany przepis stanowi, ¿e podmioty realizuj¹ce inwestycje
w ramach spo³ecznego budownictwa czynszowego korzystaj¹ ze wsparcia
œrodkami publicznymi. To ostatnie pojêcie znajduje wyjaœnienie w art. 5
u.f.p., w którym ustawodawca nie definiuje œrodków publicznych, ale
wymienia poszczególne ich kategorie. Zgodnie z treœci¹ przepisu s¹
nimi:
– dochody publiczne;
– œrodki pochodz¹ce z bud¿etu Unii Europejskiej;
– niepodlegaj¹ce zwrotowi œrodki z pomocy udzielanej przez pañstwa

cz³onkowskie Europejskiego Porozumienia o Wolnym Handlu (EFTA);
– inne œrodki pochodz¹ce ze Ÿróde³ zagranicznych niepodlegaj¹ce

zwrotowi;
– przychody bud¿etu pañstwa i bud¿etów jednostek samorz¹du teryto-

rialnego oraz innych jednostek sektora finansów publicznych po-
chodz¹ce z wymienionych w ustawie Ÿróde³ oraz

– przychody jednostek sektora finansów publicznych pochodz¹ce z pro-
wadzonej przez nie dzia³alnoœci oraz pochodz¹ce z innych Ÿróde³.

Te pozyskane przez podmioty publiczne œrodki s¹ nastêpnie przezna-
czane na finansowanie wydatków publicznych oraz rozchodów publicz-
nych (art. 6 ust. 1 u.f.p.). Wsparcie dla podmiotów realizuj¹cych inwesty-
cje w ramach spo³ecznego budownictwa czynszowego mo¿e siê mieœciæ
in abstracto w obu tych kategoriach.
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Sformu³owanie „korzystaj¹ ze wsparcia œrodkami publicznymi” jest li-
teralnie bardzo szerokie i tak nale¿y je interpretowaæ. Komentowany
przepis nie ogranicza pojêcia wsparcia do jakiejœ szczególnej jego for-
my. S³ownikowo przez „wsparcie” rozumie siê „pomoc udzielon¹ ko-
muœ, zw³aszcza pomoc materialn¹, pieniê¿n¹ (…)”20. Mo¿e to byæ zatem
wsparcie bezpoœrednie: (1) bezzwrotne w formie finansowania lub dofi-
nansowania albo (2) zwrotne (np. kredyt). Mo¿e to byæ równie¿ wspar-
cie poœrednie (np. zwolnienie z podatku od nieruchomoœci). Mo¿liwoœæ
udzielenia wsparcia w konkretnym przypadku musi mieæ jednak pod-
stawê prawn¹.

I tak, wydaje siê, ¿e form¹ wsparcia inwestycji w ramach spo³ecznego
budownictwa czynszowego mo¿e byæ zw³aszcza finansowanie wydat-
ków bezpoœrednio ze œrodków publicznych, w tym przez same gminy,
ich jednostki bud¿etowe (art. 11 u.f.p.) czy samorz¹dowe zak³ady bud-
¿etowe (art. 14 u.f.p. – zarówno jeœli chodzi o finansowanie inwestycji
z w³asnych przychodów, jak i korzystanie z dotacji z bud¿etu gminy).
Instrumentem przeznaczonym ju¿ dla jednostek spoza sektora finansów
publicznych mo¿e byæ z kolei dotacja celowa przewidziana w art. 221
u.f.p., o ile podmiot realizuj¹cy inwestycjê nie dzia³a w celu osi¹gniêcia
zysku21, a dotacja ma byæ przeznaczona na cele publiczne, zwi¹zane
z realizacj¹ zadañ JST. Poniewa¿ dotacja ma dotyczyæ przedsiêwziêæ
rewitalizacyjnych, a rewitalizacja jest jednym z zadañ publicznych
okreœlonych w art. 4 ust. 1 pkt 32a ustawy o dzia³alnoœci po¿ytku pub-
licznego i o wolontariacie, mo¿na wykorzystaæ w tym przypadku tryb
przewidziany w rozdziale 2 tej ustawy (wspieranie lub powierzanie
realizacji zadañ publicznych). Ewentualn¹ inn¹ podstaw¹ by³by art. 4

30 Komentarz do art. 27

20 E. Sobol (red.), Nowy s³ownik jêzyka polskiego PWN, Warszawa 2002, s. 1149.
21 W literaturze i orzecznictwie pojawiaj¹ siê w¹tpliwoœci, czy beneficjentem
dotacji celowej z art. 221 u.f.p. mog¹ byæ wy³¹cznie podmioty uprawnione do
prowadzenia dzia³alnoœci po¿ytku publicznego w rozumieniu u.d.p.p. (zob.
wyrok WSA w Opolu z 29 czerwca 2010 r., I SA/Op 259/10, LEX nr 643489 [za:]
A. Zalcewicz [w:] H. Dzwonkowski, G. Go³êbiowski (red.) Ustawa o finansach
publicznych. Komentarz prawno-finansowy, Warszawa 2014, s. 581) czy te¿
mog¹ to byæ równie¿ inne podmioty spe³niaj¹ce jedynie warunki: niezaliczania
do sektora finansów publicznych i niedzia³ania w celu osi¹gniêcia zysku (tak:
C. Kosikowski, Ustawa o finansach publicznych. Komentarz, Warszawa 2011,
s. 535–536; L. Lipiec-Warzecha, Ustawa o finansach publicznych. Komentarz,
Warszawa 2011, s. 1009).



ust. 1 u.o.p.l., który wprowadza „tworzenie warunków do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorz¹dowej” jako zadanie
w³asne gminy. Poniewa¿ to zadanie nie mieœci siê w katalogu z art. 4
ust. 1 u.d.p.p., konieczne by³oby zastosowanie w takiej sytuacji trybu
umownego udzielenia dotacji (art. 221 ust. 2 in fine oraz ust. 3 u.f.p.). In-
nym sposobem wsparcia spo³ecznego budownictwa czynszowego s¹ in-
strumenty przewidziane w art. 15a u.n.f.p.b.m. Zgodnie z tym przepi-
sem „Bank Gospodarstwa Krajowego udziela finansowania zwrotnego
poprzez udzielanie kredytów oraz organizacjê emisji obligacji i gwa-
rantowanie ich nabycia w ramach realizacji rz¹dowego programu popie-
rania budownictwa mieszkaniowego”. Beneficjentami takiego wsparcia
mog¹ byæ towarzystwa budownictwa spo³ecznego spe³niaj¹ce warunek,
o którym mowa w art. 24 ust. 2 u.n.f.p.b.m., spó³dzielnie mieszkaniowe
oraz spó³ki z ograniczon¹ odpowiedzialnoœci¹ lub spó³ki akcyjne,
w których gmina lub gminy dysponuj¹ odpowiednio ponad 50% g³osami
w na zgromadzeniu wspólników lub na walnym zgromadzeniu, nie-
dzia³aj¹ce w formie towarzystwa budownictwa spo³ecznego (spó³ki
gminne). Warto dodaæ, ¿e jednym z kryteriów oceny punktowej wnios-
ków o udzieleniu finansowania zwrotnego przez BGK jest w³aœnie reali-
zacja przedsiêwziêcia inwestycyjno-budowlanego, maj¹cego na celu
budowê lokali mieszkalnych na wynajem, na obszarze objêtym „progra-
mem w zakresie rewitalizacji” lub realizacja przez takie przedsiêwziê-
cie celów rewitalizacyjnych ujêtych w tym programie. Z kolei wsparcie
w postaci zwolnienia przedmiotowego z podatku od nieruchomoœci
mo¿e nast¹piæ na mocy uchwa³y rady gminy podjêtej na podstawie
art. 7 ust. 3 u.o.p.l. Powy¿sze wyliczenie form wsparcia nale¿y uznaæ za
przyk³adowe. Nie mo¿na bowiem wykluczyæ równie¿ innych prawnie
dopuszczalnych rozwi¹zañ, które bêd¹ spe³nia³y kryterium wsparcia
œrodkami publicznymi w rozumieniu art. 27 ust. 2 pkt 2 in fine u.r.

Komentowany przepis wskazuje równie¿, ¿e wsparcie, o którym by³a
mowa wy¿ej mo¿e nast¹piæ na etapie budowy, przebudowy lub u¿ytko-
wania budynków. Taka regulacja gwarantuje jak najszersze mo¿liwoœci
spe³nienia kryterium wsparcia œrodkami publicznymi.
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2.4. Kryterium podmiotowe

Przepis art. 27 ust. 2 pkt 3 u.r. stanowi, ¿e spo³eczne budownictwo
czynszowe jest realizowane przez podmioty, których g³ównym celem
dzia³ania nie jest osi¹gniêcie zysku. Literalne brzmienie przepisu ozna-
cza, i¿ osi¹ganie zysku nie jest czynnikiem, który wyklucza dany pod-
miot z mo¿liwoœci realizacji spo³ecznego budownictwa czynszowego.
Czynnikiem wykluczaj¹cym jest tylko taka sytuacja, w której zysk
stanowi g³ówny cel dzia³ania tego podmiotu. Inaczej mówi¹c, podmiot
dzia³aj¹cy przede wszystkim w celu osi¹gniêcia zysku nie mo¿e byæ wy-
konawc¹ inwestycji w zakresie spo³ecznego budownictwa czynszowego.

Dzia³anie w celu osi¹gniêcia zysku mo¿na zdefiniowaæ jako d¹¿enie do
generowania i maksymalizowania zysków (tzn. czystych zysków),
w sensie nadwy¿ki wp³ywów nad wydatkami22. N. Kowal w zasadzie
uto¿samia to sformu³owanie z prowadzeniem dzia³alnoœci gospodar-
czej23. Nale¿y zwróciæ uwagê, ¿e ustawa o dzia³alnoœci po¿ytku publicz-
nego i o wolontariacie przyjmuje „niedzia³anie w celu osi¹gniêcia zysku”
jako jedno z kryteriów definicyjnych organizacji pozarz¹dowej. Na kan-
wie tego przepisu w doktrynie podniesiono, ¿e podstawowym i zasadni-
czym celem statutowym takich podmiotów nie mo¿e byæ cel zarobko-
wy, ale nie ma przeszkód ku temu, ¿eby obok statutowej dzia³alnoœci
prowadzonej w celu niezarobkowym, podmioty takie prowadzi³y rów-
noczeœnie ubocznie i akcesoryjnie okreœlon¹ dzia³alnoœæ zarobkow¹,
z której dochód bêdzie wspiera³ i pomocniczo finansowa³ realizacjê ich
niekomercyjnych celów statutowych24. Dzia³alnoœæ nakierowana na
osi¹ganie zysku mo¿e byæ zatem jedynie œrodkiem umo¿liwiaj¹cym
prowadzenie g³ównej dzia³alnoœci (niezarobkowej)25. Takie samo sfor-

32 Komentarz do art. 27

22 M. Szyd³o, Zlecanie przez jednostki samorz¹du terytorialnego tworzonym
przez siebie spó³kom kapita³owym zadañ publicznych, Przegl¹d Prawa Publicz-
nego 2007, nr 9, s. 88.
23 N. Kowal, Tworzenie i rejestracja organizacji po¿ytku publicznego. Komen-
tarz, Kraków 2005, s. 22.
24 M. Szyd³o, Zlecanie przez jednostki…, s. 88–89.Tezy autora dotycz¹ bezpo-
œrednio spó³ek kapita³owych tworzonych przez gminy, które jednak s¹ uznane
za organizacje pozarz¹dowe – st¹d pogl¹dy te mog¹ zostaæ odniesione równie¿
do wszystkich innych podmiotów niedzia³aj¹cych w celu osi¹gniêcia zysku.
25 J. Blicharz, Ustawa o dzia³alnoœci po¿ytku publicznego i o wolontariacie.
Ustawa o spó³dzielniach socjalnych. Komentarz, Warszawa 2012, s. 51.



mu³owanie („niedzia³aj¹ce w celu osi¹gniêcia zysku”) znajduje siê rów-
nie¿ w art. 221 ust. 1 u.f.p. i w rozumieniu tej ustawy oznacza nie-
dzia³anie w celu osi¹gniêcia zysku tylko w ramach konkretnego
przypadku (w u.f.p. chodzi o dzia³alnoœæ objêt¹ dotacj¹ celow¹), a nie
w kontekœcie ca³okszta³tu dzia³alnoœci danego podmiotu26.

Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e w przypadku sformu³owania jeszcze szerszego
(„podmioty, których g³ównym celem dzia³ania nie jest osi¹gniêcie zysku”)
w zasadzie chodzi o literalne wyra¿enie tego, co doktryna wyinterpreto-
wa³a z brzmienia wy¿ej omówionych przepisów. Podmiot prowadz¹cy
dzia³alnoœæ w zakresie spo³ecznego budownictwa czynszowego (nieza-
le¿nie od jego formy organizacyjno-prawnej) mo¿e zatem osi¹gaæ zysk,
który powinien jednak mieæ wy³¹cznie charakter uboczny w stosunku
do jego podstawowej dzia³alnoœci, a ponadto s³u¿y realizacji tej dzia³al-
noœci. Nale¿y siê opowiedzieæ równie¿ za takim rozumieniem przepisu,
które uwzglêdnia podmioty prowadz¹ce co prawda in genere dzia³al-
noœæ w celu zarobkowym, ale w przypadku tego konkretnego dzia³ania
(w¹skie ujêcie terminu „dzia³anie”), jakim jest spo³eczne budownictwo
czynszowe, funkcjonuje na zasadach niekomercyjnych. Takie podejœcie
jest zgodne z wyk³adni¹ celowoœciow¹, albowiem mo¿na przypuszczaæ,
¿e za³o¿eniem ustawodawcy by³o ograniczenie krêgu podmiotowego do
takich osób czy jednostek, które bêd¹ chcia³y realizowaæ budownictwo
mieszkaniowe w celu niezarobkowym, a nie jedynie do podmiotów,
które nie prowadz¹ ¿adnej innej dzia³alnoœci gospodarczej.

Niezale¿nie od powy¿szych rozwa¿añ, w ka¿dym przypadku podmiota-
mi spe³niaj¹cymi przes³ankê z art. 27 ust. 2 pkt 3 u.r. bêd¹ np. gmina lub
gminna jednostka organizacyjna, organizacja pozarz¹dowa, czy towa-
rzystwo budownictwa spo³ecznego (które na podstawie art. 24 ust. 1
u.n.f.p.b.m. przeznacza swoje dochody w ca³oœci na realizacjê celów
statutowych)27, a tak¿e spó³ka non profit, o której mowa w art. 3 ust. 3
pkt 4 u.d.p.p.
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3. Inwestycje s³u¿¹ce rozwojowi spo³ecznego
budownictwa czynszowego jako cel publiczny

Komentowany przepis wprowadza do polskiego porz¹dku prawnego
nowy cel publiczny, którym jest przeprowadzanie inwestycji s³u¿¹cych
rozwojowi spo³ecznego budownictwa czynszowego i jednoczeœnie
spe³niaj¹cych warunki okreœlone precyzyjnie w art. 27 komentowanej
ustawy. Na wstêpie wypada zaznaczyæ, ¿e zorganizowane budownic-
two wielorodzinne by³o celem publicznym dla potrzeb wyw³aszczenia
nieruchomoœci na mocy ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomoœci28, która utraci³a moc dnia
1 stycznia 1998 r., wraz z wejœciem w ¿ycie obowi¹zuj¹cej u.g.n. W nowej
ustawie nie zdecydowano siê na wprowadzenie ¿adnego celu publicz-
nego zwi¹zanego z mieszkalnictwem z uwagi na negatywne doœwiad-
czenia z okresu funkcjonowania poprzedniej regulacji, kiedy to brak
by³o precyzyjnie okreœlonych przes³anek „zorganizowanego budownic-
twa wielorodzinnego”29. Obecnie jednak ustawodawca, ze wzglêdu na
potrzeby efektywnego przeprowadzania procesu rewitalizacji, zdecy-
dowa³ siê, choæ w ograniczonym i doprecyzowanym zakresie, powróciæ
do poprzednio funkcjonuj¹cego rozwi¹zania. Niniejszy rozdzia³ skupia
siê w³aœnie na omówieniu istoty celu publicznego, a tak¿e wskazaniu
przes³anek uznania za taki cel spo³ecznego budownictwa czynszowego.

3.1. Pojêcie i istota celu publicznego

Ustawodawca w komentowanym przepisie wprost odwo³uje siê do celu
publicznego w rozumieniu art. 6 u.g.n. Próbuj¹c sformu³owaæ mate-
rialn¹ definicjê celów publicznych, nale¿a³oby podkreœliæ, ¿e s¹ one
zwi¹zane z: „powszechnym korzystaniem z jakiegoœ dobra, przedmiotu,
urz¹dzenia itp. albo z korzystaniem z nich dla dobra powszechnego,
przy czym powszechnoœæ oznacza du¿¹ liczbê osób przebywaj¹cych
lub zamieszkuj¹cych na danym terytorium (wszystkich lub wiêkszoœæ).
Publiczny mo¿e te¿ oznaczaæ dostêpny dla du¿ej liczby (wszystkich lub

34 Komentarz do art. 27

28 T.j. Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 z póŸn. zm.
29 M. Leszczyñski, J. Kad³ubowski, Ustawa o rewitalizacji…, s. 38.



wiêkszoœci) wspomnianych osób”30. Okreœlenie celów publicznych
s³u¿y te¿ realizacji interesów publicznych31. Nale¿y jednak zauwa¿yæ,
¿e u.g.n. wcale nie definiuje pojêcia „cel publiczny”, a jedynie wskazuje
przejawy dzia³alnoœci, które nale¿y zakwalifikowaæ do celu publiczne-
go. W tym kontekœcie M. Wolanin odwo³uje siê do funkcjonalnej defini-
cji, a mianowicie twierdzi, ¿e celem publicznym jest wszystko to, czego
osi¹gniêciu s³u¿¹ poszczególne cele wskazane w art. 6 u.g.n.32. Pojêcie
celu publicznego ma charakter œciœle normatywny, a uprawnienie do
okreœlania celów publicznych przys³uguje tylko ustawodawcy33. W ujê-
ciu formalnym, zarazem najbardziej u¿ytecznym z praktycznego punktu
widzenia, celem publicznym jest zatem to, co zosta³o tak wprost zakwa-
lifikowane przez ustawodawcê – zarówno w katalogu z art. 6 u.g.n., jak
i w innych ustawach (na podstawie art. 6 pkt 10 u.g.n.).

3.2. Skutki prawne uznania za cel publiczny

Pojêcie celu publicznego wystêpuje ju¿ w Konstytucji. Przepis art. 21
ust. 2 ustawy zasadniczej stanowi, ¿e: „wyw³aszczenie jest dopuszczal-
ne jedynie wówczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za s³usz-
nym odszkodowaniem”. Konstytucja sytuuje wiêc cel publiczny w kon-
tekœcie wyw³aszczenia, które mo¿na w zwi¹zku z tym okreœliæ jako
kluczow¹ instytucjê prawn¹ zwi¹zan¹ z wyznaczaniem celów publicz-
nych. Regulacja konstytucyjna znajduje swoje rozwiniêcie w art. 112
u.g.n. Przepis ten stanowi o wyw³aszczeniu jako o pozbawieniu albo
ograniczeniu, w drodze decyzji, prawa w³asnoœci, prawa u¿ytkowania
wieczystego lub innego prawa rzeczowego na nieruchomoœci. Wyw³asz-
czenie mo¿e byæ dokonane wy³¹cznie ze wzglêdu na cele publiczne, je-
¿eli nie mog¹ one zostaæ zrealizowane w inny sposób ni¿ przez pozba-
wienie albo ograniczenie praw do nieruchomoœci, a prawa te nie mog¹
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byæ nabyte w drodze umowy. Co do zasady wyw³aszczenie wymaga
przeznaczenia w planie miejscowym danego obszaru na cele publiczne
(art. 4 ust. 1 u.p.z.p.) lub wydania decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego (art. 4 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p.). Ju¿ chocia¿by donios³e skutki
prawne wyw³aszczenia uzasadniaj¹ twierdzenie, ¿e: „cele publiczne
(…) nie mog¹ byæ interpretowane rozszerzaj¹co, lecz musz¹ byæ stoso-
wane literalnie”34.

Oprócz instytucji wyw³aszczenia kategoria celu publicznego znajduje
równie¿ zastosowanie w innych przepisach u.g.n., tj. w:
– art. 13 ust. 2, który dotyczy darowizny nieruchomoœci na cele publiczne;
– art. 24 ust. 2 reguluj¹cy wykorzystywanie gminnych zasobów nieru-

chomoœci na cele publiczne;
– art. 34 ust. 8 przewiduj¹cym wy³¹czenie pierwszeñstwa w nabyciu

nieruchomoœci w przypadku zbycia miêdzy Skarbem Pañstwa a JST
albo miêdzy JST dla realizacji celów publicznych;

– art. 37 ust. 3 okreœlaj¹cym mo¿liwoœæ zwolnienia z obowi¹zku zbycia
w drodze przetargu nieruchomoœci przeznaczonych na cele publiczne;

– art. 68 ust. 1 pkt 1 okreœlaj¹cym mo¿liwoœæ udzielenia bonifikaty od ceny
przy sprzeda¿y nieruchomoœci przeznaczonych na cele publiczne;

– art. 72 ust. 3 pkt 4 ustalaj¹cym wysokoœæ stawki procentowej op³aty
rocznej za u¿ytkowanie wieczyste nieruchomoœci przeznaczonych
na cele publiczne;

– art. 83 ust. 2 pkt 2 ustalaj¹cym wysokoœæ stawki procentowej op³aty
rocznej z tytu³u trwa³ego zarz¹du za nieruchomoœci oddane na cele
publiczne;

– art. 84 ust. 3 pkt 1 okreœlaj¹cym mo¿liwoœæ udzielenia bonifikaty od
op³aty rocznej z tytu³u trwa³ego zarz¹du za nieruchomoœci oddane na
cele publiczne;

– art. 97 ust. 3 pkt 1 okreœlaj¹cym mo¿liwoœæ dokonania podzia³u nie-
ruchomoœci z urzêdu w przypadku jego niezbêdnoœci do realizacji ce-
lów publicznych;

– art. 97 ust. 6 okreœlaj¹cym mo¿liwoœæ poniesienia kosztów podzia³u
nieruchomoœci przez osobê lub jednostkê organizacyjn¹, która bêdzie
realizowa³a cel publiczny;

36 Komentarz do art. 27

34 M. Wolanin [w:] J. Jaworski i in., Ustawa o gospodarce…, s. 48.



– art. 109 ust. 1 pkt 3 oraz ust. 3 pkt 5 przewiduj¹cym prawo pierwokupu
gminy w przypadku nieruchomoœci oraz prawa u¿ytkowania wieczyste-
go na obszarze przeznaczonym w planie miejscowym na cele publiczne
lub objêtym decyzj¹ o lokalizacji inwestycji celu publicznego)35.

Dziêki odwo³aniu do regulacji u.g.n., które uczyniono w komentowa-
nym art. 27 ust. 1 u.r., wszystkie powy¿sze przepisy (przy uwzglêdnie-
niu pewnych odrêbnoœci, np. wynikaj¹cych z art. 27 ust. 3 u.r.) bêd¹
mog³y znaleŸæ zastosowanie do spo³ecznego budownictwa czynszowe-
go na obszarach SSR i taki jest zasadniczy skutek prawny wprowadze-
nia komentowanej regulacji.

3.3. Warunki uznania inwestycji s³u¿¹cych rozwojowi
spo³ecznego budownictwa czynszowego za cel publiczny

Celem publicznym w rozumieniu art. 27 ust. 1 u.r. jest budowa lub prze-
budowa budynków s³u¿¹cych rozwojowi spo³ecznego budownictwa
czynszowego wykonywana na obszarze Strefy oraz przewidziana w GPR
w ramach przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych, o których mowa w art. 15
ust. 1 pkt 5 lit. a ustawy. Na podstawie brzmienia komentowanego prze-
pisu mo¿emy zatem wyró¿niæ trzy warunki uznania inwestycji
s³u¿¹cych rozwojowi spo³ecznego budownictwa czynszowego za cel
publiczny, a s¹ nimi:
– rodzaj inwestycji;
– wykonywanie inwestycji na obszarze SSR oraz
– istnienie podstawy w GPR.

3.3.1. Rodzaj inwestycji

Katalog inwestycji stanowi¹cych realizacjê celu publicznego w postaci
spo³ecznego budownictwa czynszowego zosta³ ograniczony do dwóch
kategorii: budowy oraz przebudowy budynków. Sam budynek nale¿y
rozumieæ, zgodnie z definicj¹ zawart¹ w art. 3 pkt 2 ustawy – Prawo bu-
dowlane, jako obiekt budowlany, który jest trwale zwi¹zany z gruntem,
wydzielony z przestrzeni za pomoc¹ przegród budowlanychposia-
daj¹cy fundamenty i dach. W tym kontekœcie budowa budynku to jego

Rozdzia³ 5. Specjalna Strefa Rewitalizacji 37

35 Zob. E. Boñczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce…, s. 76.



wykonywanie w okreœlonym miejscu, a tak¿e odbudowa, rozbudowa
lub nadbudowa (art. 3 pkt 6 u.p.b.). Przebudowa budynku to natomiast
wykonywanie robót budowlanych, w wyniku których nastêpuje zmiana
parametrów u¿ytkowych lub technicznych istniej¹cego budynku,
z wyj¹tkiem charakterystycznych parametrów tj.: kubatura, powierzch-
nii zabudowy, wysokoœci, d³ugoœci, szerokoœci b¹dŸ liczby kondygnacji
(art. 3 pkt 7a u.p.b.). Przebudow¹ bêd¹ zatem np. wydzielenie pomiesz-
czenia wraz z realizacj¹ instalacji wodnokanalizacyjnej, grzewczej i elek-
trycznej36, likwidacja otworu drzwiowego przez jego zamurowanie37 lub
wymiana stropów drewnianych na betonowe czy te¿ schodów we-
wnêtrznych38.

3.3.2. Wykonywanie inwestycji na obszarze Specjalnej
Strefy Rewitalizacji

Drugim warunkiem uznania inwestycji s³u¿¹cych rozwojowi spo³ecz-
nego budownictwa czynszowego za cel publiczny jest ich wykonywa-
nie na obszarze SSR. Kluczowe znaczenie ma w tym przypadku
uchwa³a rady gminy podjêta na podstawie art. 25 u.r. (zob. komentarz
do art. 25). Najbardziej istotnym skutkiem takiego ujêcia zagadnienia
jest œcis³a ograniczonoœæ terytorialna i z góry za³o¿ona tymczasowoœæ
(okres nie d³u¿szy ni¿ 10 lat) omawianego celu publicznego. Nale¿y za-
tem zbadaæ czy okreœlona uchwa³a wesz³a ju¿ w ¿ycie i czy nie przesta³a
obowi¹zywaæ, a tak¿e sprawdziæ czy dany teren znajduje siê w grani-
cach obszaru Strefy. Poza SSR spo³eczne budownictwo czynszowe, na-
wet spe³niaj¹ce wszystkie pozosta³e kryteria definicyjne oraz warunki
okreœlone w przepisie, nie bêdzie stanowi³o celu publicznego. St¹d te¿
zasadnym jest uwzglêdnienie tego celu w ustawie szczególnej, a nie
uzupe³nianie katalogu z art. 6 u.g.n., który zawiera sta³e i bardziej uni-
wersalne cele publiczne.

38 Komentarz do art. 27

36 Wyrok NSA z dnia 18 listopada 2014 r., II OSK 1033/13, LEX nr 1592110.
37 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 18 listopada 2013 r., VII SA/Wa 1425/13,
LEX nr 1408002.
38 Wyrok WSA w £odzi z dnia 15 marca 2012 r., II SA/£d 47/12, LEX nr 1139083.



3.3.3. Podstawa w gminnym programie rewitalizacji

Do uznania budowy lub przebudowy budynków s³u¿¹cych rozwojowi
spo³ecznego budownictwa czynszowego za cel publiczny niezbêdne
jest równie¿ ujêcie tych inwestycji w GPR, o którym mowa w art. 14 ko-
mentowanej ustawy. Akt ten, jako zasadniczy dokument strategiczny
programuj¹cy politykê rewitalizacyjn¹, powinien uwzglêdniaæ przed-
siêwziêcia niezbêdne do osi¹gniêcia celów rewitalizacji. Ustawodawca
wskazuje przy tym konkretnie, ¿e inwestycje musz¹ zostaæ przewidzia-
ne w ramach podstawowych przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych, o któ-
rych mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 lit. a u.r. (zob. komentarz do art. 15).
Dopiero spe³nienie tej przes³anki umo¿liwia uznanie spo³ecznego bu-
downictwa czynszowego za cel publiczny. Jak ponadto wskazuje Mini-
sterstwo Infrastruktury i Budownictwa: „donios³oœæ skutków ustano-
wienia inwestycji celem publicznym wymaga, aby gminny program
rewitalizacji wskazywa³ w sposób precyzyjny dan¹ nieruchomoœæ jako
przeznaczon¹ pod realizacjê tego celu – nie mo¿e byæ to wskazanie do-
myœlne (np. przedsiêwziêcie w postaci budowy mieszkañ komunal-
nych na pewnym obszarze)”39.

4. Wy³¹cznoœæ lokalizacji inwestycji s³u¿¹cych rozwojowi
spo³ecznego budownictwa czynszowego w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego mo¿na okreœliæ jako
podstawowe narzêdzie planistyczne, na mocy którego m.in. ustala siê
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego (art. 4 ust. 1 oraz art. 14
ust. 1 u.p.z.p.). Inwestycjê celu publicznego nale¿y rozumieæ zgodnie
z art. 2 pkt 5 u.p.z.p. jako dzia³ania o znaczeniu lokalnym (gminnym)
i ponadlokalnym (powiatowym, wojewódzkim i krajowym), a tak¿e
krajowym (obejmuj¹cym równie¿ inwestycje miêdzynarodowe i ponad-
regionalne) oraz metropolitalnym (obejmuj¹cym obszar metropolital-
ny) bez wzglêdu na status podmiotu podejmuj¹cego te dzia³ania oraz
Ÿród³a ich finansowania, stanowi¹ce realizacjê celów, o których mowa
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w art. 6 u.g.n. W przypadku braku planu miejscowego dla tego obszaru
w³aœciwy organ wydaje decyzjê o lokalizacji inwestycji celu publiczne-
go (art. 4 ust. 2 pkt 1 oraz art. 50 ust. 1 u.p.z.p.), a wiêc ma charakter
wyj¹tku od ogólnej zasady, zgodnie z któr¹ inwestycje celu publicznego
ujmuje siê w planie miejscowym.

Komentowany przepis art. 27 ust. 3 u.r. normuje powy¿sz¹ kwestiê od-
miennie ni¿ u.p.z.p., poniewa¿ stanowi, ¿e lokalizacjê inwestycji
s³u¿¹cych rozwojowi spo³ecznego budownictwa czynszowego okreœla
siê w planie miejscowym (oczywiœcie chodzi tu równie¿ o szczególn¹
jego formê – miejscowy plan rewitalizacji, zob. komentarz do art. 41),
jednoczeœnie milcz¹c o mo¿liwoœci wydania w tej materii decyzji loka-
lizacyjnej. Oznacza to, ¿e ustawodawca w u.r. zdecydowa³ siê uregulo-
waæ kwestiê lokalizacji tych inwestycji w sposób autonomiczny do
u.p.z.p. i jednoczeœnie wykluczyæ mo¿liwoœæ uzyskania w stosunku do
nich decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego. W przypadku
braku planu miejscowego niemo¿liwe bêdzie zatem przeznaczenie terenu
pod spo³eczne budownictwo czynszowe ze skutkiem uznania tego ostat-
niego za cel publiczny. To obostrzenie, koresponduj¹ce z art. 30 u.r., do-
wodzi preferowania przez ustawodawcê planu miejscowego jako formy
prawnej mog¹cej w najskuteczniejszy sposób zapewniæ kompleksow¹,
spójn¹ i przemyœlan¹ realizacjê procesu rewitalizacji.

W celu lokalizacji inwestycji w zakresie spo³ecznego budownictwa
czynszowego w warunkach komentowanego przepisu nale¿y wskazaæ
w planie miejscowym dla konkretnych nieruchomoœci lub dzia³ek ewi-
dencyjnych40 przeznaczonych pod zabudowê mieszkaniow¹ (symbol:
„MN” lub „MW”), ¿e realizacja zabudowy zgodnej z tym planem nastê-
puje w ramach realizacji inwestycji celu publicznego w rozumieniu art.
6 u.g.n. Odwo³anie siê wprost do katalogu celów publicznych z u.g.n.
jest warunkiem koniecznym do wywo³ania przewidzianych w tej usta-
wie skutków prawnych uznania spo³ecznego budownictwa czynszowe-
go za cel publiczny.

40 Komentarz do art. 27

40 Ibidem, s. 39.



Damian Zelewski

Art. 28. 1. Na obszarze Strefy lokator jest obowi¹zany opró¿niæ, na

czas wykonywania robót budowlanych, lokal wchodz¹cy w sk³ad

mieszkaniowego zasobu gminy, je¿eli jest to niezbêdne do realizacji

przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych, o których mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5

lit. a, polegaj¹cych na remoncie, przebudowie albo budowie obiektu

budowlanego.

2. Wójt, burmistrz albo prezydent miasta na piœmie wskazuje lokato-

rowi termin opró¿nienia lokalu i przeniesienia lokatora do lokalu za-

miennego w rozumieniu art. 2 pkt 6 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.

o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmia-

nie Kodeksu cywilnego. Termin nie mo¿e byæ krótszy ni¿ 60 dni,

licz¹c od dnia dorêczenia pisma wskazuj¹cego lokal zamienny.

3. Po zakoñczeniu wykonywania robót budowlanych wójt, burmistrz

albo prezydent miasta udostêpnia lokatorowi, w ramach istniej¹cego

stosunku prawnego, ten sam lokal, a je¿eli jest to niemo¿liwe z uwagi

na przebudowê lokalu, zmianê sposobu jego u¿ytkowania lub brak

zgody lokatora – zawiera z lokatorem umowê najmu lokalu:

1) w tej samej miejscowoœci, o powierzchni, wyposa¿eniu i stanie te-

chnicznym równych lub korzystniejszych ni¿ w lokalu, o którym

mowa w ust. 1;

2) spe³niaj¹cego wymagania lokalu zamiennego w rozumieniu art. 2

pkt 6 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego –

w przypadku gdy powierzchnia, wyposa¿enie i stan techniczny loka-

lu, o którym mowa w ust. 1, s¹ mniej korzystne ni¿ okreœlone dla loka-

lu zamiennego.

4. Warunków, o których mowa w ust. 3, w zakresie po³o¿enia, po-

wierzchni, wyposa¿enia i stanu technicznego lokalu nie stosuje siê,

je¿eli lokator wyrazi na to zgodê.
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5. Za zgod¹ lokatora, zawarcie nowej umowy najmu dotycz¹cej inne-

go lokalu mo¿e nast¹piæ przed opró¿nieniem lokalu, o którym mowa

w ust. 1.

6. Obowi¹zek pokrycia kosztów przeprowadzki spoczywa na gminie.

7. Wójt, burmistrz albo prezydent miasta informuje lokatora o przy-

s³uguj¹cych mu prawach zwi¹zanych z realizacj¹ przedsiêwziêæ

rewitalizacyjnych, o których mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 lit. a, równo-

czeœnie ze wskazaniem lokalu zamiennego w przypadku, o którym

mowa w ust. 2.

Spis zagadnieñ:
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2. Zakres zastosowania komentowanego przepisu

2.1. Przedmiot obowi¹zku
2.2. Podmiot zobowi¹zany

3. Powstanie i wykonalnoœæ obowi¹zku opró¿nienia lokalu przez loka-
tora

4. Skutki prawne powstania i wykonania obowi¹zku opró¿nienia loka-
lu przez lokatora

5. Obowi¹zek informacyjny wójta (burmistrza, prezydenta miasta)

1. Wprowadzenie

Komentowany artyku³ jest kolejnym z przepisów wprowadzaj¹cych
szczególne narzêdzia prawne w celu zapewnienia sprawnej realizacji
procesu rewitalizacji na obszarze SSR. Konsekwencj¹ podjêcia przez
radê gminy uchwa³y w sprawie ustanowienia SSR mo¿e byæ koniecz-
noœæ opró¿nienia lokalu wchodz¹cego w sk³ad mieszkaniowego zasobu
gminy na czas wykonywania robót budowlanych w ramach realizacji
przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych. Obowi¹zek opró¿nienia lokalu
w zwi¹zku z rewitalizacj¹ obszarów zdegradowanych bezpoœrednio
wp³ywa na sytuacjê prawn¹ i faktyczn¹ lokatorów, dlatego ustawodaw-
ca przewiduje rozwi¹zania o charakterze gwarancyjnym oraz kompen-
sacyjnym, których celem jest minimalizowanie zwi¹zanych z tym nie-
dogodnoœci.

42 Komentarz do art. 28



Wymaga podkreœlenia, ¿e komentowana regulacja nie stanowi novum,
albowiem ustawodawca przewiduje zbli¿one rozwi¹zania w ustawie
o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego. Zgodnie z art. 10 ust. 4 przywo³anej ustawy lokator
jest obowi¹zany opró¿niæ lokal i przenieœæ siê na koszt w³aœciciela do
lokalu zamiennego, je¿eli wymaga tego rodzaj koniecznej naprawy lo-
kalu. Przeniesienie do lokalu zamiennego mo¿e trwaæ maksymalnie
rok. Po up³ywie tego terminu w³aœciciel jest obowi¹zany udostêpniæ lo-
katorowi w ramach istniej¹cego stosunku prawnego naprawiony lokal.
Czynsz za lokal zamienny, bez wzglêdu na jego wyposa¿enie technicz-
ne, nie mo¿e byæ wy¿szy ni¿ czynsz za lokal dotychczasowy41.

Gmina jako w³aœciciel lokali nale¿¹cych do jej zasobu dzia³a w formach
niew³adczych, w³aœciwych dla prawa prywatnego (sfera dominium),
m.in. oddaj¹c te lokale w najem na podstawie umów cywilnopraw-
nych42, co do zasady na czas nieoznaczony – za wyj¹tkiem lokali socjal-
nych oraz lokali przeznaczonych do wynajmowania na czas trwania
stosunku pracy (art. 20 ust. 1 i 2 u.o.p.l.). Zasady wynajmowania takich
lokali okreœla rada gminy w drodze uchwa³y (art. 21 ust. 1 pkt 2 u.o.p.l.).
Jednak¿e niezale¿nie od postanowieñ umownych, lokal taki mo¿e pod-
legaæ opró¿nieniu, je¿eli tak stanowi¹ przepisy ustawy. Tego typu regu-
lacj¹ jest w³aœnie art. 28 ust. 1 ustawy o rewitalizacji. Celem ustanowie-
nia komentowanego przepisu jest umo¿liwienie bardziej efektywnej
modernizacji zasobu nieruchomoœci na obszarach SSR. Z uwagi na
szczególny charakter przepisów dotycz¹cych Strefy, nale¿y przyj¹æ, ¿e
w tym zakresie wy³¹czone jest stosowanie u.o.p.l., poza przypadkami
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kich mo¿e dojœæ do zawarcia takiej umowy, a nadto normuje ona równie¿
zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy” (J. Wyporska-Fran-
kiewicz, Publicznoprawne formy dzia³ania administracji o charakterze dwu-
stronnym, Warszawa 2009, s. 282–283).



gdy sama u.r. odsy³a do unormowañ tego pierwszego aktu, a tak¿e pomo-
cniczo w zakresie rozumienia niektórych pojêæ u¿ywanych w ustawie.

2. Zakres zastosowania komentowanego przepisu

Obowi¹zek wynikaj¹cy z komentowanego przepisu dotyczy potencjal-
nie opró¿nienia ka¿dego lokalu, który wchodzi w sk³ad mieszkaniowe-
go zasobu gminy. Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 10 u.o.p.l. do mieszkanio-
wego zasobu gminy nale¿¹ lokale stanowi¹ce w³asnoœæ gminy albo
gminnych osób prawnych lub spó³ek handlowych utworzonych z udzia³em
gminy, z wyj¹tkiem towarzystw budownictwa spo³ecznego, a tak¿e lo-
kale pozostaj¹ce w posiadaniu samoistnym tych podmiotów. Ustalenie
zakresu zastosowania art. 28 u.r. wymaga okreœlenia, czego konkretnie
dotyczy uregulowany w nim obowi¹zek oraz wskazania podmiotu zo-
bowi¹zanego.

2.1. Przedmiot obowi¹zku

Przedmiotem obowi¹zku przewidzianego w art. 28 ust. 1 u.r. jest opró¿-
nienie „lokalu” wchodz¹cego w sk³ad mieszkaniowego zasobu gminy.
Zgodnie z definicj¹ legaln¹ przewidzian¹ w art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l.
przez „lokal” nale¿y rozumieæ lokal s³u¿¹cy do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, a tak¿e lokal bêd¹cy pracowni¹ s³u¿¹c¹ twórcy do
prowadzenia dzia³alnoœci w dziedzinie kultury i sztuki. Dodatkowo
ustawodawca doprecyzowuje, ¿e nie jest lokalem w rozumieniu u.o.p.l.
pomieszczenie przeznaczone do krótkotrwa³ego pobytu osób, w szcze-
gólnoœci znajduj¹ce siê w budynkach internatów, burs, pensjonatów,
hoteli, domów wypoczynkowych lub w innych budynkach s³u¿¹cych
do celów turystycznych lub wypoczynkowych. Z przywo³anej regulacji
wynika, ¿e lokalem w rozumieniu u.o.p.l. jest wydzielona trwa³ymi
œcianami w obrêbie budynku izba lub zespó³ izb przeznaczonych na
sta³y pobyt ludzi, które wraz z pomieszczeniami pomocniczymi s³u¿¹
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Poza tym jest nim równie¿
lokal, który co prawda nie jest w pe³ni wyodrêbniony pod wzglêdem te-
chnicznym i nie spe³nia przes³anki samodzielnoœci, ale nadaje siê do

44 Komentarz do art. 28



zamieszkania i s³u¿y do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oraz
pracownia twórcy43.

Przedmiotem obowi¹zku przewidzianego w komentowanym przepisie
jest opró¿nienie lokalu na czas wykonywania robót budowlanych. Usta-
wodawca nie okreœla wprost, co nale¿y rozumieæ przez „opró¿nienie
lokalu”. Wydaje siê, ¿e oznacza to, ¿e lokator jest zobowi¹zany do opu-
szczenia lokalu, do zabrania wszystkich rzeczy oraz zwierz¹t niena-
le¿¹cych do w³aœciciela, a tak¿e do zadbania o to, aby lokal opuœci³y
wszystkie inne osoby go zajmuj¹ce. Wymaga podkreœlenia, ¿e obo-
wi¹zek opró¿nienia lokalu po³o¿onego na obszarze SSR wynika wprost
z przepisów ustawy. Je¿eli rada gminy skorzysta z fakultatywnego na-
rzêdzia rewitalizacji, to samo przyjêcie uchwa³y o ustanowieniu SSR
determinuje aktualizacjê przedstawionego obowi¹zku, je¿eli „jest to
niezbêdne do realizacji przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych”. Rada gminy
nie ustanawia tego obowi¹zku w treœci uchwa³y (jak np. zakazu wyda-
wania decyzji o warunkach zabudowy na obszarze SSR).

Obowi¹zek opró¿nienia lokalu co do zasady ma charakter tymczasowy.
Lokal musi bowiem pozostawaæ opró¿niony jedynie na czas wykony-
wania robót budowlanych. Ustawodawca wyraŸnie zastrzega, ¿e lokator
opró¿nia lokal „na czas wykonywania robót budowlanych” pole-
gaj¹cych na remoncie, przebudowie albo budowie obiektu budowlane-
go w ramach realizacji przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych, o których
mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 lit. a komentowanej ustawy.

2.2. Podmiot zobowi¹zany

Podmiotem zobowi¹zanym do opró¿nienia lokalu na podstawie art. 28
ust. 1 u.r. jest lokator. Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.p.l. lokatorem jest
najemca lokalu lub osoba u¿ywaj¹ca lokal na podstawie innego tytu³u
prawnego ni¿ prawo w³asnoœci. Regulacja u.o.d.p.l. nie definiuje pojê-
cia „tytu³u prawnego do lokalu”. W orzecznictwie s¹dowoadministracy-
jnym podkreœlono szerokie znaczenie tego pojêcia, które mo¿e wywo-
dziæ siê zarówno z prawa rzeczowego (w³asnoœci, u¿ytkowania
wieczystego), jak równie¿ mo¿e mieæ charakter obligacyjny wynikaj¹cy
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z umowy (najmu, dzier¿awy, u¿yczenia itp.)44. Tytu³ami prawnymi do
lokalu, które determinuj¹ uzyskanie statusu lokatora w rozumieniu
przywo³anej regulacji bêd¹ zatem: „najem, podnajem, do¿ywocie, u¿y-
czenie, s³u¿ebnoœæ osobista, u¿ytkowanie lokalu (jako odrêbnego
przedmiotu prawa w³asnoœci), u¿ytkowanie nieruchomoœci z ograni-
czeniem do korzystania z danego lokalu, spó³dzielcze lokatorskie pra-
wo do lokalu mieszkalnego, spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo do loka-
lu mieszkalnego. Ponadto za lokatorów uwa¿a siê osoby wywodz¹ce
swój tytu³ prawny do korzystania z lokalu z tytu³u innego lokatora”45.
Poza zakresem pojêcia „lokator” w rozumieniu u.o.p.l. pozostaj¹ jedy-
nie te osoby, które: po pierwsze, u¿ywaj¹ lokalu bez tytu³u prawnego
(w tym prekarzyœci, czyli w³adaj¹cy lokalem ze wzglêdu na grzecznoœæ
osoby maj¹cej tytu³ prawny46) i po drugie, u¿ywaj¹ lokalu, gdy¿ s³u¿y
im prawo w³asnoœci nieruchomoœci47. Co do zasady lokatorami mog¹
byæ tylko osoby fizyczne, gdy¿ tylko one mog¹ zaspokajaæ potrzeby mie-
szkaniowe. Przyjmuje siê jednak, ¿e status lokatora mo¿e równie¿ uzy-
skaæ osoba prawna, je¿eli oddaje ona lokal w bezp³atne u¿ywanie lub
podnajem osobom fizycznym48. Z uwagi na to, ¿e zakres przedmiotowy
komentowanego przepisu dotyczy jedynie lokali wchodz¹cych w sk³ad
mieszkaniowego zasobu gminy, w zwi¹zku z tym nale¿y uznaæ, ¿e pojêcie
„lokator” w rozumieniu tego przepisu ogranicza siê do osób fizycznych
wynajmuj¹cych lokal mieszkalny od gminy, gminnych osób prawnych lub
spó³ek prawa handlowego z udzia³em gminy (z wyj¹tkiem TBS).

3. Powstanie i wykonalnoœæ obowi¹zku opró¿nienia
lokalu przez lokatora

Obowi¹zek opró¿nienia lokalu przewidziany w art. 28 ust. 1 u.r. aktualizu-
je siê w przypadku kumulatywnego zaistnienia nastêpuj¹cych przes³anek:

46 Komentarz do art. 28

44 Wyrok WSA w Poznaniu z dnia 14 maja 2014 r., IV SA/Po 1159/13, LEX
nr 1474656.
45 K. Zdun-Za³êska, Ustawa o ochronie…, s. 20–21.
46 Ibidem, s. 21.
47 Wyrok SN z dnia 26 lipca 2004 r., V CA 1/04, LEX nr 503242.
48 F. Zoll, M. Olczyk, M. Pecyna, Ustawa o ochronie praw lokatorów, mieszka-
niowym zasobie gminy oraz o zmianie Kodeksu cywilnego. Komentarz, Warszawa
2002, s. 38–39.



– ustanowienia na danym obszarze SSR;
– niezbêdnoœci dla realizacji podstawowych przedsiêwziêæ rewitali-

zacyjnych;
– okreœlonego charakteru tych przedsiêwziêæ polegaj¹cych na remon-

cie, przebudowie lub budowie obiektu budowlanego.

Po pierwsze, lokator bêdzie zobowi¹zany do opró¿nienia lokalu, je¿eli
rada gminy podejmie na podstawie art. 25 u.r. uchwa³ê w sprawie usta-
nowienia SSR. Ze wzglêdu na to, ¿e uchwa³a ma ograniczony termin
obowi¹zywania, istotne jest ustalenie czy szczególny re¿im prawny
obowi¹zuje na obszarze po³o¿enia lokalu wchodz¹cego w sk³ad mie-
szkaniowego zasobu gminy. Lokator jest zobowi¹zany do opró¿nienia
lokalu wy³¹cznie w okresie obowi¹zywania SSR.

Po drugie, obowi¹zek opró¿nienia lokalu aktualizuje siê wy³¹cznie, je-
¿eli jest to niezbêdne do realizacji przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych,
o których mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 lit. a u.r., polegaj¹cych na remon-
cie, przebudowie albo budowie obiektu budowlanego. Opró¿nienie lo-
kalu powinno bowiem stanowiæ ultima ratio, czyli rozwi¹zanie stoso-
wane dopiero w ostatecznoœci, je¿eli wszystkie inne œrodki osi¹gniêcia
zamierzonego celu by³yby niewystarczaj¹ce. Kryterium niezbêdnoœci
(koniecznoœci, koniecznej potrzeby49) determinuje, ¿e opró¿nienie loka-
lu mo¿e nast¹piæ tylko wówczas, gdy wyka¿e siê (w drodze symulacji),
¿e podstawowe przedsiêwziêcie rewitalizacyjne nie bêdzie mog³o zo-
staæ zrealizowane. Je¿eli natomiast okreœlone roboty budowlane mo¿na
wykonaæ bez odejmowania lokatorowi prawa do u¿ywania lokalu, to
przedstawiony obowi¹zek nie mo¿e siê zaktualizowaæ. Ze wzglêdu na
donios³e konsekwencje opró¿nienia lokalu, które bezpoœrednio wp³ywaj¹
na sytuacjê faktyczn¹ i prawn¹ lokatora nale¿y przyj¹æ, ¿e art. 28 ust. 1
u.r. nie mo¿e byæ interpretowany rozszerzaj¹co. W tym przypadku „nie-
zbêdnoœæ” staje siê prawnym (ale zarazem aksjologicznym) uzasadnie-
niem ograniczenia sfery uprawnieñ lokatora. Ustawodawca wi¹¿e
bowiem obowi¹zek opró¿nienia lokalu bezpoœrednio z realizacj¹ pod-
stawowych przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych, które zosta³y przewidziane
w GPR [szerzej zob. komentarz do art. 15]. W zwi¹zku z tym w ka¿dym
przypadku nale¿y oceniæ, czy w³aœciciel (gmina) nie wykorzystuje regu-
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lacji przewidzianej w komentowanym przepisie wy³¹cznie w celu usu-
niêcia lokatora z lokalu mieszkalnego, co stanowi³oby nadu¿ycie prawa
w rozumieniu art. 5 k.c.50

Po trzecie, ustawodawca konkretyzuje w art. 28 ust. 1 u.r. in fine sposób
realizacji przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych uzasadniaj¹cych opró¿nie-
nie lokalu. Mog¹ one bowiem polegaæ jedynie na: remoncie, przebudo-
wie lub budowie obiektu budowlanego. Znaczenie pojêcia „budowy”
oraz „przebudowy” zosta³o wyjaœnione w komentarzu do art. 27 ustawy.
Przez „remont” nale¿y natomiast rozumieæ wykonywanie w istniej¹cym
obiekcie budowlanym robót budowlanych polegaj¹cych na odtworze-
niu stanu pierwotnego, a niestanowi¹cych bie¿¹cej konserwacji (z jed-
noczesnym dopuszczeniem stosowania wyrobów budowlanych innych
ni¿ u¿yto w stanie pierwotnym – art. 3 pkt 8 u.p.b.). Tym samym usta-
wodawca zawê¿a zakres robót budowlanych, których wykonywanie
mo¿e spowodowaæ obowi¹zek opró¿nienia lokalu przez lokatora.
Ustalenie znaczenia pojêcia „obiekt budowlany” równie¿ wymaga
odwo³ania do ustawy odrêbnej. Zgodnie z art. 3 pkt 1 u.p.b. obiektem
budowlanym jest budynek, budowla b¹dŸ obiekt ma³ej architektury,
wraz z instalacjami zapewniaj¹cymi mo¿liwoœæ u¿ytkowania obiektu
zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony z u¿yciem wyrobów budo-
wlanych.

Dopiero w przypadku stwierdzenia istnienia wymienionych warunków
wójt (burmistrz, prezydent miasta) jako organ, który z mocy art. 30 ust. 2
pkt 3 u.s.g. gospodaruje mieniem komunalnym, mo¿e wskazaæ lokato-
rowi na piœmie termin opró¿nienia lokalu i przeniesienia lokatora do lo-
kalu zamiennego. Ustawodawca ogranicza wójta wyznaczeniem mini-
malnego terminu gwarancyjnego. Termin opró¿nienia lokalu przez
lokatora nie mo¿e byæ krótszy ni¿ 60 dni, licz¹c od dnia dorêczenia pis-
ma wskazuj¹cego lokal zamienny. Nie ma jednak ¿adnych przeszkód,
¿eby wskazany termin by³ d³u¿szy. Niemniej obowi¹zek opró¿nienia lo-
kalu stanie siê wykonalny dopiero w momencie up³ywu terminu wy-
znaczonego przez wójta, burmistrza albo prezydenta miasta.

48 Komentarz do art. 28

50 A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2015, s. 235–236.



4. Skutki prawne powstania i wykonania obowi¹zku
opró¿nienia lokalu przez lokatora

Aktualizacja obowi¹zku opró¿nienia lokalu wchodz¹cego w sk³ad
gminnego zasobu nieruchomoœci w warunkach komentowanego prze-
pisu wywo³uje donios³e konsekwencje. Skutki prawne aktualizacji obo-
wi¹zku opró¿nienia lokalu dotycz¹ bezpoœrednio sytuacji prawnej loka-
tora, a tak¿e determinuj¹ okreœlone obowi¹zki po stronie gminy. Poza
tym nale¿y zró¿nicowaæ skutki prawne, które powstaj¹ w zwi¹zku z do-
browolnym opró¿nieniem lokalu przez lokatora oraz skutki prawne,
które powstaj¹ w przypadku przymusowej realizacji wskazanego obo-
wi¹zku.

W przypadku aktualizacji obowi¹zku wskazanego w art. 28 ust. 1 u.r.
lokator jest zobowi¹zany do dobrowolnego opró¿nienia lokalu wcho-
dz¹cego w sk³ad zasobu mieszkaniowego gminy w terminie wskazanym
w piœmie (nie krótszym ni¿ 60 dni). Ustawodawca zabezpiecza interesy
prawne i faktyczne lokatora, albowiem zobowi¹zuje wójta do wskaza-
nia w tym samym piœmie terminu przeniesienia lokatora do lokalu za-
miennego w rozumieniu art. 2 pkt 6 u.o.p.l. Zgodnie z przywo³an¹ regu-
lacjê za „lokal zamienny” nale¿y uwa¿aæ lokal znajduj¹cy siê w tej
samej miejscowoœci, w której jest po³o¿ony lokal dotychczasowy, wypo-
sa¿ony w co najmniej takie urz¹dzenia techniczne, w jakie by³ wyposa-
¿ony lokal u¿ywany dotychczas, o powierzchni pokoi takiej jak w loka-
lu dotychczas u¿ywanym; warunek ten uznaje siê za spe³niony, je¿eli
na cz³onka gospodarstwa domowego przypada 10 m2 powierzchni
³¹cznej pokoi, a w przypadku gospodarstwa jednoosobowego 20 m2 tej
powierzchni. Pomimo braku wyra¿enia tego expressis verbis oczywiste
jest, ¿e obowi¹zkiem organu wykonawczego gminy jest nie tylko wska-
zanie w piœmie, o którym mowa w ust. 2 komentowanego przepisu, ter-
minu przeniesienia, ale tak¿e samo dostarczenie lokalu zamiennego51.
Na podstawie przywo³anej definicji legalnej mo¿na wyró¿niæ trzy kryte-
ria, które musi spe³niaæ lokal zamienny w odniesieniu do lokalu doty-
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chczasowego: to¿samoœæ po³o¿enia, to¿samoœæ wyposa¿enia oraz to¿sa-
moœæ powierzchni pokoi (w tym ostatnim przypadku z zastrze¿eniem
mo¿liwego odstêpstwa, o ile powierzchnia bêdzie spe³nia³a wymagane
w ustawie minimum52). Kryteria te maj¹ zapewniæ zminimalizowanie
negatywnych skutków przeprowadzki dla lokatora, który ma obowi¹zek
opró¿niæ lokal dotychczasowy. Je¿eli gmina nie zapewni lokalu za-
miennego, obowi¹zek nie bêdzie wykonalny, a co za tym idzie lokator
bêdzie móg³ pozostaæ w dotychczas zajmowanym lokalu do czasu
wywi¹zania siê ze swoich obowi¹zków przez gminê. W razie gdyby
dosz³o do postêpowania egzekucyjnego lokatorowi bêd¹ przys³ugiwaæ
z tego wzglêdu zarzuty przeciwko gminie.

Co do zasady opró¿nienie lokalu i przeprowadzka do lokalu zamienne-
go nie niweczy dotychczas ³¹cz¹cego strony stosunku najmu. Istnieje
on nadal, jedynie tymczasowo (na czas wykonywania robót budowla-
nych) zmieniaj¹ siê jego warunki. Takie rozwi¹zanie, wprowadzone
pod wp³ywem organizacji spo³ecznych na etapie prac nad projektem
w komisjach sejmowych53, nale¿y oceniæ jednoznacznie pozytywnie.
Zapewnia ono bowiem lokatorom wiêksz¹ stabilizacjê oraz lepsz¹
ochronê praw. Warto równie¿ podkreœliæ, ¿e nie ma ¿adnych przeszkód,
¿eby gmina zawar³a z lokatorem dodatkow¹ umowê w celu dookreœle-
nia warunków korzystania z lokalu zamiennego54.

Donios³e znaczenie z perspektywy ochrony praw lokatorów ma regula-
cja przewidziana w ust. 3 komentowanego przepisu, w której ustawoda-
wca zobowi¹zuje organ wykonawczy gminy do udostêpnienia lokatoro-
wi tego samego lokalu w ramach istniej¹cego stosunku prawnego.
Wskazany obowi¹zek aktualizuje siê po zakoñczeniu wykonywania ro-
bót budowlanych zwi¹zanych z realizacj¹ przedsiêwziêæ rewitalizacyj-
nych. Lokatorowi przys³uguje w tym przypadku roszczenie o udostêp-
nienie opró¿nionego lokalu. Obowi¹zek udostêpnienia lokatorowi tego
samego lokalu po zakoñczeniu robót budowlanych jest zgodne z zasad¹

50 Komentarz do art. 28

52 Zob. wyrok NSA z dnia 23 stycznia 2013 r., I OSK 1712/12, LEX nr 1360817.
53 Sejm RP, Stenogram z posiedzenia Komisji Polityki Spo³ecznej i Rodziny,
Komisji Infrastruktury oraz Komisji Samorz¹du Terytorialnego i Polityki Regio-
nalnej z dnia 20 lipca 2015 r., Biuletyn nr 4870/VII, http://orka.sejm.gov.pl/ Za-
pisy7.nsf/wgskrnr/INF-377 [dostêp: 19.12.2016].
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inkluzji spo³ecznej, która stanowi ratio legis komentowanej ustawy
[zob. komentarz do art. 3 ustawy]55. Co jednak istotne, przywo³ana regu-
lacja nie ma charakteru bezwzglêdnego, poniewa¿ ustawodawca za-
strzega, ¿e je¿eli udostêpnienie tego samego lokalu jest niemo¿liwe
z uwagi na przebudowê lokalu, zmianê sposobu jego u¿ytkowania lub
brak zgody lokatora, to wójt (burmistrz, prezydent miasta) zawiera z lo-
katorem now¹ umowê najmu lokalu. Wynika z tego, ¿e przes³anki zawa-
rcia nowej umowy mog¹ mieæ obiektywne uzasadnienie (przebudowa
lub zmiana sposobu u¿ytkowania lokalu) b¹dŸ subiektywne (brak zgo-
dy lokalu). Komentowana regulacja gwarantuje lokatorowi zachowanie
dotychczasowych standardów mieszkaniowych, albowiem przedmio-
tem nowej umowy najmu powinien byæ lokal po³o¿ony w tej samej
miejscowoœci, a tak¿e o powierzchni, wyposa¿eniu i stanie technicz-
nym równych lub korzystniejszych ni¿ w opró¿nionym lokalu. Co wiê-
cej, nowa umowa najmu powinna dotyczyæ lokalu spe³niaj¹cego wyma-
gania lokalu zamiennego w rozumieniu u.o.p.l., je¿eli powierzchnia,
wyposa¿enie i stan techniczny opró¿nionego lokalu s¹ mniej korzystne
ni¿ okreœlone dla lokalu zamiennego. Przedstawionych warunków do-
tycz¹cych po³o¿enia, powierzchni, wyposa¿enia i stanu technicznego
lokalu nie stosuje siê, je¿eli lokator wyrazi na to zgodê.

Komentowany przepis przewiduje równie¿ mo¿liwoœæ zawarcia nowej
umowy najmu, dotycz¹cej innego lokalu, jeszcze przed opró¿nieniem
lokalu, jeœli lokator wyrazi zgodê na takie rozwi¹zanie. Nale¿y wskazaæ,
¿e w omawianym przypadku zgoda lokatora powinna byæ jednoznaczna
i wyra¿ona na piœmie w celach dowodowych. Ponadto trzeba podkreœ-
liæ, ¿e lokator nie ma roszczenia o zawarcie takiej umowy najmu. Z treœci
regulacji wynika, ¿e formalnie inicjatywa nale¿y w tym zakresie do
gminy. Je¿eli lokator wyrazi zgodê na zawarcie nowej umowy najmu
dotycz¹cej innego lokalu, to najpierw strony powinna rozwi¹zaæ po-
przedni stosunek najmu. Dotychczasowy stosunek najmu nie wygasa
bowiem z mocy prawa. Lokator oraz gmina powinni z³o¿yæ oœwiadcze-
nia woli w sprawie zgodnego rozwi¹zania umowy najmu opró¿nionego
lokalu. Przedstawione rozwi¹zanie nale¿y oceniæ pozytywnie, ponie-
wa¿ zapewnia lokatorowi poczucie stabilizacji (przez unikniêcie stanu
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„tymczasowoœci” oraz koniecznoœci dwóch przeprowadzek), a gminie
umo¿liwia zaoszczêdzenie kosztów zwi¹zanych z przeprowadzk¹ loka-
tora do lokalu zamiennego56.

Ustawodawca wprost okreœla w art. 28 ust. 6 u.o.p.l., ¿e obowi¹zek po-
krycia kosztów przeprowadzki spoczywa na gminie. Takie rozwi¹zanie
jest uzasadnione, poniewa¿ lokator nie powinien ponosiæ finansowych
konsekwencji zwi¹zanych z wykonywaniem robót budowlanych do-
tycz¹cych nieruchomoœci stanowi¹cych w³asnoœæ gminy. Zasadne jest
twierdzenie, ¿e gmina jest zobowi¹zana na podstawie komentowanego
przepisu do sfinansowania wszystkich niezbêdnych kosztów przepro-
wadzki, które obejmuj¹ m.in. przewóz ruchomoœci wraz z ich umiesz-
czeniem w nowym lokalu oraz koszt przeinstalowania urz¹dzeñ stano-
wi¹cych wyposa¿enie dotychczasowego lokalu.

5. Obowi¹zek informacyjny wójta (burmistrza,
prezydenta miasta)

Przepis art. 28 ust. 7 u.o.p.l. nak³ada na wójta (burmistrza, prezydenta
miasta) szczególne obowi¹zki informacyjne wzglêdem lokatora. Organ
wykonawczy gminy powinien poinformowaæ lokatora o przys³uguj¹cych
mu prawach zwi¹zanych z realizacj¹ przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych,
o których mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 lit. a u.r., równoczeœnie ze wskaza-
niem lokalu zamiennego w przypadku koniecznoœci opró¿nienia lokalu
i przeniesienia lokatora do lokalu zamiennego. Na podstawie omawia-
nego przepisu organ wykonawczy gminu jest zobowi¹zany do poinfor-
mowania lokatora o:
– prawie do lokalu zamiennego w rozumieniu art. 2 pkt 6 u.o.p.l. na

czas trwania robót budowlanych zwi¹zanych z realizacj¹ przedsiêw-
ziêæ rewitalizacyjnych oraz o mo¿liwoœci nieopró¿nienia lokalu do
czasu faktycznego (skutecznego) dostarczenia lokalu zamiennego;

– roszczeniu o udostêpnienie tego samego lokalu po zakoñczeniu robót
budowlanych w lokalu/budynku w ramach tej samej umowy;

– mo¿liwoœci zawarcia nowej umowy najmu dotycz¹cej innego lokalu
jeszcze przed opró¿nieniem lokalu;

52 Komentarz do art. 28
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– roszczeniu o zawarcie nowej umowy najmu dotycz¹cej innego lokalu
(lub mo¿liwoœci odst¹pienia od umowy) w sytuacji, gdy udostêpnie-
nie tego samego lokalu jest niemo¿liwe z uwagi na jego przebudowê,
zmianê sposobu jego u¿ytkowania lub brak zgody lokatora oraz o wa-
runkach, jakie musi spe³niaæ lokal w ramach nowej umowy i upraw-
nieniu do wyra¿enia zgody na niespe³nianie tych warunków;

– ponoszeniu przez gminê wszelkich kosztów przeprowadzki lokatora.

Pomimo, ¿e nie jest to zwi¹zane wprost z uprawnieniami lokatora, to
wydaje siê, ¿e organ gminy powinien równie¿ pouczyæ go o konsekwen-
cjach niewype³nienia obowi¹zku opró¿nienia lokalu, które s¹ uregulo-
wane w art. 29 u.r.

Ustawodawca nie okreœla formy powiadomienia lokatora przez organ
wykonawczy gminy. Preferowanym i najbardziej pewnym sposobem
zapewniaj¹cym skuteczne powiadomienie jest dorêczenie lokatorowi
pisma zawieraj¹cego pouczenie o uprawnieniach w jasnej i komunika-
tywnej formie. Pouczenia te mog¹ zostaæ zawarte szczególnie w piœmie
wskazuj¹cym lokatorowi termin opró¿nienia lokalu i przeniesienia lo-
katora do lokalu zamiennego, o którym mowa w art. 28 ust. 2 komento-
wanej ustawy.

Damian Zelewski

Art. 29. 1. W przypadku, o którym mowa w art. 28 ust. 1, gdy lokator

nie opró¿ni³ lokalu w terminie, o którym mowa w art. 28 ust. 2, wójt,

burmistrz albo prezydent miasta mo¿e wyst¹piæ do wojewody z wnios-

kiem o wydanie decyzji nakazuj¹cej opró¿nienie lokalu.

2. Wojewoda wydaje decyzjê nakazuj¹c¹ opró¿nienie lokalu w termi-

nie 30 dni od dnia z³o¿enia wniosku, o którym mowa w ust. 1. Na

wniosek wójta, burmistrza albo prezydenta miasta decyzji nadaje siê

rygor natychmiastowej wykonalnoœci, je¿eli jest to uzasadnione inte-

resem gospodarczym gminy.

3. Od decyzji nakazuj¹cej opró¿nienie lokalu, w terminie 14 dni od

dnia jej dorêczenia, stronie s³u¿y odwo³anie do ministra w³aœciwego
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do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzen-

nego oraz mieszkalnictwa.

4. Do postêpowania w sprawie wydania decyzji o opró¿nieniu lokalu

prowadzonego na podstawie przepisów ustawy, w zakresie nieure-

gulowanym w ustawie, stosuje siê przepisy ustawy z dnia 14 czerwca

1960 r. – Kodeks postêpowania administracyjnego (Dz. U. z 2013 r.

poz. 267, z póŸn. zm.).

5. Do egzekucji obowi¹zku wynikaj¹cego z decyzji, o której mowa

w ust. 2, stosuje siê przepisy o postêpowaniu egzekucyjnym w admi-

nistracji. Egzekucjê obowi¹zku wynikaj¹cego z decyzji przeprowadza siê

w terminie 30 dni od dnia dorêczenia lokatorowi zawiadomienia

o wszczêciu postêpowania egzekucyjnego, do lokalu zamiennego w rozu-

mieniu art. 2 pkt 6 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw loka-

torów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

wskazanego w tym wniosku.

Spis zagadnieñ:

1. Wprowadzenie
2. Decyzja nakazuj¹ca opró¿nienie lokalu
3. Egzekucja obowi¹zku wynikaj¹cego z decyzji nakazuj¹cej opró¿nie-

nie lokalu

1. Wprowadzenie

Przepis art. 29 u.r. reguluje konsekwencje braku dobrowolnego opró¿-
nienia lokalu wchodz¹cego w sk³ad mieszkaniowego zasobu gminy na
czas wykonywania robót budowlanych niezbêdnych do realizacji
przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych na obszarze SSR. Komentowana regu-
lacja przewiduje zasady postêpowania w sprawie wydania decyzji o na-
kazie opró¿nienia lokalu przez lokatora. Ustawodawca okreœla równie¿
zasady egzekucji obowi¹zku opró¿nienia lokalu w przypadku niewyko-
nania decyzji administracyjnej. Komentowany przepis zawiera w tym
zakresie szczególne rozwi¹zania prawne, które maj¹ na celu usprawnie-
nie postêpowañ administracyjnych z jednoczesnym uwzglêdnieniem
ochrony praw lokatorów.
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2. Decyzja nakazuj¹ca opró¿nienie lokalu

Je¿eli lokator nie opró¿ni dobrowolnie lokalu po³o¿onego na obszarze
SSR na czas wykonywania remontu, przebudowy albo budowy obiektu
budowlanego, to organ wykonawczy gminy mo¿e wyst¹piæ do wojewo-
dy z wnioskiem o wydanie decyzji nakazuj¹cej opró¿nienie lokalu.
Wójt (burmistrz, prezydent miasta) mo¿e z³o¿yæ okreœlony wniosek, je-
¿eli lokator nie opró¿ni lokalu w terminie okreœlonym w piœmie wska-
zuj¹cym lokal zamienny (min. 60 dni licz¹c od dnia dorêczenia tego pis-
ma). Jak wskazuje M. Romañska, wykonanie obowi¹zku po wszczêciu
postêpowania administracyjnego – co do zasady – nie jest przes³ank¹
uznania tego postêpowania za bezprzedmiotowe57. Oznacza to, ¿e w przy-
padku dobrowolnego opró¿nienia lokalu przez lokatora – ale po wszczê-
ciu postêpowania administracyjnego – organ mo¿e wydaæ decyzjê
w sprawie ustalenia okreœlonego obowi¹zku. Wnioskodawca mo¿e jednak
wyst¹piæ o umorzenie postêpowania na podstawie art. 105 § 2 k.p.a.

Wojewoda wydaje decyzjê nakazuj¹c¹ opró¿nienie lokalu wy³¹cznie,
je¿eli lokator nie opró¿ni³ lokalu pomimo zaistnienia wszystkich
przes³anek okreœlonych w art. 28 u.r., a termin dobrowolnego wykona-
nia tego obowi¹zku przez lokatora bezskutecznie up³yn¹³. Komentowa-
ny przepis zawiera szczególne regulacje dotycz¹ce za³atwiania spraw
w postêpowaniu administracyjnym. Co do zasady bowiem, zgodnie
z art. 35 § 1 k.p.a., organy administracji publicznej obowi¹zane s¹
za³atwiaæ sprawy bez zbêdnej zw³oki. Przepis art. 35 § 2 k.p.a. okreœla,
które sprawy powinny byæ za³atwiane niezw³ocznie, natomiast przepis
art. 35 § 3 k.p.a. stanowi, ¿e za³atwienie sprawy wymagaj¹cej postêpo-
wania wyjaœniaj¹cego powinno nast¹piæ nie póŸniej ni¿ w ci¹gu mie-
si¹ca, a sprawy szczególnie skomplikowanej nie póŸniej ni¿ w ci¹gu
dwóch miesiêcy od dnia wszczêcia postêpowania, zaœ w postêpowaniu
odwo³awczym w ci¹gu miesi¹ca od dnia otrzymania odwo³ania. Zgodnie
jednak z art. 35 § 4 k.p.a. przepisy szczególne mog¹ okreœlaæ inne termi-
ny ni¿ przedstawione. Do takich regulacji szczególnych nale¿y art. 29
ust. 2 komentowanej ustawy. W celu usprawnienia postêpowania admi-
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nistracyjnego ustawodawca zastrzega, ¿e wojewoda wydaje decyzjê
o nakazie opró¿nienia lokalu w terminie 30 dni od dnia z³o¿enia w tej
sprawie wniosku przez organ wykonawczy gminy. Jednoczeœnie wyma-
ga podkreœlenia, ¿e wskazany termin procesowy ma dla wojewody cha-
rakter instrukcyjny. Oznacza to, ¿e „jego up³yw nie pozbawia organu
zdolnoœci do rozstrzygniêcia sprawy i wydania decyzji ani te¿ nie po-
woduje wadliwoœci decyzji wydanej w takim postêpowaniu”58.

Decyzja o nakazie rozbiórki powinna zawieraæ wszystkie elementy
wskazane w art. 107 § 1 k.p.a., tj.:
– oznaczenie organu administracji publicznej;
– datê wydania;
– oznaczenie strony lub stron;
– powo³anie podstawy prawnej (w tym przypadku art. 29 ust. 2 u.r., ale

tak¿e przepisów okreœlaj¹cych w³aœciwoœæ rzeczow¹, miejscow¹
i funkcjonaln¹59 organu oraz przepisów procesowych60);

– rozstrzygniêcie;
– uzasadnienie faktyczne i prawne;
– pouczenie, czy i w jakim trybie s³u¿y od niej odwo³anie oraz o prawie

do zrzeczenia siê odwo³ania i skutkach zrzeczenia siê odwo³ania;
– podpis z podaniem imienia i nazwiska oraz stanowiska s³u¿bowego

pracownika organu upowa¿nionego do wydania decyzji, a je¿eli de-
cyzja wydana zosta³a w formie dokumentu elektronicznego – kwalifi-
kowany podpis elektroniczny;

– pouczenie o dopuszczalnoœci wniesienia odwo³ania od decyzji.

Przepis art. 29 ust. 2 in fine k.p.a. stanowi, ¿e wojewoda na wniosek wój-
ta (burmistrza, prezydenta miasta) nadaje decyzji rygor natychmiasto-
wej wykonalnoœci, je¿eli jest to uzasadnione interesem gospodarczym
gminy. Przywo³ana regulacja ma charakter wyj¹tkowy poniewa¿, co do
zasady decyzje administracyjne wydane w pierwszej instancji nie pod-
legaj¹ wykonaniu przed up³ywem terminu do wniesienia odwo³ania,
a wniesienie odwo³ania w prawnie przewidzianym terminie wstrzymuje
ich wykonanie (art. 130 § 1 i 2 k.p.a.). Nadanie decyzji administracyjnej
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rygoru natychmiastowej wykonalnoœci powoduje natomiast to, ¿e „de-
cyzja staje siê wykonalna i stanowi tytu³ egzekucyjny, mimo ¿e nie jest
ostateczna”61. Komentowana regulacja przyznaje wojewodzie kompe-
tencjê do nadania decyzji nakazuj¹cej opró¿nienie lokalu rygoru naty-
chmiastowej wykonalnoœci pod warunkiem ³¹cznego spe³nienia dwóch
przes³anek. Po pierwsze, musi o to wnioskowaæ organ wykonawczy
gminy, co oznacza, ¿e rygor natychmiastowej wykonalnoœci nie mo¿e
zostaæ nadany przez wojewodê z urzêdu. Po drugie, nadanie takiego ry-
goru musi byæ uzasadnione „interesem gospodarczym gminy”. Przy-
wo³ana regulacja stanowi lex specialis wzglêdem art. 108 § 1 k.p.a., po-
niewa¿ odwo³uje siê do niewymienionej w nim klauzuli generalnej
„interesu gospodarczego gminy”, która uzasadnia nadanie decyzji rygo-
ru natychmiastowej wykonalnoœci. Wskazana klauzula przyznaje woje-
wodzie pewn¹ elastycznoœæ co do nadania rygoru natychmiastowej
wykonalnoœci, ale ze wzglêdu na to, ¿e stanowi zwrot o niedookreœlo-
nym zakresie znaczeniowym, bêdzie wymagaæ przeprowadzenia wni-
kliwego procesu wyk³adni62. W omawianym przypadku „interes gospo-
darczy gminy” nale¿y bezpoœrednio wi¹zaæ z realizacj¹ przedsiêwziêæ
rewitalizacyjnych, w szczególnoœci z mo¿liwoœci¹ wyst¹pienia opóŸ-
nieñ w przeprowadzeniu robót budowlanych, które mog¹ spowodowaæ
straty ekonomiczne dla gminy. Bior¹c pod uwagê, ¿e art. 29 ust. 2 u.r. in

fine przewiduje wyj¹tek od zasady niewykonywania decyzji nieostate-
cznych, to ustalenie czy w danych okolicznoœciach nadanie decyzji ry-
goru natychmiastowej wykonalnoœci jest uzasadnione interesem gospo-
darczym gminy, podlega œcis³ej wyk³adni. Je¿eli jednak wojewoda
stwierdzi istnienie tej przes³anki, to jest zobowi¹zany do nadania decy-
zji o nakazie opró¿nienia lokalu rygoru natychmiastowej wykonalnoœci,
co jednak powinien zawsze szczegó³owo uzasadniæ63.

Od decyzji nakazuj¹cej opró¿nienie lokalu wydanej w I instancji przez
wojewodê, stronie przys³uguje odwo³anie do ministra w³aœciwego do
spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa. Zgodnie z art. 29 ust. 3 u.r. strona powinna wnieœæ
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odwo³anie od decyzji w terminie 14 dni od dnia jej dorêczenia. Przy-
wo³ana regulacja wydaje siê zbêdna wobec tego, ¿e odpowiada ogólnej
regulacji wynikaj¹cej z art. 129 § 2 k.p.a. Warto zwróciæ uwagê, ¿e
odwo³anie przys³uguje „stronie”, któr¹ zgodnie z art. 28 k.p.a. jest „ka¿-
dy, czyjego interesu prawnego lub obowi¹zku dotyczy postêpowanie
albo kto ¿¹da czynnoœci organu ze wzglêdu na swój interes prawny lub
obowi¹zek”. Komentowany przepis nie reguluje szczególnego terminu
za³atwienia sprawy w instancji odwo³awczej. Z tego wzglêdu nale¿y
stwierdziæ, ¿e zgodnie z art. 35 § 3 in fine k.p.a., sprawa w postêpowa-
niu odwo³awczym powinna zostaæ za³atwiona w ci¹gu miesi¹ca od dnia
otrzymania odwo³ania przez ministra.

Przepis art. 29 ust. 4 u.r. zawiera odes³anie do stosowania przepisów
k.p.a. w postêpowaniu w sprawie wydania decyzji o opró¿nieniu lokalu
w zakresie nieuregulowanym w komentowanej ustawie. Przywo³an¹
regulacjê nale¿y uznaæ za zbêdn¹, bior¹c pod uwagê przedmiot i charak-
ter postêpowania w sprawie wydania decyzji o nakazie opró¿nienia lo-
kalu po³o¿onego na obszarze SSR. Zgodnie z art. 1 pkt 1 k.p.a., kodeks
postêpowania administracyjnego normuje m.in. postêpowanie przed
organami administracji publicznej w nale¿¹cych do w³aœciwoœci tych
organów sprawach indywidualnych rozstrzyganych w drodze decyzji
administracyjnych. Postêpowanie w sprawie nakazu opró¿nienia loka-
lu nie mieœci siê w zakresie przedmiotowym regulacji przewiduj¹cej
wy³¹czenia zastosowania k.p.a., wobec czego nie powinno budziæ
w¹tpliwoœci, ¿e w zakresie nieuregulowanym w u.r. nale¿y stosowaæ re-
gulacje k.p.a.

3. Egzekucja obowi¹zku wynikaj¹cego z decyzji
nakazuj¹cej opró¿nienie lokalu

Je¿eli lokator nie zastosuje siê dobrowolnie do treœci ostatecznej decyzji
nakazuj¹cej opró¿nienie lokalu, to wskazany obowi¹zek mo¿e zostaæ
przymusowo wykonany w trybie egzekucji administracyjnej. Zgodnie
bowiem z art. 29 ust. 5 u.r. do egzekucji obowi¹zku wynikaj¹cego z de-
cyzji nakazuj¹cej opró¿nienie lokalu, stosuje siê przepisy o postêpowa-
niu egzekucyjnym w administracji. W tym przypadku zastosowanie
znajdzie zatem ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o postêpowaniu egze-

58 Komentarz do art. 29



kucyjnym w administracji64, z uwzglêdnieniem uregulowañ szczegól-
nych wynikaj¹cych z art. 29 ust. 5 zd. 2 u.r., który przewiduje, ¿e egze-
kucjê obowi¹zku wynikaj¹cego z decyzji przeprowadza siê w terminie
30 dni od dnia dorêczenia lokatorowi zawiadomienia o wszczêciu po-
stêpowania egzekucyjnego, do lokalu zamiennego w rozumieniu art. 2
pkt 6 u.o.p.l., wskazanego w tym wniosku. Nale¿y podkreœliæ, ¿e
30-dniowy termin przeprowadzenia egzekucji wskazanego obowi¹zku
ma charakter instrukcyjny. Up³yw okreœlonego terminu nie wywo³uje
zatem negatywnych skutków procesowych, a tak¿e nie prowadzi do
utraty w³aœciwoœci wojewody w prowadzeniu postêpowania egzekucyj-
nego. Dla wyk³adni przywo³anej regulacji istotne znaczenie ma ustale-
nie, czym jest „zawiadomienie o wszczêciu postêpowaniu egzekucyjne-
go”, albowiem przepisy u.p.e.a. nie pos³uguj¹ siê wprost takim
pojêciem. Wydaje siê, ¿e w omawianym przypadku chodzi o dorêczenie
zobowi¹zanemu odpisu tytu³u wykonawczego. Zgodnie bowiem z art. 26
§ 5 pkt 1 u.p.e.a. wszczêcie egzekucji administracyjnej nastêpuje
z chwil¹ dorêczenia zobowi¹zanemu odpisu tytu³u wykonawczego.

Nale¿y podkreœliæ, ¿e odes³anie w omawianym przypadku do stosowa-
nia regulacji u.p.e.a. równie¿ wydaje siê zbêdne. Zgodnie bowiem z art. 2
§ 1 pkt u.p.e.a., egzekucji administracyjnej podlegaj¹ m.in. obowi¹zki
o charakterze niepieniê¿nym pozostaj¹ce we w³aœciwoœci organów ad-
ministracji rz¹dowej i samorz¹du terytorialnego lub przekazane do eg-
zekucji administracyjnej na podstawie przepisu szczególnego. Na pod-
stawie przepisów art. 5 § 1 pkt 1 oraz 20 § 1 pkt 1 u.p.e.a. organem
uprawnionym do stosowania œrodków s³u¿¹cych doprowadzeniu do
wykonania obowi¹zku niepieniê¿nego oraz uprawnionym do ¿¹dania
wykonania w drodze egzekucji administracyjnej obowi¹zku wyni-
kaj¹cego z decyzji nakazuj¹cej opró¿nienie lokalu na obszarze SSR jest
wojewoda.

W postêpowaniu egzekucyjnym wojewoda pe³ni funkcjê wierzyciela65.
Zgodnie z art. 6 § 1 u.p.e.a. w razie uchylania siê zobowi¹zanego od wy-
konania obowi¹zku, wierzyciel powinien podj¹æ czynnoœci zmierzaj¹ce
do zastosowania œrodków egzekucyjnych. Ustawodawca zastrzega
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obowi¹zek przes³ania zobowi¹zanemu upomnienia przed wszczêciem
egzekucji. Przepis art. 15 § 1 u.p.e.a. stanowi bowiem, ¿e egzekucja
administracyjna mo¿e byæ wszczêta, je¿eli wierzyciel, po up³ywie
terminu do wykonania przez zobowi¹zanego obowi¹zku, przes³a³ mu
pisemne upomnienie, zawieraj¹ce wezwanie do wykonania obowi¹zku
z zagro¿eniem skierowania sprawy na drogê postêpowania egzekucyj-
nego, chyba ¿e przepisy szczególne inaczej stanowi¹. Postêpowanie eg-
zekucyjne mo¿e byæ wszczête dopiero po up³ywie 7 dni od dnia dorê-
czenia tego upomnienia. Nastêpnie wojewoda wszczyna zgodnie z art. 26
§ 1 u.p.e.a. egzekucjê administracyjn¹ na podstawie wystawionego
tytu³u wykonawczego, sporz¹dzonego wed³ug ustalonego wzoru66.
W obowi¹zuj¹cym stanie prawnym wzór ten jest okreœlony w roz-
porz¹dzeniu Ministra Finansów z dnia 8 sierpnia 2016 r. w sprawie
wzorów tytu³ów wykonawczych stosowanych w egzekucji administra-
cyjnej67. W zwi¹zku z tym, ¿e na mocy przepisów o w³aœciwoœci orga-
nów egzekucyjnych w zakresie egzekucji administracyjnej obowi¹zków
niepieniê¿nych (art. 20 § 1 pkt 1 u.p.e.a.) wierzyciel bêdzie w tej spra-
wie jednoczeœnie organem egzekucyjnym, wojewoda przystêpuje
z urzêdu do egzekucji na podstawie tytu³u wykonawczego przez siebie
wystawionego (art. 26 § 4 u.p.e.a.). Wszczêcie egzekucji administracyj-
nej nastêpuje z chwil¹ dorêczenia zobowi¹zanemu odpisu tytu³u wyko-
nawczego (art. 26 § 5 pkt 1 u.p.e.a.), z zastrze¿eniem, ¿e nie mo¿e to
nast¹piæ przed up³ywem 7 dni od dnia dorêczenia zobowi¹zanemu
upomnienia, o którym by³a mowa wy¿ej (art. 15 § 1 zd. 2 u.p.e.a.).

Komentowany przepis dotyczy egzekucji obowi¹zku o charakterze nie-
pieniê¿nym, który polega na opró¿nieniu lokalu wchodz¹cego w sk³ad
mieszkaniowego zasobu gminy na obszarze SSR. W tym przypadku na-
le¿y zastosowaæ regulacjê przewidzian¹ w art. 141 § 1 u.p.e.a., która sta-
nowi, ¿e je¿eli egzekwowany jest obowi¹zek opró¿nienia lokalu mie-
szkalnego lub u¿ytkowego, stosuje siê œrodek egzekucyjny prowadz¹cy
do usuniêcia zobowi¹zanego z zajmowanego lokalu, w celu wydania
opró¿nionego lokalu wierzycielowi. Dotyczy to równie¿ obowi¹zku
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opró¿nienia lokalu na oznaczony okres czasu. Co istotne ustawodawca
przewiduje w art. 141 § 2 u.p.e.a., ¿e egzekucjê prowadzi siê przeciw zo-
bowi¹zanemu, cz³onkom jego rodziny i domownikom oraz innym oso-
bom zajmuj¹cym lokal, który ma byæ opró¿niony i wydany. Podmiotem
dokonuj¹cy czynnoœci egzekucyjnej jest wyznaczony przez wojewodê
egzekutor, który zgodnie z art. 142 u.p.e.a. dokonuje opró¿nienia lokalu.
Tryb postêpowania egzekutora jest szczegó³owo uregulowany w art. 143
u.p.e.a., który stanowi, ¿e w pierwszej kolejnoœci egzekutor dorêcza zo-
bowi¹zanemu odpis tytu³u wykonawczego oraz postanowienie organu
egzekucyjnego o wezwaniu do wykonania obowi¹zku opró¿nienia loka-
lu wskazanego w tytule wykonawczym, z zagro¿eniem, ¿e w razie nie-
wykonania obowi¹zku zostanie zastosowany œrodek egzekucyjny w celu
opró¿nienia lokalu. Ustawodawca wyposa¿a zobowi¹zanego w œrodki
ochrony w postaci prawa zg³oszenia zarzutów i wniesienia za¿alenia
w sprawie prowadzenia postêpowania egzekucyjnego (art. 33 i 34 u.p.e.a.)
oraz prawa wniesienia za¿alenia na postanowienie w sprawie zastoso-
wania œrodka egzekucyjnego. Czynnoœci egzekutora polegaj¹, zgodnie
z art. 144 u.p.e.a, na usuniêciu z lokalu, który ma byæ opró¿niony lub
wydany wierzycielowi, znajduj¹cych siê tam ruchomoœci68, z wyj¹tkiem
tych, które ³¹cznie z nieruchomoœci¹ (lokalem) podlegaj¹ wydaniu wie-
rzycielowi i wezwaniu osób przebywaj¹cych w tym lokalu do jego opu-
szczenia, z zagro¿eniem zastosowania przymusu bezpoœredniego,
a w razie oporu podjêcia odpowiednich kroków w celu zastosowania
przymusu bezpoœredniego. Wymaga podkreœlenia, ¿e œrodki przymusu
bezpoœredniego powinny byæ stosowne w ostatecznoœci, poniewa¿
wi¹¿¹ siê z doprowadzeniem do wykonania obowi¹zku podlegaj¹cego
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egzekucji drog¹ zagro¿enia zastosowania lub drog¹ zastosowania bez-
poœrednio skutecznych œrodków, nie wy³¹czaj¹c si³y fizycznej, w celu
usuniêcia oporu zobowi¹zanego i oporu innych osób, które stoj¹ na
przeszkodzie wykonaniu obowi¹zku (art. 148 § 1 u.p.e.a.). Przymus
bezpoœredni mo¿na zastosowaæ równie¿ do innej osoby niebêd¹cej zo-
bowi¹zanym, je¿eli jej dzia³alnoœæ lub wstrzymywanie siê od dzia³alno-
œci albo jej zachowanie siê stanowi przeszkodê w doprowadzeniu do
wykonania egzekwowanego obowi¹zku (art. 152 u.p.e.a.). Je¿eli lokal,
który ma zostaæ opró¿niony jest zamkniêty, to egzekutor zarz¹dza jego
otwarcie. Przepis art. 145 u.p.e.a. stanowi, ¿e w tym celu egzekutor
mo¿e wezwaæ pomocy organów wymienionych w art. 46 u.p.e.a. oraz
przywo³aæ œwiadków do obecnoœci przy czynnoœciach egzekucyjnych,
o czym stanowi art. 51 u.p.e.a.

Egzekucjê administracyjn¹ obowi¹zku polegaj¹cego na opró¿nieniu lo-
kalu prowadzi siê „do lokalu zamiennego”. Takie rozwi¹zanie jest uza-
sadnione tymczasowym charakterem wskazanego obowi¹zku, ponie-
wa¿ po zakoñczeniu robót budowlanych gmina bêdzie zobowi¹zana do
udostêpnienia lokatorowi tego samego lub innego lokalu (w warunkach
okreœlonych w art. 28 u.r.)69. W komentowanym przepisie wskazano za-
tem wprost, ¿e egzekucjê przeprowadza siê do lokalu zamiennego (co
do rozumienia tego pojêcia, patrz: komentarz do art. 28, punkt 5.1.1.)
„wskazanego w tym wniosku”. Nale¿y przyj¹æ, ¿e chodzi o wniosek,
o którym mowa w ust. 1, tj. wniosek wójta (burmistrza albo prezydenta
miasta) skierowany do wojewody o wydanie decyzji nakazuj¹cej opró¿-
nienie lokalu.

Katarzyna Szlachetko, Jakub Szlachetko

Art. 30. W uchwale, o której mowa w art. 25, rada gminy mo¿e ustano-

wiæ na obszarze Strefy zakaz wydawania decyzji o warunkach zabu-

dowy, o której mowa w art. 59 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o plano-

waniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dla wszystkich albo

okreœlonych w tej uchwale zmian sposobu zagospodarowania terenu

wymagaj¹cych tej decyzji, w tym zmian sposobu u¿ytkowania obiektu
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budowlanego lub jego czêœci, je¿eli stopieñ pokrycia obszaru Strefy

miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego wskazuje,

¿e nieustanowienie zakazu mo¿e doprowadziæ do zmian w zago-

spodarowaniu Strefy niezgodnych z gminnym programem rewitaliza-

cji albo utrudniaj¹cych jego realizacjê.

Spis zagadnieñ:

1. Wprowadzenie
2. Cel ustanowienia zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudo-

wy na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji
3. Skutki prawne ustanowienia zakazu wydawania decyzji o warun-

kach zabudowy na obszarze Specjalnej Strefie Rewitalizacji

1. Wprowadzenie

Rada gminy mo¿e przyj¹æ w uchwale o ustanowieniu SSR zakaz wyda-
wania decyzji o warunkach zabudowy na obszarze Strefy dla wszyst-
kich albo okreœlonych zmian sposobu zagospodarowania terenu wyma-
gaj¹cych tej decyzji, w tym zmian sposobu u¿ytkowania obiektu bu-
dowlanego lub jego czêœci. Zgodnie z art. 59 ust. 1 u.p.z.p., decyzja
o warunkach zabudowy ustala zmianê zagospodarowania terenu pole-
gaj¹c¹ na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robót
budowlanych, a tak¿e zmianie sposobu u¿ytkowania obiektu budowla-
nego lub jego czêœci w przypadku braku planu miejscowego. Wprowa-
dzenie zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudowy na obszarze
SSR musi zostaæ poprzedzone analiz¹ stopnia pokrycia Strefy regulacj¹
planów miejscowych. Rada gminy mo¿e ustanowiæ zakaz dopiero, je¿e-
li wyniki analizy wyka¿¹, ¿e brak zakazu mo¿e doprowadziæ do:
– niekorzystnych zmian w zagospodarowaniu Strefy, które s¹ niezgod-

ne z GPR;
– niekorzystnych zmian w zagospodarowaniu Strefy, które utrudni¹

realizacjê GPR.

Zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy nie musi obowi¹zy-
waæ na obszarze ca³ej Strefy. Rada gminy mo¿e ograniczyæ zakaz teryto-
rialnie – do jednego b¹dŸ kilku podobszarów SSR oraz przedmiotowo
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do wybranych rodzajów zmian sposobu zagospodarowania terenu.
Ustawodawca gwarantuje organom gminy elastycznoœæ, umo¿liwiaj¹c¹
przyjêcie rozwi¹zañ, które zabezpiecz¹ realizacjê przedsiêwziêæ rewi-
talizacyjnych z zachowaniem zasady proporcjonalnoœci.

2. Cel ustanowienia zakazu wydawania decyzji o warunkach
zabudowy na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji

W praktyce ustanowienie zakazu wydawania decyzji o warunkach zabu-
dowy bêdzie uzasadnione w przypadku znikomego pokrycia SSR ustale-
niami miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. Ko-
mentowany przepis zapewnia sprawnoœæ realizacji przedsiêwziêæ rewi-
talizacyjnych, która mo¿e zostaæ potencjalnie naruszona w przypadku
ustalania warunków zagospodarowania terenu w drodze decyzji admini-
stracyjnej. W przeciwieñstwie bowiem do planu miejscowego, ustawoda-
wca nie przewiduje wobec decyzji o warunkach zabudowy wymogu
zgodnoœci ze studium uwarunkowañ i kierunków zagospodarowania prze-
strzennego. Naczelny S¹d Administracyjny w postanowieniu z dnia 23
kwietnia 2008 r., II OZ 345/08 stwierdzi³, ¿e decyzja o warunkach zabu-
dowy ma charakter promesy uprawniaj¹cej do uzyskania pozwolenia na
budowê. Sama decyzja o warunkach zabudowy nie upowa¿nia do podjê-
cia i realizacji konkretnej inwestycji, lecz stanowi podstawê do ubiegania
siê o pozwolenie na budowê na terenie wskazanym w decyzji70. Nie-
mniej, zgodnie z przepisami art. 55 w zw. z art. 64 ust. 1 u.p.z.p., decy-
zja o warunkach zabudowy wi¹¿e organ wydaj¹cy decyzjê o pozwole-
niu na budowê.

Nale¿y podkreœliæ, ¿e decyzja o warunkach zabudowy nie stanowi „sub-
stytutu planu miejscowego”, poniewa¿ ma zupe³nie inny charakter pra-
wny71. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem
prawa miejscowego, który ma moc powszechnie obowi¹zuj¹c¹ w zna-
czeniu podmiotowym. Ustalenia planu miejscowego podlegaj¹ z urzê-
du nadzorowi sprawowanemu przez wojewodê, a tak¿e – w razie wnie-
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70 LEX nr 1043698.
71 Zob. wiêcej Z. Niewiadomski, Komentarz do art. 59 u.p.z.p. [w:] Z. Niewiadom-
ski (red.), Komentarz do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym, Legalis 2016/el.



sienia skargi – kontroli s¹du administracyjnego. Decyzja o warunkach
zabudowy stanowi natomiast indywidualne rozstrzygniêcie konkretnej
sprawy administracyjnej, weryfikowane w administracyjnym toku in-
stancji72. W nauce prawa decyzja o warunkach zabudowy jest poddawa-
na krytyce przede wszystkim ze wzglêdu na brak wyraŸnego ustawowe-
go wymogu zgodnoœci jej ustaleñ z polityk¹ przestrzenn¹ gminy (tj. ze
studium uwarunkowañ i kierunków zagospodarowania przestrzennego
gminy). Wskazuje siê wrêcz, ¿e decyzja o warunkach zabudowy czêsto
dezintegruje zagospodarowanie przestrzeni wskutek powstawania za-
budowy w miejscach do tego niepredysponowanych73. Zakaz wydawa-
nia decyzji o warunkach zabudowy na obszarze SSR stanowi zatem „na-
rzêdzie pozwalaj¹ce na kontrolowanie rozwoju przestrzennego w fazie
przygotowania i realizacji gminnego programu rewitalizacji”74.

3. Skutki prawne ustanowienia zakazu wydawania decyzji
o warunkach zabudowy na obszarze Specjalnej Strefy
Rewitalizacji

Nowododany przepis art. 62 ust. 1a u.p.z.p. przewiduje konsekwencje
ustanowienia zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudowy na
obszarze SSR dla wszystkich albo okreœlonych w uchwale rady gminy
zmian sposobu zagospodarowania terenu. W takiej sytuacji organ
w³aœciwy do wydania decyzji o warunkach zabudowy:
– odmawia wszczêcia postêpowania w sprawie ustalenia warunków

zabudowy, je¿eli wnioskowana inwestycja jest objêta zakazem okre-
œlonym w tej uchwale;
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– zawiesza postêpowanie w sprawie wydania albo zmiany decyzji
o warunkach zabudowy, wszczête i niezakoñczone przed dniem wej-
œcia w ¿ycie tej uchwa³y, je¿eli wnioskowana inwestycja jest objêta
zakazem okreœlonym w tej uchwale;

– podejmuje zawieszone postêpowanie w sprawie wydania albo zmiany
decyzji o warunkach zabudowy, w przypadku utraty mocy obo-
wi¹zuj¹cej tej uchwa³y, je¿eli dla terenu objêtego wnioskiem o wyda-
nie albo zmianê decyzji o warunkach zabudowy nie obowi¹zuje plan
miejscowy.

Nale¿y podkreœliæ, ¿e wprowadzenie zakazu wydawania decyzji o wa-
runkach zabudowy na obszarze SSR nie wp³ywa na moc obowi¹zuj¹c¹
decyzji wydanych przed wejœciem w ¿ycie uchwa³y rady gminy, co sta-
nowi istotne zabezpieczenie sytuacji prawnej jej adresatów.

Katarzyna Szlachetko, Jakub H. Szlachetko

Art. 31. 1. W odniesieniu do nieruchomoœci, o których mowa w art. 118a

ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami,

po³o¿onych na obszarze Strefy, gmina w przypadku wyw³aszczenia

nieruchomoœci nie sk³ada do depozytu s¹dowego odszkodowania

ustalonego zgodnie z przepisami tej ustawy.

2. W przypadku ustalenia osób, którym przys³uguj¹ prawa rzeczowe

do nieruchomoœci podlegaj¹cej wyw³aszczeniu, wyp³ata odszkodo-

wania przez gminê nastêpuje w terminie 3 miesiêcy od dnia wyst¹pie-

nia przez te osoby z wnioskiem.

Spis zagadnieñ:

1. Wprowadzenie
2. Zwolnienie gminy z obowi¹zku z³o¿enia kwoty odszkodowania

z tytu³u wyw³aszczenia nieruchomoœci o nieuregulowanym stanie
prawnym do depozytu s¹dowego

3. Obowi¹zek wyp³aty odszkodowania w przypadku ustalenia osób,
którym przys³uguj¹ prawa rzeczowe do wyw³aszczonej nieruchomoœci
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1. Wprowadzenie

Ustawa o rewitalizacji przewiduje szczególne zasady postêpowania
w przypadku wyw³aszczenia nieruchomoœci o nieuregulowanym stanie
prawnym. Zgodnie z art. 113 ust. 6 u.g.n., przez nieruchomoœæ o nieure-
gulowanym stanie prawnym nale¿y rozumieæ nieruchomoœæ, dla której
ze wzglêdu na brak ksiêgi wieczystej, zbioru dokumentów albo innych
dokumentów nie mo¿na ustaliæ osób, którym przys³uguj¹ do niej prawa
rzeczowe.

W przypadku nieruchomoœci o nieuregulowanym stanie prawnym infor-
macjê o zamiarze wyw³aszczenia starosta, wykonuj¹cy zadanie z zakre-
su administracji rz¹dowej, podaje do publicznej wiadomoœci w sposób
zwyczajowo przyjêty w danej miejscowoœci oraz na stronach interneto-
wych starostwa powiatowego, a tak¿e przez og³oszenie w prasie o zasiê-
gu ogólnopolskim. Je¿eli wyw³aszczenie dotyczy czêœci nieruchomoœci,
og³oszenie zawiera równie¿ informacjê o zamiarze wszczêcia postê-
powania w sprawie podzia³u tej nieruchomoœci (art. 114 ust. 3 u.g.n.).
Je¿eli w terminie 2 miesiêcy od dnia og³oszenia nie zg³osz¹ siê osoby,
które wyka¿¹, ¿e przys³uguj¹ im prawa rzeczowe do nieruchomoœci,
mo¿na wszcz¹æ postêpowanie w sprawie podzia³u i postêpowanie
wyw³aszczeniowe (art. 114 ust. 4 u.g.n.). Starosta wydaje decyzjê o na-
byciu w³asnoœci nieruchomoœci przez gminê, wnioskuj¹c¹ o wyw³asz-
czenie, je¿eli w terminie 2 miesiêcy od dnia og³oszenia, nie zosta³y usta-
lone osoby, które wyka¿¹, ¿e przys³uguj¹ im prawa rzeczowe do
nieruchomoœci. Nabycie prawa w³asnoœci nastêpuje z dniem, w którym
decyzja sta³a siê ostateczna (art. 118a ust. 1 u.g.n.).

2. Zwolnienie gminy z obowi¹zku z³o¿enia kwoty
odszkodowania z tytu³u wyw³aszczenia nieruchomoœci
o nieuregulowanym stanie prawnym do depozytu
s¹dowego

Przepis art. 21 ust. 2 Konstytucji dopuszcza mo¿liwoœæ wyw³aszczenia
wy³¹cznie na cele publiczne i za „s³usznym odszkodowaniem”. Z przy-
wo³an¹ regulacj¹ konstytucyjn¹ koresponduje art. 128 ust. 1 u.g.n.,
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zgodnie z którym wyw³aszczenie w³asnoœci nieruchomoœci [w tym tak¿e
o nieuregulowanym stanie prawnym – przyp. autorzy], u¿ytkowania
wieczystego lub innego prawa rzeczowego nastêpuje za odszkodowa-
niem na rzecz osoby wyw³aszczonej, które odpowiada wartoœci tych
praw. W przypadku nieruchomoœci o nieuregulowanym stanie prawnym
odszkodowanie jest wp³acane do depozytu s¹dowego (art. 133 pkt 2
u.g.n.). Obowi¹zek z³o¿enia kwoty odszkodowania do depozytu s¹do-
wego jest uzasadniony tym, ¿e w chwili wyw³aszczenia nieruchomoœci
nie mo¿na ustaliæ podmiotu uprawnionego do odebrania odszkodowa-
nia75. Zgodnie z art. 118a ust. 3 u.g.n., odszkodowanie za wyw³aszcze-
nie nieruchomoœci o nieuregulowanym stanie prawnym sk³ada siê do
depozytu s¹dowego na okres 10 lat.

W przypadku wyw³aszczenia nieruchomoœci o nieuregulowanym sta-
nie prawnym, po³o¿onych na obszarze SSR, gmina zosta³a zwolniona
z obowi¹zku sk³adania kwoty odszkodowania do depozytu s¹dowego,
co stanowi istotne odci¹¿enie bud¿etów gmin.

3. Obowi¹zek wyp³aty odszkodowania w przypadku
ustalenia osób, którym przys³uguj¹ prawa rzeczowe
do wyw³aszczonej nieruchomoœci

Odst¹pienie od obowi¹zku z³o¿enia kwoty odszkodowania z tytu³u
wyw³aszczenia nieruchomoœci o nieuregulowanym stanie prawnym do
depozytu s¹dowego nie oznacza bynajmniej zwolnienia gminy z obo-
wi¹zku wyp³aty odszkodowania w razie ujawnienia osoby uprawnio-
nej. Ustawodawca wyraŸnie okreœla, ¿e w przypadku ustalenia osób,
którym przys³uguj¹ prawa rzeczowe do nieruchomoœci podlegaj¹cej
wyw³aszczeniu, wyp³ata odszkodowania nastêpuje w terminie 3 mie-
siêcy od dnia wyst¹pienia z wnioskiem przez uprawnionych. Warun-
kiem wyp³aty odszkodowania bêdzie wykazanie praw rzeczowych do
wyw³aszczonej nieruchomoœci.
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Katarzyna Szlachetko, Jakub H. Szlachetko

Art. 32. W przypadku postêpowañ administracyjnych zwi¹zanych

z realizacj¹ przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych, o których mowa w art. 15

ust. 1 pkt 5 lit. a, dotycz¹cych po³o¿onych na obszarze Strefy nieru-

chomoœci, o których mowa w art. 113 ust. 6 i 7 ustawy z dnia 21 sierp-

nia 1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami:

1) ustalenie krêgu stron postêpowania nastêpuje na podstawie danych

zawartych w ksiêgach wieczystych, a je¿eli nie s¹ prowadzone dla

nieruchomoœci – w katastrze nieruchomoœci;

2) dorêczenie na adres wskazany w ksiêgach wieczystych, a je¿eli nie

s¹ prowadzone dla nieruchomoœci - w katastrze nieruchomoœci, uzna-

je siê za skuteczne.

Spis zagadnieñ:

1. Wprowadzenie
2. U³atwienia proceduralne w postêpowaniach administracyjnych zwi¹-

zanych z realizacj¹ przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych dotycz¹cych
po³o¿onych na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji nierucho-
moœci, o których mowa w art. 113 ust. 6 i 7 ustawy o gospodarce
nieruchomoœciami

1. Wprowadzenie

Komentowany przepis reguluje u³atwienia proceduralne w zakresie po-
stêpowañ administracyjnych zwi¹zanych z realizacj¹ przedsiêwziêæ
rewitalizacyjnych dotycz¹cych niektórych nieruchomoœci po³o¿onych
na obszarze SSR. Ustawodawca przewiduje pewne odstêpstwa od ogól-
nych zasad ustalania krêgu stron postêpowania administracyjnego oraz
dokonywania dorêczeñ. Omawiana regulacja dotyczy wy³¹cznie nieru-
chomoœci o nieuregulowanym stanie prawnym (art. 113 ust. 6 u.g.n.)
oraz nieruchomoœci, których w³aœciciel lub u¿ytkownik wieczysty nie
¿yje i nie przeprowadzono lub nie zosta³o zakoñczone postêpowanie
spadkowe (art. 113 ust. 7 u.g.n.).
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2. U³atwienia proceduralne w postêpowaniach
administracyjnych zwi¹zanych z realizacj¹ przedsiê-
wziêæ rewitalizacyjnych dotycz¹cych po³o¿onych
na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji nierucho-
moœci, o których mowa w art. 113 ust. 6 i 7 ustawy
o gospodarce nieruchomoœciami

W ka¿dym postêpowaniu administracyjnym obowi¹zuje zasada czyn-
nego udzia³u stron, która zosta³a wyra¿ona w art. 10 § 1 k.p.a. Zgodnie
z przywo³an¹ regulacj¹ organy administracji publicznej obowi¹zane s¹
zapewniæ stronom czynny udzia³ w ka¿dym stadium postêpowania,
a przed wydaniem decyzji umo¿liwiæ im wypowiedzenie siê co do ze-
branych dowodów i materia³ów oraz zg³oszonych ¿¹dañ. Obowi¹zek
zapewnienia stronom czynnego udzia³u obejmuje ca³e postêpowanie
administracyjne. W pierwszym stadium postêpowania organ powinien
zawiadomiæ o wszczêciu postêpowania wszystkie strony (art. 61 § 4
k.p.a.), co ma istotne znaczenie, poniewa¿ data wszczêcia postêpowa-
nia aktualizuje prawa strony do czynnego udzia³u w postêpowaniu76.
Ustalenie wszystkich stron postêpowania wraz z ich aktualnymi adre-
sami do dorêczeñ jest w praktyce czêsto utrudnione. Konsekwencje na-
ruszania zasady czynnego udzia³u strony w postêpowaniu s¹ natomiast
donios³e, poniewa¿ zgodnie z art. 145 § 1 pkt 4 k.p.a., w sprawie zakoñ-
czonej decyzj¹ ostateczn¹ wznawia siê postêpowanie, je¿eli strona bez
w³asnej winy nie bra³a udzia³u w postêpowaniu.

Komentowany przepis przewiduje pewne u³atwienia proceduralne
w celu zapewnienia sprawnej realizacji przedsiêwziêæ rewitalizacyj-
nych dotycz¹cych po³o¿onych na obszarze SSR nieruchomoœci o nie-
uregulowanym stanie prawnym oraz nieruchomoœci, których w³aœciciel
lub u¿ytkownik wieczysty nie ¿yje i nie przeprowadzono lub nie zosta³o
zakoñczone postêpowanie spadkowe. W wymienionych przypadkach
ustawodawca przewiduje, ¿e:
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– ustalenie krêgu stron postêpowania nastêpuje na podstawie danych
zawartych w ksiêgach wieczystych, a je¿eli nie s¹ prowadzone dla
nieruchomoœci, to na podstawie danych w katastrze nieruchomoœci;

– dorêczenie na adres wskazany w ksiêgach wieczystych, a je¿eli nie s¹
prowadzone dla nieruchomoœci, to wskazanych w katastrze nieru-
chomoœci, uznaje siê za skuteczne.

Tym samym komentowana regulacja wprowadza domniemanie praw-
ne, ¿e dane zawarte w ksiêgach wieczystych oraz w katastrze nierucho-
moœci s¹ zgodne ze stanem rzeczywistym. Oznacza to, ¿e organ gminy
nie musi podejmowaæ dodatkowych czynnoœci proceduralnych zmie-
rzaj¹cych do ustalenia krêgu stron postêpowania administracyjnego
oraz w³aœciwych adresów dorêczeñ. Nale¿y mieæ jednak na uwadze, ¿e
przedstawione u³atwienia proceduralne nie znajd¹ zastosowania w ra-
zie ujawnienia siê w postêpowaniu administracyjnym podmiotów, któ-
re s¹ stronami postêpowania administracyjnego.

Zakres zastosowania przepisu art. 32 u.r. zosta³ okreœlony przez usta-
wodawcê w sposób ogólny. U³atwienia proceduralne dotycz¹ bowiem
„postêpowañ administracyjnych zwi¹zanych z realizacj¹ przedsiêwziêæ
rewitalizacyjnych” w odniesieniu do wskazanych nieruchomoœci. Oma-
wiana regulacja znajdzie zastosowanie do postêpowania wyw³aszcze-
niowego nieruchomoœci o nieuregulowanym stanie prawnym (art. 113
ust. 6 u.g.n.) oraz nieruchomoœci, których w³aœciciel lub u¿ytkownik
wieczysty nie ¿yje i nie przeprowadzono lub nie zosta³o zakoñczone po-
stêpowanie spadkowe (art. 113 ust. 7 u.g.n.). Przedstawione u³atwienia
proceduralne maj¹ na celu usprawnienie realizacji przedsiêwziêæ rewi-
talizacyjnych na obszarze SSR, które mog¹ determinowaæ koniecznoœæ
wyw³aszczenia nieruchomoœci na cele publiczne.

Katarzyna Szlachetko, Jakub H. Szlachetko

Art. 33. 1. Zaspokojenie roszczeñ maj¹tkowych dotycz¹cych w³asnoœci

nieruchomoœci po³o¿onych na obszarze Strefy objêtych przedsiêwziê-

ciami rewitalizacyjnymi s³u¿¹cymi realizacji celu publicznego, nastê-

puje poprzez œwiadczenie pieniê¿ne.
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2. Wysokoœæ œwiadczenia ustala siê wed³ug stanu nieruchomoœci z dnia

wejœcia w ¿ycie uchwa³y, o której mowa w art. 8.

3. W przypadku roszczeñ, o których mowa w ust. 1, wójt, burmistrz

albo prezydent miasta mo¿e zaproponowaæ w³aœcicielowi nierucho-

moœci nieruchomoœæ zamienn¹.

Spis zagadnieñ:

1. Wprowadzenie
2. Sposoby zaspokajania roszczeñ maj¹tkowych dotycz¹cych w³asno-

œci nieruchomoœci po³o¿onych na obszarze Specjalnej Strefy Rewita-
lizacji, objêtych przedsiêwziêciami rewitalizacyjnymi s³u¿¹cymi
realizacji celu publicznego.

1. Wprowadzenie

Realizacja przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych mo¿e wi¹zaæ siê z pozba-
wieniem lub ograniczeniem praw w³aœcicieli nieruchomoœci po³o¿o-
nych na obszarze Strefy. Ustawodawca przewiduj¹c mo¿liwoœæ ingero-
wania w sferê praw w³aœcicielskich, jednoczeœnie zapewnia obowi¹zek
zaspokojenia roszczeñ maj¹tkowych uprawnionych podmiotów. Ko-
mentowana regulacja ustanawia jednak odrêbne zasady zaspokajania
roszczeñ maj¹tkowych dotycz¹cych w³asnoœci nieruchomoœci po³o¿o-
nych na obszarze Strefy, objêtych przedsiêwziêciami rewitalizacyjnymi
s³u¿¹cymi realizacji celu publicznego.

2. Sposoby zaspokajania roszczeñ maj¹tkowych dotycz¹cych
w³asnoœci nieruchomoœci po³o¿onych na obszarze
Specjalnej Strefy Rewitalizacji, objêtych przedsiê-
wziêciami rewitalizacyjnymi s³u¿¹cymi realizacji
celu publicznego

Ustawa o rewitalizacji przewiduje ograniczanie zakresu przedmiotowe-
go roszczeñ maj¹tkowych w³aœcicieli nieruchomoœci po³o¿onych na ob-
szarze SSR, objêtych przedsiêwziêciami rewitalizacyjnymi, które s³u¿¹
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realizacji celu publicznego. Po pierwsze, realizacja roszczeñ przeciwko
gminie nastêpuje poprzez œwiadczenie pieniê¿ne. Po drugie, wysokoœæ
œwiadczenia pieniê¿nego ustala siê wed³ug stanu nieruchomoœci z dnia
wejœcia w ¿ycie uchwa³y rady gminy w sprawie wyznaczenia obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji. Warto zwróciæ uwagê, ¿e w przy-
padku ustalania wysokoœci odszkodowania za wyw³aszczenie nieru-
chomoœci, przepis art. 130 ust. 1 u.g.n. przewiduje, ¿e wysokoœæ odszko-
dowania ustala siê wed³ug stanu, przeznaczenia i wartoœci wyw³aszczonej
nieruchomoœci w dniu wydania decyzji o wyw³aszczeniu. Komentowa-
ny przepis wprowadza zatem istotn¹ modyfikacjê, poniewa¿ w okresie
pomiêdzy wejœciem w ¿ycie uchwa³y, o której mowa w art. 8 u.r., a wy-
daniem decyzji wyw³aszczeniowej mo¿e nast¹piæ istotna zmiana stanu
faktycznego. Dodatkowo nale¿y podkreœliæ, ¿e ustawodawca nie odwo³uje
siê do wejœcia w ¿ycie uchwa³y o ustanowieniu SSR, lecz uchwa³y wy-
znaczaj¹cej obszar rewitalizacji77. W przypadku roszczeñ maj¹tkowych,
komentowany przepis okreœla uzupe³niaj¹co mo¿liwoœæ zaproponowania
w³aœcicielowi nieruchomoœci zamiennej przez organ wykonawczy gminy.

Katarzyna Szlachetko, Jakub H. Szlachetko

Art. 34. 1. W przypadku gdy na obszarze Strefy gminny program rewi-

talizacji przewiduje w ramach przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych,

o których mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 lit. a, wykonywanie w odniesie-

niu do budynku robót budowlanych:

1) przepis art. 199 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny

(Dz. U. z 2014 r. poz. 121 z póŸn. zm.) stosuje siê, przy czym s¹d, orze-

kaj¹c, bierze pod uwagê równie¿ potrzebê realizacji gminnego progra-

mu rewitalizacji;

2) z wnioskiem, o którym mowa w art. 24 ustawy z dnia 24 czerwca

1994 r. o w³asnoœci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903; z 2004 r. Nr 141,

poz. 1492 oraz z 2015 r. poz. 1168), mo¿e wyst¹piæ równie¿ wójt, bur-
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77 M. Nowak [w:] M. Nowak, Z. Tokarzewska-¯arna, Ustawa krajobrazowa,
rewitalizacyjna i metropolitalna. Komentarz do przepisów o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym, Warszawa 2016, s. 76.



mistrz albo prezydent miasta, w przypadku gdy gmina posiada co naj-

mniej po³owê udzia³ów w nieruchomoœci; s¹d, orzekaj¹c, bierze pod

uwagê równie¿ potrzebê realizacji gminnego programu rewitalizacji.

2. W przypadkach, o których mowa w ust. 1, roboty budowlane wyko-

nywane przez gminê stanowi¹ realizacjê zadania w³asnego, o którym

mowa w art. 3 ust. 1.

Spis zagadnieñ:

1. Wprowadzenie
2. Zasady rozporz¹dzania budynkiem wspólnym po³o¿onym na obsza-

rze Specjalnej Strefy Rewitalizacji, objêtym przedsiêwziêciem rewi-
talizacyjnym

1. Wprowadzenie

Ustawodawca reguluje szczególne zasady rozporz¹dzania budynkiem
wspólnym po³o¿onym na obszarze SSR, w tym tak¿e nieruchomoœci¹
zarz¹dzan¹ przez wspólnotê mieszkaniow¹, w odniesieniu do których
GPR przewiduje wykonanie robót budowlanych w ramach przedsiêw-
ziêæ rewitalizacyjnych. Komentowany przepis modyfikuje zastosowa-
nie przepisów art. 199 k.c. oraz art. 24 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o w³asnoœci lokali78.

2. Zasady rozporz¹dzania budynkiem wspólnym
po³o¿onym na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji,
objêtym przedsiêwziêciem rewitalizacyjnym

Przepis art. 199 k.c. stanowi, ¿e do rozporz¹dzania rzecz¹ wspóln¹ oraz
do innych czynnoœci, które przekraczaj¹ zakres zwyk³ego zarz¹du, po-
trzebna jest zgoda wszystkich wspó³w³aœcicieli. W braku takiej zgody
wspó³w³aœciciele, których udzia³y wynosz¹ co najmniej po³owê, mog¹
¿¹daæ rozstrzygniêcia przez s¹d, który orzeknie maj¹c na wzglêdzie cel
zamierzonej czynnoœci oraz interesy wszystkich wspó³w³aœcicieli. Dla

74 Komentarz do art. 34

78 T.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1892 ze zm., dalej jako u.w.l.



wyk³adni komentowanego przepisu istotne jest ustalenie, co oznaczaj¹
inne ni¿ rozporz¹dzanie rzecz¹ wspóln¹ czynnoœci „przekraczaj¹ce za-
kres zwyk³ego zarz¹du”. Zgodnie z utrwalonym pogl¹dem nauki prawa
cywilnego przez czynnoœci zwyk³ego zarz¹du rozumie siê za³atwianie
bie¿¹cych spraw zwi¹zanych ze zwyk³¹ eksploatacj¹ rzeczy i zachowa-
niem jej w stanie niepogorszonym. Pozosta³e czynnoœci, które siê w tych
granicach nie mieszcz¹, nale¿¹ do czynnoœci przekraczaj¹cych zwyk³y
zarz¹d.

Ocena, czy czynnoœæ nale¿y do czynnoœci zwyk³ego zarz¹du, czy te¿
przekracza te granice, powinna byæ dokonywana w konkretnych okoli-
cznoœciach faktycznych, nie jest bowiem mo¿liwe przyjêcie jednolitego
kryterium ich rozgraniczenia79. W orzecznictwie s¹dowym do czynnoœci
przekraczaj¹cych zakres zwyk³ego zarz¹du nieruchomoœci¹ zakwalifi-
kowano m.in. wzniesienie sta³ego obiektu budowlanego na nieruchomo-
œci stanowi¹cej wspó³w³asnoœæ80, przebudowê budynku stanowi¹cego
wspó³w³asnoœæ81, rozbudowê obiektu budowlanego na nieruchomoœci
bêd¹cej wspó³w³asnoœci¹ w czêœciach u³amkowych82

. W komentowanej
regulacji jest mowa o „wykonywaniu w odniesieniu do budynku robót
budowlanych” w zwi¹zku z realizacj¹ przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych.
Wojewódzki S¹d Administracyjny w Gdañsku w wyroku z dnia 17 maja
2017 r., II SA/Gd 691/16 wskaza³, ¿e „co do zasady realizowanie inwes-
tycji i wykonywanie robót budowlanych na nieruchomoœci stanowi¹cej
wspó³w³asnoœæ nale¿y do kategorii czynnoœci przekraczaj¹cych zakres
zwyk³ego zarz¹du”. Jako przyk³ady robót budowlanych stanowi¹cych
czynnoœci przekraczaj¹ce zakres zwyk³ego zarz¹d s¹d równie¿ wskazu-
je: budowê i przebudowê ca³ego obiektu budowlanego, docieplenie
ca³ego budynku, nadbudowê kondygnacji nad budynkiem83. Wyk³ad-
nia przepisu art. 34 ust. 1 u.r. prowadzi do wniosku, ¿e ustawodawca
niejako z góry kwalifikuje wszelkie roboty budowlane w odniesieniu do
budynków po³o¿onych na obszarze SSR do czynnoœci przekraczaj¹cych

Rozdzia³ 5. Specjalna Strefa Rewitalizacji 75

79 Zob. A.T. Filipiak [w:] A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II.
W³asnoœæ i inne prawa rzeczowe, wyd. II, LEX 2012/el. wraz z przywo³an¹ tam
literatur¹.
80 Wyrok SN z dnia 11 paŸdziernika 1990 r., III ARN 15/90 (LEX nr 10894).
81 Wyrok NSA z dnia 29 marca 1990 r., IV SA 33/90 (LEX nr 10135).
82 Wyrok NSA z dnia 19 lutego 1986 r., SA/Wr 958/85 (LEX nr 1687801).
83 LEX nr 2308296.



zakres zwyk³ego zarz¹du w rozumieniu art. 199 k.c., je¿eli wykonywa-
nie tych robót budowlanych jest przewidziane w GPR w ramach przed-
siêwziêæ rewitalizacyjnych.

Szczególny charakter omawianej regulacji prawnej polega na tym, ¿e
s¹d rozpatruj¹c wniosek wspó³w³aœcicieli o wyra¿enie zgody na doko-
nanie czynnoœci przekraczaj¹cej zakres zwyk³ego zarz¹du, powinien
wzi¹æ pod uwagê nie tylko cel zamierzonej czynnoœci oraz interes wszyst-
kich wspó³w³aœcicieli, ale równie¿ „potrzebê realizacji gminnego pro-
gramu rewitalizacji”. Tym samym ustawodawca po raz kolejny podkreœla
wyj¹tkowe znaczenie przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych, które przyczy-
niaj¹ siê do spo³ecznego, gospodarczego, œrodowiskowego oraz prze-
strzennego rozwoju obszarów zdegradowanych.

Komentowany przepis modyfikuje równie¿ regulacjê przewidzian¹
w art. 24 u.w.l. stanowi¹c¹, ¿e w razie braku zgody wymaganej wiêkszo-
œci w³aœcicieli lokali zarz¹d lub zarz¹dca, któremu zarz¹d nieruchomo-
œci¹ wspóln¹ powierzono w sposób okreœlony w umowie o ustanowie-
niu odrêbnej w³asnoœci lokali albo w umowie zawartej póŸniej w formie
aktu notarialnego, mo¿e ¿¹daæ rozstrzygniêcia przez s¹d, który orzeknie
maj¹c na wzglêdzie cel zamierzonej czynnoœci oraz interesy wszystkich
w³aœcicieli. Sprawê s¹d rozpoznaje w postêpowaniu nieprocesowym.
Przywo³ana regulacja umo¿liwia nale¿yte sprawowanie zarz¹du nieru-
chomoœci¹ wspóln¹ poprzez upowa¿nienie zarz¹du lub zarz¹dcy do
wyst¹pienia na drogê s¹dow¹ w przypadku braku zgody wymaganej
wiêkszoœci w³aœcicieli lokali na podjêcie danej uchwa³y. Orzeczenie
s¹du zastêpuje uchwa³ê wspólnoty mieszkaniowej84. Zgodnie z art. 34
ust. 1 pkt 2 u.r. z wnioskiem do s¹du o rozstrzygniêcie mo¿e równie¿
wyst¹piæ wójt (burmistrz albo prezydent miasta), w przypadku gdy gmi-
na posiada co najmniej po³owê udzia³ów w nieruchomoœci. Poza tym
komentowany przepis dodaje „potrzebê realizacji GPR” do okoliczno-
œci, które s¹d bierze pod uwagê orzekaj¹c w sprawie.

W ust. 2 komentowanego przepisu ustawodawca precyzuje, ¿e w omó-
wionych przypadkach roboty budowlane wykonywane przez gminê
stanowi¹ realizacjê zadania w³asnego polegaj¹cego na przygotowaniu,

76 Komentarz do art. 35

84 Zob. wiêcej M. Balwicka-Szczyrba, Komentarz do niektórych przepisów usta-
wy o w³asnoœci lokali [w:] Zarz¹d maj¹tkiem wspólnym. Komentarz, WK 2016/el.



koordynowaniu i tworzeniu warunków do prowadzenia rewitalizacji,
a tak¿e jej prowadzenia. Oznacza to, ¿e okreœlone zadania s³u¿¹ zaspo-
kajaniu zbiorowych potrzeb wspólnoty samorz¹dowej.

Damian Zelewski

Art. 35. 1. W przypadku nieruchomoœci po³o¿onych na obszarze

Strefy gmina mo¿e udzieliæ ich w³aœcicielom lub u¿ytkownikom wie-

czystym dotacji w wysokoœci nieprzekraczaj¹cej 50% nak³adów ko-

niecznych na wykonanie:

1) robót budowlanych polegaj¹cych 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 zabytków i opiece

nad zabytkami (Dz. U. z 2014 r. poz. 1446, z póŸn. zm.) w odniesieniu

do nieruchomoœci niewpisanych do rejestru zabytków- je¿eli wnio-

skowane dzia³ania s³u¿¹ realizacji przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych,

o których mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5.

2. Szczegó³owe zasady udzielania dotacji, w tym tryb postêpowania

z wnioskami o udzielenie dotacji, oraz sposób jej rozliczania i warunki

zwrotu, rodzaj dokumentów niezbêdnych do rozpatrzenia wniosku i roz-

liczenia dotacji oraz postanowienia, jakie powinna zawieraæ umowa

o udzielenie dotacji, a tak¿e sposób gromadzenia informacji o udzielo-

nych dotacjach okreœla siê w uchwale w sprawie ustanowienia Strefy.

Spis zagadnieñ:

1. Wprowadzenie
2. Przes³anki udzielania dotacji dla w³aœcicieli lub u¿ytkowników wie-

czystych nieruchomoœci po³o¿onych na obszarze Specjalnej Strefy
Rewitalizacji

3. Zasady udzielania dotacji dla w³aœcicieli lub u¿ytkowników wie-
czystych nieruchomoœci po³o¿onych na obszarze Specjalnej Strefy
Rewitalizacji
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1. Wprowadzenie

Komentowany przepis zosta³ wprowadzony do u.r. jako „odpowiedŸ na
formu³owane przez samorz¹dy oczekiwania dotycz¹ce rozszerzenia
mechanizmu wsparcia w drodze dotacji kierowanego (…) wobec (…)
wartoœciowej tkanki budowlanej, której odnowa sk³ada siê na koñcowy
efekt rewitalizacji”85. Celem omawianej regulacji jest stworzenie prawnej
mo¿liwoœci finansowego wsparcia remontów, przebudowy czy prac
konserwatorskich i restauratorskich wykonywanych w stosunku do
nieruchomoœci po³o¿onych na obszarze SSR. To z kolei determinuje za-
pewnienie sprawnej realizacji przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych (art. 25
ust. 2 u.r.) — w tym przypadku przede wszystkim o charakterze tech-
nicznym i przestrzenno-funkcjonalnym (art. 15 ust. 1 pkt 5 in fine u.r.).

Zgodnie z definicj¹ wynikaj¹c¹ z art. 126 u.f.p., dotacje s¹ to podle-
gaj¹ce szczególnym zasadom rozliczania œrodki z bud¿etu pañstwa,
bud¿etów j.s.t. oraz z pañstwowych funduszy celowych przeznaczone
na podstawie u.f.p., odrêbnych ustaw lub umów miêdzynarodowych,
na finansowanie lub dofinansowanie realizacji zadañ publicznych.
W przedstawionej definicji zwraca uwagê œcis³e powi¹zanie pojêcia do-
tacji z realizacj¹ zadañ publicznych86. W odniesieniu do gminy chodzi
tu o zadania w³asne oraz zadania zlecone, okreœlone w przepisach art. 7
i 8 u.s.g., a tak¿e w przepisach ustaw szczególnych.

78 Komentarz do art. 35

85 Uzasadnienie do projektu ustawy o rewitalizacji (druk sejmowy nr 3594,
Sejm VII kadencji), s. 16.
86 Zadania publiczne definiowane s¹ jako „zadania administracji, które maj¹
byæ wykonane w celu realizacji potrzeb powszechnych, których zaspokojenie
jest obowi¹zkiem administracji regulowanym przepisami prawa” (D. Kurzyna-
-Chmiel, Oœwiata jako zadanie publiczne, Warszawa 2013, s. 116). Powy¿sza
definicja zawiera komponent materialny (realizacja potrzeb powszechnych),
ale nie ulega w¹tpliwoœci, ¿e o zakwalifikowaniu konkretnych zagadnieñ do ka-
tegorii zadañ publicznych decyduje ich formalne uznanie przez ustawodawcê
(zob. L. Zacharko, Prywatyzacja zadañ publicznych gminy. Studium admini-
stracyjnoprawne, Katowice 2000, s. 17). Pojawia siê tak¿e koncepcja, ¿e „podsta-
wowym kryterium dla uznania danych zadañ za zadania publiczne jest
okolicznoœæ, i¿ pañstwo lub samorz¹d terytorialny ponosz¹ w œwietle prawa
odpowiedzialnoœæ za ich zrealizowanie” (S. Biernat, Prywatyzacja zadañ publicz-
nych. Problematyka prawna, Warszawa–Kraków 1994, s. 29).



W nauce prawa dotacje s¹ definiowane jako jednostronne, nieodp³atne
i zasadniczo bezzwrotne wydatki bud¿etu podmiotu publicznego prze-
znaczane na rzecz bud¿etów innych podmiotów na podstawie norm
prawa bud¿etowego i ustaw szczególnych87. Udzielenie dotacji wymaga:
– zidentyfikowania podmiotu uprawnionego do otrzymania dotacji;
– prawid³owego ustalenia podstawy dla obliczenia dotacji;
– przekazania dotacji w prawnie okreœlonym trybie (w niektórych

przypadkach ustawodawca wymaga dodatkowo zawarcia umowy);
– wykorzystania dotacji zgodnie z wyznaczonym celem;
– przestrzegania zasad rozliczania i sprawozdawczoœci z tytu³u otrzy-

manych dotacji88.

Komentowany przepis reguluje wymienione elementy w odniesieniu
do dotacji dla w³aœcicieli lub u¿ytkowników wieczystych nieruchomo-
œci po³o¿onych na obszarze SSR.

Przepis art. 35 u.r. upowa¿nia gminê do udzielenia dotacji na rzecz
w³aœcicieli lub u¿ytkowników wieczystych nieruchomoœci w zwi¹zku
z wykonywaniem okreœlonych robót budowlanych oraz prac konserwa-
torskich i prac restauratorskich. Wymaga bowiem podkreœlenia, ¿e organy
gminy wydatkuj¹c œrodki publiczne musz¹ dzia³aæ na wyraŸnej podsta-
wie prawnej. W przeciwnym razie mog¹ naraziæ siê na zarzut narusze-
nia dyscypliny finansów publicznych. Wojewódzki S¹d Administracyj-
ny w Warszawie zasadnie wskaza³ w jednym z wyroków, ¿e „wydatek
ze œrodków publicznych dokonany musi byæ na podstawie konkretnego
tytu³u prawnego, tj. zgodnie z przepisami dotycz¹cymi poszczególnych
rodzajów wydatków [art. 44 ust. 2 u.f.p. – przyp. D.Z.]. Sam plan finan-
sowy nie stanowi przy tym wystarczaj¹cej podstawy do uzasadnienia
wydatków, je¿eli nie ma wyraŸnej podstawy materialnoprawnej. W za-
kresie dyscypliny finansów publicznych nie sposób stosowaæ zasady:
«co nie jest zakazane, jest dozwolone», lecz nale¿y stosowaæ zasadê «do-
zwolone (w zakresie wydawania œrodków publicznych) jest to, co pra-
wo wyraŸnie przewiduje»”89.
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87 K. Sawicka, Wydatki z bud¿etu gminy w formie dotacji. Zagadnienia prawno-
finansowe, Acta Wr No 3127, PPiA 2009, t. LXXX, s. 151.
88 W. Gonet, Dotacja w systemie finansów publicznych – wybrane zagadnienia,
FK 2013, nr 6, s. 6.



2. Przes³anki udzielania dotacji dla w³aœcicieli lub
u¿ytkowników wieczystych nieruchomoœci po³o¿onych
na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji

Dotacja przewidziana w art. 35 u.r. ma charakter dotacji celowej90, po-
niewa¿ s³u¿y dofinansowaniu dzia³alnoœci jej beneficjenta, która jest
istotna dla realizacji celów i zadañ podmiotów administracji publicznej
zwi¹zanych z rewitalizacj¹91. Mo¿liwoœæ udzielenia dotacji jest ograni-
czona terytorialnie, poniewa¿ dotyczy wy³¹cznie nieruchomoœci
po³o¿onych na obszarze SSR. Dotacja mo¿e byæ udzielona zarówno
w odniesieniu do zabudowanych nieruchomoœci gruntowych, nieru-
chomoœci gruntowych oraz nieruchomoœci lokalowych.

Beneficjentami dotacji, o której stanowi komentowany przepis mog¹
byæ wy³¹cznie w³aœciciele lub u¿ytkownicy wieczyœci nieruchomoœci.
Podmiotowe przes³anki udzielenia dotacji nale¿y rozumieæ œciœle. Oz-
nacza to, ¿e dotacji nie mog¹ otrzymaæ podmioty posiadaj¹ce jakikol-
wiek inny tytu³ prawny do nieruchomoœci. Takie ograniczenie krêgu

80 Komentarz do art. 35

89 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 4 sierpnia 2010 r., V SA/Wa 739/10, LEX
nr 686133. Zob. równie¿ uchwa³ê RIO w Katowicach z dnia 27 paŸdziernika
2004 r., 178/XXXIV/2004, LEX nr 135328; wyrok NSA w Warszawie z dnia 24 maja
1993 r., III SA 2017/92, LEX nr 10400.
90 W œwietle przepisów u.f.p. mo¿na wyró¿niæ trzy zasadnicze rodzaje dotacji:
– celowe (przeznaczane na realizacjê celów wymienionych w art. 127 u.f.p.,
wœród których znajduje siê m.in. finansowanie lub dofinansowanie bie¿¹cych
zadañ w³asnych jednostek samorz¹du terytorialnego oraz kosztów realizacji in-
westycji);
– przedmiotowe (przeznaczone na dop³aty do okreœlonych rodzajów wyrobów
lub us³ug, kalkulowane wed³ug stawek jednostkowych – art. 130 u.f.p.);
– podmiotowe (œrodki dla podmiotu wskazanego w odrêbnej ustawie lub
w umowie miêdzynarodowej, wy³¹cznie na dofinansowanie dzia³alnoœci bie¿¹cej
w zakresie okreœlonym w odrêbnej ustawie lub umowie miêdzynarodowej).
Przedstawione przepisy dotycz¹ wprost dotacji udzielanych z bud¿etu pañ-
stwa. Jednak¿e nale¿y je stosowaæ odpowiednio równie¿ dla dotacji udziela-
nych z bud¿etów j.s.t., bowiem brak jest odrêbnych przepisów zawieraj¹cych
definicje dotacji udzielanych z bud¿etu jednostki samorz¹du terytorialnego
(K. Czajkowska-Matosiuk, Dotacje na ochronê œrodowiska z bud¿etu gminy i po-
wiatu, Prawo i Œrodowisko 2011, nr 2, s. 58).
91 K. Sawicka, Wydatki z bud¿etu…, s. 152.



beneficjentów stanowi znaczne zawê¿enie w stosunku do dotacji udzie-
lanej na podstawie art. 81 u.o.z.o.z., któr¹ mo¿na udzieliæ nie tylko
w³aœcicielom lub u¿ytkownikom wieczystym, ale tak¿e osobom, których
tytu³ prawny do zabytku wynika z trwa³ego zarz¹du, ograniczonego pra-
wa rzeczowego czy stosunku zobowi¹zaniowego (art. 71 u.o.z.o.z.)92.
W³aœcicielem lub u¿ytkownikiem nieruchomoœci po³o¿onej na obsza-
rze SSR w rozumieniu komentowanego przepisu mog¹ byæ zarówno
osoby fizyczne i osoby prawne, jak równie¿ tzw. u³omne osoby prawne,
o których mowa w art. 331 k.c.

Przes³anki przedmiotowe udzielenia dotacji na podstawie komentowa-
nej regulacji dotycz¹ okreœlonej kategorii nak³adów oraz s¹ ograniczone
do wskazanego rodzaju robót budowlanych i prac, które mog¹ byæ dofi-
nansowane. Po pierwsze, dotacja obejmuje wy³¹cznie nak³ady koniecz-
ne. Po drugie, dotacja mo¿e byæ udzielona wy³¹cznie na wykonanie ro-
bót budowlanych polegaj¹cych na remoncie lub przebudowie b¹dŸ
pracach konserwatorskich i restauratorskich w rozumieniu art. 3 pkt 6
i 7 u.o.z.o.z. w odniesieniu do nieruchomoœci niewpisanych do rejestru
zabytków, pod warunkiem, ¿e wnioskowane dzia³ania s³u¿¹ realizacji
przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych, o których mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5
komentowanej ustawy. Wskazane zastrze¿enie determinuje wspie-
raj¹c¹ funkcjê omawianych dotacji, które s³u¿¹ realizacji podstawo-
wych przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych. Udzielenie dotacji nale¿y za-
tem poprzedziæ analiz¹ treœci GPR pod k¹tem ustalenia, czy okreœlone
roboty budowlane b¹dŸ prace konserwatorskie lub restauratorskie s³u¿¹
realizacji przedsiêwziêæ zaplanowanych w danej gminie.

W nauce prawa cywilnego „nak³ady konieczne” s¹ traktowane jako „wy-
datki niezbêdne do utrzymania rzeczy w nale¿ytym stanie, umo¿li-
wiaj¹cym normalne korzystanie z niej”, które trzeba odró¿niæ od nak³adów
u¿ytecznych (przeznaczonych na ulepszenie rzeczy, maj¹cych na celu
nadanie jej w³aœciwoœci podnosz¹cej funkcjonalnoœæ albo odpowiadaj¹-
cych upodobaniom posiadacza) oraz zbytkownych (jeœli s³u¿¹ celom
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luksusu, a koszt ich dokonania jest znaczny)93. Mo¿na stwierdziæ, ¿e
w odniesieniu do robót budowlanych lub prac konserwatorskich, resta-
uratorskich, o których mowa w u.o.z.o.z., nak³adami koniecznymi bêd¹
wydatki niezbêdne dla prawid³owego wykonania tych prac lub robót94.
Komentowany przepis odsy³a do odpowiedniego stosowania art. 77
u.z.o.z. w odniesieniu do dotacji dla w³aœcicieli lub u¿ytkowników wie-
czystych nieruchomoœci po³o¿onych na obszarze SSR. Odpowiednie
stosowanie tego przepisu oznacza w tym przypadku odniesienie zakre-
su jego zastosowania nie tylko do zabytków, ale tak¿e do wszelkich in-
nych nieruchomoœci. Przepis art. 77 u.z.o.z. dookreœla jakie dzia³ania
w ramach wskazanych kategorii robót budowlanych lub prac konser-
watorskich i restauratorskich bêd¹ mog³y byæ wspierane w drodze dota-
cji (tylko w granicach objaœnionych wy¿ej nak³adów koniecznych). Za-
kres ten obejmuje:
– sporz¹dzenie ekspertyz technicznych i konserwatorskich;
– przeprowadzenie badañ konserwatorskich lub architektonicznych;
– wykonanie dokumentacji konserwatorskiej;
– opracowanie programu prac konserwatorskich i restauratorskich;
– wykonanie projektu budowlanego zgodnie z przepisami Prawa bu-

dowlanego;
– sporz¹dzenie projektu odtworzenia kompozycji wnêtrz;
– zabezpieczenie, zachowanie i utrwalenie substancji zabytku;
– stabilizacjê konstrukcyjn¹ czêœci sk³adowych zabytku lub ich odtwo-

rzenie w zakresie niezbêdnym dla zachowania tego zabytku;
– odnowienie lub uzupe³nienie tynków i ok³adzin architektonicznych

albo ich ca³kowite odtworzenie, z uwzglêdnieniem charakterystycz-
nej dla tego zabytku kolorystyki;

– odtworzenie zniszczonej przynale¿noœci zabytku, je¿eli odtworzenie
to nie przekracza 50% oryginalnej substancji tej przynale¿noœci;

– odnowienie lub ca³kowite odtworzenie okien, w tym oœcie¿nic
i okiennic, zewnêtrznych odrzwi i drzwi, wiêŸby dachowej, pokrycia
dachowego, rynien i rur spustowych;
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– modernizacjê instalacji elektrycznej w zabytkach drewnianych lub
w zabytkach, które posiadaj¹ oryginalne, wykonane z drewna czêœci
sk³adowe i przynale¿noœci;

– wykonanie izolacji przeciwwilgociowej;
– uzupe³nianie narysów ziemnych dzie³ architektury obronnej oraz za-

bytków archeologicznych nieruchomych o w³asnych formach krajo-
brazowych;

– dzia³ania zmierzaj¹ce do wyeksponowania istniej¹cych, oryginal-
nych elementów zabytkowego uk³adu parku lub ogrodu;

– zakup materia³ów konserwatorskich i budowlanych, niezbêdnych do
wykonania prac i robót przy zabytku wpisanym do rejestru, o których
mowa w pkt 7–15;

– zakup i monta¿ instalacji przeciww³amaniowej oraz przeciwpo¿aro-
wej i odgromowej.

Przedstawiony katalog obejmuje nak³ady na dzia³ania kwalifikowane
jako przygotowawcze, zabezpieczaj¹ce, odtworzeniowe, modernizacyj-
ne, materia³owe i monta¿owe. Wyliczenie nak³adów koniecznych ma
charakter zamkniêty, co oznacza, ¿e dotacja mo¿e byæ przeznaczona
tylko i wy³¹cznie na wydatki, mieszcz¹ce siê w ramach jednej z powy¿-
szych kategorii95.

Ustawodawca przewiduje ograniczenia wysokoœci dotacji udzielanej na
podstawie komentowanego przepisu. Wysokoœæ dotacji nie mo¿e prze-
kraczaæ 50% nak³adów koniecznych na okreœlone roboty budowlane
lub prace konserwatorskie b¹dŸ restauratorskie. Komentowany przepis
jest w tym aspekcie bardziej rygorystyczny ni¿ art. 81 ust. 2 u.o.z.o.z.,
która umo¿liwia udzielenie dotacji w wysokoœci do 100% nak³adów ko-
niecznych, co w praktyce oznacza ca³kowite sfinansowanie prac z bud-
¿etu jednostki samorz¹du terytorialnego. Tymczasem art. 35 ust. 1 u.r.
przewiduje wy³¹cznie dofinansowanie, które wymaga znacznego
wk³adu w³asnego w³aœciciela lub u¿ytkownika wieczystego nierucho-
moœci (w wysokoœci co najmniej po³owy nak³adów koniecznych).

Roboty budowlane mog¹ obejmowaæ jedynie remont lub przebudowê,
których zakres znaczeniowy okreœla ustawodawca w u.p.b. Zgodnie

Rozdzia³ 5. Specjalna Strefa Rewitalizacji 83

95 R. Golat, Ustawa o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami. Komentarz,
Kraków 2004, s. 144–145.



z art. 3 pkt 8 u.p.b. remont polega na wykonywaniu w istniej¹cym obiek-
cie budowlanym robót budowlanych polegaj¹cych na odtworzeniu sta-
nu pierwotnego, a niestanowi¹cych bie¿¹cej konserwacji z jednoczes-
nym dopuszczeniem stosowania wyrobów budowlanych innych ni¿
u¿yto w stanie pierwotnym. Przebudow¹ jest natomiast stosownie do
art. 3 pkt 7a u.p.b. wykonywanie robót budowlanych, w wyniku któ-
rych nastêpuje zmiana parametrów u¿ytkowych lub technicznych ist-
niej¹cego budynku, z wyj¹tkiem charakterystycznych parametrów, jak:
kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokoœæ, d³ugoœæ, szerokoœæ b¹dŸ
liczba kondygnacji. Przepis art. 3 pkt 6 u.z.o.z. stanowi, ¿e prace konser-
watorskie to dzia³ania maj¹ce na celu zabezpieczenie i utrwalenie sub-
stancji zabytku, zahamowanie procesów jego destrukcji oraz dokumen-
towanie tych dzia³añ. Z kolei prace restauratorskie stanowi¹ zgodnie
z art. 3 pkt 7 u.z.o.z. dzia³ania maj¹ce na celu wyeksponowanie warto-
œci artystycznych i estetycznych zabytku, w tym, je¿eli istnieje taka
potrzeba, uzupe³nienie lub odtworzenie jego czêœci, oraz dokumento-
wanie tych dzia³añ. W kontekœcie u.r. wymienione prace bêd¹ dotyczyæ
tylko nieruchomoœci niewpisanych do rejestru zabytków, które jednak
s¹ zabytkami w rozumieniu u.o.z.o.z., tj. nieruchomoœciami, ich czê-
œciami lub zespo³ami bêd¹cymi dzie³em cz³owieka lub zwi¹zanymi z je-
go dzia³alnoœci¹ i stanowi¹cymi œwiadectwo minionej epoki b¹dŸ zda-
rzenia, których zachowanie le¿y w interesie spo³ecznym ze wzglêdu na
posiadan¹ wartoœæ historyczn¹, artystyczn¹ lub naukow¹ (art. 3 pkt 1
u.o.z.o.z.).

3. Zasady udzielania dotacji dla w³aœcicieli lub u¿yt-
kowników wieczystych nieruchomoœci po³o¿onych
na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji

Szczegó³owe zasady udzielania dotacji dla w³aœcicieli lub u¿ytkowni-
ków wieczystych nieruchomoœci po³o¿onych na obszarze Strefy okreœla
rada gminy w uchwale w sprawie ustanowienia SSR. Przepis art. 35 ust. 2
u.r. wymienia elementy, które powinna zawieraæ okreœlona uchwa³a,
przy czym nale¿y uznaæ, ¿e to wyliczenie nie ma charakteru zamkniêtego.
Ustawodawca przewiduje bowiem, ¿e rada gminy okreœla szczegó³owe
zasady udzielania dotacji, „w tym” tryb postêpowania z wnioskami
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o udzielenie dotacji, oraz sposób jej rozliczania i warunki zwrotu, ro-
dzaj dokumentów niezbêdnych do rozpatrzenia wniosku i rozliczenia
dotacji oraz postanowienia, jakie powinna zawieraæ umowa o udziele-
nie dotacji, a tak¿e sposób gromadzenia informacji o udzielonych dota-
cjach. Mo¿na uznaæ, ¿e wymienione elementy stanowi¹ „minimaln¹”
treœæ uchwa³y w sprawie ustanowienia SSR w zakresie ustalenia szcze-
gó³owych zasad udzielania dotacji. Wymaga podkreœlenia, ¿e rada gmi-
ny nie mo¿e modyfikowaæ w uchwale w sprawie ustanowienia SSR za-
sad udzielania dotacji, które bezwzglêdnie okreœla ustawodawca96, np.
ograniczaæ lub rozszerzaæ zakres przedmiotowy (w szczególnoœci kata-
logu robót) lub podmiotowy (mo¿liwych beneficjentów) dotacji b¹dŸ
przewidywaæ sankcje karne za sk³adanie przez beneficjenta oœwiadczeñ
niezgodnych ze stanem faktycznym97.

Tryb postêpowania z wnioskami o udzielenie dotacji obejmuje zarówno
tryb ich sk³adania, jak równie¿ rozpatrzenie wniosku. Po¿¹dane jest
za³¹czenie wzoru wniosku lub ustalenie niezbêdnych elementów same-
go wniosku (np. danych o nieruchomoœci, danych wnioskodawcy,
szczegó³owych informacji o zakresie prac lub robót budowlanych, uza-
sadnienia ich celowoœci, terminu realizacji/harmonogramu, kosztorysu,
wnioskowanej kwoty dofinansowania, wykazu wymaganych za³¹czni-
ków). Poza tym rada gminy powinna okreœliæ miejsce i termin sk³adania
wniosków. Miejscem tym powinien byæ co do zasady urz¹d gminy, zaœ
termin mo¿na ustaliæ na oznaczony dzieñ roku poprzedzaj¹cego udzie-
lenie dotacji lub oznaczony dzieñ roku udzielania dotacji. Terminy mo-
¿na równie¿ zró¿nicowaæ, np. w zale¿noœci od tego czy roboty trwaj¹
nie d³u¿ej ni¿ rok czy d³u¿ej ni¿ rok. Kluczowe znaczenie ma okreœlenie
terminu i sposobu rozpatrzenia wniosku. W tym celu mo¿na przewi-
dzieæ ró¿norodne rozwi¹zania, w³¹cznie z konkursem wniosków oraz
powo³aniem specjalnej komisji oceniaj¹cej wnioski, która bêdzie stano-
wiæ gremium opiniodawczo-doradcze organu. Nale¿y równie¿ dookre-
œliæ kryteria oceny wniosków (merytoryczne oraz formalne, takie jak
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kolejnoœæ sk³adania wniosków do wyczerpania œrodków przewidzia-
nych na ten cel w bud¿ecie gminy na dany rok), sposób ustalania wyni-
ków ich rozpatrzenia oraz powiadamiania o tym wnioskodawcy98.
W szczególnoœci tryb postêpowania powinien zostaæ ustalony w taki
sposób, ¿eby zagwarantowaæ obywatelom ochronê ich praw, w tym mo-
¿liwoœæ zaskar¿enia rezultatu rozpoznania wniosku.

Odmiennie ni¿ w przypadku dotacji przewidzianych w art. 81 u.o.z.o.z.,
rada gminy otrzyma³a kompetencjê do ustalenia sposobu rozliczenia
dotacji i warunków zwrotu autonomicznie w stosunku do regulacji
zawartych w przepisach art. 251 i 252 u.f.p. Rada gminy mo¿e zatem np.
zobowi¹zaæ beneficjenta do z³o¿enia w okreœlonym terminie sprawoz-
dania z wykorzystania dotacji (okreœlaj¹c wymagane elementy takiego
sprawozdania lub za³¹czaj¹c jego wzór), jak równie¿ ustaliæ czy rozli-
czenie odbêdzie siê w kwotach netto (dla beneficjentów bêd¹cych po-
datnikami VAT) czy brutto (dla beneficjentów niebêd¹cych podatnika-
mi VAT). W kwestii zwrotu dotacji nale¿y przede wszystkim ustaliæ
przypadki, w jakich zwrot nastêpuje (co do zasady mog¹ to byæ okreœlo-
ne w u.f.p.: wykorzystanie dotacji niezgodnie z przeznaczeniem albo
pobranie jej nienale¿nie lub w nadmiernej wysokoœci), a tak¿e termin
zwrotu i zasady pobierania odsetek.

Je¿eli chodzi o rodzaj dokumentów niezbêdnych do rozpatrzenia wniosku
i rozliczenia dotacji, to w szczególnoœci mo¿e chodziæ o: dokument po-
twierdzaj¹cy posiadanie odpowiedniego tytu³u prawnego do nierucho-
moœci (np. odpis z ksiêgi wieczystej lub akt notarialny potwierdzaj¹cy
w³asnoœæ), projekt budowlany czy pozwolenie na budowê, jeœli w da-
nym przypadku jest ono wymagane do przeprowadzenia robót budow-
lanych, harmonogram robót, dokumentacjê fotograficzn¹ nieruchomo-
œci, oœwiadczenie, ¿e wnioskodawca pokryje pozosta³¹ czêœæ kosztów
zadania, na które ma byæ przyznana dotacja. W przypadku wniosko-
dawcy, który posiada status przedsiêbiorcy, nale¿y zwróciæ te¿ uwagê
na koniecznoœæ z³o¿enia informacji niezbêdnych do udzielenia pomocy
de minimis okreœlonych w rozporz¹dzeniu Rady Ministrów z dnia 29
marca 2010 r. w sprawie zakresu informacji przedstawianych przez
podmiot ubiegaj¹cy siê o pomoc de minimis99 oraz zaœwiadczeñ i oœwiad-
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czeñ na podstawie art. 37 ustawy z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postêpo-
waniu w sprawach dotycz¹cych pomocy publicznej100.

Uchwa³a rady gminy powinna okreœliæ konieczne elementy umowy do-
tacyjnej. Oprócz danych beneficjenta oraz nieruchomoœci powinna
zawieraæ np. szczegó³owe okreœlenie celu dotacji (rodzaj i zakres prac/
robót budowlanych), czy termin wykorzystania dotacji. Kwestie sposobu
i terminu rozliczania oraz warunków zwrotu dotacji stanowi¹ materiê
aktu prawa miejscowego w zwi¹zku z tym umowa nie powinna ich po-
wielaæ, a jedynie do nich odsy³aæ w koniecznym zakresie.

Co do sposobów gromadzenia informacji o udzielonych dotacjach mo¿e
zw³aszcza chodziæ o ustalenie treœci dokumentacji (jej zawartoœci), ale
tak¿e miejsca i formy przechowywania dokumentacji (np. w formie pi-
semnej, w archiwum urzêdu, który udzieli³ dotacji lub w specjalnym
systemie informatycznym gminy).

W komentowanej ustawie brakuje uregulowania dotycz¹cego podmiotu
dotuj¹cego. Organ stanowi¹cy, inaczej ni¿ w przypadku dotacji przewi-
dzianych w u.o.z.o.z., otrzyma³ kompetencjê jedynie do ustalenia szcze-
gó³owych zasad, ale ju¿ nie do samego udzielania dotacji konkretnemu
podmiotowi. W zwi¹zku z tym, ¿e udzielenie dotacji traktuje siê jako
akt wykonawczy wzglêdem uchwa³y rady gminy bêd¹cej aktem prawa
miejscowego101, nale¿y wskazaæ, ¿e w³aœciwym organem do podjêcia
takiej czynnoœci bêdzie na podstawie art. 30 ust. 1 i ust. 2 pkt 2 u.s.g. or-
gan wykonawczy gminy (czyli wójt, burmistrz, prezydent miasta)102.
Przyjmuje siê, ¿e rada gminy nie mo¿e ustaliæ tej kwestii odmiennie
w ramach uchwa³y okreœlaj¹cej szczegó³owe zasady udzielania dotacji,
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albowiem wkracza³aby w ten sposób w materiê ustawow¹ (normy okre-
œlaj¹ce kompetencje wykonawcze wójta). Jest to zatem rozwi¹zanie od-
mienne ni¿ w przypadku dotacji przewidzianych w art. 81 u.o.z.o.z.
Ten ostatni przepis stanowi szczególn¹ podstawê dla podjêcia aktu
o charakterze wykonawczym przez organ stanowi¹cy. Bez takiej szcze-
gólnej podstawy w u.r. rada gminy nie ma kompetencji wykonawczych,
co implikuje koniecznoœæ zastosowania regu³ ogólnych wynikaj¹cych
z u.s.g. Z uwagi na podobne cechy obu dotacji samorz¹dowych (z u.r.
i u.o.z.o.z.), dwutorowoœæ regulacji w zakresie organu w³aœciwego do
ich udzielania nale¿y oceniæ negatywnie.

Do udzielenia dotacji konieczne s¹ dwie podstawy: uchwa³a rady gminy
oraz zaplanowanie œrodków na ten cel w uchwale bud¿etowej na dany
rok bud¿etowy. Na podstawie art. 212 ust. 1 pkt 2 u.f.p. uchwa³a bud¿e-
towa okreœla ³¹czn¹ kwotê planowanych wydatków j.s.t. Natomiast na
podstawie art. 214 pkt 1 oraz art. 215 u.f.p., w za³¹cznikach do uchwa³y
bud¿etowej zamieszcza siê zestawienie planowanych kwot dotacji
udzielanych z bud¿etu j.s.t. w podziale na dotacje dla jednostek sektora
finansów publicznych i dotacje dla jednostek spoza sektora finansów
publicznych, jak równie¿ wyodrêbnia siê dotacje przedmiotowe, pod-
miotowe i celowe. Wydatki ujête w bud¿ecie stanowi¹ nieprzekraczalny
limit, który stanowi ograniczenie dla organu wykonawczego w dyspo-
nowaniu œrodkami publicznymi na dotacje. Organ „mo¿e tytu³em dota-
cji rozdysponowaæ jedynie œrodki przeznaczone na ten cel w bud¿ecie,
co bêdzie siê czêsto wi¹zaæ z miarkowaniem ¿¹dañ poszczególnych be-
neficjentów takich dotacji”103. Tryb udzielania (i rozliczania) dotacji za-
sadniczo wynika z uchwa³y rady gminy. Wójt (burmistrz, prezydent
miasta) musi zatem œciœle przestrzegaæ zasad w niej ustanowionych.
Ponadto, sam przepis art. 35 ust. 2 u.r. wskazuje, ¿e form¹ udzielenia
dotacji jest tzw. umowa dotacyjna (rozwi¹zanie analogiczne jak w przy-
padku art. 75 u.o.z.o.z. lub art. 221 ust. 2 in fine u.f.p.). Jest ona zawiera-
na po ustaleniu przez wójta (burmistrza, prezydenta miasta) listy pod-
miotów, którym, wed³ug przyjêtych regu³, nale¿y udzieliæ dotacji104.

88 Komentarz do art. 35

103 P. Panfil, Finansowanie przez jednostkê samorz¹du terytorialnego prac
konserwatorskich, prac restauratorskich i robót budowlanych przy zabytku [w:]
K. Zeidler (red.) Prawo ochrony zabytków, Warszawa–Gdañsk 2014, s. 410.
104 P. Antoniak [w:] M. Cherka (red.), Ustawa o ochronie…, s. 286.



Katarzyna Szlachetko, Jakub H. Szlachetko

Art. 36. 1. Podmiot, udzielaj¹c zamówienia, o którym mowa w art. 4d

ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zamówieñ publicz-

nych (Dz. U. z 2015 r. poz. 2164 oraz z 2016 r. poz. 831, 996 i 1020),

zamieszcza og³oszenie o udzielanym zamówieniu na swojej stronie

podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej.

2. Zamówienie, o którym mowa w ust. 1, jest udzielane w sposób zapew-

niaj¹cy przejrzystoœæ, równe traktowanie podmiotów zainteresowa-

nych wykonaniem zamówienia oraz z uwzglêdnieniem okolicznoœci

mog¹cych mieæ wp³yw na jego udzielenie.

3. Stosuj¹c zasadê równego traktowania podmiotów, o której mowa

w ust. 2, podmiot udzielaj¹cy zamówienia bierze pod uwagê cel udzie-

lenia zamówienia, którym jest aktywizacja osób maj¹cych miejsce za-

mieszkania na obszarze Strefy.

4. Podmiot udzielaj¹cy zamówienia, o którym mowa w ust. 1, nie udo-

stêpnia informacji zwi¹zanych z tym zamówieniem, stanowi¹cych ta-

jemnicê przedsiêbiorstwa w rozumieniu przepisów o zwalczaniu nie-

uczciwej konkurencji, je¿eli podmiot zainteresowany wykonaniem

zamówienia, nie póŸniej ni¿ przed dniem zawarcia umowy o wykona-

nie tego zamówienia, zastrzeg³, ¿e nie mog¹ byæ one udostêpniane.

5. Podmiot udzielaj¹cy zamówienia, o którym mowa w ust. 1, og³asza

niezw³ocznie na swojej stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji

Publicznej informacjê o udzieleniu zamówienia, podaj¹c nazwê (fir-

mê) albo imiê i nazwisko podmiotu, z którym zawar³ umowê o wyko-

nanie zamówienia, albo informacjê o nieudzieleniu tego zamówienia.

6. (uchylony).

Spis zagadnieñ:

1. Wprowadzenie
2. Obowi¹zki podmiotu udzielaj¹cego zamówienia publicznego na rea-

lizacjê przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych
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1. Wprowadzenie

Komentowany przepis przewiduje specjalne regulacje dotycz¹ce udziela-
nia zamówieñ publicznych na realizacjê przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych
na obszarze SSR. Wypada zaznaczyæ, ¿e wejœcie w ¿ycie u.r. znowelizo-
wa³o regulacjê ustawy – Prawo zamówieñ publicznych. W nowododa-
nym art. 4d ust. 1 pkt 5 p.z.p. wy³¹czono zastosowanie przepisów tej usta-
wy w stosunku do zamówieñ o wartoœci mniejszej ni¿ kwoty stanowi¹ce
tzw. progi unijne104, których przedmiotem s¹ us³ugi lub roboty budow-
lane realizuj¹ce przedsiêwziêcia rewitalizacyjne zawarte w GPR oraz
wykonywane na obszarze Strefy. Zamówienia publiczne musz¹ jednak
spe³niæ dodatkowy warunek, tj. powinny zostaæ udzielone:
– przez gminê lub gminne jednostki organizacyjne organizacjom po-

zarz¹dowym lub spó³dzielniom socjalnym, a przedmiot zamówienia
nale¿y do dzia³alnoœci statutowej wykonawcy, lub

– w celu aktywizacji osób maj¹cych miejsce zamieszkania na obszarze
SSR.

Przywo³ana regulacja przewiduje generalne zwolnienie z obowi¹zku
stosowania trybów przetargowych, je¿eli udzielane zamówienie akty-
wizuje mieszkañców Strefy, co stanowi jeden z priorytetowych celów
komentowanej ustawy.

2. Obowi¹zki podmiotu udzielaj¹cego zamówienie
publiczne na realizacjê przedsiêwziêæ
rewitalizacyjnych

Komentowany przepis okreœla szczegó³owe zasady udzielania zamó-
wienia publicznego na realizacjê przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych oraz
zwi¹zane z tym obowi¹zki podmiotu udzielaj¹cego zamówienie. Zamó-

90 Komentarz do art. 36

104 Zgodnie z art. 11 ust. 8 p.z.p., minister w³aœciwy do spraw gospodarki okre-
œla, w drodze rozporz¹dzenia, kwoty wartoœci zamówieñ oraz konkursów, od
których jest uzale¿niony obowi¹zek przekazywania og³oszeñ Urzêdowi Publi-
kacji Unii Europejskiej, maj¹c na wzglêdzie obowi¹zuj¹ce w tym zakresie prze-
pisy prawa Unii Europejskiej.



wienie powinno zostaæ udzielone w sposób, który zapewnia respekto-
wanie zasady:
– przejrzystoœci, co oznacza, ¿e postêpowanie o udzielenie zamówie-

nia publicznego zawiera jasne regu³y i istniej¹ œrodki do weryfikacji
prawid³owoœci ich stosowania, a zamawiaj¹cy podejmuje przewidy-
walne decyzje na podstawie wczeœniej ustalonych kryteriów105;

– równego traktowania podmiotów zainteresowanych wykonaniem za-
mówienia, która oznacza obowi¹zek takiego samego traktowania wy-
konawców ubiegaj¹cych siê o udzielenie zamówienia publicznego;
wszyscy wykonawcy powinni mieæ zapewniony równy dostêp do
udzia³u w postêpowaniu; zamawiaj¹cy nie mo¿e zarówno faworyzo-
waæ, jak i uniemo¿liwiaæ czy utrudniaæ udzia³ potencjalnym wyko-
nawcom w postêpowaniu106.

Ustêp 3 komentowanego przepisu dookreœla, ¿e stosowanie zasady rów-
nego traktowania wymaga wziêcia pod uwagê przez udzielaj¹cego za-
mówienie celu, którym jest aktywizacja mieszkañców Strefy. Przywo³ana
regulacja stanowi instrument realizacji zasady inkluzji spo³ecznej,
która le¿y u podstaw komentowanej ustawy. Dodatkowo ustawodawca
zobowi¹zuje do wziêcia pod uwagê okolicznoœci „mog¹cych mieæ wp³yw”
na udzielenie zamówienia publicznego. Przedstawiony zwrot ma
charakter ogólny, poniewa¿ nie jest mo¿liwe wyczerpuj¹ce okreœlenie
wszystkich czynników oddzia³uj¹cych na wynik tego postêpowania.

Podmiot udzielaj¹cy zamówienia nie mo¿e udostêpniaæ informacji
zwi¹zanych z zamówieniem, które stanowi¹ tajemnicê przedsiêbior-
stwa w rozumieniu przepisów o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji.
Zakaz udostêpniania informacji obowi¹zuje, je¿eli podmiot zaintereso-
wany wykonaniem zamówienia, nie póŸniej ni¿ przed dniem zawarcia
umowy o wykonanie tego zamówienia, zastrze¿e, ¿e nie mog¹ byæ one
udostêpniane. Ustawodawca wymaga zatem od podmiotu zaintere-
sowanego dochowania aktu starannoœci. Zgodnie z art. 11 ust. 4 ustawy
z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji przez
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105 J.E., Nowicki, Komentarz do art. 7 p.z.p. [w:] A. Bazan, J.E. Nowicki (red.),
Prawo zamówieñ publicznych. Komentarz, wyd. II, LEX 2015/el. wraz z przy-
wo³anym tam wyrokim KIO z dnia 25 listopada 2010 r., KIO/UZP 2483/10
(www.uzp.gov.pl).
106 M. Sieradzka, Zmowy przetargowe w œwietle zamówieñ publicznych oraz prawa
konkurencji, Warszawa 2015, s. 2.



tajemnicê przedsiêbiorstwa rozumie siê nieujawnione do wiadomoœci
publicznej informacje techniczne, technologiczne, organizacyjne przed-
siêbiorstwa lub inne informacje posiadaj¹ce wartoœæ gospodarcz¹, co do
których przedsiêbiorca podj¹³ niezbêdne dzia³ania w celu zachowania
ich poufnoœci107.

Na podmiocie udzielaj¹cym zamówienia spoczywa obowi¹zek nie-
zw³ocznego og³oszenia na swojej stronie podmiotowej BIP informacji
o udzieleniu zamówienia publicznego. Zakres opublikowanej informacji
obejmuje wskazanie: nazwy (firmy) albo imienia i nazwiska podmiotu,
z którym zawar³ umowê o wykonanie zamówienia b¹dŸ zamieszczenie
informacji o nieudzieleniu tego zamówienia. Przedstawiony obowi¹zek
stanowi realizacjê zasady przejrzystoœci udzielania zamówienia pub-
licznego.

92 Komentarz do art. 35

107 T.j. Dz. U. z 2003 r. Nr 153, poz. 1503 z póŸn. zm.



Rozdzia³ 6

Zmiany w przepisach obowi¹zuj¹cych

Celem przepisów rozdzia³u 6 ustawy o rewitalizacji jest dostosowanie
obowi¹zuj¹cego porz¹dku prawnego do rozwi¹zañ wprowadzonych
przez komentowan¹ ustawê. Przepisy u.r. tworz¹ bowiem now¹ katego-
riê zadañ publicznych w zakresie rewitalizacji. Prawodawca umo¿liwia
wykonywanie zadañ rewitalizacyjnych za pomoc¹ ró¿nych narzêdzi,
w tym instrumentów prawnych, administracyjnych i finansowych.
Przede wszystkim nale¿¹ do nich:
– Specjalna Strefa Rewitalizacji;
– miejscowy plany rewitalizacji;
– umowa urbanistyczna;
– dotacje remontowe.

Wykorzystywanie wiêkszoœci z wymienionych narzêdzi ma istotne zna-
czenie z perspektywy wykonywania zadañ publicznych z zakresu pla-
nowania przestrzennego, gospodarowania nieruchomoœciami, polityki
mieszkaniowej czy realizacji wybranych inwestycji celu publicznego
(np. w zakresie dróg publicznych i inwestycji kolejowych). St¹d prze-
pisy u.r. zdeterminowa³y potrzebê przeprowadzenia szerszej interwe-
ncji prawodawcy w celu harmonizacji co najmniej kilkunastu innych
aktów prawnych.

Zamiar osi¹gniêcia szczególnych skutków (tj. trwa³ej odnowy obszarów
zdegradowanych) spowodowa³ koniecznoœæ dostosowania przepisów
odrêbnych ustaw do realizacji zadañ rewitalizacyjnych. Zmiany w prze-
pisach obowi¹zuj¹cych objê³y m.in.:
– ustawê o podatkach i op³atach lokalnych;
– ustawê o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;
– ustawê o gospodarce nieruchomoœciami;
– ustawê o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy

i o zmianie Kodeksu cywilnego;
– ustawê – Prawo budowlane;



– ustawê – Prawo zamówieñ publicznych;
– ustawê o partnerstwie publiczno-prywatnym;
– ustawê o dzia³alnoœci po¿ytku publicznego i o wolontariacie.

Damian Zelewski

Art. 37. W ustawie z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i op³atach lokal-

nych (Dz. U. z 2014 r. poz. 849 z póŸn. zm.) wprowadza siê nastêpuj¹ce

zmiany:

1) w art. 1a w ust. 2a pkt 2 otrzymuje brzmienie:

„2) gruntów, o których mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. b i d”;

2) w art. 5 w ust. 1 w pkt 1 w lit. c œrednik zastêpuje siê przecinkiem i

dodaje siê lit. d w brzmieniu:

„d) niezabudowanych objêtych obszarem rewitalizacji, o którym

mowa w ustawie z dnia 9 paŸdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U.

poz. 1777), i po³o¿onych na terenach, dla których miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod za-

budowê mieszkaniow¹, us³ugow¹ albo zabudowê o przeznaczeniu

mieszanym obejmuj¹cym wy³¹cznie te rodzaje zabudowy, je¿eli od

dnia wejœcia w ¿ycie tego planu w odniesieniu do tych gruntów

up³yn¹³ okres 4 lat, a w tym czasie nie zakoñczono budowy zgodnie

z przepisami prawa budowlanego – 3 PLN od 1 m2 powierzchni”.

Spis zagadnieñ:

1. Wprowadzenie
2. Dotychczasowe regulacje dotycz¹ce podatku od nieruchomoœci

2.1. Uwagi ogólne
2.2. Okreœlanie wysokoœci stawek podatku od nieruchomoœci dla

nieruchomoœci gruntowych
3. Szczegó³owe rozwi¹zania przewidziane przez nowelizacjê

3.1. Stawka podatku od nieruchomoœci
3.2. Warunki zastosowania wy¿szej stawki podatku od nieruchomoœci

3.2.1. Niezabudowanie nieruchomoœci
3.2.2. Objêcie obszarem rewitalizacji
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3.2.3. Przeznaczenie w planie miejscowym
3.2.4. Up³yw terminu
3.2.5. Niezakoñczenie budowy

1. Wprowadzenie

Komentowany artyku³ jest przepisem zmieniaj¹cym regulacjê ustawy
o podatkach i op³atach lokalnych. Na mocy niniejszego przepisu ustawo-
dawca wprowadza zmiany w zakresie podatku od nieruchomoœci, daj¹c
radzie gminy mo¿liwoœæ okreœlenia wy¿szej ni¿ w poprzednim stanie
prawnym stawki tego podatku w stosunku do nieruchomoœci precyzyj-
nie okreœlonych w nowelizowanym przepisie. W uzasadnieniu do pro-
jektu ustawy wyjaœniono, ¿e takie rozwi¹zanie ma stanowiæ instrument
finansowej „zachêty” dla w³aœcicieli nieruchomoœci, które mimo prze-
znaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod
zabudowê, nie zosta³y zabudowane w terminie 4 lat od dnia wejœcia
w ¿ycie tego planu. Okreœlona regulacja ma sk³oniæ w³aœcicieli nieru-
chomoœci do realizacji zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami
planu miejscowego – a w razie braku takiego zamiaru – do zadyspono-
wania nieruchomoœci¹ na rzecz podmiotu, który jest zainteresowany ta-
kim dzia³aniem1. Przedstawione rozwi¹zanie prawne mo¿e budziæ
pewne w¹tpliwoœci, poniewa¿ niekiedy stanowi swoist¹ „sankcjê”
finansow¹ dla w³aœcicieli nieruchomoœci.

Co do zasady przyjmuje siê, ¿e ustalenia planu miejscowego maj¹ cha-
rakter zakazu zagospodarowania terenu w sposób inny ni¿ wyznaczony
w planie, a nie nakazu zagospodarowania terenu w okreœlony sposób2.
Wynika to z art. 35 u.p.z.p., stanowi¹cego, ¿e: „tereny, których przezna-
czenie plan miejscowy zmienia, mog¹ byæ wykorzystywane w sposób
dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem,
chyba ¿e w planie ustalono inny sposób ich tymczasowego zagospoda-
rowania”. Do czasu wejœcia w ¿ycie komentowanej nowelizacji, przepisy

95 Komentarz do art. 37

1 Uzasadnienie do projektu ustawy o rewitalizacji (druk sejmowy nr 3594,
Sejm VII kadencji), s. 17.
2 M. Szewczyk [w:] Z. Leoñski, M. Szewczyk, M. Kruœ, Prawo zagospodarowa-
nia przestrzeni, Warszawa 2012, s. 169; zob. wyrok WSA we Wroc³awiu z dnia
12 czerwca 2013 r., II SA/Wr 259/13, LEX nr 1658057.



nie przewidywa³y ¿adnej negatywnej konsekwencji dla podmiotu
w³adaj¹cego terenem, który nie realizuje zabudowy przewidzianej
w planie miejscowym3. Wprowadzenie tej regulacji oznacza zatem pe-
wien wy³om w dotychczas obowi¹zuj¹cych zasadach. Warto jednak
zwróciæ uwagê, ¿e zmiana jest zdeterminowana kilkoma warunkami
(szczegó³owo omawianymi poni¿ej), które powoduj¹, ¿e owe rozwi¹za-
nie ma charakter wyj¹tkowy i jest uzasadnione realizacj¹ przedsiêwziêæ
rewitalizacyjnych. Bior¹c równie¿ pod uwagê koniecznoœæ zastosowania
szczególnych œrodków dla bardziej efektywnego prowadzenia rewitaliza-
cji, wydaje siê, ¿e komentowane rozwi¹zanie zas³uguje na aprobatê.

2. Dotychczasowe regulacje dotycz¹ce podatku
od nieruchomoœci

2.1. Uwagi ogólne

Podatek od nieruchomoœci jest form¹ daniny publicznej, której elementy
konstrukcyjne mog¹ byæ ukszta³towane przez organy gminy i który jedno-
czeœnie stanowi dochód danej jednostki4. Szczegó³owe regulacje w zakre-
sie omawianej daniny zawiera rozdzia³ 2 ustawy o podatkach i op³atach
lokalnych. Przedmiotem opodatkowania w podatku od nieruchomoœci
s¹ co do zasady:
– grunty, budynki lub ich czêœci, a tak¿e
– budowle lub ich czêœci zwi¹zane z prowadzeniem dzia³alnoœci go-

spodarczej (art. 2 ust. 1 u.p.o.l.).

W kontekœcie omawianej nowelizacji, w dalszych rozwa¿aniach nale¿y
skupiæ siê jedynie na nieruchomoœciach gruntowych, bo tylko te mog¹
spe³niaæ warunek „niezabudowania”. W przypadku takich nieruchomo-
œci podstaw¹ opodatkowania jest powierzchnia gruntu (art. 4 ust. 1 pkt 1
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niu i zagospodarowaniu przestrzennym nie przewiduje ¿adnych sankcji ani
przepisów, które stanowi³yby podstawê wyegzekwowania tego obowi¹zku
(I. Zachariasz [w:] H. Izdebski, I. Zachariasz, Ustawa o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym. Komentarz, Warszawa 2013, s. 228).
4 A. Wiktorowska, Prawne determinanty samodzielnoœci gminy. Zagadnienia
administracyjnoprawne, Warszawa 2002, s. 176.



u.p.o.l.), a jego podatnikami, zgodnie z treœci¹ art. 3 ust. 1 u.p.o.l., s¹
w³aœciciele, posiadacze samoistni i u¿ytkownicy wieczyœci nierucho-
moœci. Zobowi¹zani z tytu³u podatku s¹ równie¿ posiadacze nierucho-
moœci lub ich czêœci stanowi¹cych w³asnoœæ Skarbu Pañstwa lub jed-
nostki samorz¹du terytorialnego, je¿eli posiadanie wynika z umowy za-
wartej z w³aœcicielem, Agencj¹ Nieruchomoœci Rolnych lub z innego
tytu³u prawnego (z wyj¹tkiem posiadania przez osoby fizyczne lokali
mieszkalnych niestanowi¹cych odrêbnych nieruchomoœci) albo jest
bez tytu³u prawnego (z zastrze¿eniem art. 3 ust. 1 u.p.o.l). Przy ustala-
niu podatku nale¿y równie¿ mieæ na wzglêdzie zwolnienia przedmioto-
we i podmiotowe, o których mówi art. 7 u.p.o.l.

2.2. Okreœlanie wysokoœci stawek podatku od nieruchomoœci
dla nieruchomoœci gruntowych

Organem podatkowym w³aœciwym w sprawie podatku od nieruchomo-
œci jest, zgodnie z art. 1c u.p.o.l., wójt (burmistrz, prezydent miasta). To
jednak nie organ wykonawczy gminy, ale organ stanowi¹co-kontrolny,
czyli rada gminy, dzia³aj¹c na podstawie art. 5 ust. 1 u.p.o.l. okreœla wy-
sokoœci stawek tego podatku w drodze uchwa³y. Na podstawie ust. 2
przywo³anego przepisu: „przy okreœlaniu wysokoœci stawek, o których
mowa w ust. 1 pkt 1, rada gminy mo¿e ró¿nicowaæ ich wysokoœæ dla po-
szczególnych rodzajów przedmiotów opodatkowania, uwzglêdniaj¹c
w szczególnoœci lokalizacjê, rodzaj prowadzonej dzia³alnoœci, rodzaj za-
budowy, przeznaczenie i sposób wykorzystywania gruntu”. Nale¿y
podkreœliæ, ¿e organ stanowi¹cy gminy zosta³ wprawdzie upowa¿niony
do okreœlenia wysokoœci rocznych stawek podatku od nieruchomoœci,
jednak ustawodawca ogranicza swobodê organu w tym zakresie, usta-
laj¹c górne granice wysokoœci stawek tego podatku. W stanie prawnym
obowi¹zuj¹cym przed wejœciem w ¿ycie u.r. wystêpowa³y tylko trzy ta-
kie ograniczenia, w odniesieniu do nieruchomoœci gruntowych:
– zwi¹zanych z prowadzeniem dzia³alnoœci gospodarczej, bez wzglêdu na

sposób zakwalifikowania w ewidencji gruntów i budynków – 0,62 PLN
od 1 m2 powierzchni,

– pod wodami powierzchniowymi stoj¹cymi lub wodami powierzch-
niowymi p³yn¹cymi jezior i zbiorników sztucznych – 4,58 PLN od
1 ha powierzchni,
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– pozosta³ych, w tym zajêtych na prowadzenie odp³atnej statutowej
dzia³alnoœci po¿ytku publicznego przez organizacje po¿ytku publicz-
nego – 0,30 PLN od 1 m2 powierzchni.

Powy¿sze stawki nie s¹ jednak ustalone „sztywno”. Na podstawie art. 20
u.p.o.l. stawki corocznie ulegaj¹ zmianie w zwi¹zku ze zmianami wska-
Ÿnika cen towarów i us³ug konsumpcyjnych, co jest og³aszane w drodze
obwieszczenia w Dzienniku Urzêdowym Rzeczypospolitej Polskiej
„Monitor Polski” przez ministra w³aœciwego do spraw finansów publi-
cznych. Na 2018 r. stawki te przedstawiaj¹ siê nastêpuj¹co: dla lit. a –
0,91 PLN, dla lit. b – 4,63 PLN i dla lit. c – 0,48 PLN5.

3. Szczegó³owe rozwi¹zania przewidziane przez nowelizacjê

Punkt 1 komentowanego przepisu nowelizuj¹cego wprowadza zmianê
w art. 1a ust. 2a pkt 2 u.p.o.l. Zgodnie z ni¹ grunty, o których mowa
w nowododanej lit. d w art. 5 ust. 1 pkt 1 u.p.o.l., nie mog¹ byæ kwalifi-
kowane jako grunty zwi¹zane z prowadzeniem dzia³alnoœci gospo-
darczej (o których mówi lit. a tego przepisu). Takie samo uregulowanie
funkcjonowa³o wczeœniej w odniesieniu do lit. b tego samego przepisu,
która mówi o gruntach pod wodami powierzchniowymi stoj¹cymi lub
wodami powierzchniowymi p³yn¹cymi jezior i zbiorników sztucznych.
Ustawodawca wprowadzi³ tê normê, aby unikn¹æ niejasnoœci w przypad-
ku gdyby nieruchomoœci spe³niaj¹ce przes³anki zawarte w lit. b albo lit. d
mog³y jednoczeœnie zostaæ uznane za takie, o których mówi lit. a6.
Dziêki temu nie ulega w¹tpliwoœci, ¿e wszystkie cztery przypadki prze-
widziane w art. 5 ust. 1 pkt 1 u.p.o.l. (lit. c mówi o gruntach „pozosta³ych”,
a wiêc dostatecznie jasno sugeruje swój odrêbny charakter) musz¹ byæ
traktowane roz³¹cznie. Precyzyjne ustalenie tej okolicznoœci jest bardzo
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istotne – od tego zale¿y bowiem wysokoœæ górnej granicy stawki podatku
od nieruchomoœci, która mo¿e byæ zastosowana dla danego przypadku.

Jednak¿e znacznie bardziej donios³a w skutkach jest zmiana przewi-
dziana w pkt 2 komentowanego przepisu nowelizuj¹cego, która zostanie
dalej szczegó³owo omówiona.

3.1. Stawka podatku od nieruchomoœci

Komentowana nowelizacja zachowuje w mocy wszystkie dotychczas
obowi¹zuj¹ce uregulowania. Wprowadza jedynie w art. 5 ust. 1 pkt 1
u.p.o.l. czwarty przypadek (lit. d), który ustala górn¹ granicê stawki po-
datku od nieruchomoœci na wy¿szym poziomie ni¿ w pozosta³ych
trzech przypadkach (lit. a-c). Ustawa mówi o limicie 3 PLN od 1 m2,
choæ równie¿ tutaj nale¿y mieæ na wzglêdzie kwotê wynikaj¹c¹ z obwiesz-
czenia ministra w³aœciwego do spraw finansów publicznych, wydawa-
nego na podstawie art. 20 ust. 2 u.p.o.l. Na rok 2018 jest to 3,04 PLN7.

Wprowadzenie komentowanej zmiany umo¿liwia zatem znacz¹cy
wzrost stawki podatku (w stosunku do dotychczasowych unormowañ)
dla nieruchomoœci, które wype³niaj¹ warunki wskazane w art. 5 ust. 1
pkt 1 lit. d u.p.o.l. Nale¿y przy tym podkreœliæ, ¿e limit ustawowy jest
tylko górn¹ granic¹, a zatem rada gminy nie jest zobligowana do uchwa-
lenia stawki na tak wysokim poziomie. Jednak wydaje siê, ¿e ze wzglê-
du na zrealizowanie celu regulacji u.r., w³aœciwe bêdzie maksymalne
wykorzystanie mo¿liwoœci, które przewiduje wprowadzony przepis.

3.2. Warunki zastosowania wy¿szej stawki podatku
od nieruchomoœci

Na podstawie brzmienia przepisu nowelizuj¹cego mo¿na wyró¿niæ na-
stêpuj¹ce warunki zastosowania wy¿szej stawki podatku od nierucho-
moœci, które musz¹ byæ spe³nione ³¹cznie:
– nieruchomoœæ pozostaje niezabudowana;
– nieruchomoœæ znajduje siê na obszarze rewitalizacji;
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– dla nieruchomoœci obowi¹zuje plan miejscowy, który przewiduje dla
tego terenu przeznaczenie pod zabudowê mieszkaniow¹, us³ugow¹
albo zabudowê o przeznaczeniu mieszanym obejmuj¹cym wy³¹cznie
te rodzaje zabudowy;

– up³yn¹³ okres 4 lat od dnia wejœcia w ¿ycie tego planu miejscowego
(w odniesieniu do tych gruntów);

– w okresie 4 lat od wejœcia w ¿ycie planu miejscowego nie zakoñczono
budowy.

Ziszczenie siê wszystkich warunków oraz w szczególnoœci nadejœcie
terminu, o którym mowa w pkt. 4 w trakcie roku podatkowego, jest zda-
rzeniem powoduj¹cym podwy¿szenie podatku (obliczenie zobowi¹za-
nia wed³ug wy¿szej stawki), poczynaj¹c od pierwszego dnia miesi¹ca
nastêpuj¹cego po miesi¹cu, w którym nast¹pi³o ziszczenie siê wszy-
stkich warunków (art. 6 ust. 3 u.p.o.l.). Wówczas podatnik jest obo-
wi¹zany z³o¿yæ organowi podatkowemu (wójtowi, burmistrzowi albo
prezydentowi miasta) deklaracjê na formularzu wed³ug wzoru okreœlo-
nego przez radê gminy (art. 6 ust. 13 u.p.o.l.)8 w terminie 14 dni od dnia
wyst¹pienia zdarzenia (art. 6 ust. 6 i 9 pkt 2 u.p.o.l.). Poszczególne wa-
runki zaistnienia tego zdarzenia zosta³y szczegó³owo omówione w dal-
szej czêœci.

3.2.1. Niezabudowanie nieruchomoœci

Niezabudowanie nieruchomoœci gruntowej, wobec braku odrêbnej defi-
nicji legalnej, nale¿y rozumieæ jako nieistnienie w granicach tej nieru-
chomoœci ¿adnego obiektu budowlanego w rozumieniu ustawy – Prawo
budowlane. Zgodnie z art. 3 pkt 1 u.p.b. obiekt budowlany to budynek,
budowla b¹dŸ obiekt ma³ej architektury, wraz z instalacjami zapew-
niaj¹cymi mo¿liwoœæ u¿ytkowania obiektu zgodnie z jego przeznacze-
niem, wzniesiony z u¿yciem wyrobów budowlanych. W zwi¹zku z tym
o spe³nieniu warunku „niezabudowania” nieruchomoœci gruntowej
mo¿na mówiæ tylko, je¿eli na danej nieruchomoœci nie ma ¿adnego
obiektu budowlanego.
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Powy¿sze ujêcie (które mo¿na okreœliæ jako „faktyczne niezabudowanie
nieruchomoœci”) musi zostaæ skonfrontowane z przepisami podatkowy-
mi. W kontekœcie wymiaru podatków lokalnych klasyfikacjê nierucho-
moœci nale¿y rozpatrywaæ na podstawie danych wynikaj¹cych z ewi-
dencji gruntów i budynków. Wynika to wprost z art. 21 ust. 1 ustawy –
Prawo geodezyjne i kartograficzne. Co do zasady dane te s¹ dla organów
podatkowych wi¹¿¹ce, a zatem organy te nie mog¹ dokonywaæ samo-
dzielnych ustaleñ dotycz¹cych klasyfikacji gruntu wbrew treœci ewi-
dencji9. L. Etel opowiada siê jednak za mo¿liwym zastêpowaniem da-
nych z ewidencji danymi z innego dokumentu, który zawiera aktualne
informacje dotycz¹ce przedmiotu opodatkowania lub podatnika10.
Ponadto w specyficznych przypadkach, zw³aszcza gdy ewidencja nie
uwzglêdnia pewnej kategorii gruntów, dane w niej zawarte maj¹ zna-
czenie drugorzêdne, a determinantem wymiaru podatku od nierucho-
moœci jest wyst¹pienie zdarzenia, z którym ustawa wi¹¿e powstanie
obowi¹zku podatkowego11. Wydawaæ by siê mog³o, ¿e taki przypadek
zachodzi po czêœci w³aœnie w kwestii ustalenia znaczenia pojêcia
„grunt niezabudowany” dla celu wymiaru podatku od nieruchomoœci
na podstawie wy¿szej stawki. W œwietle Za³¹cznika nr 6 do rozporz¹-
dzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 9 marca
2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków12 nie sposób wy³oniæ
jednolitej kategorii, która w ewidencji mia³aby odpowiadaæ gruntom
niezabudowanym w rozumieniu ustawy o podatkach i op³atach lokal-
nych. Tym bardziej, ¿e art. 1a ust. 3 u.p.o.l. nie odnosi pojêcia „gruntu
niezabudowanego” do odpowiedniej klasyfikacji w ewidencji gruntów
i budynków.
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9 Tak np. uchwa³a sk³adu siedmiu sêdziów NSA z dnia 18 listopada 2013 r.,
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LEX nr 587024; wyrok NSA z dnia 12 marca 2009 r., II FSK 49/08, LEX
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10 L. Etel, Podatek od nieruchomoœci. Komentarz, Warszawa 2012, s. 104.
11 Wyrok NSA z dnia 16 paŸdziernika 2009 r., II FSK 784/08, LEX nr 528862.
Podobnie: wyrok NSA z dnia 19 wrzeœnia 2012 r., II FSK 2094/11, LEX nr 1244146;
wyrok NSA z dnia 26 kwietnia 2012 r., II FSK 2383/10, LEX nr 1244219; por.
T. Lewandowski, Znaczenie zapisów w ewidencji gruntów i budynków w kwestii
opodatkowania podatkiem od nieruchomoœci powierzchni gruntu zajêtej pod
drogi wewnêtrzne oraz budowle w postaci placu manewrowego i parkingu samo-
chodowego, LEX/el. 2013.
12 T.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 1034 z póŸn. zm.



Co prawda w ust. 1 pkt. 15 Za³¹cznika jest mowa o „zurbanizowanych
terenach niezabudowanych lub w trakcie zabudowy” (oznaczanych
symbolem „Bp”), niemniej jednak to pojêcie oznacza jedynie grunty na
których zosta³a rozpoczêta, lecz nie zosta³a zakoñczona budowa w ro-
zumieniu u.p.b., powoduj¹ca wy³¹czenie tych gruntów z produkcji rol-
nej lub leœnej oraz takie, które w wyniku zabudowy wy³¹czone zosta³y
z produkcji rolnej lub leœnej, ale na których istniej¹ce wczeœniej budynki
zosta³y rozebrane, a jednoczeœnie grunty te s¹ przeznaczone pod zabu-
dowê. Poza zakresem tego pojêcia znajduj¹ siê zatem np. takie grunty,
które w ogóle nie by³y w przesz³oœci zabudowane i nie jest na nich reali-
zowana obecnie ¿adna budowa, a mimo to s¹ przeznaczone w planie
miejscowym na cele nierolnicze lub nieleœne. O tym, ¿e takie ujêcie jest
wê¿sze od faktycznego „niezabudowania” mo¿e równie¿ wskazywaæ
np. to, ¿e w ust. 1 pkt. 16 ppkt. 6 Za³¹cznika nr 6 do rozporz¹dzenia
przewidziano, ¿e tereny zieleni nieurz¹dzonej niezaliczone do lasów
oraz gruntów zadrzewionych i zakrzewionych nale¿¹ do kategorii tere-
nów rekreacyjno-wypoczynkowych (symbol „Bz”), choæ te¿ s¹ one fak-
tycznie niezabudowane. Skoro mo¿na stwierdziæ, ¿e klasyfikacja „zur-
banizowanego gruntu niezabudowanego” nie wyczerpuje w pe³ni pojê-
cia „gruntu niezabudowanego” w znaczeniu faktycznym, to nale¿a³oby
przyj¹æ, ¿e w takim przypadku organ podatkowy nie mo¿e ograniczyæ siê
tylko do uto¿samiania gruntów niezabudowanych z terenami oznaczony-
mi w ewidencji symbolem „Bp”. W rzeczywistoœci jednak stwierdzenie
takiego stanu rzeczy by³oby znacz¹co utrudnione, st¹d ze wzglêdów pra-
kseologicznych, decyduj¹ce znaczenie dla ustalenia stawki podatku
mo¿e mieæ oznaczenie terenu w ewidencji gruntów i budynków jako
„Bp”. Je¿eli jednak organ wyka¿e, ¿e teren oznaczony innym symbolem
spe³nia przes³anki uznania go za grunt niezabudowany w rozumieniu
art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. d u.p.o.l., to w œwietle przedstawionej wy¿ej linii
orzeczniczej, organ bêdzie móg³ zastosowaæ wy¿sz¹ stawkê podatkow¹.
Wyk³adnia przepisu prowadzi do wniosku, ¿e poza zakresem pojêcia
„gruntu niezabudowanego” znajduj¹ siê grunty rolne i leœne (nieobjête
w ogóle podatkiem od nieruchomoœci). Je¿eli niezabudowana pozostaje
czêœæ dzia³ki to jedynie w stosunku do tej czêœci bêdzie mo¿na wymie-
rzyæ podatek na podstawie wy¿szej stawki13.
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Jak zaznaczono, „niezabudowanie” wi¹¿e siê z brakiem pozostawania
na gruncie jakiegokolwiek obiektu budowlanego. Zgodnie z wyk³adni¹
funkcjonaln¹ wydaje siê jednak, ¿e mo¿na to pojêcie dookreœliæ jako
brak pozostawania na gruncie jakiegokolwiek obiektu budowlanego
wzniesionego zgodnie z przepisami, którego budowa zosta³a zrealizo-
wana zgodnie z prawem. W szczególnoœci chodzi o to, ¿eby unikn¹æ na-
du¿yæ w postaci wznoszenia jakichkolwiek obiektów budowlanych po
to, aby zniweczyæ przes³ankê niezabudowania, a tym samym – unikn¹æ
zastosowania wy¿szej stawki podatku od nieruchomoœci. Dzia³anie
wbrew przepisom nie zas³uguje bowiem na ochronê prawn¹ w ramach
ustalania wysokoœci zobowi¹zania podatkowego. Zakoñczenie budowy
z kolei koresponduje z przes³ank¹ omówion¹ w punkcie 3.2.5.

3.2.2. Objêcie obszarem rewitalizacji

Komentowana zmiana dotyczy jedynie gruntów po³o¿onych na obsza-
rze rewitalizacji. Zgodnie z treœci¹ art. 10 ust. 1 u.r. jest to obszar obej-
muj¹cy ca³oœæ lub czêœæ obszaru zdegradowanego, charakteryzuj¹cy siê
szczególn¹ koncentracj¹ negatywnych zjawisk, o których mowa w art. 9
ust. 1 u.r., na którym, z uwagi na istotne znaczenie dla rozwoju lokalne-
go, gmina zamierza prowadziæ rewitalizacjê. Oceny, czy dany grunt znaj-
duje siê w granicach obszaru rewitalizacji nale¿y dokonywaæ na podsta-
wie treœci uchwa³y delimitacyjnej, o której mowa w art. 8 ust. 1 u.r.,
uwzglêdniaj¹c przy tym równie¿ za³¹cznik mapowy, o którym mowa
w art. 11 ust. 4 u.r. [zob. komentarz do art. 8–10].

3.2.3. Przeznaczenie w planie miejscowym

Plan miejscowy wchodzi w ¿ycie w terminie okreœlonym w uchwale
rady gminy, jednak¿e nie wczeœniej ni¿ po up³ywie 14 dni od dnia
og³oszenia w wojewódzkim dzienniku urzêdowym (art. 29 ust. 1 u.p.z.p.).
Od tego momentu staje siê wi¹¿¹cym prawem miejscowym (art. 14 ust. 8
u.p.z.p.). Celem uchwalenia planu miejscowego jest m.in. ustalenie
przeznaczenia terenów (art. 14 ust. 1 in principio u.p.z.p.). Aby spe³niæ
warunek zastosowania wy¿szej stawki podatku od nieruchomoœci, obo-
wi¹zuj¹cy plan miejscowy (w tym tak¿e miejscowy plan rewitalizacji)
musi przewidywaæ przeznaczenie okreœlonego gruntu pod zabudowê
mieszkaniow¹, us³ugow¹ albo zabudowê o przeznaczeniu mieszanym
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obejmuj¹cym wy³¹cznie te rodzaje zabudowy. Zgodnie z Za³¹cznikiem
nr 1 do rozporz¹dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego bêd¹ to dwie grupy terenów:
– tereny zabudowy mieszkaniowej, w ramach których mo¿na wyró¿niæ:

• tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (oznaczane na pla-

nie symbolem MN),

• tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (oznaczane na pla-

nie symbolem MW),

– tereny zabudowy us³ugowej, w ramach których mo¿na wyró¿niæ:
• tereny zabudowy us³ugowej (oznaczane na planie symbolem U),

• tereny sportu i rekreacji (oznaczane na planie symbolem US), oraz

• tereny rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni sprze-

da¿y powy¿ej 2000 m2 (oznaczane na planie symbolem UC).

Z uwagi na to, ¿e za³¹cznik takim samym mianem („tereny zabudowy
us³ugowej”) okreœla zarówno ca³¹ grupê terenów, jak i jeden z rodzajów
przeznaczenia terenu wystêpuj¹cy w jej obrêbie, mo¿e rodziæ siê
w¹tpliwoœæ, czy celem ustawodawcy by³o objêcie zakresem realizacji
komentowanej nowelizacji (oprócz bezspornych terenów MN i MW) te-
renów U, US i UC, czy jedynie terenów U14. Wydaje siê, ¿e prawid³owa
jest pierwsza ze wskazanych mo¿liwoœci, gdy¿ zmieniona ustawa o po-
datkach i op³atach lokalnych jasno mówi o „przeznaczeniu pod zabudo-
wê mieszkaniow¹”, co w Za³¹czniku nr 1 do rozporz¹dzenia planisty-
cznego mo¿na wprost odnieœæ jedynie do nazwy grupy oznaczeñ
„tereny zabudowy mieszkaniowej” i tym samym uznaæ, ¿e wszystkie
sk³adowe tej grupy (zarówno MN jak i MW) mieszcz¹ siê w zakresie po-
jêcia przewidzianego w komentowanej nowelizacji. Nie ma wiêc ¿adne-
go powodu, ¿eby analogiczne pojêcie „przeznaczenie pod zabudowê
us³ugow¹” uto¿samiaæ tylko z jedn¹ ze sk³adowych grupy oznaczeñ
„tereny zabudowy us³ugowej”. Tego typu dzia³anie by³oby niespójne.
Nale¿y równie¿ podkreœliæ, ¿e umieszczenie terenów US i UC w ramach
jednej grupy z terenem U, jak równie¿ samo wykorzystanie litery U jako
pocz¹tkowej litery obu symboli dostatecznie wskazuje na intencjê pra-
wodawcy, któr¹ jest uznanie, ¿e zarówno tereny sportu i rekreacji, jak
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równie¿ tereny rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni
sprzeda¿y powy¿ej 2000 m2 s¹ rodzajami zabudowy us³ugowej.
W zwi¹zku z powy¿szym tak¿e do terenów, które maj¹ w planie wska-
zane przeznaczenie US i UC mo¿na stosowaæ wy¿sz¹ stawkê podatku
od nieruchomoœci. Bêdzie to równie¿ zgodne z wyk³adni¹ celowo-
œciow¹, bowiem sk³onienie inwestorów do realizacji inwestycji na tere-
nach o przeznaczeniu US i UC tak¿e mo¿e pomóc w likwidacji b¹dŸ
ograniczeniu niektórych negatywnych zjawisk, które uzasadnia³y wy-
znaczenie obszaru rewitalizacji.

Wy¿sz¹ stawkê podatku od nieruchomoœci mo¿na równie¿ zastosowaæ
w przypadku, gdy plan miejscowy przewiduje przeznaczenie terenu
pod zabudowê mieszan¹, ale jedynie obejmuj¹c¹ wskazane wy¿ej ro-
dzaje zabudowy, tj. MN, MW, U, US i UC. Nie jest dopuszczalne ³¹cze-
nie funkcji mieszkaniowej lub us³ugowej z terenami u¿ytkowanymi rol-
niczo, terenami zabudowy techniczno-produkcyjnej, terenami zieleni
i wód, terenami komunikacji i terenami infrastruktury technicznej.

3.2.4. Up³yw terminu

Od wejœcia w ¿ycie planu miejscowego musi up³yn¹æ okres 4 lat. Prawo
administracyjne materialne nie przewiduje swoistych regu³ w kwestii
obliczania terminów. W zwi¹zku z tym nale¿y siê posi³kowaæ ogólnymi
regu³ami funkcjonuj¹cymi w prawie (zob. art. 114 ustawy – Kodeks cywil-
ny) i przyj¹æ, ¿e termin ten koñczy siê wraz z up³ywem dnia, który nazw¹
lub dat¹ odpowiada pocz¹tkowemu dniowi terminu (w tym przypadku
jest to dzieñ wejœcia w ¿ycie planu miejscowego). Zatem przyk³adowo –
uprawnienie do zastosowania wy¿szej stawki podatku od nieruchomo-
œci przy planie miejscowym, który wszed³ w ¿ycie 1 stycznia 2016 r.,
powstanie z dniem 2 stycznia 2020 r.

Szczególn¹ uwagê w komentowanej nowelizacji zwraca u¿ycie niezbyt
precyzyjnego sformu³owania o up³ywie 4 lat od wejœcia w ¿ycie planu
miejscowego „w odniesieniu do tych gruntów”. Mo¿na to interpretowaæ
jako podkreœlenie ze strony ustawodawcy, ¿e istota nie le¿y w samym
wejœciu w ¿ycie planu miejscowego jako ca³oœci, ale w wejœciu w ¿ycie
tych jego przepisów, które odnosz¹ siê do okreœlonych gruntów. Taka
sytuacja, gdy poszczególne przepisy planu miejscowego wchodz¹ w ¿y-
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cie w innym terminie ni¿ plan jako ca³oœæ, mo¿e mieæ miejsce w szcze-
gólnoœci w przypadku zmiany planu miejscowego. Powy¿szy wniosek
wydaje siê jednak a¿ nazbyt oczywisty, a interpretacja nie by³aby inna
nawet po usuniêciu z ustawy wyra¿enia „w odniesieniu do tych grun-
tów”. Szczególn¹ uwagê w komentowanej nowelizacji zwraca u¿ycie
sformu³owania o up³ywie 4 lat od wejœcia w ¿ycie planu miejscowego
„w odniesieniu do tych gruntów”. Takie brzmienie przepisów mo¿e byæ
uzasadniane istnieniem szczególnej formy planu miejscowego, tj. miej-
scowego planu rewitalizacji, który nie musi mieæ charakteru zupe³nego
i mo¿e odnosiæ siê jedynie do wybranych nieruchomoœci. Mo¿na to in-
terpretowaæ równie¿ jako podkreœlenie ze strony ustawodawcy, ¿e istota
nie le¿y w samym wejœciu w ¿ycie planu miejscowego jako ca³oœci, ale
w wejœciu w ¿ycie tych jego przepisów, które odnosz¹ siê do okreœlo-
nych gruntów.

Nale¿y siê zatem przychyliæ do odmiennej interpretacji niejasnego sfor-
mu³owania. Ponadto zwa¿ywszy na treœæ przepisu nowelizuj¹cego, wy-
ra¿enie „tych gruntów” mo¿na równie¿ rozumieæ jako „gruntów objê-
tych obszarem rewitalizacji”. Wynika st¹d, ¿e wyznaczenie obszaru
rewitalizacji musi byæ zdarzeniem pierwotnym wobec wejœcia w ¿ycie
planu miejscowego, ¿eby ten drugi fakt móg³ staæ siê pocz¹tkiem cztero-
letniego terminu. Gdyby zaœ wyznaczenie obszaru rewitalizacji nast¹pi³o
w stosunku do terenu, który podlega ju¿ regulacjom planu miejscowego –
wówczas termin mo¿na zacz¹æ liczyæ dopiero od dnia wejœcia w ¿ycie
uchwa³y w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji. W przeciwnym razie naruszona zosta³aby zasada niere-
troaktywnoœci prawa (lex retro non agit – prawo nie dzia³a wstecz), gdy¿
wyznaczaj¹c obszar rewitalizacji na terenach ju¿ objêtych planami miej-
scowymi (przewiduj¹cymi odpowiednie przeznaczenie terenu), gmina
mog³aby zastosowaæ wy¿sz¹ stawkê podatku od nieruchomoœci przy
faktycznym skróceniu lub nawet zniesieniu (w przypadku planów miejsco-
wych, które wesz³y w ¿ycie wczeœniej ni¿ 4 lata przed wyznaczeniem
obszaru rewitalizacji) ustawowego czteroletniego terminu. Podsumo-
wuj¹c, nale¿y stwierdziæ, ¿e pocz¹tek biegu terminu jest uzale¿niony
od jednoczesnego spe³nienia obu przes³anek: wejœcia w ¿ycie planu
miejscowego i wyznaczenia obszaru rewitalizacji15.
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3.2.5. Niezakoñczenie budowy

Prawo podatkowe mo¿e w sposób samoistny okreœlaæ kwestiê przed-
miotu opodatkowania, nawet jeœli szczególne ustawy normuj¹ dane
kwestie w sposób odmienny – przyk³adem mo¿e byæ zakoñczenie budo-
wy, o którym mowa w art. 6 ust. 2 u.p.o.l.16. Jednak¿e w komentowanym
przypadku sam ustawodawca wprost wskazuje, ¿e niezakoñczenie bu-
dowy nale¿y rozpatrywaæ zgodnie z przepisami prawa budowlanego.
Bêdzie siê to co do zasady wi¹za³o z zastosowaniem instytucji przewi-
dzianych w art. 54 u.p.b. (zg³oszenie zakoñczenia budowy) lub art. 55
tej ustawy (pozwolenie na u¿ytkowanie). Za orzecznictwem nale¿y siê
jednak przychyliæ do pogl¹du, ¿e do uznania zakoñczenia budowy
w rozumieniu u.p.b. nie jest konieczne z³o¿enie samego zawiadomienia
o zakoñczeniu budowy czy uzyskanie ostatecznej decyzji w sprawie po-
zwolenia na u¿ytkowanie, a jedynie spe³nienie warunków upowa¿-
niaj¹cych do z³o¿enia takiego zawiadomienia lub wniosku o wydanie
decyzji, które wynikaj¹ z art. 57 ustawy17. Taki stan rzeczy bêdzie móg³
zostaæ uznany za zakoñczenie budowy zgodnie z przepisami prawa bu-
dowlanego, nawet gdyby formalnie nie mo¿na by³o jeszcze przyst¹piæ
do u¿ytkowania obiektu budowlanego. Jest to dla podatnika o tyle korzyst-
ne, ¿e nie bêdzie ponosiæ negatywnych konsekwencji np. w razie prze-
wlek³ego dzia³ania organów prowadz¹cych postêpowanie administra-
cyjne w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu na u¿ytkowanie.

Nale¿y jeszcze wyjaœniæ relacjê warunku niezabudowania nieruchomo-
œci do omawianego w niniejszej czêœci „niezakoñczenia budowy”. Prima

facie mog³oby siê wydawaæ, ¿e oba warunki s¹ ze sob¹ zbie¿ne – wszak-
¿e, aby grunt pozosta³ niezabudowany nie mo¿e zakoñczyæ siê budowa
obiektu budowlanego. W tym pierwszym przypadku chodzi jednak
o nieistnienie jakichkolwiek obiektów budowlanych na gruncie, nawet
tych powsta³ych zgodnie z prawem jeszcze przed wejœciem w ¿ycie pla-
nu miejscowego. Ka¿dy obiekt, który powstanie na gruncie ju¿ po wej-
œciu w ¿ycie planu miejscowego bêdzie musia³ byæ z tym aktem zgodny
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i tym samym zakoñczenie budowy takiego obiektu zniweczy ostatni
z omawianych warunków zastosowania wy¿szej stawki podatku od nie-
ruchomoœci. Je¿eli zaœ obiekt powsta³ wbrew postanowieniom planu
miejscowego (czyli jest to tzw. samowola budowlana, która nie mo¿e
zostaæ zalegalizowana – art. 49 ust. 3 w zw z art. 48 ust. 1 u.p.b.), wów-
czas nie mo¿na mówiæ tak¿e o zakoñczeniu budowy zgodnie z przepisami
prawa budowlanego. Faktyczne zakoñczenie takiej budowy nie bêdzie
zatem relewantne z punktu widzenia mo¿liwoœci ustalenia wy¿szej
stawki podatku od nieruchomoœci.

Micha³ Mi³osz

Art. 38. W ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U.

z 2013 r. poz. 1409 z póŸn. zm.) wprowadza siê nastêpuj¹ce zmiany:

1) w art. 33 w ust. 2 w pkt 7 w lit. b kropkê zastêpuje siê œrednikiem

i dodaje siê pkt 8 w brzmieniu:

„8) umowê urbanistyczn¹, je¿eli jej zawarcie jest wymagane zgodnie

z miejscowym planem rewitalizacji.”;

2) w art. 57 w ust. 1 po pkt 7 dodaje siê pkt 7a w brzmieniu:

„7a) zaœwiadczenie wójta, burmistrza albo prezydenta miasta, potwier-

dzaj¹ce spe³nienie warunków, o których mowa w art. 37i ust. 8 ustawy

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-

nym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z póŸn. zm.), o ile jest wymagane”.

Spis zagadnieñ:

1. Wprowadzenie
2. Charakterystyka zmian przepisów prawa budowlanego

1. Wprowadzenie

Zmiany wprowadzane na podstawie art. 38 u.r. do ustawy – Prawo bu-
dowlane wi¹¿¹ siê z ustanowieniem nowej instytucji umowy urbani-
stycznej, któr¹ reguluje art. 37i u.p.z.p. Wskazany przepis zosta³ doda-
ny do u.p.z.p. poprzez art. 41 pkt 6 komentowanej ustawy. W art. 37i
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ust. 1 u.p.z.p. ustawodawca przewidzia³ mo¿liwoœæ okreœlenia w miejs-
cowym planie rewitalizacyjnym, w odniesieniu do nieruchomoœci nie-
zabudowanych, szczególnego warunku realizacji na takich nierucho-
moœciach inwestycji g³ównej. Warunkiem takim mo¿e byæ zobowi¹zanie
inwestora do realizacji na jego koszt i nieodp³atnego przekazania gmi-
nie okreœlonych inwestycji uzupe³niaj¹cych w zakresie wskazanym
w miejscowym planie rewitalizacyjnym. Inwestycje uzupe³niaj¹ce
mog¹ stanowiæ budowê infrastruktury technicznej, spo³ecznej b¹dŸ lo-
kali mieszkalnych. W ramach inwestycji uzupe³niaj¹cych mo¿liwe jest
równie¿ zobowi¹zanie inwestora do budowy na swój koszt i do nie-
odp³atnego przekazania na rzecz gminy lokali innych ni¿ mieszkalne
przeznaczonych na potrzeby dzia³alnoœci kulturalnej, spo³ecznej, edu-
kacyjnej lub sportowej, wykonywanej przez podmioty prowadz¹ce
dzia³alnoœæ na obszarze rewitalizacji, których g³ównym celem nie jest
osi¹gniêcie zysku (art. 37i ust. 3 u.p.z.p.). Zobowi¹zanie inwestora do
realizacji inwestycji uzupe³niaj¹cych nastêpuje w drodze umowy urba-
nistycznej zawieranej z gmin¹ (art. 37 ust. 5 u.p.z.p.), która jest zawiera-
na pod rygorem niewa¿noœci w formie aktu notarialnego.

2. Charakterystyka zmian przepisów prawa budowlanego

Na podstawie art. 38 pkt 1 u.r. do art. 33 ust. 2 u.p.b. zosta³ dodany pkt 8
w brzmieniu: „umowê urbanistyczn¹, je¿eli jej zawarcie jest wymagane
zgodnie z miejscowym planem rewitalizacji.”. W art. 33 ust. 2 u.p.b.
ustawodawca okreœla dodatkowe wymagania, które – poza okreœlonymi
w art. 63 § 2 i 3 k.p.a. – musi spe³niaæ wniosek o udzielenie pozwolenia
na budowê. W wyniku nowelizacji u.p.b. w przypadku gdy planowana
inwestycja znajduje siê na obszarze objêtym miejscowym planem rewi-
talizacji i z planu tego wynika wymóg zawarcia umowy urbanistycznej,
to obligatoryjnym za³¹cznikiem do wniosku o pozwolenie na budowê
jest w³aœnie okreœlona umowa. W kontekœcie tego przepisu nale¿y
zauwa¿yæ, ¿e zgodnie z art. 35 ust. 1 u.p.b. przed wydaniem decyzji
o pozwoleniu na budowê lub odrêbnej decyzji o zatwierdzeniu projektu
budowlanego, w³aœciwy organ sprawdza m.in. zgodnoœæ projektu bu-
dowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego i innymi aktami prawa miejscowego. Miejscowy plan rewi-
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talizacji zaœ, stosownie do art. 37f ust. 2 u.p.z.p., jest szczególn¹ form¹
planu miejscowego. Jeœli zatem miejscowy plan rewitalizacji przewidu-
je jako warunek realizacji inwestycji g³ównej zobowi¹zanie inwestora
w postaci budowy oraz nieodp³atnego przekazania na rzecz gminy in-
westycji uzupe³niaj¹cych, to zawarcie umowy urbanistycznej okre-
œlaj¹cej zobowi¹zanie inwestora stanowi, zgodnie z art. 37i ust 7 u.p.z.p.,
warunek uzyskania pozwolenia na budowê dla inwestycji g³ównej lub
jej czêœci.

Z kolei na podstawie art. 38 pkt 2 u.r. do art. 57 ust. 1 u.p.b. dodano pkt 7a.
W zmienionym przepisie u.p.b. okreœlono za³¹czniki, które inwestor
jest zobowi¹zany do³¹czyæ do zawiadomienia o zakoñczeniu budowy
obiektu budowlanego lub wniosku o udzielenie pozwolenia na u¿ytko-
wanie. Na skutek wprowadzonej zmiany do art. 57 ust. 1 u.p.b. jednym
z wymaganych za³¹czników sta³o siê zaœwiadczenie wójta (burmistrza,
prezydenta miasta), potwierdzaj¹ce spe³nienie warunków, o których
mowa w art. 37i ust. 8 u.p.z.p. (o ile warunek taki zosta³ przewidziany).
Dodany do u.p.b. przepis koresponduje z art. 37 ust. 8 u.p.z.p. zgodnie,
z którym nieodp³atne przekazanie na rzecz gminy zrealizowanej inwes-
tycji uzupe³niaj¹cej, a w przypadku gdy stanowi ona czêœæ obiektu bu-
dowlanego, zakoñczenie robót budowlanych dotycz¹cych inwestycji
uzupe³niaj¹cej, stanowi warunek przyst¹pienia do u¿ytkowania obiektów
budowlanych stanowi¹cych inwestycjê g³ówn¹ (art. 37 ust. 8 u.p.z.p.).
W uzasadnieniu projektu u.r. podkreœlono, ¿e obowi¹zek ten jest g³ów-
nym mechanizmem s³u¿¹cym zabezpieczeniu spe³nienia œwiadczeñ
z umowy urbanistycznej18. Je¿eli inwestor nie spe³ni obowi¹zków okreœ-
lonych w umowie urbanistycznej, to nie bêdzie móg³ przyst¹piæ do u¿yt-
kowania obiektów budowlanych zrealizowanych w ramach inwestycji
g³ównej. Spe³nienie tego obowi¹zku, stosownie do przepisu art. 37
ust. 9 u.p.z.p., jest potwierdzane przez wójta (burmistrza, prezydenta
miasta) w drodze zaœwiadczenia, które powinno byæ do³¹czone do za-
wiadomienia o zakoñczeniu budowy obiektu budowlanego lub wniosku
o udzielenie pozwolenia na u¿ytkowanie.
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Rajmund Ryœ

Art. 39. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-

œciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774) wprowadza siê nastêpuj¹ce zmiany:

1) w art. 6:

a) pkt 6 otrzymuje brzmienie:

„6) budowa i utrzymywanie pomieszczeñ dla urzêdów organów

w³adzy, administracji, s¹dów i prokuratur, pañstwowych szkó³ wy¿-

szych, szkó³ publicznych, pañstwowych lub samorz¹dowych instytu-

cji kultury w rozumieniu przepisów o organizowaniu i prowadzeniu

dzia³alnoœci kulturalnej, a tak¿e publicznych: obiektów ochrony

zdrowia, przedszkoli, domów opieki spo³ecznej, placówek opiekuñczo-

-wychowawczych, obiektów sportowych";

b) po pkt 9b dodaje siê pkt 9c w brzmieniu:

„9c) wydzielanie gruntów pod publicznie dostêpne samorz¹dowe:

ci¹gi piesze, place, parki, promenady lub bulwary, a tak¿e ich urz¹dzanie,

w tym budowa lub przebudowa";

2) w art. 68 w ust. 1 w pkt 11 kropkê zastêpuje siê œrednikiem i dodaje

siê pkt 12 w brzmieniu:

„12) na cele realizacji przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych, o których

mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 lit. a ustawy z dnia 9 paŸdziernika 2015 r.

o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777)";

3) w art. 109 w ust. 1 w pkt 4 kropkê zastêpuje siê œrednikiem i dodaje

siê pkt 4a i 4b w brzmieniu:

„4a) nieruchomoœci po³o¿onych na obszarze rewitalizacji, je¿eli prze-

widuje to uchwa³a, o której mowa w art. 8 ustawy z dnia 9 paŸdzierni-

ka 2015 r. o rewitalizacji;

4b) nieruchomoœci po³o¿onych na obszarze Specjalnej Strefy Rewita-

lizacji, o której mowa w rozdziale 5 ustawy z dnia 9 paŸdziernika

2015 r. o rewitalizacji";
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4) po art. 124b dodaje siê art. 124c w brzmieniu:

„Art. 124c. 1. Przepisy art. 124 stosuje siê odpowiednio dla ogranicze-

nia, w drodze decyzji, sposobu korzystania z nieruchomoœci poprzez

udzielenie zezwolenia na:

1) zak³adanie na obiektach budowlanych elementów trakcji, znaków

i sygna³ów drogowych lub innych urz¹dzeñ bezpieczeñstwa ruchu

drogowego, urz¹dzeñ s³u¿¹cych do zapewnienia bezpieczeñstwa pub-

licznego, a tak¿e urz¹dzeñ niezbêdnych do korzystania z nich,

2) urz¹dzanie i utrzymywanie ogólnodostêpnego ci¹gu pieszego, prze-

biegaj¹cego przez przeœwity lub podcienia, w obrysie obiektu budow-

lanego

– je¿eli w³aœciciel lub u¿ytkownik wieczysty nieruchomoœci nie wyra-

¿a na to zgody.

2. Ograniczenie, o którym mowa w ust. 1 pkt 1, nastêpuje zgodnie

z planem miejscowym, a w przypadku braku planu, zgodnie z decyzj¹

o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, zaœ ograniczenie,

o którym mowa w ust. 1 pkt 2, nastêpuje zgodnie z planem miejsco-

wym";

5) w art. 146 po ust. 2 dodaje siê ust. 2a w brzmieniu:

„2a. W odniesieniu do nieruchomoœci po³o¿onych na obszarze Specja-

lnej Strefy Rewitalizacji, o której mowa w rozdziale 5 ustawy z dnia

9 paŸdziernika 2015 r. o rewitalizacji, wysokoœæ op³aty, o której

mowa w ust. 2, wynosi nie wiêcej ni¿ 75% ró¿nicy miêdzy wartoœci¹,

jak¹ nieruchomoœæ mia³a przed wybudowaniem urz¹dzeñ infrastru-

ktury technicznej, a wartoœci¹, jak¹ nieruchomoœæ ma po ich wybudo-

waniu".

Spis zagadnieñ:

1. Wprowadzenie
2. Rozszerzenie katalogu celów publicznych
3. Szczególne formy ograniczania korzystania z nieruchomoœci
4. Bonifikata przy sprzeda¿y nieruchomoœci
5. Prawo pierwokupu na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji
6. Op³ata adiacencka na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji
7. Podsumowanie
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1. Wprowadzenie

Jeœli pomin¹æ regulacjê u.p.z.p., w której dokonano najpowa¿niejszych
zmian, to u.g.n. stanowi ustawê, któr¹ u.r. najg³êbiej modyfikuje – choæ
w sposób punktowy, to jednak istotny. Zmian tych dokonuje siê w art. 39
komentowanej ustawy. Co nale¿y podkreœliæ, znaczna ich czêœæ ma
charakter powszechny, a wiêc nie odnosi siê wy³¹cznie do przepisów
tworz¹cych szczególny re¿im prawny obowi¹zuj¹cy na obszarach rewi-
talizacji, ale bêdzie obowi¹zywaæ niezale¿nie od tego, czy na danym te-
renie gmina przeprowadzi proces rewitalizacji, czy te¿ nie. Wszystkie
zmiany bêd¹ przydatne na silnie zurbanizowanych obszarach centrów
miast (które w praktyce najczêœciej podlegaj¹ rewitalizacji). Rozci¹gniê-
cie obowi¹zywania tych przepisów tak¿e na obszary, które nie zosta³y
objête rewitalizacj¹ nale¿y traktowaæ jako dope³nienie myœli przewod-
niej u.r. wynikaj¹cej ze spo³ecznego zapotrzebowania i braku uzasad-
nienia dla wy³¹cznie czêœciowego legislacyjnego rozwi¹zania od dawna
sygnalizowanych problemów obszarów zdegradowanych.

Przepis art. 39 u.r. nowelizuje szereg przepisów ustawy o gospodarce
nieruchomoœciami. Zmiany wprowadzone do u.g.n. zasadniczo – choæ
jak wskazano nie tylko – wi¹¿¹ siê ze stosowaniem instrumentów
z zakresu gospodarki nieruchomoœciami na obszarze rewitalizacji i SSR.
Zmiany te polegaj¹ przede wszystkim na:
– rozszerzeniu katalogu celów publicznych przewidzianych w art. 6

u.g.n. umo¿liwiaj¹c m.in. efektywniejsz¹ realizacjê celów u.r.;
– wprowadzeniu nowej podstawy wyw³aszczenia polegaj¹cej na ograni-

czeniu sposobu korzystania z nieruchomoœci okreœlonego w art. 124c
u.g.n.;

– mo¿liwoœci udzielania bonifikat przy sprzeda¿y bezprzetargowej
nieruchomoœci, jeœli jest sprzedawana na cele zwi¹zane z realizacj¹
przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych;

– prawie pierwokupu nieruchomoœci po³o¿onych na obszarze rewitali-
zacji i SSR oraz

– okreœlenie stawki procentowej op³at adiacenckich ponoszonych
w zwi¹zku z budow¹ urz¹dzeñ infrastruktury technicznej na nieru-
chomoœciach po³o¿onych na obszarze SSR.
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2. Rozszerzenie katalogu celów publicznych

Jak wielokrotnie wskazywano jeszcze w okresie przed uchwaleniem u.r.,
katalog celów publicznych wymienionych w art. 6 u.g.n. by³ wyraŸnie
niepe³ny. Objawia³o siê to miêdzy innym tym, ¿e organy w³adzy publicz-
nej napotyka³y na powa¿ne przeszkody w realizacji czêœci swych zadañ,
a istota problemu polega³a na braku wystarczaj¹cych narzêdzi spowodo-
wanych lapidarnoœci¹ katalogu celów publicznych. W dyskursie publicznym
wielokrotnie wyra¿ano negatywn¹ ocenê tej niezrozumia³ej i nieracjonal-
nej niespójnoœci miêdzy celami publicznymi a zadaniami publicznymi.

W art. 39 pkt. 1 u.r. ustawodawca dokona³ wiêc uzupe³nienia listy ce-
lów publicznych zawartej w art. 6 u.g.n. o dwa nowe cele. Po pierwsze,
w pkt 6 wczeœniejsze brzmienie przepisu uzupe³niono o budowê
i utrzymanie pomieszczeñ dla pañstwowych lub samorz¹dowych insty-
tucji kultury, którymi w rozumieniu przepisów ustawy o organizowa-
niu i prowadzeniu dzia³alnoœci kulturalnej s¹ w szczególnoœci: teatry,
opery, operetki, filharmonie, orkiestry, instytucje filmowe, kina, muzea,
biblioteki, domy kultury, ogniska artystyczne, galerie sztuki oraz oœrodki
badañ i dokumentacji w ró¿nych dziedzinach kultury. Po drugie, doda-
no nowy pkt 9c, w którym za cel publiczny uznano wydzielanie gruntu
pod publicznie dostêpne samorz¹dowe ci¹gi piesze, place, parki, prome-
nady lub bulwary, a tak¿e ich urz¹dzanie, w tym budowê i przebudowê.

Obie zmiany, jakkolwiek nieograniczaj¹ce siê do obszarów rewitaliza-
cji, maj¹ du¿e znaczenie dla dzia³añ rewitalizacyjnych. Programuj¹c je
czêsto uznaje siê dzia³alnoœæ kulturaln¹ za konieczny element aktywi-
zacji i integracji spo³ecznej, a w ramach poprawy jakoœci ¿ycia tak¿e
jako mechanizm zaspokajania rosn¹cych „duchowych” potrzeb miesz-
kañców. Dzia³alnoœæ ta musi mieæ oparcie w instytucjach kultury, któ-
rych budowa czy rozbudowa mo¿e wymagaæ stosowania w³adczych na-
rzêdzi. Tym bardziej dotyczy to organizowania przestrzeni publicznych
czy urz¹dzania nowych ci¹gów pieszych lub terenów zielonych. Obsza-
ry zdegradowane bardzo czêsto wymagaj¹ w tym zakresie szeroko za-
krojonych zmian, a wiêc dzia³añ, w których mechanizm wyw³aszczeñ
mo¿e okazaæ siê konieczny. Warto przy tym podkreœliæ, ¿e dodany prze-
pis stawia dodatkowe warunki, które maj¹ spe³niaæ ci¹gi piesze, parki
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i inne przestrzenie publiczne, aby by³y uznane za cel publiczny. Po
pierwsze, ich inwestorem musi byæ samorz¹d terytorialny, a po drugie,
musz¹ byæ publicznie dostêpne. Wydaje siê, ¿e te warunki uniemo¿li-
wiaj¹ wykorzystanie nowej regulacji do dzia³añ sprzecznych z intere-
sem publicznym.

Ktoœ móg³by podnieœæ potencjaln¹ sprzecznoœæ pomiêdzy procesem
rewitalizacji, który ma bazowaæ na partnerstwie, partycypacji i wypra-
cowywaniu rozwi¹zañ opartych na dialogu spo³ecznym, oraz w³ad-
czym dzia³aniem organów administracji publicznej w postaci wyw³asz-
czenia nieruchomoœci. Ta sprzecznoœæ jest jednak pozorna, o ile narzêdzie
wykorzystywane jest zgodnie z liter¹ oraz duchem komentowanych
przepisów prawa. Jak wskazuje bowiem art. 112 ust. 3 u.g.n. ka¿de
wyw³aszczenie mo¿e byæ dokonane tylko wówczas, gdy okreœlony cel
publiczny nie mo¿e byæ zrealizowany w inny sposób, który nie wymaga
tego wyw³aszczenia. Stwarza to obowi¹zek rzetelnego uzasadnienia
dzia³añ podejmowanych przez w³adzê publiczn¹ oraz ich transparent-
noœci. Przepis art. 114 ust. 1 u.g.n. wymaga, aby wyw³aszczenie poprze-
dziæ rokowaniami z w³aœcicielem lub u¿ytkownikiem wieczystym
nieruchomoœci. Nie ma przeszkód, aby nadaæ im tak¹ formu³ê, która
wpisze siê w partycypacjê w prowadzeniu rewitalizacji i pozwoli do-
brze przestawiæ w³aœciw¹ relacjê pomiêdzy interesem publicznym a in-
teresem w³aœciciela lub u¿ytkownika wieczystego nieruchomoœci (który
czêsto sam jest mieszkañcem rewitalizowanej okolicy, a wiêc cz³on-
kiem lokalnej spo³ecznoœci). W tym kontekœcie ustanowienie nowych
celów publicznych wcale nie musi oznaczaæ w spornych sytuacjach ko-
niecznoœci automatycznego stosowania wyw³aszczenia, ale bêdzie
s³u¿yæ jako narzêdzie zdefiniowania (poprzez odniesienie do wysoko-
œci potencjalnego odszkodowania) w³aœciwego poziomu dla negocjacji
cenowych z w³aœcicielem lub u¿ytkownikiem wiczystym nieruchomo-
œci. Brak w dotychczasowym stanie prawnych opcji wyw³aszczeniowej
powodowa³ czêsto formu³owanie nadmiernych oczekiwañ finanso-
wych przez w³aœcicieli i brak sk³onnoœci z ich strony do zawarcia kom-
promisu. Przy takim postrzeganiu nowych rozwi¹zañ prawnych wy-
w³aszczenie nieruchomoœci bêdzie ostatecznoœci¹ (w skrajnych przy-
padkach braku mo¿liwoœci osi¹gniêcia konsensusu lub w przypadku
nieruchomoœci o nieuregulowanych stanie prawnym), niezaburzaj¹c¹
partycypacyjnego modelu prowadzenia rewitalizacji.
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Odnotowania wymaga równie¿ odmienne od powy¿ej opisanych celów
publicznych potraktowanie w u.r. spo³ecznego budownictwa czynszo-
wego. Ta ró¿nica objawia siê po pierwsze umiejscowieniem regulacji
bezpoœrednio w komentowanej ustawie (art. 27), a nie w art. 6 u.g.n., po
drugie ograniczeniem stosowania jej tylko do obszaru SSR, a po trzecie
wprowadzeniem wymogu, aby realizacja zabudowy mieszkaniowej
jako celu publicznego by³a przewidziana w planie miejscowym (a wiêc
poprzedzona konsultacjami spo³ecznymi i potwierdzona uchwa³¹ rady
gminy). To zró¿nicowane podejœcie nie jest przejawem chaotycznoœci
ustawodawcy, ale œwiadomym dzia³aniem polegaj¹cym na ustanowie-
niu swoistej „wy¿szej poprzeczki” dla spo³ecznego budownictwa czyn-
szowego, jako ¿e potraktowanie go jako celu publicznego mo¿e budziæ
kontrowersje. W zwi¹zku z tym nadanie mu takiego statusu w konkret-
nych lokalizacjach niew¹tpliwie powinno wymagaæ g³êbszej analizy
i dyskusji. Sposób regulacji tego zagadnienia w u.r. spe³nia ten postulat.

3. Szczególne formy ograniczania korzystania
z nieruchomoœci

Ustawodawca wprowadzi³ w art. 39 pkt 4 u.r. nowe formy ograniczania
korzystania z nieruchomoœci poprzez dodanie art. 124c w ustawie o go-
spodarce nieruchomoœciami. Mo¿na je uznaæ za konsekwencjê rozsze-
rzenia katalogu celów publicznych, gdy¿ odnosz¹ siê do sytuacji,
w których interes publiczny wymaga ingerencji w swobodne korzysta-
nie z nieruchomoœci przez w³aœciciela lub u¿ytkownika wieczystego
(niezale¿nie od jego woli). Skala tej ingerencji jest na tyle niedokuczli-
wa, ¿e mo¿liwe jest dalsze korzystanie z nieruchomoœci. Tym samym
odwo³ywanie siê w przypadku braku uzgodnienia warunków ograni-
czenia korzystania z nieruchomoœci z w³aœcicielem lub u¿ytkownikiem
wieczystym do mechanizmu wyw³aszczenia (poprzez potencjalne kolej-
ne uzupe³nienie katalogu celów publicznych w art. 6 u.g.n.) by³oby nie-
uzasadnione. Zarówno dlatego, ¿e jest to œrodek nieproporcjonalny, jak
i prowadz¹cy do wygórowanych wydatków publicznych. Ustawodawca
zaproponowa³ wiêc rozwi¹zanie poœrednie. Powi¹zanie go z przepisami
wprowadzonymi w art. 39 pkt 1 ma tak¿e wymiar merytoryczny, gdy¿
s³u¿y przede wszystkim u³atwieniom w ruchu pieszym i rowerowym
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w gêsto zabudowanej strefie œródmiejskiej. Ustanowieone ograniczenia,
na które w³aœciciel lub u¿ytkownik wieczysty nie wyra¿a zgody, bêd¹
wynikaæ z decyzji administracyjnej, w której mo¿liwe jest udzielenie
zezwolenia na jeden z dwóch rodzajów dzia³añ. Pierwsze z tych dzia³añ
(art. 124c ust. 1 pkt 1) u.g.n.) mo¿e dotyczyæ zak³adania na obiektach
budowlanych elementów trakcji, znaków i sygna³ów drogowych,
urz¹dzeñ bezpieczeñstwa ruchu drogowego czy urz¹dzeñ do zapewnie-
nia bezpieczeñstwa publicznego (a wiêc przede wszystkim monitoringu
wizyjnego). Przepis obejmuje tak¿e urz¹dzenia niezbêdne do korzysta-
nia z tych wymienionych powy¿ej, a wiêc elementy zasilania, ³¹cznoœci
itp. Jego istot¹ jest zniesienie potencjalnych barier dla realizacji w naj-
bardziej racjonalny sposób inwestycji na w¹skich ulicach œródmiej-
skich, gdzie stawianie na chodnikach dodatkowych s³upów dla za-
mocowania wy¿ej wymienionych urz¹dzeñ i elementów jest nie tylko
kosztowne, ale przede wszystkim zajmuje miejsce w przekroju po-
przecznym ulicy. Miejsce to musi byæ wygospodarowywane kosztem
przestrzeni dla ruchu pieszych i ewentualnie rowerowego. Paradoksem
stanu prawnego obowi¹zuj¹cego do czasu uchwalenia u.r. by³o to, ¿e in-
westorzy podejmuj¹cy siê modernizacji linii tramwajowych w œródmie-
œciach, nie byli w stanie odtworzyæ trakcji w formie dotychczasowej
(a wiêc przymocowanej do budynków) i z uwagi na brak zgody niektó-
rych w³aœcicieli zmuszeni byli instalowaæ dodatkowe s³upy na w¹skich
chodnikach. Nowy przepis znosi ryzyko zaistnienia takich nieracjonal-
nych sytuacji.

Drugi rodzaj dzia³añ, których podjêcie – po uzyskaniu odpowiedniego
zezwolenia – umo¿liwia omawiany przepis (art. 124c ust. 1 pkt 2)
u.g.n.), to urz¹dzanie i utrzymywanie ogólnodostêpnego ci¹gu pieszego
przebiegaj¹cego przez przeœwity lub podcienia w obrysie obiektu bu-
dowlanego. Celem przepisu jest tak¿e umo¿liwienie, niezale¿nie od
zgody indywidualnych w³aœcicieli lub u¿ytkowników wieczystych nie-
ruchomoœci, rozwi¹zañ u³atwiaj¹cych przemieszczanie siê pieszo (lub
rowerem) w przestrzeni œródmiejskiej. Ci¹gi komunikacyjne w takiej
przestrzeni nie zawsze maj¹ optymalny uk³ad zapewniaj¹cy mo¿liwie
krótkie trasy przemieszczeñ pieszych, co mo¿e zniechêcaæ do wyboru
okreœlonego sposobu przemieszczania. W wielu przypadkach jedynym
rozwi¹zaniem tego problemu bêdzie wyznaczenie ogólnodostêpnych
(tj. dostêpnych dla wszystkich i otwartych przez ca³¹ dobê) ci¹gów pie-
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szych przebiegaj¹cych przez bramy czy przeœwity budynków (i dalej
np. przez podwórka tych budynków). Warto zwróciæ uwagê, ¿e przepis
mówi o „urz¹dzaniu” ci¹gu pieszego. W tym ogólnym pojêciu mo¿e siê
mieœciæ szerokie spektrum dzia³añ, pocz¹wszy wy³¹cznie od zapewnie-
nia, ¿e okreœlone bramy pozostaj¹ stale otwarte a¿ do regularnych robót
budowlanych s³u¿¹cych utworzeniu przeœwitu lub podcieni w obrysie
obiektu budowlanego. Oczywiœcie skala i charakter tych dzia³añ wp³yn¹
na stopieñ niedogodnoœci, których doœwiadcza w³aœciciel lub u¿ytkow-
nik wieczysty nieruchomoœci, a tym samym bêd¹ mia³y wp³yw na wyso-
koœæ przys³uguj¹cego mu odszkodowania. Powa¿na, choæby punktowa,
ingerencja w³adzy publicznej w prywatn¹ nieruchomoœæ jest zagadnie-
niem, które zawsze budzi kontrowersje. Aby rozwi¹zania tego typu nie
by³y wprowadzane przypadkowo i ad hoc ustawodawca zastrzeg³
w art. 124c ust. 2 u.g.n., ¿e ograniczenia w korzystaniu z nieruchomo-
œci s³u¿¹ce urz¹dzaniu lub utrzymywaniu ci¹gów pieszych przez prze-
œwity lub podcienia mog¹ nast¹piæ wy³¹cznie w przypadku ich zgodno-
œci z planem miejscowym. Takie podejœcie wynika z konstatacji, ¿e plan
miejscowy powstaje w przemyœlanej procedurze z siln¹ baz¹ anali-
tyczn¹ i sformalizowanymi konsultacjami spo³ecznymi oraz opiniowa-
niem i uzgadnianiem ze strony odpowiednich podmiotów. Za³o¿ono, ¿e
pozwoli to zapewniæ, aby ci¹gi piesze prowadz¹ce przez prywatne bu-
dynki by³y wyznaczane tylko wtedy, gdy przemawia za tym wyraŸnie
i trwale zidentyfikowany interes publiczny, a skala niedogodnoœci dla
w³aœciciela lub u¿ytkownika wieczystego zosta³a ograniczona do nie-
zbêdnego minimum. Zak³adanie na obiektach budowlanych elemen-
tów, o których mowa w art. 124c ust. 1 pkt 1 u.g.n., w ocenie ustawo-
dawcy, nie rodzi powa¿nego ryzyka zaburzenia balansu miêdzy intere-
sem publicznym a prywatnym, w zwi¹zku z czym przepis zawarty
w ust. 2 tego artyku³u dopuszcza ustanowienie ograniczenia tak¿e
zgodnie z decyzj¹ o ustaleniu lokalizacji celu publicznego.

Nale¿y zwróciæ uwagê, ¿e doœæ lakoniczne sformu³owanie art. 124c u.g.n.,
dotycz¹cego uregulowania powa¿nego wszak zagadnienia, jakim jest
ograniczenie praw w³aœciciela nieruchomoœci, mo¿liwe jest dziêki
temu, ¿e przepis ten w wymiarze proceduralnym bazuje na art. 124 tej
samej ustawy, który nale¿y stosowaæ „odpowiednio”. Takie sformu-
³owanie mo¿e nastrêczaæ jednak pewnych trudnoœci interpretacyjnych,
gdy¿ art. 124 u.g.n. dotyczy sytuacji o nieco odmiennym charakterze
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ni¿ te, o których mowa w art. 124c u.g.n., a mianowicie do ograniczeñ
w korzystaniu z nieruchomoœci w zwi¹zku z zak³adaniem i przeprowa-
dzeniem na nieruchomoœci ci¹gów drena¿owych, przewodów i urz¹dzeñ
s³u¿¹cych do przesy³ania lub dystrybucji p³ynów, pary, gazów i energii
elektrycznej oraz urz¹dzeñ ³¹cznoœci publicznej i sygnalizacji, a tak¿e
innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektów i urz¹dzeñ
niezbêdnych do korzystania z tych przewodów i urz¹dzeñ. O ile w po-
wy¿szych przypadkach co do zasady ograniczenia dla w³aœciciela nie-
ruchomoœci w korzystaniu z nieruchomoœci bêd¹ oznaczaæ przejœcio-
we uci¹¿liwoœci na etapie prowadzenia robót zwi¹zanych z tymi
instalacjami, a poza tym okresem ewentualne ograniczenia w mo¿liwoœci
lokalizowania obiektów budowlanych – o tyle utrzymywanie ogólnodo-
stêpnego ci¹gu pieszego prowadz¹cego przez budynki oznacza dla
w³aœciciela nieruchomoœci uci¹¿liwoœæ o sta³ym charakterze. St¹d te¿
przepisy art. 124 u.g.n. musz¹ byæ interpretowane z uwzglêdnieniem
przedstawionej ró¿nicy.

Nie wdaj¹c siê w szczegó³ow¹ analizê treœci art. 124 u.g.n. nale¿y wska-
zaæ przepisy tego artyku³u, które bêd¹ mia³y znaczenie dla przypadków,
o których mowa w art. 124c u.g.n. Zgodnie z ust. 1a, jeœli jest to niezbêd-
ne ze wzglêdu na ochronê ¿ycia lub zdrowia ludzkiego albo dla zabez-
pieczenia gospodarstwa narodowego przed ciê¿kimi stratami b¹dŸ te¿
ze wzglêdu na inny interes spo³eczny lub wyj¹tkowo wa¿ny interes
strony, a tak¿e w przypadkach uzasadnionych wa¿nym interesem go-
spodarczym, starosta wykonuj¹cy zadanie z zakresu administracji
rz¹dowej, na wniosek podmiotu, który bêdzie realizowa³ cel publiczny,
udziela, w drodze decyzji, zezwolenia na niezw³oczne zajêcie nierucho-
moœci po wydaniu decyzji o ograniczeniu korzystania z nieruchomoœci.
Decyzji o niezw³ocznym zajêciu nieruchomoœci nadaje siê rygor naty-
chmiastowej wykonalnoœci. Bior¹c pod uwagê charakter dzia³añ, o któ-
rych mowa w art. 124c u.g.n., wydaje siê, ¿e przytoczony powy¿ej prze-
pis mo¿e mieæ zastosowanie niezwykle rzadko w ich przypadku.

Odnosz¹c treœæ art. 124 ust. 3 u.g.n.do przepisów art. 124c u.g.n. nale¿y
wskazaæ, ¿e udzielenie zezwolenia na prace lub dzia³ania, o którym mowa
w art. 124c ust.1 pkt 1 i 2, powinno byæ poprzedzone rokowaniami
z w³aœcicielem lub u¿ytkownikiem wieczystym nieruchomoœci o uzy-
skanie zgody na przedstawione aktywnoœci. Zw³aszcza w odniesieniu
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do dzia³añ w ramach procesów rewitalizacyjnych, przepis ten ma donios³e
znaczenie. Bior¹c pod uwagê istotê rewitalizacji opartej na partycypacji
spo³ecznej, a wiêc na dialogu i wspó³dzia³aniu z interesariuszami,
w³adczy charakter dzia³añ z art. 124c u.g.n., powinien byæ postrzegany
jako rozwi¹zanie ostateczne, gdy dyskusja i negocjacje nie prowadz¹ do
konstruktywnych rozwi¹zañ. Tym bardziej przeprowadzenie rokowañ
wymaganych w art. 124 ust. 3 u.g.n. powinno mieæ jak najpe³niejszy
charakter, najlepiej obudowany innymi dzia³aniami partycypacyjnymi.
Rokowania przeprowadza osoba lub jednostka organizacyjna zamierzaj¹ca
wyst¹piæ z wnioskiem o zezwolenie. Do wniosku nale¿y do³¹czyæ doku-
menty potwierdzaj¹ce przeprowadzenie tych rokowañ.

Przepis art. 124 ust. 4 u.g.n. stwierdza, ¿e na wystêpuj¹cym o zezwole-
nie ci¹¿y obowi¹zek przywrócenia nieruchomoœci do stanu poprzed-
niego, niezw³ocznie po za³o¿eniu lub przeprowadzeniu ci¹gów, prze-
wodów i urz¹dzeñ, o których mowa w ust. 1 tego artyku³u. O ile przepis
ten w prosty sposób mo¿na odnieœæ do zak³adania na obiektach budow-
lanych urz¹dzeñ, znaków i sygna³ów (o których mowa w art. 124 c ust. 1
pkt 1), to nieco odmiennie kszta³tuje siê sytuacja zwi¹zana z urz¹dze-
niem i utrzymaniem ogólnodostêpnego ci¹gu pieszego przebiegaj¹cego
przez obrys budynku. W tym przypadku intencja w³adz samorz¹do-
wych wyznaczaj¹cych ci¹g pieszy wyra¿ona w planie miejscowym
przes¹dza de facto o bezterminowym istnieniu wyznaczonego ci¹gu.
Wynika to z charakteru, jaki przypisywany jest planowi miejscowego –
nie mo¿e on zak³adaæ „etapowania” zawartych w nim ustaleñ (wyj¹tek
od tej sytuacji mo¿e mieæ miejsce wy³¹cznie, gdy ci¹g pieszy urz¹dzany
by³by w ramach dopuszczalnego przez plan tymczasowego sposobu
zagospodarowania nieruchomoœci). Tak wiêc moment, który nast¹pi
„niezw³ocznie po” okresie urz¹dzenia i utrzymania ci¹gu, jest niespre-
cyzowany z formalnego punktu widzenia. Tym samym nale¿y przyj¹æ, ¿e
ten przepis, stosowany co do zasady, nie ma zastosowania do analizo-
wanej sytuacji. Obowi¹zek przywrócenia do stanu poprzedniego mo¿-
na co najwy¿ej interpretowaæ w¹sko jako potrzebê „uprz¹tniêcia” nie-
ruchomoœci po wykonanych robotach budowlanych. Nale¿y odnotowaæ
natomiast dalsze brzmienie art. 124 ust. 4 u.g.n., z którego wynika, ¿e je-
¿eli przywrócenie nieruchomoœci do stanu poprzedniego jest niemo¿li-
we albo powoduje nadmierne trudnoœci lub koszty, to w³aœcicielowi lub
u¿ytkownikowi wieczystemu nieruchomoœci przys³uguje odszkodowa-
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nie za poniesione szkody, w wysokoœci odpowiadaj¹cej wartoœci tych
szkód. Dodatkowo, jeœli zmniejszy siê wartoœæ nieruchomoœci, to od-
szkodowanie powiêksza siê o kwotê odpowiadaj¹c¹ temu zmniejszeniu.
Te przepisy mog¹ znaleŸæ zastosowanie w odniesienie do sytuacji wyni-
kaj¹cych z art. 124c u.g.n., w tym w szczególnoœci w odniesieniu do sy-
tuacji urz¹dzenia ci¹gu pieszego poprzez obrys obiektu budowlanego,
przy czym dla ustalenia odszkodowania rozstrzygaj¹ca bêdzie mo¿li-
woœæ wykazania, ¿e dosz³o do poniesienia szkody. W zale¿noœci od
indywidualnego stanu faktycznego w okreœlonych przypadkach bêdzie
mo¿na mówiæ o szkodzie. W niektorych sytuacjach urz¹dzenie ci¹gu
pieszego przysporzy raczej w³aœcicielowi lub u¿ytkownikowi wieczy-
stemu korzyœci (np. zwi¹zanych ze zwiêkszeniem wartoœci komercyjnej
lokali wzd³u¿ takiego ci¹gu). W grê mo¿e wchodziæ równie¿ odszkodo-
wanie za zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci, choæ w tym zakresie
bardziej jednoznaczne bêd¹ sytuacje, w których urz¹dzenie przeœwitu
lub podcieni zmniejszy³o powierzchniê u¿ytkow¹ budynku, ni¿ te, gdy
ktoœ bêdzie dowodziæ (np. powo³uj¹c siê na aspekt bezpieczeñstwa), ¿e
otwarcie na sta³e przejœcia przez obiekt budowlany obni¿y³o jego wartoœæ.

Przepis art. 124 ust. 5 u.g.n. dotyczy uprawnienia w³aœciciela lub u¿y-
tkownika wieczystego do ¿¹dania nabycia na rzecz Skarbu Pañstwa (in-
terpretacja funkcjonalna wskazywa³aby, ¿e tak¿e na rzecz JST) w drodze
umowy w³asnoœci albo u¿ytkowania wieczystego nieruchomoœci, jeœli
dzia³ania, dla których konieczne by³o ustanowienie ograniczeñ w ko-
rzystaniu z nieruchomoœci, uniemo¿liwiaj¹ w³aœcicielowi albo u¿ytkow-
nikowi wieczystemu dalsze prawid³owe korzystanie z nieruchomoœci
w sposób dotychczasowy albo w sposób zgodny z jej dotychczasowym
przeznaczeniem. Ten przepis wydaje siê nie mieæ bezpoœredniego za-
stosowania do przypadków, których dotyczy art. 124c, poniewa¿ ze
swej istoty maj¹ to byæ dzia³ania, które nie uniemo¿liwiaj¹ korzystania
z nieruchomoœci w dotychczasowy sposób. Choæ oczywiœcie mo¿na so-
bie wyobraziæ sytuacjê, w której w³aœciciel nieruchomoœci bêd¹cej
przedmiotem decyzji z art. 124c u.g.n., d¹¿¹c do spieniê¿enia nierucho-
moœci (która z jakichœ przyczyn nie znajdzie zainteresowania na rynku
komercyjnym) bêdzie powo³ywa³ siê na ten przepis.

Kolejnym przepisem art. 124 u.g.n., który ma zastosowanie do przypad-
ków, których dotyczy art. 124c, jest ten zawarty w ust. 6, który dotyczy
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zobowi¹zania w³aœciciela lub u¿ytkownika wieczystego nieruchomoœci
do udostêpnienia nieruchomoœci w celu wykonania czynnoœci zwi¹za-
nych z konserwacj¹ oraz usuwaniem awarii. Takie sytuacje mog¹ doty-
czyæ zarówno elementów trakcji, znaków i sygna³ów drogowych,
urz¹dzeñ bezpieczeñstwa ruchu drogowego, urz¹dzeñ s³u¿¹cych do za-
pewnienia bezpieczeñstwa publicznego (i urz¹dzeñ niezbêdnych do
korzystania z nich), jak i ci¹gów pieszych przebiegaj¹cych przez prze-
œwity i podcienia w obrysie obiektu budowlanego. Obowi¹zek udostêp-
nienia nieruchomoœci podlega egzekucji administracyjnej. Tak¿e w tym
przypadku, po wykonaniu czynnoœci nale¿y przywróciæ nieruchomoœæ
do stanu poprzedniego, przy czym aktualne pozostaj¹ uwagi na temat
zatosowania tego przepisu do sytuacji, których dotyczy art. 124c u.g.n.

Ostatnie dwa ustêpy art. 124 u.g.n. dotycz¹ zagadnieñ proceduralnych
i przez to maj¹ tak¿e bezpoœrednie zastosowanie do przypadków, któ-
rych dotyczy art. 124c u.g.n. Ustêp 7 stanowi, ¿e na podstawie ostatecz-
nej decyzja o ograniczeniu korzystania z nieruchomoœci dokonuje siê
wpisu w ksiêdze wieczystej. Dzieje siê to na wniosek starosty, wyko-
nuj¹cego zadanie z zakresu administracji rz¹dowej lub organu wykonaw-
czego JST, je¿eli zezwolenie by³o udzielone na wniosek tej jednostki.
Przypadki, o których mowa w art. 124c, praktycznie zawsze bêd¹ doty-
czyæ tej drugiej sytuacji. Ust. 8 odnosi siê natomiast do tych szczegól-
nych sytuacji, w których stron¹ postêpowania jest gmina lub powiat.
Wówczas prezydent miasta na prawach powiatu sprawuj¹cy funkcjê
starosty, który standardowo powinien wydaæ decyzjê w sprawie udzie-
lenia zezwolenia na okreœlone dzia³ania lub roboty, podlega wy³¹czeniu
z postêpowania na zasadach okreœlonych w rozdziale 5 dzia³u I kodeksu
postêpowania administracyjnego.

4. Bonifikata przy sprzeda¿y nieruchomoœci

W art. 39 pkt 2 u.r. ustawodawca dokona³ modyfikacji art. 68 ust. 1 u.g.n.
poprzez dodanie pkt 12, w którym rozszerza siê katalog przypadków,
w których w³aœciwy organ mo¿e udzieliæ bonifikaty od ceny odpowia-
daj¹cej jej wartoœci. W ten sposób wprowadzono kolejny mechanizm,
który mo¿e byæ wykorzystany do wspierania dzia³añ rewitalizacyjnych,
gdy¿ pkt 12 dopuszcza mo¿liwoœæ stosowania bonifikaty dla nierucho-
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moœci przeznaczonych na cele realizacji przedsiêwziêæ rewitalizacyj-
nych, o których mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 lit a komentowanej ustawy.
Tym samym rozwi¹zanie to zastrze¿ono wy³¹cznie dla podstawowych
przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych, które musz¹ zostaæ szczegó³owo
scharakteryzowane w GPR, m.in. w zakresie ich lokalizacji. Takie po-
dejœcie nale¿y oceniæ jako racjonalne, gdy¿ wymusza, ¿eby w odniesie-
niu do w³asnego maj¹tku gmina sformu³owa³a program rewitalizacji
szczegó³owo, a nie odsuwa³a ostateczne rozstrzygniêcia do etapu reali-
zacji programu (poprzez zastosowanie formu³y „pozosta³ych dopusz-
czalnych przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych”, które na podstawie art. 15
ust. 1 pkt 5 lit b u.r. mo¿na w programie tylko ogólnie scharakteryzowaæ).
W praktyce oznacza to, ¿e w³adze gminy, aby móc skorzystaæ z tego dodat-
kowego narzêdzia, ju¿ na etapie sporz¹dzania GPR musz¹ zidentyfiko-
waæ potrzebê realizacji konkretnego przedsiêwziêcia i wskazaæ gminn¹
nieruchomoœæ jako miejsce jego realizacji. Z drugiej strony przepis nie
wymaga, ¿eby ju¿ w treœci GPR rozstrzygaæ o mo¿liwoœci zastosowaniu
bonifikaty. Pozwoli to w³adzom gminy na elastyczne podejœcie do tej
kwestii w trakcie realizacji programu. Jeœli zbycie nieruchomoœci po ce-
nie pierwotnie ustalonej nie uda siê, to wówczas bêdzie mo¿liwe podjê-
cie próby jej zbycia z zastosowaniem bonifikaty.

Poniewa¿ nowe rozwi¹zanie opiera siê na dotychczas obowi¹zuj¹cym
mechanizmie udzielania bonifikat, zastosowanie znajd¹ tu przepisy art. 68
u.g.n. I tak okreœlenie dopuszczalnej procentowej bonifikaty (obok wa-
runków jej udzielenia) nastêpuje w uchwale rady gminy, stanowi¹cej akt
prawa miejscowego lub dotycz¹cej indywidualnej nieruchomoœci (to
rada podejmuje decyzjê co do charakteru uchwa³y). Udzielenie samej
bonifikaty jest pozostawione uznaniu wójta, burmistrza albo prezydenta
miasta, gdy¿ to organ uchwa³odawczy gminy ostatecznie decyduje o jej
zastosowaniu do konkretnej transakcji.

W przypadku zbycia nieruchomoœci, z zastrze¿eniem wyj¹tków wska-
zanych w ustawie, lub wykorzystania jej na inne cele ni¿ cele uzasad-
niaj¹ce udzielenie bonifikaty, czyli GPR, przed up³ywem 10 lat od dnia
nabycia, a w przypadku nieruchomoœci stanowi¹cej lokal mieszkalny
przed up³ywem 5 lat, na ¿¹danie wójta, burmistrza albo prezydenta miasta,
nabywca jest zobowi¹zany zwróciæ kwotê równ¹ udzielonej bonifikacie
po jej waloryzacji.
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5. Prawo pierwokupu na obszarze Specjalnej
Strefy Rewitalizacji

W art. 39 pkt 3 ustawodawca dokona³ modyfikacji art. 109 u.g.n. do-
tycz¹cego prawa pierwokupu na rzecz gminy poprzez dodanie w ust. 1
punktów wskazuj¹cych dwa nowe przypadki, w których gminie
przys³uguje prawo pierwszeñstwa nabycia nieruchomoœci, gdy jest ona
oferowana do sprzeda¿y. Oba przypadki dotycz¹ procesu przygotowa-
nia i wdra¿ania GPR i wzajemnie siê uzupe³niaj¹. Ustawodawca uznaje
prawo pierwokupu jako istotne narzêdzie koordynacji dzia³añ rewitali-
zacyjnych – pozwalaj¹ce gminie do pewnego stopnia kontrolowaæ obrót
nieruchomoœciami, a poœrednio tak¿e procesy inwestycyjne na obszarze
rewitalizacji. Tym samym gmina mo¿e stymulowaæ dzia³ania korzystne
(zbie¿ne z celami rewitalizacji) i powstrzymywaæ te niepo¿¹dane, a poza
tym mo¿e staæ siê bardziej aktywnym uczestnikiem procesów rewitali-
zacji (dziêki rozszerzaniu gminnego zasobu nieruchomoœci, o którym
mowa w art. 24 ust. 2 u.g.n., maj¹cego s³u¿yæ celom rozwojowym gminy
i zorganizowanej dzia³alnoœci inwestycyjnej). Ten drugi aspekt jest
szczególnie istotny w sytuacjach, gdy na obszarze rewitalizacji wystê-
puje niewielki odsetek w³asnoœci komunalnej.

Nowododane punkty w art. 109 ust. 1 u.g.n. daj¹ podstawy do tego, ¿eby
prawo pierwokupu mog³o byæ realizowane na obszarze rewitalizacji
przez mo¿liwie najd³u¿szy okres, tj. od dnia wejœcia w ¿ycie uchwa³y
o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji a¿ do
wygaœniêcia uchwa³y w sprawie ustanowienia SSR. Pkt 4a dotyczy
sytuacji uregulowanej w art. 11 ust. 5 pkt 1 u.r., a wiêc mo¿liwoœci
ustanowienia prawa pierwokupu na obszarze rewitalizacji w uchwale
o wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji.
Pkt 4b stwierdza natomiast, ¿e prawo pierwokupu dotyczy nierucho-
moœci po³o¿onych na obszarze SSR. Tak wiêc prawo pierwokupu sta-
nowi obligatoryjny element re¿imu prawnego SSR, który mo¿e zostaæ
uprzednio przewidziany wraz z wyznaczeniem granic obszaru rewita-
lizacji, je¿eli w³adze gminy uznaj¹ to za celowe.

Prawo pierwokupu dotyczy wszystkich nieruchomoœci po³o¿onych na
obszarze SSR (a wczeœniej – jeœli je ustanowiono – wszystkich nierucho-
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moœci na obszarze rewitalizacji). Realizacja prawa pierwokupu odbywa
siê zgodnie z przepisami u.g.n. (tj. art. 109–111 u.g.n.). W szczególnoœci
wykonuje je wójt (burmistrz, prezydent miasta) w ci¹gu miesi¹ca od dnia
zawiadomienia przez notariusza o treœci zawartej umowy sprzeda¿y do-
tycz¹cej nieruchomoœci podlegaj¹cej pierwokupowi. W przypadku
podjêcia decyzji o nabyciu, sk³ada on u notariusza oœwiadczenie o za-
miarze nabycia nieruchomoœci. Zap³ata nastêpuje wed³ug ceny ustalo-
nej we wspomnianej umowie sprzeda¿y. Ponadto nale¿y zwróciæ uwa-
gê, ¿e do nieruchomoœci po³o¿onych w obszarze rewitalizacji lub SSR
bêd¹ odnosiæ siê wy³¹czenia prawa pierwokupu okreœlone w art. 109
ust. 3 u.g.n. oraz w przepisach odrêbnych.

6. Op³ata adiacencka na obszarze Specjalnej
Strefy Rewitalizacji

Ostatnia zmiana, któr¹ art. 41 pkt 5 u.r. wprowadza do regulacji art. 146
ust. 2a u.g.n., dotyczy op³aty adiacenckiej. Wynika z niej, ¿e w odniesie-
niu do nieruchomoœci po³o¿onych na obszarze SSR przepis dotycz¹cy
wysokoœci op³aty adiacenckiej ma charakter szczególny reguluj¹c, ¿e
mo¿e ona wynieœæ nie wiêcej ni¿ 75% (zamiast standardowych 50%)
wzrostu wartoœci nieruchomoœci w wyniku wybudowania urz¹dzeñ in-
frastruktury technicznej.

Op³ata adiacencka stanowi przymusowe i bezzwrotne œwiadczenia pie-
niê¿ne w³aœciciela nieruchomoœci (a tak¿e czêœci u¿ytkowników wie-
czystych nieruchomoœci w zale¿noœci od rodzaju op³at, które ponosz¹)
na rzecz gminy zwi¹zane z tym, ¿e nast¹pi³o zwiêkszenie wartoœci nie-
ruchomoœci w wyniku okreœlonych zdarzeñ zdefiniowanych w ustawie.
Wœród tych zdarzeñ wskazano wybudowanie urz¹dzeñ infrastruktury
technicznej. W swym za³o¿eniu op³ata adiacencka ma byæ zatem, wzo-
rem podobnych rozwi¹zañ z innych krajów, narzêdziem wspó³finanso-
wania przez w³aœcicieli nieruchomoœci procesów urbanizacyjnych,
w tym zw³aszcza wyposa¿ania nieruchomoœci w infrastrukturê tech-
niczn¹. Jak wskazuje doœwiadczenie, rozwi¹zanie to nie jest w pe³ni
skuteczne, ale raczej wynika to z praktyki funkcjonowania systemu
w³adzy publicznej (samorz¹dowej, s¹downiczej) oraz stosunków
spo³ecznych w Polsce, a nie b³êdnego skonstruowania przez ustawodaw-

Rozdzia³ 6. Zmiany w przepisach obowi¹zuj¹cych 125



cê wskazanego mechanizmu. Do czasu wypracowania i wprowadzenia
ewentualnego alternatywnego systemu finansowania urbanizacji,
op³ata adiacencka pozostaje w praktyce jedynym dostêpnym narzê-
dziem w tym zakresie (poniewa¿ funkcjonuj¹cej równolegle op³aty pla-
nistycznej udaje siê inwestorom i w³aœcicielom nieruchomoœci ³atwo
unikn¹æ). St¹d te¿ ustawodawca projektuj¹c zestaw rozwi¹zañ maj¹-
cych wspieraæ rewitalizacjê siêgn¹³ tak¿e do tego mechanizmu. Podnie-
sienie na obszarze SSR o po³owê maksymalnej dopuszczalnej stawki
op³aty adiacenckiej wynika co najmniej z dwóch przes³anek. Po pierwsze
z konstatacji, ¿e wyprowadzenie zdegradowanej dzielnicy ze stanu kry-
zysowego niew¹tpliwie bêdzie wymagaæ szczególnie intensywnych
dzia³añ strony publicznej, w tym poniesienia znacz¹cych kosztów in-
westycyjnych. Sytuacja kryzysu oraz skala wyzwañ zwi¹zanych z jego
przezwyciê¿aniem uzasadniaj¹ oczekiwanie, ¿e w³aœciciele nieru-
chomoœci zaanga¿uj¹ siê finansowo w te dzia³ania w stopniu odpowied-
nio wy¿szym ni¿ na obszarach, gdzie stan kryzysu nie wystêpuje. Druga
przes³anka wynika z przeœwiadczenia, ¿e intensywna oraz zintegrowa-
na interwencja publiczna (obejmuj¹ca m.in. budowê infrastruktury te-
chnicznej) wyprowadzaj¹ca obszar zdegradowany z kryzysu przyspo-
rzy w³aœcicielom nieruchomoœci po³o¿onych na tym obszarze korzyœci
znacznie wiêkszych ni¿ tylko wynikaj¹cych ze wzrostu ceny nierucho-
moœci bêd¹cego rezultatem realizacji infrastruktury.

Szczególne uregulowanie dotycz¹ce maksymalnie dopuszczalnej stawki
op³aty adiacenckiej w SSR nie zmienia ogólnych mechanizmów, którym
bêdzie podlegaæ ta op³ata na obszarze rewitalizacji. Przede wszystkim
wysokoœæ stawki procentowej op³aty adiacenckiej ustala rada gminy
w drodze uchwa³y. Jeœli wiêc rada gminy bêdzie chcia³a skorzystaæ
z powy¿ej opisanego szczególnego uregulowania dla SSR, to konieczne
bêdzie znowelizowanie uchwa³y dotycz¹cej stawki dla ca³ego obszaru
gminy. Rozstrzygaj¹c o takiej nowelizacji rada gminy powinna wzi¹æ
pod uwagê nie tylko przytoczone powy¿ej argumenty uzasadniaj¹ce
podniesienie maksymalnej stawki op³aty dla SSR, ale tak¿e indywidu-
aln¹ sytuacjê spo³eczno-w³aœcicielsk¹ na obszarze rewitalizacji tak, aby
treœæ uchwa³y nie kolidowa³a z diagnoz¹ problemów na obszarze rewi-
talizacji oraz zaplanowanymi kierunkami dzia³añ rewitalizacyjnych.

Ustalenie op³aty adiacenckiej nastêpuje po uzyskaniu opinii rzeczozna-
wcy maj¹tkowego, który okreœla wartoœæ nieruchomoœci (wed³ug cen na
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dzieñ wydania decyzji o ustaleniu op³aty). Zgodnie z brzmieniem art. 145
ust. 1 u.g.n. wydanie decyzji ustalaj¹cej wysokoœæ op³aty zale¿y od
uznania wójta, burmistrza albo prezydenta miasta. Oznacza to, ¿e organ
wykonawczy nie musi jej wydaæ, ale w razie wydania jest zwi¹zany
stawk¹ procentow¹ ustalon¹ w uchwale rady gminy. Zw³aszcza w przy-
padku procesów rewitalizacyjnych przy podejmowaniu indywidual-
nych rozstrzygniêæ w tej sprawie nale¿a³oby braæ pod uwagê kontekst
oraz t³o spo³eczno-ekonomiczne przy uwzglêdnieniu celów rewitaliza-
cji. Aby jednak w tych procesach zachowaæ w³aœciwy balans pomiêdzy
celami rewitalizacji a potrzebami jej finansowania, a ponadto zadbaæ
o przejrzystoœæ procesów decyzyjnych, warto – jeœli jest to uzasadnione
lokalnymi uwarunkowaniami – zawrzeæ w GPR zgodne z logik¹ progra-
mu ogólne wytyczne podejmowania indywidualnych decyzji w sprawie
op³aty adiacenckiej.

7. Podsumowanie

Tzw. nowe podejœcie do rewitalizacji, którego komentowana ustawa jest
wiod¹cym przejawem, mocno akcentuje potrzebê skupienia siê w proce-
sie rewitalizacji na dzia³aniach tzw. „miêkkich”, o charakterze spo³ecz-
nym, edukacyjnym, kulturalnym czy gospodarczym. Dodatkowo nacisk
jest k³adziony na partnerstwo, partycypacjê i wspó³pracê w wypra-
cowywaniu rozwi¹zañ. W tym kontekœcie mo¿na odnieœæ wra¿enie, ¿e
spora dawka przepisów dotycz¹cych procesów inwestycyjnych, nieco
k³óci siê z takim podejœciem. W szczególnoœci dotyczyæ to powinno
art. 39 u.r., który jest pe³en rozwi¹zañ opartych na uprzywilejowaniu
w³adzy publicznej.

Wydaje siê, ¿e taka kolizja jednak nie wystêpuje, choæ ostateczn¹ odpo-
wiedŸ w tej sprawie przyniesie praktyka stosowania przepisów ustawy.
W ka¿dym razie ustawodawca wyszed³ z za³o¿enia, ¿e dla rozwi¹zania
z³o¿onych problemów spo³ecznych splataj¹cych siê ze sob¹ na terenach
zurbanizowanych, czêstokroæ narzêdziem ich rozwi¹zywania (lub
przynajmniej krokiem w tym kierunku albo baz¹ do dalszych dzia³añ)
musz¹ byæ procesy inwestycyjne i czasami istotna ingerencja w zastan¹
przestrzeñ miejsk¹. Do tego potrzebne mog¹ byæ instrumenty prawne
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zawarte w art. 39 u.r., zw³aszcza, ¿e ich wspólnym mianownikiem jest
wzmocnienie narzêdzi na rzecz zabezpieczenia interesu publicznego.

Taka kolizja natomiast na pewno nie bêdzie mia³a miejsca, jeœli wyko-
rzystanie instrumentów z art. 39 u.r. bêdzie nastêpowaæ w zgodzie z filo-
zofi¹ i duchem procesu rewitalizacji. Zarówno gmina koordynuj¹ca
proces rewitalizacji, jej pracownicy i przedstawiciele, a tak¿e przedsta-
wiciele innych podmiotów w³adzy publicznej powinni czuæ siê zobo-
wi¹zani, ¿eby stosowanie przepisów art. 39 u.r. odbywa³o siê w sposób
urzeczywistniaj¹cy zasady ogólne przygotowania i prowadzenia rewita-
lizacji.

Damian Zelewski

Art. 40. W ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokato-

rów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego

(Dz. U. z 2014 r. poz. 150 oraz z 2015 r. poz. 1322) w art. 21 po ust. 3 do-

daje siê ust. 3a w brzmieniu:

„3a. W przypadku gdy uchwalono gminny program rewitalizacji,

o którym mowa w rozdziale 4 ustawy z dnia 9 paŸdziernika 2015 r.

o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777), w uchwa³ach, o których mowa w ust. 1,

uwzglêdnia siê, okreœlone w tym programie, dzia³ania prowadz¹ce do

zapobie¿enia wykluczeniu mieszkañców obszaru rewitalizacji z mo¿-

liwoœci korzystania z pozytywnych efektów procesu rewitalizacji,

w szczególnoœci w zakresie zasad ustalania wysokoœci czynszów”.

Spis zagadnieñ:

1. Wprowadzenie
2. Samorz¹dowe akty normatywne dotycz¹ce mieszkaniowego zasobu

gminy
2.1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem

gminy
2.2. Zasady wynajmowania lokali wchodz¹cych w sk³ad mieszka-

niowego zasobu gminy
3. Uwzglêdnienie zasady inkluzji spo³ecznej w polityce mieszkaniowej

gminy
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1. Wprowadzenie

Komentowany artyku³ jest przepisem nowelizuj¹cym ustawê o ochronie
praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cy-
wilnego. Na jego podstawie rada gminy, która uchwali³a GPR, jest zobo-
wi¹zana uwzglêdniæ w swoich aktach normatywnych dotycz¹cych
gminnego zasobu mieszkaniowego: dzia³ania prowadz¹ce do zapobie-
¿enia wykluczeniu mieszkañców obszaru rewitalizacji z mo¿liwoœci
korzystania z pozytywnych efektów procesu rewitalizacji, w szczegól-
noœci w zakresie zasad ustalania wysokoœci czynszów (art. 21 ust. 3a
w u.o.p.l.). Ten przepis stanowi praktyczny instrument realizacji zasady
inkluzji spo³ecznej, o której mowa w art. 3 ust. 2 pkt 2 u.r. [zob. komen-
tarz do art. 3], co sugeruje samo uzasadnienie do projektu ustawy19. Wy-
daje siê, ¿e przyczyn¹ wprowadzenia niniejszego przepisu by³a chêæ
podkreœlenia du¿ej wagi polityki mieszkaniowej (a zw³aszcza polityki
czynszowej) dla osi¹gniêcia celów rewitalizacji, która jednoczeœnie bê-
dzie spo³ecznie zrównowa¿ona. Taki skutek zale¿y przede wszystkim
od praktyki dzia³ania konkretnych gmin. Niemniej jednak komentowa-
ny przepis wprowadzaj¹cy obligatoryjne treœci dla wskazanych doku-
mentów gminnych, narzuca JST pewn¹ filozofiê postêpowania i daje
konkretn¹ podstawê do zaprogramowania odpowiednich dzia³añ w za-
kresie zrównowa¿onej spo³ecznie polityki mieszkaniowej, a tak¿e sta-
nowi punkt odniesienia dla kontroli legalnoœci uchwa³ rady gminy.

2. Samorz¹dowe akty normatywne dotycz¹ce
mieszkaniowego zasobu gminy

Ju¿ od 10 lipca 2001 r., czyli od dnia wejœcia w ¿ycie u.o.p.l., rada gminy
realizuje kompetencjê do uchwalenia dwóch aktów normatywnych
w zakresie mieszkaniowego zasobu gminy, tj.:
– wieloletni program gospodarowania tym zasobem oraz
– zasady wynajmowania lokali wchodz¹cych w sk³ad tego zasobu

(obowi¹zek istnieje, o ile oczywiœcie gmina taki zasób posiada20).

Rozdzia³ 6. Zmiany w przepisach obowi¹zuj¹cych 129

19 Uzasadnienie do projektu ustawy o rewitalizacji (druk sejmowy nr 3594,
Sejm VII kadencji), s. 18.
20 K. Zdun-Za³êska, Ustawa o ochronie…, s. 155.



Oba akty przewiduje art. 21 u.o.p.l., jednak¿e ich zakres oraz charakter
prawny jest odmienny. Poza tymi dwoma dokumentami wskazuje siê,
¿e rada gminy jest równie¿ obowi¹zana uchwaliæ wydzielenie w zaso-
bie mieszkaniowym lokali przeznaczonych do wynajmowania na czas
stosunku pracy (art. 20 ust. 3 u.o.p.l.) oraz wydzielenie z tego zasobu lo-
kali, które przeznacza na wynajem jako lokale socjalne (art. 22
u.o.p.l.)21. Wszystkie te akty tworz¹ „lokaln¹ politykê mieszkaniow¹,
któr¹ mo¿na rozumieæ jako wszelkie dzia³ania maj¹ce na celu zagwa-
rantowanie dostatecznej liczby mieszkañ w stosunku do potrzeb, a tak¿e
nale¿yte utrzymanie istniej¹cej substancji mieszkaniowej”22.

2.1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
opracowywany na co najmniej piêæ kolejnych lat, musi zawieraæ ele-
menty wskazane w art. 21 ust. 2 pkt 1-8 u.o.p.l., którymi s¹:
– prognoza dotycz¹ca wielkoœci oraz stanu technicznego zasobu miesz-

kaniowego gminy w poszczególnych latach, z podzia³em na lokale
socjalne i pozosta³e lokale mieszkalne;

– analiza potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikaj¹cy ze
stanu technicznego budynków i lokali, z podzia³em na kolejne lata;

– planowana sprzeda¿ lokali w kolejnych latach;
– zasady polityki czynszowej oraz warunki obni¿ania czynszu;
– sposób i zasady zarz¹dzania lokalami i budynkami wchodz¹cymi

w sk³ad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany
w zakresie zarz¹dzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach;

– Ÿród³a finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;
– wysokoœæ wydatków w kolejnych latach, z podzia³em na koszty

bie¿¹cej eksploatacji, koszty remontów oraz koszty modernizacji lo-
kali i budynków wchodz¹cych w sk³ad mieszkaniowego zasobu gmi-
ny, koszty zarz¹du nieruchomoœciami wspólnymi, których gmina
jest jednym ze wspó³w³aœcicieli, a tak¿e wydatki inwestycyjne;
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– opis innych dzia³añ maj¹cych na celu poprawê wykorzystania i racjo-
nalizacjê gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szcze-
gólnoœci:
• niezbêdny zakres zamian lokali zwi¹zanych z remontami budynków

i lokali,

• planowan¹ sprzeda¿ lokali.

U¿ycie zwrotu „w szczególnoœci” determinuje, ¿e powy¿szy katalog ele-
mentów jest otwarty, co upowa¿nia gminê do rozwiniêcia i wprowadze-
nia jeszcze innych dodatkowych warunków. Wymienione elementy s¹
jednak obligatoryjne, wiêc nie mog¹ zostaæ pominiête przez organy gmi-
ny23. Pominiêcie tych zagadnieñ powoduje wadliwoœæ uchwa³y i uza-
sadnia jej zakwestionowanie przez organ nadzoru lub s¹d administra-
cyjny. Wskazuje siê jednak, ¿e okreœlenie planowanej sprzeda¿y lokali
oraz warunków obni¿ania czynszu nie jest obowi¹zkowe, o ile rada gmi-
ny nie zamierza podejmowaæ takich dzia³añ (np. skorzystaæ z mo¿liwo-
œci obni¿ania czynszów najemcom o niskich dochodach)24.

W literaturze i orzecznictwie pojawiaj¹ siê rozbie¿noœci co do charakte-
ru prawnego wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy. Dominuje jednak pogl¹d, i¿ nie jest to akt prawa miejs-
cowego – nale¿a³oby go raczej zakwalifikowaæ jako akt kierownictwa
wewnêtrznego/akt planowania25. Jego adresatem s¹ przede wszystkim
organy gminy realizuj¹ce politykê mieszkaniow¹. Program zaœ pe³ni
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funkcjê swoistej strategii danej JST wzglêdem jej zasobu mieszkaniowe-
go. I dlatego, pomimo ¿e co do zasady dokument ten nie mo¿e byæ
Ÿród³em obowi¹zków dla podmiotów spoza systemu administracji pub-
licznej26, treœæ programu wp³ywa równie¿ poœrednio na sytuacjê
prawn¹ mieszkañców (obecnych lub potencjalnych lokatorów). Warto
te¿ zauwa¿yæ, ¿e charakter normatywny (norm prawa wewnêtrznego)
posiadaj¹ jedynie elementy, takie jak:
– zasady polityki czynszowej;
– warunki obni¿ania czynszu;
– sposób i zasady zarz¹dzania lokalami i budynkami wchodz¹cymi

w sk³ad mieszkaniowego zasobu gminy;
– Ÿród³a i zasady finansowania gospodarki mieszkaniowej.

Pozosta³e zagadnienia ograniczone zosta³y do prognoz, analiz czy opi-
sów, którym nie sposób przypisaæ bezwzglêdnego obowi¹zku ich dal-
szego stosowania27.

2.2. Zasady wynajmowania lokali wchodz¹cych w sk³ad
mieszkaniowego zasobu gminy

Drugim aktem normatywnym przewidzianym przez art. 21 u.o.p.l. jest
uchwa³a rady gminy w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodz¹-
cych w sk³ad mieszkaniowego zasobu gminy. Zgodnie z art. 21 ust. 3
u.o.p.l. uchwa³a powinna okreœlaæ w szczególnoœci:
– wysokoœæ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniaj¹c¹ oddanie

w najem lub w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjal-
nego oraz wysokoœæ dochodu gospodarstwa domowego uzasad-
niaj¹c¹ zastosowanie obni¿ek czynszu;

– warunki zamieszkiwania kwalifikuj¹ce wnioskodawcê do ich poprawy;
– kryteria wyboru osób, którym przys³uguje pierwszeñstwo zawarcia

umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego;
– warunki dokonywania zamiany lokali wchodz¹cych w sk³ad miesz-

kaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomiêdzy najemcami lokali
nale¿¹cych do tego zasobu a osobami zajmuj¹cymi lokale w innych
zasobach;
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– tryb rozpatrywania i za³atwiania wniosków o najem lokali zawierany
na czas nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposób podda-
nia tych spraw kontroli spo³ecznej;

– zasady postêpowania w stosunku do osób, które pozosta³y w lokalu
opuszczonym przez najemcê lub w lokalu, w którego najem nie
wst¹pi³y po œmierci najemcy;

– kryteria oddawania w najem lokali o powierzchni u¿ytkowej przekra-
czaj¹cej 80 m2.

W przypadku tego katalogu ustawodawca równie¿ u¿ywa zwrotu „w szcze-
gólnoœci”, co oznacza, ¿e rada gminy ma obowi¹zek uregulowaæ w uchwa-
le wszystkie wskazane wy¿ej elementy, a jednoczeœnie ma upowa¿nie-
nie do uwzglêdnienia dodatkowych czynników maj¹cych znaczenie
przy wynajmie lokali, które jednak nie mog¹ pozostawaæ w sprzecznoœci
z prawem (np. bezpodstawnie ró¿nicuj¹c sytuacjê osób znajduj¹cych
siê w podobnych warunkach materialnych i mieszkaniowych)28. Brak
realizacji upowa¿nienia ustawowego bêdzie skutkowaæ wadliwoœci¹ ta-
kiej uchwa³y. Charakter prawny omawianego aktu normatywnego nie
budzi w¹tpliwoœci, poniewa¿ jest to akt prawa miejscowego29, który
mo¿e bezpoœrednio kszta³towaæ prawa i obowi¹zki podmiotów spoza
systemu administracji publicznej. Uchwa³a taka podlega równie¿ za-
skar¿eniu do s¹du administracyjnego na zasadach i w trybie przewi-
dzianym w art. 101 u.s.g.30. Nie mo¿e ona jednak stanowiæ podstawy ro-
szczenia o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego dla osoby
spe³niaj¹cej kryteria przewidziane w tej uchwale31.
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3. Uwzglêdnienie zasady inkluzji spo³ecznej w polityce
mieszkaniowej gminy

Komentowany przepis koresponduje z art. 15 ust. 1 pkt 10 u.r., który
wprowadza obowi¹zek okreœlenia w GPR niezbêdnych zmian w uchwa-
³ach, o których mowa w art. 21 u.o.p.l. Przygotowuj¹c kompleksow¹
strategiê, któr¹ jest GPR, nale¿y bowiem od razu zaplanowaæ dzia³ania
maj¹ce na celu realizacjê zasady inkluzji spo³ecznej w odniesieniu do
polityki mieszkaniowej gminy. Zamieszczenie odpowiednich treœci
w GPR bêdzie mia³o charakter wewnêtrznie obowi¹zuj¹cej dyrektywy
w stosunku do rady gminy w sytuacji, w której uchwa³y dotycz¹ce polity-
ki mieszkaniowej wesz³y w ¿ycie wczeœniej ni¿ GPR. Natomiast art. 21
ust. 3a u.r. stanie siê bezpoœredni¹ podstaw¹ prawn¹ uwzglêdnienia za-
sady inkluzji spo³ecznej w przypadku ju¿ istniej¹cego programu.

W GPR okreœla siê m.in. cele rewitalizacji oraz odpowiadaj¹ce im kie-
runki dzia³añ s³u¿¹cych eliminacji lub ograniczeniu negatywnych zja-
wisk, o których mowa w art. 9 ust. 1 u.r., a tak¿e listê planowanych pod-
stawowych przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych (w tym prognozowane
rezultaty wraz ze sposobem ich oceny w odniesieniu do celów rewitali-
zacji) oraz charakterystykê pozosta³ych dopuszczalnych przedsiêwziêæ
rewitalizacyjnych (art. 15 ust. 1 pkt 4-5 u.r.). Wydaje siê, ¿e w zwi¹zku
z obowi¹zywaniem zasady inkluzji spo³ecznej, istnieje obowi¹zek za-
planowania w GPR takich dzia³añ, które pozwol¹ mieszkañcom obszaru
rewitalizacji czerpaæ korzyœci z pozytywnych efektów tego procesu.
Wówczas takie ustalenia bêd¹ musia³y zostaæ wziête pod uwagê przy
tworzeniu polityki mieszkaniowej gminy. Nie powinny byæ planowane
takie dzia³ania, które w efekcie bêd¹ skutkowaæ pogorszeniem sytuacji
mieszkañców lub które maj¹ na celu trwa³e przeniesienie wiêkszoœci
z nich poza obszar rewitalizacji. Nie mo¿na wszak¿e wykluczyæ, ¿e
zmiana miejsca zamieszkania dla poszczególnych mieszkañców obszaru
rewitalizacji mo¿e wi¹zaæ siê z polepszeniem ich ogólnych warunków by-
towych. Nie ma przeszkód, aby przyj¹æ, ¿e mieszkañcy tacy korzystaj¹
z pozytywnych efektów procesu rewitalizacji, a zasada inkluzji spo³ecz-
nej jest realizowana. Zasadniczym kryterium powinna byæ zatem sytua-
cja mieszkañca, a nie jego docelowe miejsce zamieszkania.
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Ustawodawca okreœla preferencje przy regulowaniu zasad ustalania
wysokoœci czynszów w wieloletnim programie gospodarowania miesz-
kaniowym zasobem gminy. W szczególnoœci w programie mo¿na ró¿ni-
cowaæ politykê czynszow¹ dla okreœlonych czêœci zasobów i w stosun-
ku do ró¿nych najemców, a tak¿e np. w zale¿noœci od czynników
zewnêtrznych (takich jak inflacja, zmiany wartoœci odtworzeniowej,
zmiany na rynku najmu mieszkañ), cech poszczególnych budynków
lub lokali albo kosztów ich utrzymania32. Wydaje siê, ¿e dla obszarów
rewitalizacji zasady powinny zostaæ ustalone na takim poziomie, któ-
ry uwzglêdni status materialny dotychczasowych mieszkañców. Bêdzie
to mia³o znaczenie szczególnie wówczas, gdy po przeprowadzeniu
dzia³añ rewitalizacyjnych na danym obszarze wzroœnie rynkowa war-
toœæ nieruchomoœci. Znaczne podwy¿szenie czynszów wywo³a³oby na-
silone procesy gentryfikacyjne i tym samym – spowodowa³o wyklucze-
nie mieszkañców obszaru rewitalizacji z mo¿liwoœci korzystania
z pozytywnych efektów procesu rewitalizacji, co by³oby sprzeczne z za-
sad¹ przyœwiecaj¹c¹ ustawodawcy. Regulacje te musz¹ tak¿e uwzglêd-
niaæ przypadki, gdy lokator jest obowi¹zany na czas przeprowadzenia
robót budowlanych opró¿niæ dotychczas zajmowany lokal i przenieœæ
siê do lokalu zamiennego (art. 28 u.r.). Z uwagi na brak w u.r. analogicz-
nej regulacji jak w art. 10 ust. 4 in fine u.o.p.l. („Czynsz za lokal zamien-
ny, bez wzglêdu na jego wyposa¿enie techniczne, nie mo¿e byæ wy¿szy
ni¿ za lokal dotychczasowy”) to w³aœnie w gminnej uchwale nale¿y
przewidzieæ takie zasady op³acania czynszu za lokal zamienny, które
nie spowoduj¹ faktycznego pogorszenia sytuacji lokatorów z uwagi na
dzia³ania rewitalizacyjne.

Jakub H. Szlachetko, Katarzyna Szlachetko

Art. 41. W ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospoda-

rowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z póŸn. zm.) wpro-

wadza siê nastêpuj¹ce zmiany:

1) w art. 1:

a) w ust. 2 w pkt 10 kropkê zastêpuje siê œrednikiem i dodaje siê

pkt 11–13 w brzmieniu:
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„11) zapewnienie udzia³u spo³eczeñstwa w pracach nad studium

uwarunkowañ i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy,

miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz planem

zagospodarowania przestrzennego województwa, w tym przy u¿yciu

œrodków komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawnoœci i przejrzystoœci procedur planistycznych;

13) potrzebê zapewnienia odpowiedniej iloœci i jakoœci wody, do ce-

lów zaopatrzenia ludnoœci”;

b) dodaje siê ust. 3 i 4 w brzmieniu:

„3. Ustalaj¹c przeznaczenie terenu lub okreœlaj¹c potencjalny sposób

zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wa¿y interes publicz-

ny i interesy prywatne, w tym zg³aszane w postaci wniosków i uwag,

zmierzaj¹ce do ochrony istniej¹cego stanu zagospodarowania terenu,

jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a tak¿e analizy ekono-

miczne, œrodowiskowe i spo³eczne.

4. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglêdnienie wyma-

gañ ³adu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzeni¹

oraz walorów ekonomicznych przestrzeni nastêpuje poprzez:

1) kszta³towanie struktur przestrzennych przy uwzglêdnieniu d¹¿enia

do minimalizowania transportoch³onnoœci uk³adu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposób umo¿liwia-

j¹cy mieszkañcom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu

zbiorowego jako podstawowego œrodka transportu;

3) zapewnianie rozwi¹zañ przestrzennych, u³atwiaj¹cych przemiesz-

czanie siê pieszych i rowerzystów;

4) d¹¿enie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w pe³ni wykszta³conej zwartej strukturze funkcjo-

nalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu

art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzêdowych nazwach

miejscowoœci i obiektów fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612

oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 141), w szczególnoœci poprzez uzupe³nianie

istniej¹cej zabudowy,

136 Komentarz do art. 40



b) na terenach po³o¿onych na obszarach innych ni¿ wymienione w lit. a,

wy³¹cznie w sytuacji braku dostatecznej iloœci terenów przeznaczo-

nych pod dany rodzaj zabudowy po³o¿onych na obszarach, o których

mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnoœci na obszarach w naj-

wy¿szym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie siê

obszary charakteryzuj¹ce siê najlepszym dostêpem do sieci komu-

nikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposa¿enia w sieci wodo-

ci¹gowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, ciep³ownicze

oraz sieci i urz¹dzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej,

planowanej zabudowy”;

2) w art. 9 po ust. 3 dodaje siê ust. 3a w brzmieniu:

„3a. Zmiana studium dla czêœci obszaru gminy wymaga dokonania,

zarówno w czêœci tekstowej jak i graficznej studium, zmian w odnie-

sieniu do wszystkich treœci, które w wyniku wprowadzonej zmiany

przestaj¹ byæ aktualne, w szczególnoœci zmian w zakresie okreœlonym

w art. 10 ust. 1”;

3) w art. 10:

a) w ust. 1 pkt 7 otrzymuje brzmienie:

„7) potrzeb i mo¿liwoœci rozwoju gminy, uwzglêdniaj¹cych w szczegól-

noœci:

a) analizy ekonomiczne, œrodowiskowe i spo³eczne,

b) prognozy demograficzne, w tym uwzglêdniaj¹ce, tam gdzie to uza-

sadnione, migracje w ramach miejskich obszarów funkcjonalnych

oœrodka wojewódzkiego,

c) mo¿liwoœci finansowania przez gminê wykonania sieci komunika-

cyjnej i infrastruktury technicznej, a tak¿e infrastruktury spo³ecznej,

s³u¿¹cych realizacji zadañ w³asnych gminy,

d) bilans terenów przeznaczonych pod zabudowê”;

b) w ust. 2:

– pkt 1 otrzymuje brzmienie:

„1) uwzglêdniaj¹ce bilans terenów przeznaczonych pod zabudowê,

o którym mowa w ust. 1 pkt 7 lit. d:

a) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przezna-

czeniu terenów, w tym wynikaj¹ce z audytu krajobrazowego,
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b) kierunki i wskaŸniki dotycz¹ce zagospodarowania oraz u¿ytkowa-

nia terenów, w tym tereny przeznaczone pod zabudowê oraz tereny

wy³¹czone spod zabudowy;”,

– uchyla siê pkt 2,

– pkt 8 otrzymuje brzmienie:

„8) obszary, dla których obowi¹zkowe jest sporz¹dzenie miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisów od-

rêbnych, w tym obszary wymagaj¹ce przeprowadzenia scaleñ i po-

dzia³u nieruchomoœci, a tak¿e obszary przestrzeni publicznej;”,

– pkt 14 otrzymuje brzmienie:

„14) obszary wymagaj¹ce przekszta³ceñ, rehabilitacji, rekultywacji

lub remediacji”,

– po pkt 14 dodaje siê pkt 14a w brzmieniu:

„14a) obszary zdegradowane”,

c) dodaje siê ust. 5-7 w brzmieniu:

„5. Dokonuj¹c bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowê, kolejno:

1) formu³uje siê, na podstawie analiz ekonomicznych, œrodowisko-

wych, spo³ecznych, prognoz demograficznych oraz mo¿liwoœci finan-

sowych gminy, o których mowa w ust. 1 pkt 7 lit. a-c, maksymalne

w skali gminy zapotrzebowanie na now¹ zabudowê, wyra¿one w iloœci

powierzchni u¿ytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

2) szacuje siê ch³onnoœæ, po³o¿onych na terenie gminy, obszarów

o w pe³ni wykszta³conej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej

w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy

z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzêdowych nazwach miejscowoœci i obiek-

tów fizjograficznych, rozumian¹ jako mo¿liwoœæ lokalizowania na

tych obszarach nowej zabudowy, wyra¿on¹ w powierzchni u¿ytkowej

zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

3) szacuje siê ch³onnoœæ, po³o¿onych na terenie gminy, obszarów

przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowê, innych ni¿

wymienione w pkt 2, rozumian¹ jako mo¿liwoœæ lokalizowania na

tych obszarach nowej zabudowy, wyra¿on¹ w powierzchni u¿ytkowej

zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;
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4) porównuje siê maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na

now¹ zabudowê, o którym mowa w pkt 1, oraz sumê powierzchni u¿y-

tkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, o której mowa

w pkt 2 i 3, a nastêpnie, gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebo-

wanie na now¹ zabudowê, o którym mowa w pkt 1:

a) nie przekracza sumy powierzchni u¿ytkowej zabudowy, w podziale

na funkcje zabudowy - nie przewiduje siê lokalizacji nowej zabudowy

poza obszarami, o których mowa w pkt 2 i 3,

b) przekracza sumê powierzchni u¿ytkowej zabudowy, w podziale na

funkcje zabudowy - bilans terenów pod zabudowê uzupe³nia siê o ró¿-

nicê tych wielkoœci wyra¿on¹ w powierzchni u¿ytkowej zabudowy,

w podziale na funkcje zabudowy, i przewiduje siê lokalizacjê nowej

zabudowy poza obszarami, o których mowa w pkt 2 i 3, maksymalnie

w iloœci wynikaj¹cej z uzupe³nionego bilansu;

5) okreœla siê:

a) mo¿liwoœci finansowania przez gminê wykonania sieci komunika-

cyjnych i infrastruktury technicznej oraz spo³ecznej, s³u¿¹cych reali-

zacji zadañ w³asnych gminy,

b) potrzeby inwestycyjne gminy wynikaj¹ce z koniecznoœci realizacji

zadañ w³asnych, zwi¹zane z lokalizacj¹ nowej zabudowy na obsza-

rach, o których mowa w pkt 2 i 3, oraz w przypadku, o którym mowa

w pkt 4 lit. a, poza tymi obszarami;

6) w przypadku gdy potrzeby inwestycyjne, o których mowa w pkt 5

lit. b, przekraczaj¹ mo¿liwoœci finansowania, o których mowa w pkt 5

lit. a, dokonuje siê zmian w celu dostosowania zapotrzebowania na

now¹ zabudowê do mo¿liwoœci finansowania przez gminê wykonania

sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz spo³ecznej.

6. Dzia³ania, o których mowa w ust. 5, mog¹ wymagaæ powtórzenia,

na zasadzie analizy wariantów lub realizacji procesu iteracyjnego,

oraz powtórzenia wszystkich lub czêœci z nich, tak¿e w po³¹czeniu

z innymi czynnoœciami przeprowadzanymi w ramach prac nad projek-

tem studium.

7. Okreœlaj¹c zapotrzebowanie na now¹ zabudowê, o którym mowa

w ust. 5 pkt 1, bierze siê pod uwagê:
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1) perspektywê nie d³u¿sz¹ ni¿ 30 lat;

2) niepewnoœæ procesów rozwojowych wyra¿aj¹c¹ siê mo¿liwoœci¹

zwiêkszenia zapotrzebowania w stosunku do wyników analiz nie

wiêcej ni¿ o 30%”;

4) w art. 15 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

„1. Wójt, burmistrz albo prezydent miasta sporz¹dza projekt planu

miejscowego, zawieraj¹cy czêœæ tekstow¹ i graficzn¹, zgodnie z zapi-

sami studium oraz z przepisami odrêbnymi, odnosz¹cymi siê do ob-

szaru objêtego planem, wraz z uzasadnieniem. W uzasadnieniu

przedstawia siê w szczególnoœci:

1) sposób realizacji wymogów wynikaj¹cych z art. 1 ust. 2-4;

2) zgodnoœæ z wynikami analizy, o której mowa w art. 32 ust. 1, wraz

dat¹ uchwa³y rady gminy, o której mowa w art. 32 ust. 2;

3) wp³yw na finanse publiczne, w tym bud¿et gminy”;

5) w art. 28 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

„1. Istotne naruszenie zasad sporz¹dzania studium lub planu miejsco-

wego, istotne naruszenie trybu ich sporz¹dzania, a tak¿e naruszenie

w³aœciwoœci organów w tym zakresie, powoduj¹ niewa¿noœæ uchwa³y

rady gminy w ca³oœci lub czêœci”;

6) po art. 37e dodaje siê art. 37f-37n w brzmieniu:

„Art. 37f. 1. Rada gminy mo¿e uchwaliæ dla obszaru rewitalizacji,

o którym mowa w rozdziale 3 ustawy z dnia 9 paŸdziernika 2015 r.

o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777), miejscowy plan rewitalizacji, je¿eli

uchwalony zosta³ gminny program rewitalizacji, o którym mowa

w rozdziale 4 tej ustawy.

2. Miejscowy plan rewitalizacji jest szczególn¹ form¹ planu miejsco-

wego.

3. Je¿eli na ca³oœci albo czêœci obszaru rewitalizacji obowi¹zuje plan

miejscowy i zosta³ uchwalony gminny program rewitalizacji, miejsco-

wy plan rewitalizacji mo¿na równie¿ uchwaliæ w wyniku zmiany pla-

nu miejscowego.

Art. 37g. 1. Rada gminy mo¿e uchwaliæ miejscowy plan rewitalizacji

dla ca³oœci albo czêœci obszaru rewitalizacji. W przypadku gdy stan
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zagospodarowania nieruchomoœci po³o¿onych w zwartym obszarze

projektowanego planu nie wskazuje na koniecznoœæ dokonania w tym

zakresie zmian, gmina mo¿e wy³¹czyæ te nieruchomoœci z obszaru ob-

jêtego planem.

2. W miejscowym planie rewitalizacji, poza elementami wymieniony-

mi w art. 15 ust. 2 i 3, okreœla siê w zale¿noœci od potrzeb:

1) zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizowa-

nia planowanej zabudowy z zabudow¹ istniej¹c¹;

2) ustalenia dotycz¹ce charakterystycznych cech elewacji budynków;

3) szczegó³owe ustalenia dotycz¹ce zagospodarowania i wyposa¿enia

terenów przestrzeni publicznych, w tym urz¹dzania i sytuowania zie-

leni, koncepcji organizacji ruchu na drogach publicznych oraz prze-

krojów ulic;

4) zakazy i ograniczenia dotycz¹ce dzia³alnoœci handlowej lub us³ugowej;

5) maksymaln¹ powierzchniê sprzeda¿y obiektów handlowych, w tym

obszary rozmieszczenia obiektów handlowych o wskazanej w planie

maksymalnej powierzchni sprzeda¿y i ich dopuszczaln¹ liczbê;

6) zakres niezbêdnej do wybudowania infrastruktury technicznej,

spo³ecznej lub lokali – w przypadkach, o których mowa w art. 37i.

3. Czêœæ graficzn¹ miejscowego planu rewitalizacji sporz¹dza siê,

w zale¿noœci od potrzeb, w skali od 1:100 do 1:1000.

4. Na potrzeby postêpowania w sprawie uchwalenia albo zmiany miej-

scowego planu rewitalizacji sporz¹dza siê i publikuje wizualizacje

projektowanych rozwi¹zañ tego planu, sk³adaj¹ce siê co najmniej

z koncepcji urbanistycznej obszaru objêtego planem, modelu struktu-

ry przestrzennej tego obszaru oraz widoków elewacji.

5. Ustalenia, o których mowa w ust. 2 pkt 3, w zakresie organizacji ru-

chu na drogach publicznych, staj¹ siê obowi¹zuj¹ce dla uczestników

ruchu po wprowadzeniu przez organ zarz¹dzaj¹cy ruchem nowej

organizacji ruchu, zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie art. 10

ust. 12 ustawy z dnia 20 czerwca 1997 r. – Prawo o ruchu drogowym

(Dz. U. z 2012 r. poz. 1137 z póŸn. zm.).

Rozdzia³ 6. Zmiany w przepisach obowi¹zuj¹cych 141



6. Ustalenia, o których mowa w ust. 2 pkt 4, wchodz¹ w ¿ycie w terminie

okreœlonym w miejscowym planie rewitalizacji, wynosz¹cym od 6 do

12 miesiêcy od dnia jego wejœcia w ¿ycie. Przepisu art. 35 nie stosuje siê.

Art. 37h. 1. W razie ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomo-

œci na skutek ustanowienia regulacji, o których mowa w art. 37g ust. 2

pkt 4, na ¿¹danie poszkodowanego w³aœciwy starosta ustala, w dro-

dze decyzji, wysokoœæ odszkodowania. Od decyzji starosty odwo³anie

nie przys³uguje.

2. Strona niezadowolona z przyznanego odszkodowania mo¿e w ter-

minie 30 dni od dnia dorêczenia jej decyzji, o której mowa w ust. 1,

wnieœæ powództwo do s¹du powszechnego. Droga s¹dowa przys³uguje

tak¿e w razie niewydania decyzji przez w³aœciwy organ w terminie

3 miesiêcy od dnia zg³oszenia ¿¹dania przez poszkodowanego.

3. Organem obowi¹zanym do wyp³aty odszkodowania jest gmina.

4. Uzyskanie odszkodowania nie wy³¹cza roszczeñ, o których mowa

w art. 36.

Art. 37i. 1. W miejscowym planie rewitalizacji mo¿na okreœliæ, w od-

niesieniu do nieruchomoœci niezabudowanej, ¿e warunkiem realiza-

cji na niej inwestycji g³ównej jest zobowi¹zanie siê inwestora do bu-

dowy na swój koszt i do nieodp³atnego przekazania na rzecz gminy

inwestycji uzupe³niaj¹cych w postaci infrastruktury technicznej,

spo³ecznej lub lokali mieszkalnych – w zakresie wskazanym w tym

planie. Przepisu art. 49 § 2 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks

cywilny (Dz. U. z 2014 r. poz. 121 z póŸn. zm.) w przypadku realizacji

infrastruktury technicznej nie stosuje siê.

2. Inwestycj¹ g³ówn¹ nie mo¿e byæ inwestycja celu publicznego.

3. W ramach inwestycji uzupe³niaj¹cych mo¿liwe jest równie¿ zobo-

wi¹zanie inwestora do budowy na swój koszt i do nieodp³atnego prze-

kazania na rzecz gminy lokali innych ni¿ mieszkalne przeznaczonych

na potrzeby dzia³alnoœci kulturalnej, spo³ecznej, edukacyjnej lub spor-

towej, wykonywanej przez podmioty prowadz¹ce dzia³alnoœæ na ob-

szarze rewitalizacji, których g³ównym celem nie jest osi¹gniêcie zysku.
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4. Wymiar zobowi¹zañ, o których mowa w ust. 1, jest proporcjonalny

do wzrostu wartoœci nieruchomoœci w wyniku uchwalenia albo zmia-

ny miejscowego planu rewitalizacji.

5. Inwestor zobowi¹zuje siê do realizacji inwestycji uzupe³niaj¹cych

zawieraj¹c z gmin¹ umowê urbanistyczn¹, w której okreœla siê

w szczególnoœci, zgodnie z miejscowym planem rewitalizacji, zakres,

specyfikacjê techniczn¹ i termin wykonania niezbêdnych robót budo-

wlanych oraz termin przekazania gminie wybudowanych obiektów

lub urz¹dzeñ. Umowa urbanistyczna mo¿e przewidywaæ etapowanie

wykonywania robót budowlanych oraz spe³niania innych warunków

w niej okreœlonych.

6. Umowa urbanistyczna jest zawierana pod rygorem niewa¿noœci

w formie aktu notarialnego.

7. Zawarcie umowy urbanistycznej stanowi warunek uzyskania po-

zwolenia na budowê dla inwestycji g³ównej lub jej czêœci.

8. Nieodp³atne przekazanie na rzecz gminy zrealizowanej inwestycji

uzupe³niaj¹cej, a w przypadku gdy stanowi ona czêœæ obiektu budow-

lanego, zakoñczenie robót budowlanych dotycz¹cych inwestycji uzu-

pe³niaj¹cej, stanowi warunek przyst¹pienia do u¿ytkowania obie-

któw budowlanych stanowi¹cych inwestycjê g³ówn¹.

9. Spe³nienie warunków, o których mowa w ust. 8, wójt, burmistrz

albo prezydent miasta potwierdza w drodze zaœwiadczenia.

10. W przypadku zawarcia przez inwestora umowy urbanistycznej

w odniesieniu do nieruchomoœci, na której miejscowy plan rewitali-

zacji przewiduje budowê inwestycji g³ównej, op³aty, o której mowa

w art. 36 ust. 4, oraz op³aty, o której mowa w art. 144 ust. 1 ustawy z dnia

21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami, nie pobiera siê.

Art. 37j. 1. Komitet Rewitalizacji, o którym mowa w art. 7 ustawy

z dnia 9 paŸdziernika 2015 r. o rewitalizacji, opiniuje projekt miejsco-

wego planu rewitalizacji oraz prognozê skutków finansowych jego

uchwalenia.

2. Wójt, burmistrz albo prezydent miasta wystêpuje o opiniê, o której

mowa w ust. 1, równolegle z wyst¹pieniem o opinie, o których mowa
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w art. 17 pkt 6 lit. a, wyznaczaj¹c termin na przedstawienie opinii,

o której mowa w ust. 1, wynosz¹cy od 14 do 30 dni.

3. Komitet Rewitalizacji mo¿e w uzasadnionych przypadkach wyst¹piæ

do wójta, burmistrza albo prezydenta miasta o zmianê terminu, o któ-

rym mowa w ust. 2, na termin nie d³u¿szy ni¿ 45 dni od dnia otrzyma-

nia projektu miejscowego planu rewitalizacji do zaopiniowania.

4. Nieprzedstawienie opinii w terminie, o którym mowa w ust. 2 i 3,

uwa¿a siê za równoznaczne z rezygnacj¹ z prawa jej wyra¿enia.

5. Rada gminy uchwala miejscowy plan rewitalizacji po stwierdzeniu,

w odrêbnej uchwale, ¿e nie narusza on ustaleñ studium oraz gminne-

go programu rewitalizacji.

Art. 37k. W przypadku uwzglêdnienia przez wojewódzki s¹d admini-

stracyjny skargi na miejscowy plan rewitalizacji przepisu art. 152

ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. – Prawo o postêpowaniu przed

s¹dami administracyjnymi (Dz. U. z 2012 r. poz. 270 z póŸn. zm.) nie

stosuje siê.

Art. 37l. 1. Je¿eli przewiduje to gminny program rewitalizacji, równo-

legle z procedur¹ opracowania i uchwalenia miejscowego planu rewi-

talizacji przeprowadza siê procedurê scalenia i podzia³u nieruchomo-

œci, o której mowa w rozdziale 2 dzia³u III ustawy z dnia 21 sierpnia

1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami.

2. Rada gminy w uchwale o przyst¹pieniu do sporz¹dzania miejsco-

wego planu rewitalizacji rozstrzyga o przyst¹pieniu do scalenia i po-

dzia³u nieruchomoœci, okreœlaj¹c granice zewnêtrzne gruntów objê-

tych scaleniem i podzia³em.

3. Rada gminy, po wejœciu w ¿ycie uchwa³y o miejscowym planie

rewitalizacji, podejmuje uchwa³ê o scaleniu i podziale nieruchomo-

œci, o której mowa w art. 104 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

o gospodarce nieruchomoœciami, zgodnie z ustaleniami tego planu.

4. W przypadku stwierdzenia niewa¿noœci miejscowego planu rewita-

lizacji, uchwa³a o scaleniu i podziale nieruchomoœci zachowuje moc.

5. W przypadku gdy skarga o stwierdzenie niewa¿noœci uchwa³y

o miejscowym planie rewitalizacji zawiera zarzuty w zakresie naru-
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szenia zasad sporz¹dzania tego planu w zakresie, o którym mowa

w art. 15 ust. 2 pkt 8 – zakresem zaskar¿enia obejmuje siê równie¿

uchwa³ê w sprawie zatwierdzenia scalenia i podzia³u nieruchomoœci.

S¹d administracyjny, orzekaj¹c o niewa¿noœci uchwa³y o miejsco-

wym planie rewitalizacji, orzeka równie¿ o niewa¿noœci uchwa³y

w sprawie zatwierdzenia scalenia i podzia³u nieruchomoœci.

6. Do scalenia i podzia³u nieruchomoœci, w zakresie nieuregulowa-

nym w ust. 1–5, stosuje siê przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

o gospodarce nieruchomoœciami.

Art. 37m. Minister w³aœciwy do spraw budownictwa, lokalnego pla-

nowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa

okreœli, w drodze rozporz¹dzenia, wymagany:

1) zakres projektu miejscowego planu rewitalizacji w czêœci tekstowej

w zakresie ustaleñ, o których mowa w art. 37g ust. 2, uwzglêdniaj¹c

w szczególnoœci potrzebê zapewnienia czytelnoœci i jednolitego rozu-

mienia stosowanych pojêæ;

2) zakres i formê wizualizacji ustaleñ miejscowego planu rewitaliza-

cji, o której mowa w art. 37g ust. 4, uwzglêdniaj¹c w szczególnoœci po-

trzebê zapewnienia kompletnoœci, czytelnoœci i powszechnej dostêp-

noœci wizualizacji.

Art. 37n. 1. W zakresie nieuregulowanym przepisami art. 37f-37m do

miejscowego planu rewitalizacji stosuje siê przepisy dotycz¹ce planu

miejscowego.

2. Ilekroæ w przepisach niniejszej ustawy albo przepisach odrêbnych

jest mowa o miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

planie miejscowym lub planach zagospodarowania przestrzennego,

nale¿y przez to rozumieæ równie¿ miejscowy plan rewitalizacji”;

7) w art. 50 po ust. 2a dodaje siê ust. 2b w brzmieniu:

„2b. W przypadku gdy wniosek o wydanie decyzji o ustaleniu lokali-

zacji inwestycji celu publicznego dotyczy inwestycji, której lokaliza-

cja, zgodnie z przepisami odrêbnymi, mo¿e nast¹piæ wy³¹cznie w opa-

rciu o ustalenia planu miejscowego, organ odmawia wszczêcia

postêpowania”;
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8) w art. 62 po ust. 1 dodaje siê ust. 1a w brzmieniu:

„1a. W przypadku podjêcia przez radê gminy uchwa³y, o której mowa

w art. 8 lub art. 25 ustawy z dnia 9 paŸdziernika 2015 r. o rewitaliza-

cji, w której przewidziano zakaz wydawania decyzji o warunkach za-

budowy dla wszystkich albo okreœlonych w tej uchwale zmian sposo-

bu zagospodarowania terenu, organ:

1) odmawia wszczêcia postêpowania w sprawie ustalenia warunków

zabudowy, je¿eli wnioskowana inwestycja jest objêta zakazem okre-

œlonym w tej uchwale;

2) zawiesza postêpowanie w sprawie wydania albo zmiany decyzji

o warunkach zabudowy, wszczête i niezakoñczone przed dniem wej-

œcia w ¿ycie tej uchwa³y, je¿eli wnioskowana inwestycja jest objêta

zakazem okreœlonym w tej uchwale;

3) podejmuje zawieszone postêpowanie w sprawie wydania albo

zmiany decyzji o warunkach zabudowy, w przypadku utraty mocy

obowi¹zuj¹cej tej uchwa³y, je¿eli dla terenu objêtego wnioskiem o wy-

danie albo zmianê decyzji o warunkach zabudowy nie obowi¹zuje

plan miejscowy”.

Spis zagadnieñ:

1. Wprowadzenie
2. Miejscowy plan rewitalizacji

2.1. Charakter prawny miejscowego planu rewitalizacji
2.2. Wymiar terytorialny miejscowego planu rewitalizacji
2.3. Funkcja miejscowego planu rewitalizacji
2.4. Elementy treœciowe miejscowego planu rewitalizacji

2.4.1. Zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmo-
nizowania planowanej zabudowy z zabudow¹ istniej¹c¹

2.4.2. Ustalenia dotycz¹ce charakterystycznych cech elewacji
budynków

2.4.3. Szczegó³owe ustalenia dotycz¹ce zagospodarowania i wy-
posa¿enia terenów przestrzeni publicznych

2.4.4. Zakazy i ograniczenia dotycz¹ce dzia³alnoœci handlowej
lub us³ugowej

2.4.5. Ustalenie maksymalnej powierzchni sprzeda¿y obiektów
handlowych, w tym obszarów rozmieszczenia obiektów
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handlowych o wskazanej w planie maksymalnej powierz-
chni sprzeda¿y i ich dopuszczalnej liczy

2.4.6. Ustanowienie obowi¹zku dla inwestorów prywatnych do
budowy na swój koszt i do nieodp³atnego przekazania na
rzecz gminy inwestycji uzupe³niaj¹cych

2.4.7. Inne ustalenia dotycz¹ce sposobów zagospodarowania te-
renów

2.5. Postaæ redakcyjna miejscowego planu rewitalizacji
3. Umowa urbanistyczna

3.1. Charakter prawny umowy urbanistycznej
3.2. Funkcja umowy urbanistycznej
3.3. Elementy treœciowe umowy urbanistycznej
3.4. Uprawnienia ustawowe inwestora prywatnego
3.5. Forma umowy urbanistycznej

4. Realizacja odpowiedzialnoœci odszkodowawczej gminy

1. Wprowadzenie

Przepis art. 41 u.r. dokonuje licznych zmian w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Wœród nich najwa¿niejsze to
wprowadzenie dwóch nowych narzêdzi s³u¿¹cych do przeprowadzania
rewitalizacji, które maj¹ jednoczeœnie œcis³y zwi¹zek z kszta³towaniem
i prowadzeniem polityki przestrzennej, tj.:
– miejscowego planu rewitalizacji;
– umowy urbanistycznej.

Nie s¹ to jednak wy³¹czne konsekwencje wejœcia w ¿ycie komentowanej
ustawy. Przepis art. 41 u.r. wprowadza równie¿ inne zmiany w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Miejscowy plan rewitalizacji

2.1. Charakter prawny miejscowego planu rewitalizacji

Miejscowy plan rewitalizacji stanowi Ÿród³o powszechnie obowi¹zuj¹-
cego prawa. Wprawdzie ustawodawca nie stanowi o tym wprost, tak jak
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w przypadku tzw. uchwa³y delimitacyjnej (art. 13 u.r.) oraz uchwa³y
w sprawie ustanowienia SSR na obszarze rewitalizacji (art. 26 u.r.), to
jednak do takiego wniosku prowadzi wyk³adnia przepisów art. 37f ust. 2
oraz art. 37n ust. 1 w zw. z art. 14 ust. 8 u.p.z.p. Zgodnie z art. 37f ust. 2
tej ustawy: „Miejscowy plan rewitalizacji jest szczególn¹ form¹ planu
miejscowego”, a wiêc maj¹ do niego zastosowanie wszystkie przepisy
dotycz¹ce miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w za-
kresie niewy³¹czonym przepisami szczególnymi (co wprost stwierdza
art. 37n ust. 1 u.r.). Skoro art. 14 ust. 8 u.p.z.p. stanowi, ¿e plan miejsco-
wy jest aktem prawa miejscowego, to nale¿y przyj¹æ, ¿e równie¿ MPR
jako szczególna postaæ planu miejscowego ma charakter powszechnie
obowi¹zuj¹cego prawa miejscowego. Oznacza to, ¿e MPR kszta³tuje
sytuacjê prawn¹ zarówno podmiotów nale¿¹cych do systemu admini-
stracji publicznej, jak równie¿ podmiotów niepodporz¹dkowanych
organizacyjnie administracji publicznej. Konsekwencje powszechnie
obowi¹zuj¹cego charakteru prawnego MPR determinuj¹ równie¿:
– obowi¹zek og³oszenia MPR w wojewódzkim dzienniku urzêdowym

jako warunek wejœcia w ¿ycia aktu prawa miejscowego;
– obligatoryjn¹ procedurê nadzorcz¹ nad zgodnoœci¹ MPR z prawem

(pod k¹tem przes³anek, o których stanowi art. 28 u.p.z.p.), która mo¿e
zakoñczyæ siê wydaniem przez wojewodê rozstrzygniêcia stwier-
dzaj¹cego niewa¿noœæ MPR w ca³oœci lub czêœci;

– mo¿liwoœæ przeprowadzenia kontroli s¹dowej MPR z inicjatywy wo-
jewody b¹dŸ na podstawie art. 101 u.s.g., która mo¿e zakoñczyæ siê
wydaniem orzeczenia stwierdzaj¹cego niewa¿noœæ MPR w ca³oœci
lub czêœci.

MPR stanowi fakultatywne narzêdzie rewitalizacji. Oznacza to, ¿e jego
uchwalenie zale¿y wy³¹cznie od polityki rewitalizacyjnej gminy, w tym
od ustaleñ przyjêtych w GPR. Ustawodawca nie narzuca gminom obo-
wi¹zku sporz¹dzania i uchwalania takiego aktu planistycznego. Regula-
cja MPR ma charakter wykonawczy wzglêdem ustaleñ GPR, bowiem
zgodnie z art. 37f ust. 1 u.p.z.p., rada gminy mo¿e uchwaliæ MPR
wy³¹cznie, je¿eli wczeœniej podjêto uchwa³ê w sprawie GPR, o której
mowa w rozdziale 4 tej ustawy. Nie jest zatem ani prawnie dopuszczal-
ne, ani merytorycznie uzasadnione sporz¹dzenie i uchwalenie MPR
przed wejœciem w ¿ycie GPR.
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Szczególny charakter MPR jest zdeterminowany celem uchwalenia tego
aktu planistycznego, którym jest wyprowadzanie obszarów zdegrado-
wanych ze stanu kryzysowego. „Zwyk³y” plan miejscowy równie¿ mo¿e
s³u¿yæ jako narzêdzie rewitalizacji, niemniej MPR bezpoœrednio reali-
zuje ustalenia GPR. Ustawodawca wprost rozstrzyga kwestiê relacji
MPR do planu miejscowego, który obowi¹zuje na ca³oœci albo czêœci ob-
szaru rewitalizacji. W takim przypadku, je¿eli zosta³ uchwalony GPR,
rada gminy mo¿e uchwaliæ MPR w wyniku zmiany planu miejscowego.

2.2. Wymiar terytorialny miejscowego planu rewitalizacji

Akty prawa miejscowego obowi¹zuj¹, co wynika z art. 94 Konstytucji,
na obszarze dzia³ania organów prawotwórczych, a wiêc na terytorium
okreœlonej jednostki podzia³u terytorialnego pañstwa (przede wszyst-
kim jednostki podzia³u zasadniczego: województwa, powiatu, gminy33,
ale tak¿e jednostki podzia³u specjalnego34). Co podkreœla D. D¹bek: „Nie
oznacza to jednak, ¿e terytorialny zasiêg dzia³ania aktów prawa miejs-
cowego pokrywaæ siê musi œciœle z obszarem danej jednostki samorz¹du
terytorialnego. Mo¿na je bowiem stanowiæ tak¿e dla mniejszych terenów,
obejmuj¹cych jedynie czêœæ terytorium danej jednostki samorz¹du tery-
torialnego”35. Tak jest w przypadku miejscowych planów rewitalizacji,
poniewa¿ politykê rewitalizacyjn¹ prowadzi siê wy³¹cznie dla wyzna-
czonych uprzednio obszarów rewitalizacji, jest wiêc ona, zgodnie z de-
finicj¹ legaln¹, o której mowa w art. 2 ust. 1 ustawy, „terytorialnie skon-
centrowana”.
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Jak stanowi art. 37g ust. 1 zd. 1 u.r.: „Rada gminy mo¿e uchwaliæ miejs-
cowy plan rewitalizacji dla ca³oœci albo czêœci obszaru rewitalizacji”.
Oznacza to, ¿e terytorialny wymiar wykorzystania na obszarze gminy
MPR jest zdeterminowany uchwa³¹ rady gminy w sprawie wyznaczenia
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji. MPR mo¿e obowi¹zy-
waæ wy³¹cznie na obszarze rewitalizacji.

Na etapie sporz¹dzania i podejmowania uchwa³y delimitacyjnej warto
rozwa¿yæ, w jakim stopniu i zakresie wykorzystanie znajdzie MPR.
Ustawodawca pozostawi³ organom gminy du¿¹ swobodê w tym zakre-
sie. Wyk³adnia przepisu art. 37g ust. 1 u.p.z.p. prowadzi do wniosku, ¿e
istnieje mo¿liwoœæ uchwalenia MPR dla:
– ca³ego obszaru rewitalizacji (jak bowiem stanowi przepis rada gminy

mo¿e „uchwaliæ miejscowy plan rewitalizacji dla ca³oœci (…) obszaru
rewitalizacji”);

– wyznaczonego w uchwale delimitacyjnej podobszaru rewitalizacji
(zgodnie z przywo³anym przepisem rada gminy mo¿e „uchwaliæ mie-
jscowy plan rewitalizacji dla (…) czêœci obszaru rewitalizacji”);

– inaczej ustalonego obszaru interwencji (przepis pos³uguje siê termi-
nem „czêœæ obszaru rewitalizacji” i nie odwo³uje siê do terminu „pod-
obszar rewitalizacji”, tym samym obszar interwencji nie musi siê
pokrywaæ z podobszarami rewitalizacji).

Poszczególne podobszary rewitalizacji mog¹ posiadaæ ró¿ne MPR, co
oznacza, ¿e na terenie danej gminy mo¿e obowi¹zywaæ kilka miejsco-
wych planów rewitalizacji. Ustawodawca zapewnia organom planisty-
cznym swobodê w okreœlaniu wymiaru terytorialnego MPR, poniewa¿
umo¿liwia wy³¹czanie z obszaru objêtego MPR pojedynczych nierucho-
moœci lub ich grup, je¿eli stan ich zagospodarowania nie uzasadnia
wprowadzenia nowej regulacji planistycznej. W uzasadnieniu projektu
komentowanej ustawy wskazano, ¿e brak obowi¹zku sporz¹dzania pla-
nu w ramach zwartego obszaru wyra¿ono wprost, maj¹c na celu usuniê-
cie ewentualnych rozbie¿noœci orzeczniczych w przysz³oœci36.
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2.3. Funkcja miejscowego planu rewitalizacji

MPR jest szczególn¹ form¹ miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Oznacza to, ¿e podstawow¹ funkcj¹ miejscowego planu
rewitalizacji, podobnie jak w przypadku „zwyk³ego” planu miejscowego,
jest:
– ustalenie przeznaczenia terenu;
– lokalizacja inwestycji celu publicznego;
– okreœlenie sposobów zagospodarowania terenu i warunków zabudowy.

MPR mo¿na uznaæ za podstawowy akt planowania przestrzennego obo-
wi¹zuj¹cy na obszarze rewitalizacji, podobszarze rewitalizacji lub innym
obszarze, wi¹¿¹cy organy administracji publicznej przy wykonywaniu in-
nych zadañ publicznych, a w szczególnoœci przy reglamentowaniu pro-
cesu inwestycyjno-budowlanego (zw³aszcza przy wydawaniu pozwoleñ
na budowê). Plan ma zatem na celu wyra¿enie oczekiwañ i wymagañ
gminy wobec dzia³añ podmiotów prywatnych w przypadku realizacji
inwestycji, szczególnie zwi¹zanych z przedsiêwziêciami rewitalizacyj-
nymi. Oznacza to, ¿e MPR zawiera ustalenia charakterystyczne dla
„zwyk³ego” planu miejscowego, a ponadto ma specjalne elementy tre-
œciowe, bezpoœrednio zwi¹zane z celami rewitalizacyjnymi. To co
MPR wyró¿nia, to szereg nowych rozwi¹zañ, z których gminy mog¹
korzystaæ w procesie kszta³towania i prowadzenia polityki przestrzen-
nej. Pozwalaj¹ one szczegó³owo okreœliæ wymagania wobec nowej za-
budowy i kszta³towania przestrzeni publicznych w kontekœcie dzia³añ
rewitalizacyjnych [zostan¹ one omówione w dalszej czêœci komenta-
rza].

Uchwalenie MPR powinno u³atwiaæ gminom rozwi¹zywanie przestrzen-
nych Ÿróde³ kryzysu okreœlonych w art. 9 ust. 1 pkt 3 u.r., czyli w szcze-
gólnoœci polegaj¹cych na:
– niedostosowaniu rozwi¹zañ urbanistycznych (zabudowy, struktury

w³asnoœci) do zmieniaj¹cych siê funkcji obszaru i realnych potrzeb
spo³ecznych;

– niewystarczaj¹cym wyposa¿eniu obszaru w infrastrukturê techniczn¹
(np. obs³ugê komunikacyjn¹);

– niewystarczaj¹cym wyposa¿eniu obszaru w infrastrukturê spo³eczn¹
(np. domy s¹siedzkie, przedszkola, szko³y);
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– ma³ym dostêpie do us³ug publicznych lub ich niskiej jakoœci;
– niskiej jakoœci terenów publicznych.

MPR powinien zatem okreœliæ sposób, w jaki gmina chcia³aby ukierun-
kowaæ lub przekszta³caæ przestrzeñ obszaru rewitalizacji, aby skutecz-
nie wesprzeæ jego odnowê.

2.4. Elementy treœciowe miejscowego planu rewitalizacji

Ustawodawca przes¹dzaj¹c, ¿e MPR jest postaci¹ rodzajow¹ planu miej-
scowego determinuje elementy treœciowego tego aktu. Przepis art. 37g
ust. 2 u.p.z.p. stwierdza, ¿e w miejscowym planie rewitalizacji powinny
znaleŸæ siê:
– ustalenia „typowe” dla ka¿dego planu miejscowego, o których stano-

wi art. 15 ust. 2 i 3 u.p.z.p. oraz
– ustalenia „specjalne”, przewidziane wy³¹cznie dla miejscowego pla-

nu rewitalizacji, przes¹dzaj¹ce o odrêbnoœci funkcjonalnej tego aktu
planistycznego, o których mowa w art. 37g ust. 2 ustawy.

Przepis art. 15 u.p.z.p. przewiduje dwa rodzaje ustaleñ planistycznych:
(1) obligatoryjne (art. 15 ust. 2 u.p.z.p.) oraz (2) fakultatywne (art. 15
ust. 3 tej ustawy). NSA podkreœla, ¿e zakres ustaleñ powinien zostaæ do-
stosowany do warunków faktycznych panuj¹cych na obszarze objêtym
planem. Oznacza to, ¿e plan miejscowy nie musi zawieraæ wszystkich
elementów przewidziany w art. 15 ust. 2 ustawy. Niezamieszczenie
w planie ustaleñ w zwi¹zku z nieistnieniem okolicznoœci faktycznych
uzasadniaj¹cych dokonanie takich ustaleñ nie bêdzie oznaczaæ naru-
szenia zasad sporz¹dzania planu, skutkuj¹cych stwierdzeniem jego
niewa¿noœci37. Co do zasady jednak, organy planistyczne powinny uw-
zglêdniaæ w planie miejscowym wszystkie elementy wymienione
w przywo³anym przepisie. Oznacza to, ¿e w przypadku odst¹pienia od
okreœlenia któregokolwiek z nich w konkretnym planie lub jego frag-
mencie, organ planistyczny powinien wykazaæ zbêdnoœæ danej regula-
cji, w szczególnoœci przez utrwalenie przyczyn takiego pominiêcia
w uzasadnieniu uchwa³y, ewentualnie w materia³ach planistycznych38.
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Ustalenia fakultatywne s¹ natomiast uwzglêdniane „w zale¿noœci od
potrzeb”. Je¿eli w planie nie przewiduje siê inwestycji b¹dŸ na terenie
objêtym planem nie znajduj¹ siê obszary lub obiekty wymienione w art. 15
ust. 3 u.r., to organy gminy nie maj¹ obowi¹zku odniesienia siê do za-
gadnienia, które w konkretnej sytuacji bêd¹ bezprzedmiotowe. Nale¿y
mieæ równie¿ na uwadze, ¿e katalog ustaleñ fakultatywnych zawarty
w przepisie art. 15 ust. 3 u.p.z.p. jest zamkniêty39.

Przepis art. 37g ust. 2 u.p.z.p. okreœla dodatkowe elementy treœciowe,
które mo¿e przewidywaæ wy³¹cznie miejscowy plan rewitalizacji. Orga-
ny planistyczne wprowadzaj¹ okreœlone ustalenia w zale¿noœci od po-
trzeb. Miejscowy plan rewitalizacji mo¿e przewidywaæ wszystkie ele-
menty treœciowe wymienione w art. 37g ust. 2 u.p.z.p. albo wy³¹cznie
niektóre z nich. Ustalenia „specjalne” MPR okreœlaj¹:
– zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizowa-

nia planowanej zabudowy z zabudow¹ istniej¹c¹ (art. 37g ust. 2 pkt 1
u.p.z.p.);

– ustalenia dotycz¹ce charakterystycznych cech elewacji budynków
(art. 37g ust. 2 pkt 2 ustawy);

– szczegó³owe ustalenia dotycz¹ce zagospodarowania i wyposa¿enia
terenów przestrzeni publicznych, w tym urz¹dzania i sytuowania
zieleni, koncepcji organizacji ruchu na drogach publicznych oraz
przekrojów ulic (art. 37 ust. 2 pkt 3 ustawy);

– zakazy i ograniczenia dotycz¹ce dzia³alnoœci handlowej lub us³ugo-
wej (art. 37 ust. 2 pkt 4 ustawy);

– maksymaln¹ powierzchniê sprzeda¿y obiektów handlowych, w tym
obszary rozmieszczenia obiektów handlowych o wskazanej w planie
maksymalnej powierzchni sprzeda¿y i ich dopuszczaln¹ liczbê (art. 37
ust. 2 pkt 5 ustawy);

– obowi¹zki dla inwestorów prywatnych polegaj¹ce na budowie na
swój koszt i do nieodp³atnego przekazania na rzecz gminy inwestycji
uzupe³niaj¹cych w postaci infrastruktury technicznej, spo³ecznej lub
lokali mieszkalnych (art. 37g ust. 2 pkt 6 w zw. z art. 37i u.p.z.p.).

Szczegó³owy zakres projektu miejscowego planu rewitalizacji w czêœci
tekstowej w odniesieniu do ustaleñ, o których mowa w art. 37g ust. 2
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u.p.z.p., oraz zakres i formê wizualizacji ustaleñ planu, o której mowa
w art. 37g ust. 4 u.p.z.p. okreœla rozporz¹dzenie Ministra Infrastruktury
i Budownictwa z dnia 1 lipca 2016 roku w sprawie zakresu projektu
MPR w czêœci tekstowej oraz zakresu i formy wizualizacji ustaleñ MPR40.

2.4.1. Zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy
i harmonizowania planowanej zabudowy z zabudow¹
istniej¹c¹

Przepis art. 37g ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przewiduje mo¿liwoœæ normowania w miejscowym pla-
nie rewitalizacji dwóch odrêbnych kategorii zasad zagospodarowania
przestrzennego, tj.:
– zasad kompozycji przestrzennej nowej zabudowy oraz
– zasad harmonizowania planowanej zabudowy z zabudow¹ istniej¹c¹.

Nale¿y zatem ustaliæ ich normatywne znaczenie, w szczególnoœci uwz-
glêdniaj¹c dorobek nauki prawa administracyjnego i urbanistyki, a tak¿e
orzecznictwa s¹dów administracyjnych. Dodatkowo, choæ tylko w ogra-
niczonym zakresie, pomocne bêdzie wydane na podstawie art. 37m
u.p.z.p. rozporz¹dzenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia
1 lipca 2016 r. w sprawie zakresu projektu miejscowego planu rewitali-
zacji w czêœci tekstowej oraz zakresu i formy wizualizacji ustaleñ miejs-
cowego planu rewitalizacji.

Wskazane rozporz¹dzenie okreœla wprawdzie to, w jaki sposób nale¿y
rozumieæ powy¿sze zasady zagospodarowania przestrzennego, a tak¿e
to, jakie rozstrzygniêcia planistyczne mieszcz¹ siê w obrêbie zakresu
ich desygnatów. Pojawia siê jednak istotna w¹tpliwoœæ co do tego, czy
Minister Infrastruktury i Budownictwa ma prawne podstawy do unor-
mowania w akcie wykonawczym do ustawy wskazanej materii i czy
mo¿e narzucaæ organom planistycznym sposób interpretowania ele-
mentów treœciowych miejscowych planów rewitalizacji, o których
mowa w art. 37 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p., tym bardziej, ¿e s¹ nimi zasady go-
spodarowania przestrzennego. Trzeba zanegowaæ prawn¹ dopuszczal-
noœæ takiego zabiegu i uznaæ go za przekraczaj¹cy zakres przedmiotowy
upowa¿nienia ustawowego do wydania rozporz¹dzenia. Przepis § 3
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pkt 1 rozporz¹dzenia nale¿y zatem traktowaæ w kategoriach „norm-wy-
tycznych”, w zakresie oficjalnej wyk³adni przepisów ustawy. Nie s¹ to
bowiem „normy-dyspozycje”, które bezwzglêdnie wi¹¿¹ podmioty
stosuj¹ce prawo (organy j.s.t., pracowników biur urbanistycznych).
Tym niemniej regulacja przepisu jest pomocna przy ustalaniu treœci
zasad kompozycji przestrzennej nowej zabudowy oraz zasad harmoni-
zowania planowanej zabudowy z zabudow¹ istniej¹c¹.

Zgodnie z § 3 pkt 1 rozporz¹dzenia w zakresie zasad kompozycji
przestrzennej nowej zabudowy oraz zasad harmonizowania planowanej
zabudowy z zabudow¹ istniej¹c¹ dopuszczalne s¹ regulacje dotycz¹ce:
– minimalnych i maksymalnych odleg³oœci oraz minimalnych i maksy-

malnych ró¿nic w wysokoœci pomiêdzy s¹siednimi budynkami;
– zasad kszta³towania formy budynków, z uwzglêdnieniem wskaza-

nych do zachowania charakterystycznych cech zabudowy w regionie
lub najbli¿szym otoczeniu, z okreœleniem:
• proporcji i kszta³tu bry³y,

• proporcji pomiêdzy wysokoœci¹ górnej krawêdzi elewacji frontowej,

jej gzymsu lub attyki a wysokoœci¹ dachu,

• poziomu posadowienia parteru, dopuszczalnej wielkoœci i proporcji

otworów okiennych i drzwiowych oraz podcieni i procentu prze-

szklenia elewacji;

– zasad stosowania zewnêtrznych materia³ów wykoñczeniowych,
w tym charakterystycznych dla obszaru objêtego planem i jego najbli¿-
szego otoczenia oraz dla danej jednostki osadniczej lub regionu,
a tak¿e wp³ywaj¹cych na poprawê estetyki otoczenia, wraz z okreœle-
niem ich rodzajów i standardów jakoœciowych;

– zasad stosowania i eksponowania zewnêtrznych elementów konstru-
kcyjnych i zdobniczych, w tym regionalnych.

Niew¹tpliwie nie jest to katalog zamkniêty. Powy¿sze „normy-wytycz-
ne” s¹ jedynie przyk³adowymi, zaœ praktyka organów oraz orzecznic-
two s¹dów administracyjnych katalog ten wzbogac¹.

Zupe³nie innym zagadnieniem jest zasadnoœæ wprowadzenia art. 37g
ust. 2 pkt 1 do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym. W koñcu obwi¹zuj¹ca ustawa planistyczna, i to ju¿ w art. 1, usta-
nawia np.:
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– zasadê ³adu przestrzennego (art. 1 ust. 1 u.p.z.p.), a tak¿e
– zasadê uwzglêdniania w planowaniu przestrzennym wartoœci okre-

œlonych ustawowo w art. 1 ust. 1 u.p.z.p.; ustawodawca wymaga, a¿eby
w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglêdniaæ
m.in. wymagania ³adu przestrzennego, w tym urbanistyki i architek-
tury (art. 1 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.), a tak¿e walory architektoniczne i kraj-
obrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2 ustawy)41.

Zgodnie z art. 2 pkt 1 u.p.z.p. przez „³ad przestrzenny” nale¿y rozumieæ:
„takie ukszta³towanie przestrzeni, które tworzy harmonijn¹ ca³oœæ oraz
uwzglêdnia w uporz¹dkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania
i wymagania funkcjonalne, spo³eczno-gospodarcze, œrodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne”. Wydaje siê wiêc, ¿e nie by³o
¿adnych prawnych czy pozaprawnych przeciwwskazañ, a¿eby zasad
kompozycji przestrzennej nowej zabudowy oraz zasad harmonizowa-
nia planowanej zabudowy z zabudow¹ istniej¹c¹ nie wyprowadziæ z za-
sady ³adu przestrzennego i zasady uwzglêdniania w planowaniu przest-
rzennym ustawowo okreœlonych wartoœci. Ustawodawca doregulowa³
przedmiotow¹ materiê, aczkolwiek budzi w¹tpliwoœci, ¿e uczyni³ to tyl-
ko w kontekœcie elementów treœciowych MPR. Racjonalnym rozwi¹za-
niem by³oby wzbogacenie art. 15 ust. 2 ustawy o analogiczne rozwi¹za-
nia prawne.

Przepis art. 37g ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie wprowadza wiêc do porz¹dku prawnego ¿adnej
„nowoœci normatywnej”, a jedynie dookreœla i uszczegó³awia zasady
zagospodarowania przestrzennego wyra¿one w art. 1 ust. 1 i 2 ustawy,
które byæ mo¿e dla podmiotów stosuj¹cych prawo i praktyki
administracyjnej okaza³y siê nie w pe³ni zrozumia³e i jasne.

2.4.2. Ustalenia dotycz¹ce charakterystycznych cech
elewacji budynków

Kluczowe dla zrekonstruowania znaczenia wskazanego elementu tre-
œciowego miejscowego planu rewitalizacji, a tym samym dla okreœlenia
„szerokoœci” i „g³êbokoœci” interwencji w³adzy lokalnej, jest ustalenie
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zakresu desygnatów pojêcia „charakterystyczne cechy elewacji budyn-
ków”, to ich bowiem dotyczyæ mog¹ podjête na podstawie art. 37g ust. 2
pkt 2 ustawy o rewitalizacji ustalenia.

Na wskazan¹ konstrukcjê leksykaln¹ sk³adaj¹ siê trzy pojêcia:
– „budynek”;
– „elewacja”;
– „cechy charakterystyczne” [elewacji].

Ustawodawca zdefiniowa³ pojêcie „budynku” w przepisach ustawy –
Prawo budowlane. Budynek stanowi jedn¹ z trzech – obok budowli42

i obiektów ma³ej architektury – kategorii „obiektów budowlanych” (art. 3
pkt 1 ustawy). Jest to bowiem taki „obiekt budowlany, który jest trwale
zwi¹zany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoc¹ przegród bu-
dowlanych oraz posiadaj¹cy fundamenty i dach”(art. 3 pkt 2 u.p.b.).
Wœród cech charakteryzuj¹cych budynek nale¿y zatem wymieniæ:
– trwa³e zwi¹zanie z gruntem – dla przyjêcia trwa³ego zwi¹zania

z gruntem nie ma znaczenia okolicznoœæ posiadania przez obiekt fun-
damentów, czy wielkoœæ zag³êbienia w gruncie, a istotne jest, czy po-
sadowienie jest na tyle trwa³e, ¿e opiera siê czynnikom mog¹cym
zniszczyæ ustawion¹ na nim konstrukcjê43; cecha „trwa³ego zwi¹za-
nia z gruntem” sprowadza siê do posadowienia obiektu na tyle trwale,
by zapewniæ mu stabilnoœæ i mo¿liwoœæ przeciwdzia³ania czynnikom
zewnêtrznym, mog¹cym go zniszczyæ lub spowodowaæ przesuniêcie
czy przemieszczenie na inne miejsce44;
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– fundamenty – posadowienie budynku na ³awie betonowej w ¿adnym
wypadku nie stanowi przes³anki uniemo¿liwiaj¹cej zakwalifikowa-
nia takiego obiektu jako budynku, równie¿ sama technologia uformo-
wania fundamentu w postaci ³awy betonowej (stóp betonowych), nie
zmienia charakteru tego obiektu budowlanego jako budynku45;

– wydzielenie z przestrzeni za pomoc¹ przegród technicznych – czyli
po prostu œciany46;

– dach.

W tak skonstruowanej definicji legalnej mieszcz¹ siê ro¿ne desygnaty,
zatem budynkami bêd¹ zarówno obiekty s³u¿¹ce potrzebom mieszka-
niowym (bloki, kamienice, szeregowce, domy wolnostoj¹ce), jak i in-
nym celom – przemys³owym, gospodarczym, spo³ecznym, kultural-
nym, religijnym.

Wyk³adnia literalna wskazanego przepisu prowadzi do wniosku, ¿e
ustalenia miejscowego planu rewitalizacji mog¹ dotyczyæ wy³¹cznie
charakterystycznych cech elewacji jedynie „budynków”.

Kolejnym pojêciem koniecznym do zdefiniowania jest „elewacja”, która
niew¹tpliwie jest pojêciem prawnym, gdy¿ pos³ujuje siê nim ustawoda-
wca, oraz prawniczym, bowiem znajduje wykorzystanie tak w judyka-
turze, jak i jurysprudencji, a dodatkowo zosta³o zaczerpniête z nauk te-
chnicznych – urbanistyki, architektury i in¿ynierii. Prawodawca, choæ
pos³uguje siê wskazanym pojêciem w wielu aktach normatywnych
(ustawach, rozporz¹dzeniach, aktach prawa miejscowego) nie tworzy
jego definicji legalnej. Ustalenie jego znaczenia wymaga zatem
odwo³ania siê do pozaprawnych Ÿróde³ wiedzy fachowej (specjalisty-
cznej). Jako ¿e treœæ pojêcia „elewacja” nie budzi w¹tpliwoœci zasadne
wydaje siê przywo³anie jednej oczywistej definicji: „Zewnêtrzne œciany
budynku z wszystkimi znajduj¹cymi siê na niej elementami nazywamy
elewacj¹ budynku. Elewacja w zale¿noœci od po³o¿enia nazywana jest
frontow¹, tyln¹, boczn¹, ogrodow¹ lub zgodnie ze stronami œwiata
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pó³nocn¹, po³udniow¹, wschodni¹ i zachodni¹. Elewacjê, która jest
po³o¿ona na œcianie frontowej, przez któr¹ wchodzi siê do budynku od
strony ulicy nazywamy fasad¹”47.

Ka¿dy budynek ma elewacjê, która jest przedmiotem w³asnoœci w³aœci-
ciela lub w³aœcicieli budynku. Elewacja budynku, w którym wydzielo-
no nieruchomoœci lokalowe, niew¹tpliwie stanowi czêœæ wspóln¹ nie-
ruchomoœci. Bezsprzecznie nie jest ona niezbêdna wszystkim wspó³-
w³aœcicielom do korzystania ze swoich lokali zgodnie z ich przeznacze-
niem. Wspó³w³aœciciel nieruchomoœci wspólnej nie mo¿e korzystaæ
z czêœci wspólnej (w tym z elewacji), dowolnie i stosownie tylko do
swoich potrzeb. Mo¿e z niej jedynie wspó³korzystaæ z innymi wspó³-
w³aœcicielami w sposób niezak³ócaj¹cy korzystania przez innych
wspó³w³aœcicieli. Np. elewacja mo¿e byæ wykorzystywana w celu umie-
szczenia reklam i szyldów, przy czym takie korzystanie z elewacji wy-
kracza poza zakres korzystania z czêœci wspólnej nieruchomoœci w ra-
mach przys³uguj¹cych poszczególnym w³aœcicielom udzia³ów we
wspó³w³asnoœci i bywa Ÿród³em dochodów ca³ej wspólnoty, a nie okreœ-
lonych w³aœcicieli. Wywieszanie na elewacji reklam nie jest normal-
nym korzystaniem z elewacji. Wspó³w³aœciciele nie mog¹ wywieszaæ na
elewacji nieruchomoœci wspólnej wed³ug swego uznania tablic i urz¹dzeñ
reklamowych wed³ug swojego uznania.

Ustawodawca w art. 37g ust. 2 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym mówi o „elewacji budynku”, nie precyzuj¹c,
o któr¹ elewacjê chodzi. Niekiedy intencj¹ ustawodawcy jest wprowa-
dzenie dodatkowych ustaleñ dla wyszczególnionych typów elewacji
(np. o elewacji frontowej stanowi art. 61 ust. 7 pkt 3 u.p.z.p.). W tym
przypadku jest inaczej, co oznacza, ¿e miejscowy plan rewitalizacji
mo¿e kszta³towaæ charakterystyczne cechy wszystkich stron elewacji
budynku – frontowej, tylnej, bocznej, ogrodowej lub zgodnie ze strona-
mi œwiata pó³nocnej, po³udniowej, wschodniej i zachodniej.

Ustalenia miejscowego planu rewitalizacji, opieraj¹ce siê na art. 37g
ust. 2 pkt 2 u.p.z.p., dotyczyæ mog¹ wy³¹cznie „charakterystycznych
cech” elewacji budynku. Ustawodawca ograniczy³ wiêc zakres inter-
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wencji w³adzy lokalnej i umo¿liwi³ regulacjê jedynie tych cech, które s¹
dla elewacji „charakterystyczne” – a wiêc nie wszystkich. Nale¿y wiêc
ustaliæ, czym s¹ owe „charakterystyczne cechy”. Co wa¿ne, wskazanym
pojêciem pos³uguje siê tak¿e prawodawca, i to w wydanym na podsta-
wie na podstawie art. 37m ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym akcie wykonawczym – rozporz¹dzeniu Ministra Infra-
struktury i Budownictwa z dnia 1 lipca 2016 r. w sprawie zakresu projektu
miejscowego planu rewitalizacji w czêœci tekstowej oraz zakresu i formy
wizualizacji ustaleñ miejscowego planu rewitalizacji, a wiêc w regulacji
„dedykowanej” miejscowym planom rewitalizacji.

Wed³ug § 3 ust. 2 powo³anego rozporz¹dzenia w zakresie ustaleñ do-
tycz¹cych „charakterystycznych cech elewacji budynków” miesz¹ siê
regulacje dotycz¹ce:
– zasad docieplania elewacji, dopuszczalnych lub zabronionych mate-

ria³ów oraz sposobu zachowania lub odtworzenia zewnêtrznych ma-
teria³ów wykoñczeniowych i detali architektonicznych budynku
w przypadku docieplania;

– dopuszczalnych lub zakazanych przekszta³ceñ formy, konstrukcji,
uk³adu i powierzchni elewacji (np. gzymsów, attyk, ryzalitów, wspor-
ników, zworników);

– szczegó³owej kolorystyki elewacji (w zakresie nieokreœlonym ustale-
niami, o których mowa w art. 15 ust. 3 pkt 8 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym);

– cech stolarki okiennej i drzwiowej, w tym:
• kolorystyki,

• dopuszczalnych lub zabronionych podzia³ów kwater okiennych,

• dopuszczalnych lub zabronionych materia³ów.

Wyk³adnia literalna przepisu § 3 ust. 2 rozporz¹dzenia prowadzi do
wniosku, ¿e wskazany katalog ma charakter zamkniêty, tym samym
poza zakresem przedmiotowym upowa¿nienia ustawowego pozostaj¹
inne regulacje. Gdyby prawodawca mia³ inn¹ intencjê, u¿y³by zwrotu
pokroju: „w szczególnoœci” lub „w tym”. Wydaje siê jednak, ¿e taka
technika legislacyjna nie znalaz³aby w przedmiotowym przypadku uza-
sadnienia, gdy¿ trudno by³oby wskazaæ inne „charakterystyczne cechy
elewacji budynku”, ni¿ wymienione w powo³anym przepisie.
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Przepis art. 37g ust. 2 pkt 2 u.p.z.p. wprowadza do porz¹dku prawnego
„nowoœæ normatywn¹”. Kwestie przekazane do regulacji w miejscowym
planie rewitalizacji dotychczas znajdywa³y siê poza interwencj¹
w³adzy lokalnej, która nie mog³a tej materii normowaæ w drodze aktów
planowania przestrzennego, w szczególnoœci w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Za wyj¹tek nale¿y uznaæ „kolory-
stykê elewacji”, któr¹ organy planistyczne mog³y regulowaæ w miejsco-
wych planach zagospodarowania przestrzennego na podstawie art. 15
ust. 3 pkt 8 u.p.z.p. W zwi¹zku z powy¿szym wprowadzenie tego ele-
mentu do upowa¿nienia ustawowego nale¿y uznaæ za zasadne.

2.4.3. Szczegó³owe ustalenia dotycz¹ce zagospodarowania
i wyposa¿enia terenów przestrzeni publicznych

Zakres przedmiotowy ustaleñ, o których mowa w art. 37g ust. 2 pkt 3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest szeroki,
gdy¿ obejmuje mo¿liwoœæ normowania „zagospodarowania i wyposa¿e-
nia terenów przestrzeni publicznych”. Rekonstrukcja wskazanego pojê-
cia wymaga odniesienia siê do takich sk³adowych elementów, jak:
– „tereny przestrzeni publicznych” – które determinuj¹ terytorialny za-

kres interwencji w³adzy lokalnej;
– „zagospodarowania” [terenów przestrzeni publicznych] oraz
– „wyposa¿enia” [terenów przestrzeni publicznych], w tym urz¹dzania

i sytuowania zieleni, koncepcji organizacji ruchu na drogach publi-
cznych oraz przekrojów ulic.

Dodatkowo nale¿y zauwa¿yæ, ¿e przepis mówi o „szczegó³owych usta-
leniach”, a nie „ustaleniach jako takich”. Co oznacza, ¿e interwencja
w³adzy lokalnej na „terenach przestrzeni publicznych” powinna mieæ
wymiar „g³êbszy” – bardziej precyzyjny.

Kwantyfikator „przestrzeñ publiczna” odwo³uje siê do funkcjonalnoœci
przestrzeni, która staje siê „publiczna”, gdy stanowi centrum interesów
¿yciowych (tak osobistych, jak i zawodowych) mieszkañców, gdy pe³ni
funkcje administracyjne (poprzez usytuowanie urzêdów administracji
publicznej), spo³eczne (w zwi¹zku z umiejscowieniem obiektów infra-
struktury spo³ecznej, tj. szkó³y, obiektów sportowych, czy instytucji ku-
ltury) czy w koñcu gospodarcze. Niew¹tpliwie „przestrzeni¹ publiczn¹”
bêd¹ œródmieœcia historyczne, ulice handlowe, centra biznesowe.
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Ustawodawca w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym pos³uguje siê dwoma zbie¿nymi pojêciami:
– „obszar przestrzeni publicznej” (np. art. 2 pkt 6 u.p.z.p.);
– „tereny przestrzeni publicznych” (np. art. 37h ust. 2 pkt 3 tej ustawy).

Upodabnia je kwantyfikator „przestrzeñ publiczna”, zaœ ró¿nicuje ko-
notacja geograficzna – „obszar” a „teren”. Wydaje siê jednak, ¿e wskazane
pojêcia maj¹ charakter konwencjonalny, zaœ ustawodawca wprowadzi³
je do porz¹dku prawnego nie kieruj¹c siê ich znaczeniem pozaprawnym
(geograficznym, urbanistycznym).

Przepis art. 2 pkt 6 u.p.z.p. zawiera definicj¹ legaln¹ pojêcia „obszar
przestrzeni publicznej”. Przez „obszar przestrzeni publicznej” nale¿y
rozumieæ: „obszar o szczególnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb
mieszkañców, poprawy jakoœci ich ¿ycia i sprzyjaj¹cy nawi¹zywaniu
kontaktów spo³ecznych ze wzglêdu na jego po³o¿enie oraz cechy
funkcjonalno-przestrzenne, okreœlony w studium uwarunkowañ i kie-
runków zagospodarowania przestrzennego gminy”. Wœród cech konsty-
tutywnych „obszaru przestrzeni publicznej” nale¿y wymieniæ m.in.:
– funkcje – taki obszar ma szczególne znaczenie dla zaspokajania po-

trzeb mieszkañców, poprawy jakoœci ich ¿ycia i sprzyja nawi¹zywa-
niu kontaktów spo³ecznych;

– po³o¿enie oraz
– cechy funkcjonalno-przestrzenne.

Obszary przestrzeni publicznej wyznaczane s¹ w studium uwarunkowañ
i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy, o czym stanowi
wprost art. 10 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. Samo wyznaczanie w tym akcie
przestrzennym œwiadczy o ich „szczególnym znaczeniu” dla polityki lo-
kalnej i zaspokajania potrzeb spo³ecznych.

Z kolei pojêcie „terenów przestrzeni publicznych” nie posiada swojej
definicji legalnej, zaœ ustawodawca pos³uguje siê nim wy³¹cznie jeden
raz – okreœlaj¹c zakres przedmiotowy upowa¿nienia ustawowego do
uchwalenia miejscowego planu rewitalizacji. Nale¿y wiêc przyj¹æ, ¿e
znaczenie pojêcia „terenów przestrzeni publicznej” odbiega od znaczenia
„obszarów przestrzeni publicznej”, ró¿ni¹c siê okreœlonymi desygnatami.

Wskazane pojêcia nie mog¹ byæ uto¿samiane, pomimo tego, ¿e maj¹
wspólny kwantyfikator (stanowi¹ „przestrzenie publiczne”). Wyzna-
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czenie „obszarów przestrzeni publicznych” w studium uwarunkowañ
i kierunków zagospodarowania przestrzennego – w przeciwieñstwie do
„terenów przestrzeni publicznych” okreœlanych wy³¹cznie w miejsco-
wym planie rewitalizacji – mo¿e podkreœlaæ wagê i donios³oœæ tej pierw-
szej konstrukcji. Najrozs¹dniejsze wydaje siê byæ rozwi¹zanie, w myœl
którego zakres desygnatów pojêcia „tereny przestrzeni publicznych”
jest szerszy od desygnatów pojêcia „obszary przestrzeni publicznych”.
Innymi s³owy, „terenami przestrzeni publicznych” s¹:
– wszystkie wyznaczone w studium „obszary przestrzeni publicz-

nych”, a tak¿e
– inne tereny pe³ni¹ce funkcje „przestrzeni publicznych”, których

waga i donios³oœæ z perspektywy lokalnej polityki przestrzennej i za-
spokajania potrzeb spo³ecznych w gminie jest mniejsza ni¿ „obsza-
rów przestrzeni publicznych” (np. rynki, parki i skwery, place zabaw,
boiska, ulice handlowe, przystanki autobusowe i tramwajowe).

Taka delimitacja wskazanych pojêæ jest uzasadniona dyrektywami
wyk³adni jêzykowej, pozostaje logiczna i racjonalna, a ponadto jest uza-
sadniona celowoœciowo. Odmienne s¹ bowiem funkcje normatywne
tych pojêæ.

Zgodnie z art. 37g ust. 2 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w miejscowym planie rewitalizacji mo¿na uregulowaæ
„zagospodarowanie” i „wyposa¿enie” terenów przestrzeni publicznych.

Wyra¿enie „zagospodarowanie (…) terenów przestrzeni publicznych”
nie wnosi do porz¹dku prawnego „nowoœci” normatywnej i nie wzmac-
nia kompetencji planistycznych organów gminy. Tak wskazana materia
mog³a byæ bowiem kszta³towana w miejscowych planach zagospodaro-
wania przestrzennego. W koñcu, jak stanowi art. 4 ust. 1 u.p.z.p.: „Usta-
lenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publiczne-
go oraz okreœlenie sposobów zagospodarowania i zabudowy terenu
nastêpuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego”,
zaœ uszczegó³awiaj¹c powy¿sze organy gminy musia³y w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego okreœlaæ m.in.:
– „przeznaczenie terenów oraz linie rozgraniczaj¹ce tereny o ró¿nym

przeznaczeniu lub ró¿nych zasadach zagospodarowania” (art. 15 ust. 2
pkt 1 u.p.z.p.);
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– „wymagania wynikaj¹ce z potrzeb kszta³towania przestrzeni publicz-
nych” (art. 15 ust. 2 pkt 5 ustawy);

– „szczególne warunki zagospodarowania terenów oraz ograniczenia
w ich u¿ytkowaniu, w tym zakaz zabudowy” (art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy).

Powy¿sze twierdzenie nie znajduje jednak uzasadnienia w kontekœcie
„(...) wyposa¿ania terenów przestrzeni publicznych”. W tym przypadku
ustawa wprowadza „nowoœæ” normatywn¹, a zarazem „poszerza”
i „pog³êbia” interwencjê w³adzy lokalnej.

S³owo „wyposa¿enie” (rz.) wziê³o siê od czasownika „wyposa¿aæ” i ozna-
cza: „ogó³ sprzêtów, urz¹dzeñ itp., w które coœ (np. pomieszczenie) zo-
sta³o wyposa¿one”48. Z kolei „wyposa¿aæ” (cz.), oznacza tyle co „umie-
szczaæ gdzieœ potrzebne narzêdzia, sprzêt; dostarczaæ komuœ coœ po-
trzebnego; zaopatrywaæ”49. Z ca³¹ pewnoœci¹ znaczenia pojêcia
„wyposa¿enie” jest odmienne od pojêcia „gospodarowanie”, poniewa¿
dotyczy innych elementów przestrzeni.

„Wyposa¿anie” terenów przestrzeni publicznych mo¿e polegaæ m.in. na:
– sytuowaniu i urz¹dzeniu zieleni (np. tworzeniu nowych terenów zie-

leni urz¹dzonej, skwerków, parków, ogródków, alei);
– opracowywaniu nowych koncepcji organizacji ruchu na drogach pu-

blicznych oraz przekrojów ulic;
– sytuowaniu i specyfikowaniu obiektów ma³ej architektury (np. obiek-

tów architektury ogrodowej, obiektów utrzymania porz¹dku), w tym
mebli miejskich (a wiêc elementów drobnej architektury miejskiej,
tj.: ³awek, krzese³, wiat przystanków autobusowych i przystanków
tramwajowych, s³upów og³oszeniowych, tablic informacyjnych, bu-
dek telefonicznych, s³upków, ogrodzeñ), które maj¹ wp³yw na fun-
kcjonalnoœæ i estetykê przestrzeni publicznej.

Powy¿szy katalog ma charakter wy³¹cznie przyk³adowy.

Warto zwróciæ uwagê, ¿e art. 37g ust. 2 pkt 3 ustawy dopuszcza mo¿li-
woœæ kszta³towania w miejscowym planie rewitalizacji m.in. „koncepcji
organizacji ruchu na drogach publicznych oraz przekrojów ulic”. Co
jednak trzeba podkreœliæ, ¿aden przepis u.p.z.p. nie wyposa¿a organów
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planistycznych w dodatkowe kompetencje w zakresie organizacji ru-
chu, a jednoczeœnie nie uchybia innym przepisom, w szczególnoœci:
– ustawy z dnia 20 czerwca 1997 r. - Prawo o ruchu drogowym (t.j. Dz. U.

z 2017 r. poz. 128 z póŸn. zm.), zwanej dalej: u.p.r.d.”, czy
– rozporz¹dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 23 wrzeœnia 2003 r.

w sprawie szczegó³owych warunków zarz¹dzania ruchem na drogach
oraz wykonywania nadzoru nad tym zarz¹dzaniem (Dz. U. z 2017 r.,
poz. 784).

Kwestie zarz¹dzania ruchem na drogach publicznych, w strefach za-
mieszkania oraz w strefach ruchu, a w tym sporz¹dzanie, opiniowanie,
zatwierdzanie projektów organizacji ruchu i wprowadzanie organizacji
ruchu nale¿y do kompetencji organów zarz¹dzaj¹cych ruchem, o któ-
rych mowa w art. 10 u.p.r.d. Ustawodawca ró¿nicuje w³aœciwoœæ rze-
czow¹ tych organów w odniesieniu do poszczególnych kategorii dróg
publicznych, i tak:
– Generalny Dyrektor Dróg Krajowych i Autostrad zarz¹dza ruchem na

drogach krajowych (art. 10 ust. 3 ustawy);
– marsza³ek województwa zarz¹dza ruchem na drogach wojewódzkich

(art. 10 ust. 4 ustawy);
– starosta zarz¹dza ruchem na drogach powiatowych i gminnych (art. 10

ust. 5 ustawy);
– prezydent miasta zarz¹dza ruchem na drogach publicznych po³o¿o-

nych w miastach na prawach powiatu, z wyj¹tkiem autostrad i dróg
ekspresowych (art. 10 ust. 6 ustawy), zaœ

– zarz¹dzanie ruchem na drogach wewnêtrznych, w tym w strefie ru-
chu i strefie zamieszkania, nale¿y do podmiotu zarz¹dzaj¹cego tymi
drogami (art. 10 ust. 7 ustawy).

Istotnym elementem systemu zarz¹dzania ruchem na drogach publicz-
nych jest tzw. organizacja ruchu. Dzia³ania w zakresie zarz¹dzania ru-
chem realizowane s¹ m.in. przez wskazany dokument. Zgodnie z § 1
ust. 2 pkt 1 rozporz¹dzenia ilekroæ jest mowa o organizacji ruchu, rozu-
mie siê przez to, maj¹ce wp³yw na ruch drogowy: (1) geometriê drogi
i zakres dostêpu do drogi; (2) sposób umieszczania znaków pionowych,
poziomych, sygnalizatorów i urz¹dzeñ bezpieczeñstwa ruchu drogowe-
go; (3) zasady i sposób dzia³ania sygnalizacji, znaków œwietlnych, zna-
ków o zmiennej treœci i innych zmiennych elementów.
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Kompetencje do sporz¹dzania, opiniowania, zatwierdzania i wdra¿ania
organizacji ruchu pozostaj¹ przy organach zarz¹dzaj¹cych ruchem, zaœ
nowelizowana treœæ u.p.z.p. nie wprowadza w tym zakresie ¿adnych
zmian. Miejscowy plan rewitalizacji mo¿e wprawdzie okreœlaæ koncep-
cjê organizacji ruchu, ale wskazane ustalenia powinny zostaæ wdro¿one
za pomoc¹ innych narzêdzi, a w szczególnoœci – organizacji ruchu.

Interesuj¹cym zagadnieniem jest wp³yw ustaleñ miejscowego planu
rewitalizacji w zakresie koncepcji organizacji ruchu na organizacjê ru-
chu sporz¹dzan¹, opiniowan¹, zatwierdzan¹ i wdra¿an¹ przez w³aœci-
we organy zarz¹dzania ruchem. Miejscowy plan rewitalizacji nie pe³ni
bowiem w tym zakresie funkcji samoistnej i musi zostaæ wdro¿ony do
stosownych dokumentów. W zakresie koncepcji organizacji ruchu usta-
lenia miejscowego planu rewitalizacji nie wywo³uj¹ bezpoœrednich
skutków wobec podmiotów spoza systemu administracji publicznej
(uczestników ruchem), a wi¹¿¹ jedynie jednostki organizacyjne admini-
stracji publicznej (organy zarz¹dzaj¹ce ruchem). Jak stwierdza art. 37g
ust. 5 ustawy planistycznej: „Ustalenia, o których mowa w ust. 2 pkt 3,
w zakresie organizacji ruchu na drogach publicznych, staj¹ siê obo-
wi¹zuj¹ce dla uczestników ruchu po wprowadzeniu przez organ
zarz¹dzaj¹cy ruchem nowej organizacji ruchu, zgodnie z przepisami
wydanymi na podstawie art. 10 ust. 12 ustawy z dnia 20 czerwca 1997 r.
– Prawo o ruchu drogowym (Dz. U. z 2017 r. poz. 128, 60, 379 i 777)”.
Inne rozwi¹zania w tym zakresie s¹ bowiem prawnie niedopuszczalne.

Co jednak wa¿ne, organy zarz¹dzaj¹ce ruchem maj¹ prawny obowi¹zek
wprowadzenia koncepcji organizacji ruchu okreœlonej w miejscowym
planie rewitalizacji do odpowiednich dokumentów – organizacji ruchu,
o których mowa w przywo³anym rozporz¹dzeniu. Zgodnie z § 3 ust. 2
tego aktu organ sprawuj¹cy nadzór nad zarz¹dzaniem ruchem m.in.
dokonuje oceny organizacji ruchu w zakresie: (1) zgodnoœci z obowi¹-
zuj¹cymi przepisami i (2) bezpieczeñstwa ruchu drogowego. Organiza-
cja ruchu musi byæ zgodna z obowi¹zuj¹cymi przepisami prawa, a taki-
mi s¹ tak¿e akty prawa miejscowego, w tym miejscowy plan rewitaliza-
cji. Organ zarz¹dzaj¹cy ruchem sporz¹dzaj¹c now¹ organizacjê ruchu
lub dokonuj¹c zmiany dotychczasowej powinien uwzglêdniæ konce-
pcjê organizacji ruchu wyra¿on¹ w miejscowym planie rewitalizacji,
pod rygorem zarzutu naruszenia prawa.
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2.4.4. Zakazy i ograniczenia dotycz¹ce dzia³alnoœci handlowej
lub us³ugowej

Przepis art. 37g ust. 2 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przewiduje mo¿liwoœæ wprowadzenia do miejscowego
planu rewitalizacji zakazów i ograniczeñ dotycz¹cych dzia³alnoœci
handlowej i us³ugowej. Tym samym miejscowy plan rewitalizacji –
w odró¿nieniu od miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go – jest nie tylko lokalnym aktem polityki przestrzennej ograniczonym
do obszaru rewitalizacji, ale tak¿e instrumentem reglamentuj¹cym
dzia³alnoœæ gospodarcz¹ i dzia³alnoœæ po¿ytku publicznego w zakresie
handlu i us³ug. Jest to niew¹tpliwie novum w obowi¹zuj¹cym porz¹dku
prawnym, któremu warto siê przyjrzeæ szczególn¹ uwag¹.

Na wstêpie nale¿y podkreœliæ, ¿e dzia³alnoœæ handlow¹ i us³ugow¹ mo-
¿na prowadziæ w ró¿nych prawnych formach. Dopuszczalnoœæ ich wy-
konywania wynika z ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dzia³al-
noœci gospodarczej (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 1829 z póŸn. zm.) –
reguluj¹cej podejmowanie, wykonywanie i zakoñczenie dzia³alnoœci
gospodarczej przez przedsiêbiorców oraz zadania organów administra-
cji publicznej w tym zakresie, jak i z ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r.
o dzia³alnoœci po¿ytku publicznego i o wolontariacie (t.j. Dz. U. z 2016 r.
poz. 1817 z póŸn. zm.) – normuj¹cej warunki i zasady wykonywania
dzia³alnoœci spo³ecznie u¿ytecznej, prowadzonej przez organizacje po-
zarz¹dowe (choæ nie tylko) w sferze zadañ publicznych okreœlonych
w ustawie. Zakazy i ograniczenia dotycz¹ce dzia³alnoœci handlowej
i us³ugowej, o których mowa w art. 37h ust. 2 pkt 4 ustawy planistycz-
nej, mog¹ dotyczyæ zarówno dzia³alnoœci gospodarczej, jak i dzia³alno-
œci po¿ytku publicznego. Nie ma ¿adnych podstaw do konstruowania
innych twierdzeñ. Organy gminy prowadz¹c politykê rewitalizacyjn¹
powinny kierowaæ siê gminnym programem rewitalizacji, który mo¿e
zachêcaæ do inkubowania na obszarach rewitalizacji dzia³alnoœci po¿y-
tku publicznego wykonywanej przez organizacje pozarz¹dowe (zw³asz-
cza stowarzyszenia i fundacje) czy podmioty ekonomii spo³ecznej (np.
spó³dzielnie socjalne). Ich dzia³alnoœæ – choæby nawet o charakterze
handlowym czy us³ugowym – s³u¿y bowiem „wy¿szym celom”,
a w szczególnoœci reintegracji spo³ecznej i zawodowej osób wykluczo-
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nych (np. bezrobotnych, niepe³nosprawnych, ubogich), st¹d powinna
byæ traktowana priorytetowo. Innymi s³owy, promowanie dzia³alnoœci
handlowej lub us³ugowej wykonywanej przez organizacje pozarz¹dowe
i podmioty ekonomii spo³ecznej, przy jednoczesnym zakazaniu lub
ograniczeniu wykonywania dzia³alnoœci gospodarczej przez przedsiêbior-
ców, jest uzasadnione z perspektywy celów rewitalizacji.

Miejscowy plan rewitalizacji pe³ni w zakresie zakazów i ograniczeñ
dzia³alnoœci handlowej i us³ugowej funkcjê reglamentacyjn¹, dlatego
powinien byæ rozwa¿any w szerszym kontekœcie normatywnym, a nie
tylko ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym czy
ustawy o rewitalizacji. Wiele ustaw z zakresu prawa gospodarczego
publicznego wyposa¿a organy administracji publicznej w ró¿norodne
kompetencje o charakterze reglamentacyjnym. Nale¿y wiêc przyj¹æ, ¿e
zawartoœæ miejscowego planu rewitalizacji nie bêdzie mia³a jednako-
wego charakteru prawnego, poniewa¿ na jego treœæ sk³adaæ siê bêd¹:
– normy prawne – skoro miejscowy plan rewitalizacji jest aktem prawa

miejscowego, to wywo³uje skutki tak¿e wobec podmiotów spoza sy-
stemu administracji publicznej (szczególnie w³aœcicieli i u¿ytkowni-
ków wieczystych nieruchomoœci, czy te¿ przedsiêbiorców);

– inne regu³y postêpowania, niekoniecznie maj¹ce charakter norm praw-
nych – w szczególnoœci tzw. dyrektywy celowoœciowe, które okre-
œlaj¹ cele i kierunku dzia³ania organów gminy w procesie wykonywa-
nia innych zadañ publicznych, a wiêc determinuj¹ treœæ innych form
dzia³ania administracji publicznej, w tym aktów prawa miejscowego
czy aktów prawa wewnêtrznie obowi¹zuj¹cego (jako przyk³ad mo¿na
wskazaæ koniecznoœæ uwzglêdnienia ustaleñ miejscowego planu
rewitalizacji w uchwale w sprawie ustalenia zasad usytuowania
miejsc sprzeda¿y i miejsc podawania napojów alkoholowych).

Dopuszczalna treœæ miejscowego planu rewitalizacji komplikuje jego
konstrukcjê prawn¹, ale jednoczeœnie zwiêksza funkcjonalnoœæ i donios-
³oœæ praktyczn¹ tego aktu planistycznego.

W dalszej czêœci opracowania bêdzie akcentowana czêœæ normatywna
miejscowego planu rewitalizacji, która jest adresowana do podmiotów
spoza systemu administracji publicznej (zw³aszcza przedsiêbiorców,
organizacji pozarz¹dowych i podmiotów ekonomii spo³ecznej) prowa-
dz¹cych dzia³alnoœæ handlow¹ lub us³ugow¹.
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Kwesti¹ fundamentaln¹ jest w tym kontekœcie „szerokoœæ” i „g³êbokoœæ”
interwencji prawodawczej w³adzy lokalnej. Ustawa stanowi o „zaka-
zach” i „ograniczeniach”, nie dookreœlaj¹c znaczenia tych zwrotów, ani
nie podaj¹c dopuszczalnych rozwi¹zañ prawnych zakazuj¹cych b¹dŸ
ograniczaj¹cych dzia³alnoœæ handlow¹ lub us³ugow¹. Taka technika
legislacyjna, z jednej strony, zapewnia znaczn¹ elastycznoœæ interwencji
w³adzy lokalnej, ale z drugiej strony utrudnia to interwencjê, bowiem
na organach gminy ci¹¿y obowi¹zek zachowania szczególnej staranno-
œci, aby nie dosz³o do nadu¿ywania kompetencji planistycznych. Nie
trzeba dodawaæ, ¿e wskazana materia – choæby ze wzglêdu na konstytu-
cyjn¹ zasadê wolnoœci gospodarczej i ochrony w³asnoœci prywatnej –
jest niezwykle skomplikowana. Nale¿y mieæ jednak na uwadze, ¿e pod-
stawê ustroju gospodarczego wyznacza tak¿e art. 20 Konstytucji, usta-
nawiaj¹cy meta-zasadê spo³ecznej gospodarki rynkowej.

Organy gminy konstruuj¹c zakazy i ograniczenia dzia³alnoœci handlo-
wej lub us³ugowej mog¹ kierowaæ siê ró¿nymi kryteriami:
– terytorialnym;
– podmiotu wykonuj¹cego dzia³alnoœæ (np. przedsiêbiorcy jednooso-

bowi lub dzia³aj¹cych w formie spó³ki cywilnej, spó³ki prawa hand-
lowego, spó³dzielnie, organizacje pozarz¹dowe i podmioty ekonomii
spo³ecznej osi¹gaj¹ce cele spo³eczne, tym samym wzmacniaj¹ce proces
rewitalizacji;

– przedmiotu dzia³alnoœci – nie ka¿dy przedmiot dzia³alnoœci handlo-
wej i us³ugowej mo¿e byæ dopuszczalny na tak specyficznym obsza-
rze, jakim jest obszar rewitalizacji (obszar dotkniêty zjawiskami
kryzysowymi o ró¿nym charakterze, w szczególnoœci spo³ecznym –
wykluczenie, bezrobocie, bieda, przestêpczoœæ, alkoholizm); organy
gminy mog¹ zabroniæ lub ograniczyæ wykonywanie dzia³alnoœci
w okreœlonym zakresie (np. prowadzenie agencji towarzyskich czy
sklepów monopolowych).

Powy¿szy katalog ma charakter wy³¹cznie przyk³adowy.

Istotn¹ regulacjê wzmacniaj¹c¹ wskazany mechanizm zawiera art. 37g
ust. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgod-
nie z nim: „Ustalenia, o których mowa w ust. 2 pkt 4 [a wiêc zakazy
i ograniczenia dzia³alnoœci handlowej i us³ugowej – JHS], wchodz¹
w ¿ycie w terminie okreœlonym w miejscowym planie rewitalizacji, wy-
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nosz¹cym od 6 do 12 miesiêcy od dnia jego wejœcia w ¿ycie. Przepisu
art. 35 nie stosuje siê”. Przepis ten ma charakter przepisu szczególnego
(lex specialis) i wy³¹cza we wskazanym zakresie ustalenia miejscowego
planu rewitalizacji spod zasady braku skutków rzeczowych planu,
o której mowa w art. 35 ustawy. Oznacza to, ¿e owe zakazy i ograniczenia
wchodz¹ w ¿ycie w terminie wskazanym w uchwale (od 6 do 12 miesiêcy
od jej wejœcia w ¿ycie), a adresat ma prawny obowi¹zek ich urzeczywi-
stnienia. Ustawodawca wzmocni³ tym samym sprawnoœæ dzia³ania
organów gminy i skutecznoœæ ich interwencji, gdy¿ zasadniczo ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i miejscowego
planu rewitalizacji wi¹¿¹ adresatów dopiero przy zamiarze zmiany spo-
sobu zagospodarowania terenu, a wiêc bezterminowo, chyba ¿e organ
okreœli³ „tymczasowe zagospodarowanie terenów”. W zwi¹zku z powy-
¿szym ustawodawca ustanowi³ odrêbne podstawy odpowiedzialnoœci
odszkodowawczej gminy (art. 37h u.p.z.p.).

2.4.5. Ustalenie maksymalnej powierzchni sprzeda¿y obiektów
handlowych, w tym obszarów rozmieszczenia obiektów
handlowych o wskazanej w planie maksymalnej
powierzchni sprzeda¿y i ich dopuszczalnej liczby

Ustawodawca uznaje, ¿e negatywnym zjawiskiem funkcjonalno-przest-
rzennym, o którym mowa w art. 9 ust. 1 pkt 3 ustawy o rewitalizacji, jest
m.in. powstawanie zbyt wielu wielkopowierzchniowych obiektów
handlowych (zwanych w jêzyku potocznym: „galeriami handlowymi”),
które istotnie wp³ywaj¹ na strukturê przestrzenn¹ handlu, powoduj¹
„œmieræ” innych obiektów handlowych, ju¿ nie wspominaj¹c o destruk-
cyjnym wp³ywie na ulice handlowe i pomniejsze, pe³ni¹ce lokalne funk-
cje sklepy. W zwi¹zku z powy¿szym do porz¹dku prawnego wprowa-
dzono art. 37g ust. 2 pkt 5 u.p.z.p., który upowa¿nia organy gminy do
unormowania w miejscowym planie rewitalizacji nastêpuj¹cych kwestii:
– maksymalnej powierzchni sprzeda¿y obiektów handlowych;
– rozmieszczenia obiektów handlowych o wskazanej maksymalnej po-

wierzchni sprzeda¿y;
– dopuszczalnej liczby takich obiektów na obszarze obowi¹zywania

planu.
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Wskazane elementy treœciowe miejscowego planu rewitalizacji nale¿y
wyjaœniæ. Kluczowym zwrotem, determinuj¹cym pozosta³e, jest: „ma-
ksymalna powierzchnia sprzeda¿y obiektów handlowych”. Ustalenia
w tym zakresie nie s¹ bez znaczenia dla pozosta³ych rozwi¹zañ opar-
tych na art. 37g ust. 2 pkt 5 u.p.z.p., st¹d te¿ od niego nale¿y rozpocz¹æ
rozwa¿ania.

Pojêcie „powierzchni sprzeda¿y” jest znane ustawodawcy, który w usta-
wie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przewidzia³ jego
definicjê legaln¹. Zgodnie z brzmieniem art. 2 pkt 19 ustawy ilekroæ
w ustawie jest mowa o „powierzchni sprzeda¿y” nale¿y przez to rozu-
mieæ: „tê czêœæ ogólnodostêpnej powierzchni obiektu handlowego sta-
nowi¹cego ca³oœæ techniczno-u¿ytkow¹, przeznaczonego do sprzeda¿y
detalicznej, w której odbywa siê bezpoœrednia sprzeda¿ towarów (bez
wliczania do niej powierzchni us³ug i gastronomii oraz powierzchni po-
mocniczej, do której zalicza siê powierzchnie magazynów, biur, komu-
nikacji, ekspozycji wystawowej itp.)”. Do powierzchni sprzeda¿y obiektu
budowlanego (która musi byæ „ogólnodostêpna”) nie wlicza siê zatem,
co ustawodawca zdecydowanie podkreœla:
– powierzchni us³ug i gastronomii;
– powierzchni pomocniczej (np. magazynów, biur, komunikacji, eks-

pozycji wystawowej).

Taka delimitacja mo¿e niekiedy generowaæ trudnoœci praktyczne, gdy
np. w jednym lokalu obok sprzeda¿y detalicznej œwiadczone s¹ dodat-
kowo us³ugi gastronomiczne.

Przeznaczenie poszczególnych powierzchni obiektu budowlanego,
w zwi¹zku z przedmiotow¹ definicj¹ legaln¹, okreœla siê na podstawie
dokumentów realizacyjnych (np. projektu budowlanego). Z dokumen-
tów realizacyjnych powinno wynikaæ, jaka powierzchnia danego obie-
ktu budowlanego bêdzie przeznaczona na sprzeda¿ detaliczn¹, jaka na
us³ugi i gastronomiê, a jaka bêdzie pe³ni³a funkcjê pomocnicz¹. Z ca³¹
pewnoœci¹ takie ustalenia nie mieszcz¹ siê w granicach upowa¿nienia
ustawowego do uchwalenia miejscowego planu rewitalizacji, zreszt¹
nie by³oby to jakkolwiek uzasadnione.

Przepis art. 2 pkt 19 u.p.z.p. definiuje pojêcie normatywne „powierzch-
ni sprzeda¿y” na u¿ytek u.p.z.p. To zaœ oznacza, i¿ w ka¿dym przypadku,
w którym ustalana jest powierzchnia sprzeda¿y okreœlonych obiektów
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budowlanych – tak w przypadku w przypadku samodzielnych obiek-
tów handlowych, jak i dopuszczenia mo¿liwoœci sytuowania czêœci
handlowych w innych obiektach (np. w obiektach o funkcjach miesza-
nych: handlowych – us³ugowych – mieszkalnych) – powierzchnia
sprzeda¿y powinna byæ rozumiana zgodnie z art. 2 pkt 19 u.p.z.p.50

Z powy¿szych rozwa¿añ jednoznacznie wynika, ¿e pojêcie „powierzch-
ni sprzeda¿y” ma uniwersalne znaczenie i obejmuje m.in. nastêpuj¹ce
kategorie obiektów budowlanych: (1) obiekty wy³¹cznie handlowe;
(2) obiekty handlowe i us³ugowe (jakich jest znaczna wiêkszoœæ);
(3) obiekty mieszkalne z powierzchni¹ handlow¹ i us³ugow¹ (np. usytu-
owan¹ na parterze budynku).

„Nowoœæ” normatywna przewidziana w art. 37g ust. 2 pkt 5 ustawy pla-
nistycznej polega m.in. na tym, ¿e organ planistyczny mo¿e ustaliæ
„maksymaln¹” powierzchniê sprzeda¿y obiektu handlowego. „Maksy-
maln¹” czyli: „najwiêksz¹ z mo¿liwych do osi¹gniêcia (...)”51. Co nie-
zwykle istotne, w miejscowym planie rewitalizacji okreœla siê „maksy-
maln¹ powierzchniê sprzeda¿y” dla pojedynczego obiektu handlowego,
a nie dla wszystkich obiektów projektowanych dla danego obszaru. Tak
wiêc przedmiotowy limit ma charakter indywidualny („obiekt”), a nie
sumaryczny („suma obiektów z obszaru”).

Ustawa nie okreœla ¿adnych dodatkowych kryteriów i wskaŸników, które
organy gminy powinny braæ pod uwagê sporz¹dzaj¹c projekt miejsco-
wego planu rewitalizacji. Z w³adztwa planistycznego gminy wynika
mo¿liwoœæ podejmowania dyskrecjonalnych decyzji planistycznych,
które winny byæ nale¿ycie umotywowane w uzasadnieniu do uchwa³y
okreœlonymi argumentami, np. struktur¹ przestrzenn¹ handlu, du¿¹
liczb¹ wielkopowierzchniowych obiektów handlowych, tendencjami
ekonomicznymi, upadkiem ulic handlowych oraz ma³ych obiektów
handlowych i powsta³ymi wskutek negatywnymi zjawiskami spo³ecz-
nymi, itd. Organy gminy mog¹ wprowadziæ jeden sta³y limit powierzch-
niowy dla obiektów handlowych (np. 1500 m2, 1000 m2, 500 m2), albo
dokonaæ dywersyfikacji takich limitów (np. dopuœciæ lokalizacjê dwóch
obiektów handlowych o powierzchni do 1000 m2, a jednoczeœnie piêciu
obiektów o powierzchni do 500 m2).
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Co wa¿ne, organy gminy powinny respektowaæ obowi¹zuj¹ce przepisy
prawa, w tym okreœlaj¹ce uwarunkowania sytuowania wielkopo-
wierzchniowych obiektów handlowych o powierzchni ponad 2000 m2.
W szczególnoœci chodzi o przepis art. 10 ust. 3a i 3b ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Konsekwencj¹ okreœlenia „maksymalnej powierzchni sprzeda¿y” jest
mo¿liwoœæ:
– rozmieszczenia obiektów handlowych o wskazanej maksymalnej

powierzchni sprzeda¿y – organy gminy podejmuj¹ wiêc skonkretyzo-
wan¹ decyzjê lokalizacyjn¹ wskazuj¹c dzia³ki ewidencyjne, na któ-
rych dopuszczalna jest lokalizacja wielkopowierzchniowych obiektów
handlowych;

– okreœlenia dopuszczalnej liczby takich obiektów na obszarze obo-
wi¹zywania planu.

2.4.6. Ustanowienie obowi¹zku dla inwestorów prywatnych
do budowy na swój koszt i do nieodp³atnego
przekazania na rzecz gminy inwestycji uzupe³niaj¹cych

Ustawa o rewitalizacji wprowadzi³a do porz¹dku prawnego now¹ insty-
tucjê prawn¹ – tzw. umowê urbanistyczn¹, o której mowa w art. 37i
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Co wa¿ne,
zakres wykorzystania umowy urbanistycznej w praktyce zale¿y wy³¹cz-
nie od stosownych ustaleñ miejscowego planu rewitalizacji. Miejscowy
plan rewitalizacji jest jedynym narzêdziem s³u¿¹cym rewitalizacji, któ-
re mo¿e programowaæ wykorzystanie tej instytucji.

Jak stanowi art. 37i ust. 1 ustawy: „W miejscowym planie rewitalizacji
mo¿na okreœliæ, w odniesieniu do nieruchomoœci niezabudowanej, ¿e
warunkiem realizacji na niej inwestycji g³ównej jest zobowi¹zanie siê
inwestora do budowy na swój koszt i do nieodp³atnego przekazania na
rzecz gminy inwestycji uzupe³niaj¹cych w postaci infrastruktury tech-
nicznej, spo³ecznej lub lokali mieszkalnych - w zakresie wskazanym
w tym planie”. Przepis ten przewiduje mo¿liwoœæ zamieszczenia w miej-
scowym planie rewitalizacji dodatkowego „warunku realizacji inwesty-
cji” i w tym te¿ „warunku” ogniskuje siê kompetencja organów gminy
do programowania zakresu wykorzystania umowy urbanistycznej.
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Miejscowy plan rewitalizacji musi przewidywaæ expressis verbis „waru-
nek realizacji inwestycji”, a wiêc bez stosownych ustaleñ zawartych
w planie brakowaæ bêdzie podstaw prawnych do zawarcia umowy
urbanistycznej (art. 37i ust. 1 u.p.z.p.). Ponadto wprowadzenie do miej-
scowego planu rewitalizacji „warunku realizacji inwestycji”, o którym
mowa w art. 37g ust. 2 pkt 6 u.p.z.p., i tym samym okreœlenie zakresu
wykorzystania umowy urbanistycznej, jest obwarowane kilkoma
przes³ankami. Przede wszystkim:
– ów „warunek realizacji inwestycji” dotyczyæ mo¿e wy³¹cznie tych in-

westycji, które maj¹ charakter prywatny, a contrario nie s¹ inwesty-
cjami celu publicznego52 (art. 37i ust. 2 u.p.z.p.);

– inwestycje s¹ realizowane na nieruchomoœciach niezabudowanych
(art. 37i ust. 1 ustawy).

Wskazane przes³anki musz¹ zaistnieæ kumulatywnie.

Ustawodawca w art. 37g ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. stanowi, ¿e w miejscowym
planie rewitalizacji nale¿y okreœliæ „warunek realizacji inwestycji” (de-
terminuj¹cy sam¹ dopuszczalnoœæ wykorzystywania umowy urbani-
stycznej), a ponadto ustaliæ jego „zakres”. Organy gminy ustalaj¹ zakres
przedmiotowego warunku wskazuj¹c niezbêdn¹ do wybudowania „in-
frastrukturê uzupe³niaj¹c¹”. Miejscowy plan rewitalizacji powinien
okreœlaæ infrastrukturê uzupe³niaj¹c¹, któr¹ inwestor prywatny jest zo-
bowi¹zany – w ramach podjêtej wspó³pracy - wybudowaæ na swój
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koszt, a nastêpnie przekazaæ gminie. To plan dokonuje swoistej specyfi-
kacji infrastruktury uzupe³niaj¹cej i wi¹¿e w procesie zawierania umo-
wy urbanistycznej.

Zgodnie z brzmieniem art. 37g ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. infrastruktura uzu-
pe³niaj¹ca mo¿e przybraæ postaæ:
– infrastruktury technicznej – przez urz¹dzenia infrastruktury technicz-

nej rozumie siê drogi oraz wybudowanie pod ziemi¹, na ziemi albo
nad ziemi¹ przewody lub urz¹dzenia wodoci¹gowe, kanalizacyjne,
ciep³ownicze, elektryczne, gazowe i telekomunikacyjne;

– infrastruktury spo³ecznej – czyli obiektów i urz¹dzeñ s³u¿¹cych œwiad-
czeniu us³ug publicznych na rzecz spo³ecznoœci lokanej, a wiêc do-
mów senioralnych, œwietlic wiejskich, bibliotek publicznych, przed-
szkoli i ¿³obków, placów zabaw i parków;

– lokali, w tym lokali mieszkalnych – w ramach inwestycji uzupe³-
niaj¹cych mo¿liwe jest zobowi¹zanie inwestora do budowy na swój
koszt i do nieodp³atnego przekazania na rzecz gminy lokali mieszkal-
nych oraz innych ni¿ mieszkalne przeznaczonych na potrzeby
dzia³alnoœci kulturalnej, spo³ecznej, edukacyjnej lub sportowej, wy-
konywanej przez podmioty prowadz¹ce dzia³alnoœæ na obszarze
rewitalizacji, których g³ównym celem nie jest osi¹gniêcie zysku
(art. 37i ust. 3 u.p.z.p.).

Decyzjê w tym przedmiocie podejmuj¹ korzystaj¹ce z w³adztwa admi-
nistracyjnego organy gminy.

Ustalenia miejscowego planu rewitalizacji maj¹ charakter ramowy, po-
niewa¿ wprowadzaj¹ „wymóg realizacji inwestycji” oraz okreœlaj¹ jego
„zakres”. Natomiast wszelkie kwestie szczegó³owe okreœlaj¹ strony –
gmina oraz inwestor prywatny – w umowie urbanistycznej. Wed³ug
art. 37i ust. 5 u.p.z.p. umowa urbanistyczna okreœla siê w szczególnoœci –
zgodnie z miejscowym planem rewitalizacji – zakres, specyfikacjê tech-
niczn¹ i termin wykonania niezbêdnych robót budowlanych oraz ter-
min przekazania gminie wybudowanych obiektów lub urz¹dzeñ. Umowa
urbanistyczna konkretyzuje i operacjonalizuje ustalenia miejscowego
planu rewitalizacji.

Organy gminy powinny konstruowaæ „wymóg realizacji inwestycji”
z zachowaniem wymogu, o którym mowa w art. 37i ust. 4 ustawy, a mia-
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nowicie: „Wymiar zobowi¹zañ, o których mowa w ust. 1, jest proporcjo-
nalny do wzrostu wartoœci nieruchomoœci w wyniku uchwalenia albo
zmiany miejscowego planu rewitalizacji”. Wymóg ten nakazuje zacho-
wanie „proporcjonalnoœci” pomiêdzy dwoma wielkoœciami ekonomicz-
nymi: (1) wzrostem wartoœci rynkowej nieruchomoœci wskutek uchwa-
lenia lub zmiany planu oraz (2) wartoœci¹ infrastruktury uzupe³niaj¹cej.
Podstaw¹ do ustalenia owej „proporcjonalnoœci” jest wiêc operat sza-
cunkowy opracowany przez uprawnionego rzeczoznawcê. Je¿eli z ope-
ratu wynika, ¿e wartoœæ rynkowa nieruchomoœci wzros³a np. o 15%, to
znaczy, ¿e wartoœæ infrastruktury uzupe³niaj¹cej powinna wynosiæ nie
wiêcej ni¿ 15% wartoœci infrastruktury g³ównej (inwestycji prywatnej).
Nie da siê jednak na etapie sporz¹dzania projektu miejscowego planu
rewitalizacji przewidzieæ wskazanych procesów ekonomicznych, a ju¿
z pewnoœci¹ ich rynkowej wartoœci. Dlatego ustalenia miejscowego
planu rewitalizacji powinny koncentrowaæ siê na wskazaniu „zakresu”
warunku realizacji inwestycji, zaœ umowa urbanistyczna powinna ów
„zakres” konkretyzowaæ i operacjonalizowaæ uwzglêdniaj¹ wymóg
z art. 37i ust. 3 ustawy planistycznej.

2.5. Postaæ redakcyjna miejscowego planu rewitalizacji

Zgodnie z art. 37n ust. 1 u.p.z.p.: „W zakresie nieuregulowanym przepi-
sami art. 37f-37m do miejscowego planu rewitalizacji stosuje siê przepi-
sy dotycz¹ce planu miejscowego”. Ustawodawca, w zakresie spraw
nieuregulowanych w przywo³anych przepisach, odsy³a wiêc przede
wszystkim do rozdzia³u 2 pt. „Planowanie przestrzenne w gminie”, zaœ
znajduj¹ce siê w nim przepisy dotycz¹ce miejscowego planu zagos-
podarowania przestrzennego nakazuje stosowaæ wprost. Oznacza to
m.in., ¿e zgodnie z art. 20 ust. 1 u.p.z.p. MPR sk³ada siê z dwóch czêœci:
– czêœci tekstowej oraz
– czêœci graficznej.

Czêœæ tekstowa MPR stanowi¹ca treœæ uchwa³y powinna odpowiadaæ wy-
mogom redakcyjnym, o których mowa w rozporz¹dzeniu Prezesa Rady
Ministrów w sprawie „Zasad techniki prawodawczej”. Do MPR stosuje
siê przepisy dzia³u VII („Projekty aktów prawa miejscowego”), a ponad-
to – na podstawie odes³ania z § 143 – zasady wyra¿one w: dziale I (w roz-
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dzia³ach 1–7), dziale II, dziale V (z wyj¹tkiem § 132), dziale VI (z wyj¹tkiem
§ 141) – chyba ¿e odrêbne przepisy stanowi¹ inaczej.

Czêœæ graficzna MPR ma postaæ za³¹cznika do uchwa³y, któr¹ stanowi
rysunek planu. Zgodnie z art. 37g ust. 3 u.p.z.p. rysunek sporz¹dza siê,
w zale¿noœci od potrzeb, w skali od 1:100 do 1:1000. Przywo³ana regula-
cja wy³¹cza wiêc zastosowanie art. 16 ust. 1 u.p.z.p., który stanowi, ¿e co
do zasady plan miejscowy sporz¹dza siê w skali 1:1000, a dopiero
w szczególnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza siê stosowanie
map w skali 1:500 lub 1:2000.

3. Umowa urbanistyczna

3.1. Charakter prawny umowy urbanistycznej

Przepis art. 37i u.p.z.p. wprowadza do porz¹dku prawnego nowe narzê-
dzie prowadzenia rewitalizacji – umowê urbanistyczn¹, która budzi
ró¿ne w¹tpliwoœci, w szczególnoœci dotycz¹ce jej charakteru prawnego53.
Stronami umowy urbanistycznej s¹ gmina (podmiot publiczny) oraz in-
westor (podmiot prywatny). Zawarcie umowy urbanistycznej stanowi
konsekwencjê wyra¿enia dobrowolnych i zgodnych oœwiadczeñ woli
podmiotów, które w obrocie cywilnoprawnym s¹ wzglêdem siebie rów-
norzêdne. Z drugiej strony, treœæ umowy urbanistycznej jest zdeter-
minowana ustaleniami MPR, który uchwala rada gminy. Ustalenie
w MPR szczególnego warunku realizacji inwestycji g³ównej zale¿y
wy³¹cznie od woli gminy. Jedyne ograniczenie w tym zakresie dotyczy
mo¿liwoœci wprowadzenia tego warunku wy³¹cznie wzglêdem nieru-
chomoœci niezabudowanej.

Zgodnie z art. 37g ust. 2 pkt 6 u.p.z.p.: „W miejscowym planie rewitali-
zacji, poza elementami wymienionymi w art. 15 ust. 2 i 3, okreœla siê
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w zale¿noœci od potrzeb: „(…) zakres niezbêdnej do wybudowania in-
frastruktury technicznej, spo³ecznej lub lokali w przypadkach, o któ-
rych mowa w art. 37i”. Nale¿a³oby zatem stwierdziæ, ¿e umowa nie ma
charakteru samoistnego, poniewa¿ mo¿e zostaæ zawarta wy³¹cznie, gdy
tak stanowi miejscowy plan rewitalizacji. Ustalenia MPR mog¹ bowiem
przewidywaæ w odniesieniu do nieruchomoœci niezabudowanej, ¿e wa-
runkiem realizacji na niej inwestycji g³ównej jest zobowi¹zanie siê in-
westora do budowy na swój koszt i do nieodp³atnego przekazania na
rzecz gminy inwestycji uzupe³niaj¹cych w postaci infrastruktury tech-
nicznej, spo³ecznej lub lokali mieszkalnych w zakresie wskazanym
w tym planie.

Zawarcie umowy urbanistycznej stanowi „warunek”, którego spe³nie-
nie umo¿liwia inwestorowi prywatnemu realizacjê inwestycji g³ównej.
Oznacza to, ¿e z jego perspektywy zawarcie umowy urbanistycznej jest
koniecznym elementem przeprowadzenia konkretnego procesu inwes-
tycyjno-budowlanego i jakkolwiek kontrowersyjnie by to nie brzmia³o –
pe³ni ona funkcjê reglamentacyjn¹. Tym samym pozycja gminy jest sil-
niejsza od pozycji inwestora prywatnego, poniewa¿ mo¿e skutecznie
wstrzymaæ realizacjê inwestycji g³ównej odmawiaj¹c zawarcia umowy
urbanistycznej. Ustawodawca nie nak³ada bowiem na gminy obo-
wi¹zku zawarcia umowy urbanistycznej.

Umowa jest stosunkiem zobowi¹zaniowym, w którym strony zobo-
wi¹zuj¹ siê do okreœlonych œwiadczeñ. Podobnie umowa urbanistycz-
na, przez któr¹:
– gmina zobowi¹zuje siê do wyra¿enia zgody na realizacjê inwestycji

g³ównej (któr¹ mo¿e byæ wy³¹cznie inwestycja prywatna realizowana
na nieruchomoœci niezabudowanej; ustawodawca jednoznacznie
wy³¹czy³ inne inwestycje i tereny inwestycyjne spod niniejszej regu-
lacji) przez inwestora prywatnego;

– a inwestor prywatny zobowi¹zuje siê do realizacji inwestycji uzu-
pe³niaj¹cych na swój koszt i do ich nieodp³atnego przekazania na
rzecz gminy.

Umowa urbanistyczna jest umow¹ o charakterze dwustronnie zobo-
wi¹zuj¹cym, która nie wywo³uje skutków rzeczowych. Do takich wnio-
sków prowadzi wyk³adnia art. 37i ust. 1 w zw. z art. 37i ust. 8 ustawy.
Ze wskazanych przepisów wynika, ¿e najpierw strony (tj. gmina oraz
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inwestor prywatny) zawieraj¹ umowê urbanistyczn¹, która okreœla wza-
jemne zobowi¹zania stron (art. 37i ust. 1 u.p.z.p.), a dopiero póŸniej po
zrealizowaniu przedmiotowych inwestycji (tj. inwestycji g³ównej oraz
inwestycji uzupe³niaj¹cych) nastêpuje nieodp³atne przekazanie na
rzecz gminy zrealizowanej inwestycji uzupe³niaj¹cej (art. 37i ust. 8 tej
ustawy), co organ wykonawczy gminy stwierdza dodatkowo zaœwiad-
czeniem (art. 37 ust. 8 ustawy). Procedurê realizacji umowy urbani-
stycznej, jej strukturê i sekwencjê czynnoœci prawnych i faktycznych,
okreœla tabela 1.

Tabela 1. Procedura realizacji umowy urbanistycznej

Lp. Czynnoœæ Podstawa prawna

1. Wejœcie w ¿ycie miejscowego planu rewitalizacji zawie-
raj¹cego „warunek realizacyjny”

art. 37i ust. 1 u.p.z.p.

2. Zawarcie umowy urbanistycznej art. 37i ust. 1 u.p.z.p.

3. Inwestor wystêpuje o decyzjê w sprawie pozwolenia na
budowê (umowa urbanistyczna jest warunkiem uzyska-
nia decyzji)

art. 37i ust. 7 u.p.z.p.

4. Inwestor przystêpuje do realizacji inwestycji (inwestycji
g³ównej i inwestycji uzupe³niaj¹cej)

5. Zawarcie umowy nieodp³atnego przeniesienia w³asnoœci
inwestycji uzupe³niaj¹cej

art. 37i ust. 8 u.p.z.p.

6. Wójt (burmistrz, prezydent miasta) wydaje zaœwiadcze-
nie o nieodp³atnym przeniesieniu w³asnoœci inwestycji
uzupe³niaj¹cej

art. 37i ust. 9 u.p.z.p.

7. Inwestor wystêpuje o decyzjê w sprawie pozwolenia na
u¿ytkowanie lub dokonuje zawiadomienia o zakoñcze-
niu budowy

art. 37i ust. 8 u.p.z.p.

�ród³o: Opracowanie w³asne.

3.2. Funkcja umowy urbanistycznej

Umowa urbanistyczna jest form¹ realizacji „warunku” wprowadzonego do
miejscowego planu rewitalizacji. Zgodnie z art. 37g ust. 2 pkt 6 u.p.z.p.
w MPR: „mo¿na okreœliæ, w odniesieniu do nieruchomoœci niezabudo-
wanej, ¿e warunkiem realizacji na niej inwestycji g³ównej jest zobo-
wi¹zanie siê inwestora do budowy na swój koszt i do nieodp³atnego
przekazania na rzecz gminy inwestycji uzupe³niaj¹cych w postaci infra-
struktury technicznej, spo³ecznej lub lokali mieszkalnych – w zakresie
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wskazanym w tym planie”. Ustawodawca nie definiuje pojêcia „inwes-
tycji g³ównej”, ograniczaj¹c siê do wskazania w art. 37i ust. 2 u.p.z.p., ¿e
inwestycja g³ówna nie mo¿e stanowiæ inwestycji celu publicznego54.
A contrario nale¿y stwierdziæ, ¿e inwestycja g³ówna powinna byæ in-
westycj¹ prywatn¹.

Umowê mo¿na wiêc traktowaæ jako:
– formê operacjonalizacji miejscowego planu rewitalizacji; dziêki

powi¹zaniu MPR z umow¹ urbanistyczn¹, nabiera on cech instru-
mentu operacyjnego;

– formê administracyjnej reglamentacji procesu inwestycyjno-budow-
lanego, gdy¿ brak takiej umowy uniemo¿liwia realizacjê inwestycji
prywatnej;

– formê daniny od korzyœci inwestorów prywatnych wynikaj¹cych ze
wzrostu wartoœci rynkowej nieruchomoœci powsta³ego wskutek wej-
œcia w ¿ycia planu.

Przede wszystkim umowa urbanistyczna zastêpuje akty administracyj-
ne w funkcji reglamentacyjnej procesu inwestycyjno-budowlanego. Do-
piero zawarcie umowy urbanistycznej konkretyzuj¹cej ustalenia miejs-
cowego planu rewitalizacji umo¿liwia inwestorowi prywatnemu
realizacjê inwestycji. Co istotne:
– zawarcie umowy urbanistycznej stanowi warunek uzyskania pozwo-

lenia na budowê dla inwestycji g³ównej lub jej czêœci (art. 37i ust. 7
u.p.z.p.); brak umowy urbanistycznej stanowi wiêc uchybienie wymo-
gu formalnego i powoduje odmowê wydania pozwolenia na budowê;

– wykonanie umowy urbanistycznej (poprzez realizacjê inwestycji
uzupe³niaj¹cej i jej nieodp³atne przekazanie na rzecz gminy) stanowi
warunek przyst¹pienia do u¿ytkowania obiektów budowlanych sta-
nowi¹cych inwestycjê g³ówn¹ (art. 37i ust. 8 tej ustawy); brak umowy
nieodp³atnego przeniesienia inwestycji uzupe³niaj¹cej stanowi wiêc
uchybienie wymogu formalnego i powoduje odmowê wydania po-
zwolenia na u¿ytkowanie obiektu.

3.3. Elementy treœciowe umowy urbanistycznej

Na ka¿d¹ umowê sk³adaj¹ siê okreœlone elementy treœciowe, które dete-
rminuj¹ treœæ stosunku prawnego. Elementy te dziel¹ siê na:
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– elementy przedmiotowo istotne – to postanowienia, które w œwietle
przepisów ustawowych determinuj¹ istotê czynnoœci prawnej; okre-
œlone elementy umo¿liwiaj¹ zakwalifikowanie czynnoœci prawnej do
czynnoœci okreœlonego typu;

– elementy podmiotowo istotne – to postanowienia, które z pozycji
przepisów ustawowych nie wp³ywaj¹ na istotê czynnoœci, jednak¿e
moc¹ woli stron zosta³y podniesione do rangi elementów istotnych;

– elementy przedmiotowo nieistotne.

Za elementy przedmiotowo istotne umowy urbanistycznej, a wiêc za ele-
menty decyduj¹ce o mo¿liwoœci zakwalifikowania danej umowy jako
umowy urbanistycznej, nale¿y uznaæ, za art. 37i ust. 1, 2 i 3 u.p.z.p.:
– okreœlenie inwestycji g³ównej objêtej zamierzeniem budowlanym in-

westora prywatnego;
– okreœlenie inwestycji uzupe³niaj¹cej, a tak¿e jej zakresu i specyfikacji

technicznej;
– zobowi¹zanie inwestora prywatnego do budowy na swój koszt in-

westycji uzupe³niaj¹cej oraz do jej nieodp³atnego przekazania na
rzecz gminy;

– okreœlenie terminu wykonania niezbêdnych robót budowlanych;
– okreœlenie terminu przekazania gminie inwestycji uzupe³niaj¹cej.
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Tabela 2. Elementy treœciowe umowy urbanistycznej

Lp. Element treœciowy Komentarz Podstawa prawna

1 okreœlenie inwesty-
cji g³ównej objêtej
zamierzeniem bu-
dowlanym inwesto-
ra prywatnego

Inwestycja g³ówna jest zamierzeniem
budowlanym inwestora prywatnego.
Inwestycj¹ g³ówn¹ w rozumieniu usta-
wy jest:

– inwestycja celu prywatnego (spod
regulacji wy³¹czono inwestycje celu
publicznego; do nich umowa urbani-
styczna nie znajdzie wykorzystania);

– realizowana na nieruchomoœciach
niezabudowanych (a wiêc wy³¹czono
wszelakie nieruchomoœci zabudowane).

art. 37i ust. 1
i 2 u.p.z.p.

2 okreœlenie inwesty-
cji uzupe³niaj¹cej

Inwestycja uzupe³niaj¹ca mo¿e przy-
bieraæ ró¿ne postaci. Ustawa przyk³a-
dowo wskazuje na:

– inwestycje infrastruktury technicznej
(np. droga publiczna, parking, œcie¿ka
rowerowa, chodnik, kanalizacja);

– inwestycje infrastruktury spo³ecznej
(np. siedziba jednostki pomocniczej
gminy, hala sportowa, przedszkole,
dom s¹siedzki, dom kultury, œwietlica);

– lokale mieszkalne (wchodz¹ce do
gminnego zasobu mieszkaniowego
i s³u¿¹ce gminie do realizacji polityki
mieszkaniowej).

W ramach inwestycji uzupe³niaj¹cych
mo¿liwe jest równie¿ zobowi¹zanie
inwestora do budowy na swój koszt
i do nieodp³atnego przekazania na
rzecz gminy ró¿nych lokali, zarówno
lokali mieszkalnych, jak i lokali in-
nych ni¿ mieszkalne (przeznaczonych
na potrzeby dzia³alnoœci kulturalnej,
spo³ecznej, edukacyjnej lub sportowej,
wykonywanej przez podmioty pro-
wadz¹ce dzia³alnoœæ na obszarze re-
witalizacji, których g³ównym celem
nie jest osi¹gniêcie zysku).

art. 37i ust. 1
i 3 u.p.z.p.
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Lp. Element treœciowy Komentarz Podstawa prawna

3. zobowi¹zanie in-
westora prywatnego
do budowy na swój
koszt inwestycji
uzupe³niaj¹cych

Umowa urbanistyczna musi okreœlaæ
zobowi¹zanie inwestora do budowy
na swój koszt okreœlonej inwestycji
uzupe³niaj¹cej. Bez takiego zobowi¹-
zania umowa nie bêdzie umow¹ urba-
nistyczn¹.

art. 37i ust. 1
u.p.z.p.

4. zobowi¹zanie in-
westora prywatnego
do nieodp³atnego
przekazania na
rzecz gminy
inwestycji uzu-
pe³niaj¹cych

Umowa urbanistyczna musi okreœlaæ
zobowi¹zanie inwestora do nieodp³at-
nego przekazania na rzecz gminy in-
westycji uzupe³niaj¹cej. Bez takiego
zobowi¹zania umowa nie bêdzie
umow¹ urbanistyczn¹.

Co wa¿ne, umowa urbanistyczna ma
charakter zobowi¹zaniowy i nie wywo-
³uje skutków rzeczowych. St¹d te¿ re-
alizacja tego zobowi¹zania powinna
nast¹piæ po fizycznej realizacji inwes-
tycji uzupe³niaj¹cej na podstawie odrêb-
nej umowy – umowy nieodp³atnego
przeniesienia inwestycji uzupe³niaj¹-
cej na rzecz gminy. Gminie przys³uguje
roszczenie o zawarcie wskazanej umowy.

art. 37i ust. 1
i 8 u.p.z.p.

5. okreœlenie zakresu
i specyfikacji tech-
nicznej inwestycji
uzupe³niaj¹cej

W umowie nale¿y szczegó³owo okre-
œliæ przedmiotowy zakres zobowi¹za-
nia inwestora prywatnego. Trzeba
okreœliæ zakres i specyfikacjê tech-
niczn¹ inwestycji uzupe³niaj¹cej.
Przedmiotowy zakres zobowi¹zania
inwestora prywatnego wynika z:

– miejscowego planu rewitalizacji
(stanowi o tym art. 37i ust. 1 ustawy;
zgodnie z nim MPR okreœla „zakres”
inwestycji uzupe³niaj¹cych);

– umowy urbanistycznej (która, zgod-
nie z art. 37i ust. 5 ustawy uszczegó-
³awia „zakres” i okreœla „specyfikacjê
techniczn¹” inwestycji uzupe³niaj¹cych)

art. 37i ust. 1
i 5 u.p.z.p.

6. okreœlenie terminu
wykonania niezbêd-
nych robót budow-
lanych

art. 37i ust. 5
u.p.z.p.
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Lp. Element treœciowy Komentarz Podstawa prawna

7. okreœlenie terminu
przekazania gminie
inwestycji uzupe³-
niaj¹cej wybudo-
wanych obiektów
lub urz¹dzeñ

art. 37i ust. 5
u.p.z.p.

�ród³o: Opracowanie w³asne.

3.4. Uprawnienia ustawowe inwestora prywatnego

Ustawodawca przewidzia³ uprawnienia inwestora prywatnego, który
realizuje umowê urbanistyczn¹. Stanowi o nich m.in. art. 37i ust. 9
u.p.z.p. W przypadku zawarcia przez inwestora prywatnego umowy
urbanistycznej w odniesieniu do nieruchomoœci, na której miejscowy
plan rewitalizacji przewiduje budowê inwestycji g³ównej, nie pobiera siê:
– renty planistycznej (op³aty, o której mowa w art. 36 ust. 4 u.p.z.p.);
– op³aty adiacenckiej (op³aty, o której mowa w art. 144 ust. 1 ustawy

o gospodarce nieruchomoœciami).

Zobowi¹zanie inwestora prywatnego objête niniejsz¹ umow¹ stanowi
formê jego partycypacji w kosztach urbanizacji przestrzeni, st¹d te¿
zwalnia siê go ze wskazanych op³at.

3.5. Forma umowy urbanistycznej

Zgodnie z art. 37u ust. 6 u.p.z.p.: „Umowa urbanistyczna jest zawierana
pod rygorem niewa¿noœci w formie aktu notarialnego”. Ustawodawca
przes¹dzi³ wprost o formie tej czynnoœci prawnej. Taka decyzja prawo-
dawcy nie mo¿e dziwiæ, jest to forma najpewniejsza dla obrotu prawnego,
w której uczestniczy gwarantuj¹cy prawid³owoœæ i legalnoœæ dzia³ania
notariusz. Z tego te¿ wzglêdu forma aktu notarialnego jest wykorzysty-
wana w obrocie nieruchomoœciami (gruntowymi, budynkowymi, loka-
lowymi) jako forma obowi¹zkowa55. Zawarcie umowy urbanistycznej
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55 Zob. np. art. 158 k.c.: „Umowa zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia w³asnoœci
nieruchomoœci powinna byæ zawarta w formie aktu notarialnego. To samo doty-
czy umowy przenosz¹cej w³asnoœæ, która zostaje zawarta w celu wykonania ist-
niej¹cego uprzednio zobowi¹zania do przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci;
zobowi¹zanie powinno byæ w akcie wymienione”.



w innej formie jest prawnie niedopuszczalne i objête sankcj¹ niewa¿-
noœci.

Art. 37u ust. 6 u.p.z.p. bezpoœrednio zastrzega dla zachowania formy
rygor niewa¿noœci. Niezachowanie formy prowadzi w konsekwencji do
niewa¿noœci ca³ej czynnoœci prawnej. Niewa¿na umowa urbanistyczna
nie rodzi zamierzonego przez strony skutku prawnego, tzn. ¿adna ze
stron nie jest zobowi¹zana do spe³nienia swego œwiadczenia.

4. Realizacja odpowiedzialnoœci odszkodowawczej gminy

Kszta³towanie i prowadzenie polityk publicznych w sferze planowania
i zagospodarowania przestrzennego czy rewitalizacji obszarów zdegra-
dowanych przez organy administracji publicznej wywo³uje donios³e
konsekwencje prawne. Akty planistyczne okreœlaj¹c przeznaczenie
terenu, sposoby jego zagospodarowania oraz warunki zabudowy
wp³ywaj¹ na wartoœæ rynkow¹ nieruchomoœci (gruntowych, budynko-
wych, lokalowych) oraz rynek obrotu nieruchomoœciami. Ustalenia pla-
nu miejscowego kszta³tuj¹ równie¿ sytuacjê prawn¹ (i ekonomiczn¹)
w³aœcicieli lub u¿ytkowników wieczystych nieruchomoœci, którzy mog¹
ponieœæ szkodê w zwi¹zku z wejœciem w ¿ycie aktów planistycznych56.

Przepisy u.p.z.p. ustalaj¹ zasady odpowiedzialnoœci odszkodowawczej
gminy, na wypadek uszczuplenia cudzego mienia wskutek uchwalenia
lub zmiany planu miejscowego57, w przepisach art. 36 oraz w art. 37h
ustawy. Przywo³ane regulacje przewiduj¹ odrêbne podstawy odpowie-
dzialnoœci odszkodowawczej gminy, które siê jednoczeœnie uzupe³niaj¹.
Zgodnie z art. 36 ust. 1 u.p.z.p., który znajduje zastosowanie do ka¿dego
MPZP, w³aœciciel lub u¿ytkownik wieczysty nieruchomoœci mo¿e
¿¹daæ od gminy:
– odszkodowania za poniesion¹ rzeczywist¹ szkodê albo
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56 O przyk³ady takich sytuacji nie jest trudno. Restrykcyjne ustalenia planistyczne
dotycz¹ce sposobów zagospodarowania terenu i warunków zabudowy, ju¿ nie
wspominaj¹c najskrajniejszym z rozwi¹zañ, czyli o zakazie zabudowy dzia³ki
budowlanej, znacz¹co ograniczaj¹ podmiot uprawniony (w³aœciciela, u¿ytkow-
nika wieczystego) w realizacji prywatnych praw podmiotowych tj. w³asnoœæ
czy u¿ytkowanie wieczyste.
57 Z. Leoñski, M. Szewczyk, M. Kruœ, Prawo zagospodarowania przestrzeni,
Warszawa 2012, s. 177.



– wykupienia nieruchomoœci lub jej czêœci.

Przes³anki roszczeñ odszkodowawczych aktualizuj¹ siê, je¿eli w zwi¹zku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmian¹, korzystanie z nie-
ruchomoœci lub jej czêœci w dotychczasowy sposób lub zgodny z dotych-
czasowym przeznaczeniem sta³o siê niemo¿liwe b¹dŸ istotnie
ograniczone. W nauce prawa administracyjnego przedstawion¹ sytua-
cjê okreœlono mianem „wyw³aszczenia planistycznego”58.

Na podstawie art. 36 ust. 2 u.p.z.p. realizacja roszczeñ odszkodowaw-
czych mo¿e nast¹piæ równie¿ w drodze zaoferowania przez gminê
w³aœcicielowi albo u¿ytkownikowi wieczystemu nieruchomoœci za-
miennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasaj¹59.

Legitymowani czynnie do dochodzenia cywilnoprawnych roszczeñ od-
szkodowawczych z art. 36 ust. 1 u.p.z.p. s¹ zgodnie z jego treœci¹ w³aœci-
ciele albo u¿ytkownicy wieczyœci nieruchomoœci, których dotknê³y
skutki zmian w planowaniu przestrzennym, czyli s¹ to osoby, którym
przys³ugiwa³y wymienione prawa do nieruchomoœci w chwili wejœcia
w ¿ycie nowego lub zmienionego planu miejscowego a status tych osób
musi byæ utrzymany do chwili zamkniêcia rozprawy przed s¹dem dru-
giej instancji60.

Ponadto ustawodawca przewiduje w art. 36 ust. 3 u.p.z.p. realizacjê ro-
szczeñ odszkodowawczych na wypadek zbycia nieruchomoœci, której
wartoœæ uleg³a obni¿eniu w zwi¹zku z uchwaleniem planu miejscowego
albo jego zmian¹, a korzystanie z nieruchomoœci lub jej czêœci w dotych-
czasowy sposób lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem sta³o
siê niemo¿liwe b¹dŸ istotnie ograniczone. Je¿eli w³aœciciel lub
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58 Zob. M. Gdesz, Wyw³aszczenie planistyczne, ST 2014, nr 4, s. 51–61.
59 Zob. wiêcej M. Kotulski, Odpowiedzialnoœæ administracji za zadania w za-
kresie planowania przestrzennego, prawa budowlanego i ochrony œrodowiska
[w:] Z. Duniewska, M. Stahl (red.), Odpowiedzialnoœæ administracji i w admini-
stracji, LEX 2013/el.; J.J. Ziêty, Roszczenia w³aœciciela oraz u¿ytkownika wieczy-
stego nieruchomoœci zwi¹zane z uchwaleniem lub zmian¹ miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz wydaniem decyzji o warunkach zabudo-
wy b¹dŸ lokalizacji inwestycji celu publicznego, ST 2011, nr 4, s. 48–62; K. Œwi-
derski, Odpowiedzialnoœæ gminy z tytu³u szkód spowodowanych kszta³towaniem
³adu przestrzennego, ST 2006, nr 9, s. 23–38.
60 Wyrok SA w Bia³ymstoku z dnia 13 maja 2016 r., I ACa 586/15, LEX
nr 2061947.



u¿ytkownik wieczysty takiej nieruchomoœci nie skorzysta³ z wy¿ej
przedstawionych roszczeñ, to mo¿e ¿¹daæ od gminy odszkodowania
równego obni¿eniu wartoœci nieruchomoœci. Wyk³adnia jêzykowa art. 36
ust. 3 w zw. z art. 37 ust. 1 u.p.z.p., uzupe³niona wyk³adni¹ celowoœciow¹,
prowadzi do wniosku, ¿e zawarte w tym przepisie pojêcie „zbywa”
oznacza przeniesienie prawa w³asnoœci albo u¿ytkowania wieczystego
tylko w drodze odp³atnej czynnoœci prawnej61.

W odniesieniu do miejscowego planu rewitalizacji ustawodawca prze-
widuje dodatkowe przes³anki realizacji odpowiedzialnoœci odszko-
dowawczej gminy. Zgodnie z art. 37h ust. 1 u.p.z.p.: „W razie ogranicze-
nia sposobu korzystania z nieruchomoœci na skutek ustanowienia
regulacji, o których mowa w art. 37g ust. 2 pkt 4, na ¿¹danie poszko-
dowanego w³aœciwy starosta ustala, w drodze decyzji, wysokoœæ
odszkodowania. Od decyzji starosty odwo³anie nie przys³uguje”. Przy-
wo³ana regulacja stanowi odrêbn¹ i samoistn¹ podstawê odpowiedzial-
noœci odszkodowawczej gminy zwi¹zan¹ z ustaleniami MPR, które
przewiduj¹ zakazy i ograniczenia dotycz¹ce dzia³alnoœci handlowej lub
us³ugowej. Ustawodawca wprowadzi³ odrêbn¹ podstawê odpowiedzial-
noœci odszkodowawczej gminy ze wzglêdu na treœæ art. 37g ust. 6 u.p.z.p,
który stanowi, ¿e: „Ustalenia, o których mowa w ust. 2 pkt 4 [zakazy
i ograniczenia dotycz¹ce dzia³alnoœci handlowej i us³ugowej – autorzy],
wchodz¹ w ¿ycie w terminie okreœlonym w miejscowym planie rewita-
lizacji, wynosz¹cym od 6 do 12 miesiêcy od dnia jego wejœcia w ¿ycie.
Przepisu art. 35 nie stosuje siê”. Zgodnie z wy³¹czonym art. 35 u.p.z.p.:
„Tereny, których przeznaczenie plan miejscowy zmienia, mog¹ byæ
wykorzystywane w sposób dotychczasowy do czasu ich zagospodaro-
wania zgodnie z tym planem, chyba ¿e w planie ustalono inny sposób
ich tymczasowego zagospodarowania”. Wy³¹czenie zastosowania art. 35
u.p.z.p. polega na odst¹pieniu od zasady braku skutków rzeczowych
planu miejscowego. Oznacza to, ¿e adresaci ustaleñ musz¹ wdro¿yæ
ustalenia planu miejscowego w ¿ycie niemal¿e „od razu”, gdy¿ w okre-
œlonym w planie terminie („od 6 do 12 miesiêcy od dnia jego wejœcia w ¿y-
cie”). W tym przypadku ustalenie planistyczne nale¿y traktowaæ jako:
„nakaz okreœlonego zachowania”, a nie „zakaz zachowania innego ni¿
okreœlone”. Przepis art. 37h ust. 1 u.p.z.p. przewiduje mechanizm rekom-
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61 Wyrok SA w Warszawie z dnia 21 stycznia 2016 r., VI ACa 1703/14, LEX
nr 2017667.



pensaty spowodowany ograniczeniem sposobu korzystania z nierucho-
moœci na skutek takich ustaleñ MPR.

Realizacji odpowiedzialnoœci odszkodowawczej gminy mo¿e domagaæ siê
„poszkodowany”. Ustawodawca nie rozstrzyga, czy „poszkodowanym”
w rozumieniu art. 37h ust. 1 u.p.z.p. jest w³aœciciel i u¿ytkownik wie-
czysty, czy mo¿e równie¿ inny podmiot prawa. Nale¿a³oby przyj¹æ, ¿e
uprawnionym do realizacji przedmiotowego roszczenia jest ka¿dy pod-
miot prawa, który spe³nia okreœlone przes³anki, tj. dozna³ „ograniczenia
sposobu korzystania z nieruchomoœci na skutek ustanowienia regulacji
(…)”, a takim jest przede wszystkim przedsiêbiorca prowadz¹cy dzia³al-
noœæ handlow¹ lub us³ugow¹. Dokonuj¹c wyk³adni wskazanego przepi-
su nale¿y mieæ na uwadze ratio legis i regu³y wyk³adni celowoœciowej.
W³aœciciele i u¿ytkownicy wieczyœci, w razie „ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomoœci”, bêd¹ dochodziæ odpowiedzialnoœci od-
szkodowawczej na podstawie art. 36 u.p.z.p., czego nie mo¿e uczyniæ
przedsiêbiorca, który nie ma prawnorzeczowego tytu³u do nierucho-
moœci (tj. prawa w³asnoœci lub u¿ytkowania wieczystego). Wpro-
wadzone do miejscowego planu rewitalizacji zakazy i ograniczenia do-
tycz¹ce dzia³alnoœci handlowej i us³ugowej wywo³uj¹ szkodê bezpoœrednio
po stronie przedsiêbiorcy, który nie bêd¹c w³aœcicielem lub u¿ytkowni-
kiem wieczystym nie mo¿e realizowaæ odpowiedzialnoœci odszko-
dowawczej na zasadach ogólnych.

W przypadku wprowadzenia do miejscowego planu rewitalizacji zaka-
zów lub ograniczeñ dotycz¹cych dzia³alnoœci handlowej lub us³ugowej,
które ograniczaj¹ sposób korzystania z nieruchomoœci:
– w³aœciciel lub u¿ytkownik wieczysty dochodzi realizacji odpowie-

dzialnoœci odszkodowawczej na podstawie art. 36 i art. 37h u.p.z.p.62;
– przedsiêbiorca prowadz¹cy ow¹ dzia³alnoœæ mo¿e dochodziæ realiza-

cji odpowiedzialnoœci odszkodowawczej wy³¹cznie na podstawie
art. 37h tej ustawy.

Poszkodowany realizuje roszczenia odszkodowawcze wzglêdem gminy
przed w³aœciwym miejscowo starost¹, który rozpoznaje sprawê i roz-
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62 Odpowiedzialnoœci odszkodowawcze z art. 36 i art. 37h u.p.z.p. nie s¹ wzglê-
dem siebie konkurencyjne. Oznacza to, ¿e realizacja odpowiedzialnoœci od-
szkodowawczej na podstawie art. 37h ustawy nie wy³¹cza mo¿liwoœci realizacji
odpowiedzialnoœci na podstawie art. 36 tej ustawy. Stanowi tak art. 37h ust. 4:
„Uzyskanie odszkodowania nie wy³¹cza roszczeñ, o których mowa w art. 36”.



strzyga w drodze decyzji administracyjnej. Postêpowanie w sprawie jest
wszczynane z inicjatywy uprawnionego podmiotu. Ustawodawca wy-
raŸnie wskazuje, ¿e wysokoœæ odszkodowania jest ustalana w decyzji
„na ¿¹danie” poszkodowanego. Postêpowanie w sprawie odszkodowa-
nia jest wy³¹cznie jednoinstancyjne, poniewa¿ komentowany przepis
wyraŸnie stanowi, ¿e „od decyzji starosty nie przys³uguje odwo³anie”.
Strona niezadowolona z przyznanego odszkodowania mo¿e, w terminie
30 dni od dnia dorêczenia jej decyzji odszkodowawczej, wnieœæ po-
wództwo do s¹du powszechnego. Droga s¹dowa przys³uguje tak¿e w ra-
zie niewydania decyzji przez w³aœciwy organ w terminie 3 miesiêcy od
dnia zg³oszenia ¿¹dania przez poszkodowanego. Przywo³ana regulacja
stanowi zatem równie¿ œrodek zwalczania bezczynnoœci organu w wy-
daniu decyzji ustalaj¹cej wysokoœæ odszkodowania.

Adam Bochentyn

Art. 42. W ustawie z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym

(Dz. U. z 2015 r. poz. 1297, 1741 i 1753) w art. 9ad ust. 3 otrzymuje

brzmienie:

„3. W sprawach dotycz¹cych lokalizacji linii kolejowych, realizowa-

nych w trybie niniejszego rozdzia³u, nie stosuje siê przepisów o plano-

waniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z zastrze¿eniem art. 9n

ust. 2 i art. 9o ust. 3 pkt 4 lit. g, oraz przepisów ustawy z dnia 9 paŸ-

dziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777)”.

Przepis art. 42 komentowanej ustawy zmieni³ brzmienie art. 9ad ust. 3
ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym. Zgodnie z do-
tychczasowym brzmieniem tego przepisu w sprawach dotycz¹cych
lokalizacji linii kolejowych, realizowanych w trybie rozdzia³u 2b ustawy
o transporcie kolejowym, nie znajdowa³y zastosowania przepisy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z zastrze¿eniem art. 9n ust. 2
i art. 9o ust. 3 pkt 4 lit. g. W wyniku nowelizacji wy³¹czenie zawarte
w art. 9ad ust. 3 uzupe³nione zosta³o o przepisy ustawy o rewitalizacji.
Odmiennie ni¿ w przypadku przepisów o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym nie wprowadzono ¿adnych wyj¹tków w kwestii

Rozdzia³ 6. Zmiany w przepisach obowi¹zuj¹cych 189



stosowania przepis u.r. w sprawach dotycz¹cych lokalizacji linii kolejo-
wych. Lokalizacja linii kolejowych przebiegaæ bêdzie zatem niezale¿nie
od wykorzystania przez gminê narzêdzi przewidzianych w u.r.64, np.
ustanowienia SSR.

Przepisy rozdz. 2b ustawy o transporcie kolejowym okreœlaj¹ szczegól-
ne zasady i warunki przygotowania inwestycji dotycz¹cych linii kolejo-
wych, w tym warunki lokalizacji i nabywania nieruchomoœci na ten cel
oraz organy w³aœciwe w tych sprawach. Ze wzglêdu na wprowadzenie
przez wskazane przepisy uproszczonych procedur przygotowania i rea-
lizacji inwestycji dotycz¹cych linii kolejowych, ustawê o transporcie
kolejowym okreœla siê mianem „specustawy” („specustawy kolejowej”).

Adam Bochentyn

Art. 43. W ustawie z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach

przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych

(Dz. U. z 2013 r. poz. 687 z póŸn. zm.) w art. 11i ust. 2 otrzymuje

brzmienie:

„2. W sprawach dotycz¹cych zezwolenia na realizacjê inwestycji dro-

gowej nie stosuje siê przepisów o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym oraz przepisów ustawy z dnia 9 paŸdziernika 2015 r.

o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777)”.

Komentowany artyku³ zmienia treœæ przepisu art. 11i ust. 2 ustawy
z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach przygotowania i re-
alizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych. Wprowadzona zmiana
polega na wy³¹czeniu stosowania w sprawach dotycz¹cych zezwolenia
na realizacjê inwestycji drogowej przepisów u.r. W swoim dotychczaso-
wym brzmieniu przepis art. 11i ust. 2 wy³¹cza³ jedynie stosowanie we
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64 Por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 30 maja 2012 r., IV SA/Wa 1899/11,
LEX nr 1272721, w którym s¹d, odnosz¹c siê do wy³¹czenia przez art. 9ad ust. 3
ustawy o transporcie kolejowym stosowania przepisów o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym, stwierdzi³, ¿e fakt przeznaczenia w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego terenu, na którym sytuowany jest
przedmiotowy budynek mieszkalny, pod us³ugi wypoczynkowo-turystyczne,
nie ma znaczenia dla oceny legalnoœci lokalizacji przedmiotowej inwestycji.



wskazanych sprawach przepisów o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Znowelizowana ustawa, okreœlana jako „specustawa
drogowa”, wprowadza uproszczone procedury przygotowania i realiza-
cji inwestycji drogowych. Ustawa przewiduje, ¿e inwestycje te mog¹
byæ realizowane w oparciu o decyzjê o zezwoleniu na realizacjê inwes-
tycji drogowej, która ³¹czy w sobie rozstrzygniêcia z zakresu ustalenia
lokalizacji inwestycji, zatwierdzenia podzia³u nieruchomoœci, zatwier-
dzenia projektu budowlanego oraz pozwolenia na budowê65. Zwróciæ
nale¿y uwagê, ¿e inwestycja w zakresie dróg publicznych mo¿e byæ rea-
lizowana zarówno na podstawie przepisów u.p.z.p., jak i na podstawie
przepisów specustawy drogowej. Je¿eli inwestor wyst¹pi z wnioskiem
o wydanie zezwolenia w trybie wskazanej specustawy, to organy
w³aœciwe w sprawie wydawania zezwoleñ na realizacjê inwestycji dro-
gowej nie dokonuj¹ oceny zamierzenia inwestycyjnego przez pryzmat
przepisów u.p.z.p.66. Podobny wniosek nale¿y sformu³owaæ w odniesie-
niu do przepisów u.r.

Wszystkie tzw. „specustawy” zawieraj¹ przepisy, które wy³¹czaj¹ stoso-
wanie do objêtych nimi inwestycji przepisów ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W ocenie ustawodawcy celowe
by³o przes¹dzenie, ¿e tak¿e u.r. nie znajduje zastosowania przy korzy-
staniu z tych aktów prawnych. W uzasadnieniu do projektu u.r. podkre-
œlono, ¿e: „wymogi interesu publicznego sk³aniaj¹ do potwierdzenia
nadrzêdnego charakteru tych ustaw, reguluj¹cych krytyczne inwestycje
infrastrukturalne i pozwalaj¹cych na ich sprawn¹ realizacjê”67. Jak za-
uwa¿y³ Trybuna³ Konstytucyjny: „Je¿eli bowiem celem ustawy by³o
uproszczenie procedur przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
dróg krajowych, to wy³¹czenie spod re¿imu ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym takich spraw mo¿e przyczyniæ siê
do szybszej realizacji inwestycji drogowych. Zastosowanie pe³nego try-
bu i warunków, zawartych w ustawie o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym, powodowa³oby znaczne opóŸnienia zwi¹zane z re-
alizacj¹ budowy dróg w Polsce, a nawet prowadzi³oby do parali¿u
procesu decyzyjnego. Ze wzglêdu zatem na priorytetowy interes pub-
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liczny, jakim jest niew¹tpliwie poprawa infrastruktury drogowej w Polsce,
i koniecznoœæ racjonalnego wykorzystania unijnych œrodków finanso-
wych, mo¿liwe s¹ odstêpstwa, a nawet wy³¹czenia stosowania niektó-
rych ustaw w zwi¹zku z realizacj¹ inwestycji drogowych. Ustawodawca
korzysta w tym zakresie z szerokiej swobody, ograniczonej jedynie za-
sadami konstytucyjnymi. Wy³¹czenie stosowania procedur przewidzia-
nych w u.p.z.p., ze wzglêdu na konkretne wartoœci konstytucyjne, nie
zwalnia decydentów od troski o nale¿yte przestrzeganie i kszta³towanie
³adu przestrzennego w Polsce oraz roztropnej troski o interesy lokalne,
ale uwalnia od typowych procedur, które mog³yby uniemo¿liwiaæ i pa-
rali¿owaæ podejmowanie decyzji w zakresie lokalizacji dróg i pozwoleñ
budowlanych. Ma te¿ s³u¿yæ procesowi harmonizacji interesów lokal-
nych z interesem ogólnonarodowym”68. Przytoczone przez Trybuna³
Konstytucyjny argumenty dotycz¹ wprawdzie przepisów u.p.z.p., jed-
nak¿e mo¿na je odnieœæ równie¿ do wy³¹czenia stosowania przepisów
u.r. w sprawach dotycz¹cych zezwolenia na realizacjê inwestycji drogo-
wych przepisów u.r. Na rozstrzygniêcie w sprawie zezwolenia na
realizacjê inwestycji drogowej nie bêdzie mia³o zatem wp³ywu ustano-
wienie na obszarze, na którym ma byæ realizowana inwestycja, SSR, po-
dobnie jak przyjêcie dla tego obszaru MPR.

Damian Zelewski

Art. 44. W ustawie z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dzia³alnoœci po¿ytku

publicznego i o wolontariacie (Dz. U. z 2014 r. poz. 1118 z póŸn. zm.)

wprowadza siê nastêpuj¹ce zmiany:

– w art. 4 w ust. 1:

• po pkt 32 dodaje siê pkt 32a w brzmieniu:

„32a) rewitalizacji”,

• pkt 33 otrzymuje brzmienie:

„33) dzia³alnoœci na rzecz organizacji pozarz¹dowych oraz

podmiotów wymienionych w art. 3 ust. 3, w zakresie okreœlo-

nym w pkt 1–32a”;
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– w art. 19b w ust. 1 w pkt 6 kropkê zastêpuje siê œrednikiem i dodaje

siê pkt 7 w brzmieniu:

„7) rewitalizacji, o której mowa w art. 4 ust. 1 pkt 32a”.

Spis zagadnieñ:

1. Wprowadzenie
2. Skutki uznania rewitalizacji za zadanie publiczne w rozumieniu

ustawy o dzia³alnoœci po¿ytku publicznego i o wolontariacie
2.1. Przedsiêwziêcia rewitalizacyjne jako dzia³alnoœæ po¿ytku pub-

licznego
2.2. Wspó³praca organów administracji publicznej z organizacjami

prowadz¹cymi dzia³alnoœæ po¿ytku publicznego w zakresie
rewitalizacji
2.2.1. Zasady i formy wspó³pracy
2.2.2. Zlecanie realizacji zadañ publicznych w zakresie rewitali-

zacji
2.2.3. Inicjatywa lokalna w zakresie rewitalizacji

1. Wprowadzenie

Komentowany artyku³ jest przepisem nowelizuj¹cym ustawê o dzia³alno-
œci po¿ytku publicznego i o wolontariacie. Zmiana ta – choæ w brzmieniu
bardzo lakoniczna – kwalifikuje rewitalizacjê do sfery dzia³alnoœci po-
¿ytku publicznego i tym samym pozwala korzystaæ z ró¿nych narzêdzi
prawnych, które dla takiej dzia³alnoœci przewiduje ustawa. Jak stwier-
dzono w publikacji Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa, po-
zwoli to na rozwijanie wspó³pracy miêdzy gmin¹ a organizacjami po-
zarz¹dowymi z wykorzystaniem ustawowych narzêdzi, w celu
realizacji GPR69. Jest to zatem kolejny komponent, który mo¿e sprzyjaæ
skuteczniejszej lub pe³niejszej realizacji procesu rewitalizacji poprzez
w³¹czenie organizacji pozarz¹dowych i innych podmiotów wykonuj¹cych
dzia³alnoœæ po¿ytku publicznego. Powy¿sza regulacja koresponduje rów-
nie¿ z treœci¹ art. 2 ust. 2 pkt 4 u.r., zgodnie z którym podmioty pro-
wadz¹ce lub zamierzaj¹ce prowadziæ na obszarze gminy dzia³alnoœæ
spo³eczn¹, w tym organizacje pozarz¹dowe i grupy nieformalne, s¹ jed-
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nymi z interesariuszy rewitalizacji (a zatem mog¹ prowadziæ dzia³ania
rewitalizacyjne).

2. Skutki uznania rewitalizacji za zadanie publiczne
w rozumieniu ustawy o dzia³alnoœci po¿ytku
publicznego i o wolontariacie

Pkt 1 komentowanego przepisu stanowi nowelizacjê art. 4 ust. 1 u.d.p.p.
Ostatnia z wymienionych regulacji zawiera katalog zadañ mieszcz¹-
cych siê w sferze zadañ publicznych w rozumieniu u.d.p.p. Jest to kata-
log enumeratywny (wyczerpuj¹cy), choæ na podstawie art. 4 ust. 2
u.d.p.p. Rada Ministrów w drodze rozporz¹dzenia mo¿e okreœliæ te¿ do-
datkowe zadania publiczne dotycz¹ce sfery dzia³alnoœci po¿ytku publi-
cznego70. Nowelizacja w komentowanym przypadku polega na dodaniu
do katalogu punktu 32a wprowadzaj¹cego kolejne zadanie publiczne
(rewitalizacjê), a tak¿e modyfikacji treœci ostatniego z zadañ (pkt 33) po-
przez uwzglêdnienie dodanego punktu 32a. Rewitalizacjê w rozumie-
niu art. 4 ust. 1 pkt 32a u.d.p.p. nale¿y uto¿samiaæ z definicj¹ przewi-
dzian¹ w art. 2 ust. 1 u.r. [zob. komentarz do art. 2]. Ma to o tyle
kluczowe znaczenie, ¿e elementem wy¿ej wskazanej definicji jest pro-
wadzenie dzia³añ na podstawie GPR. Zatem dzia³anie, nawet pro-
wadz¹ce de facto do wyprowadzenia obszaru ze stanu kryzysowego,
lecz nieujête w GPR, nie bêdzie mog³o zostaæ uznane za regulacjê zada-
nia publicznego z zakresu rewitalizacji.

2.1. Przedsiêwziêcia rewitalizacyjne jako dzia³alnoœæ
po¿ytku publicznego

Uznanie rewitalizacji za zadanie publiczne wi¹¿e siê z w³¹czeniem jej
w zakres definicji z art. 3 ust. 1 u.d.p.p. Zgodnie z tym przepisem
dzia³alnoœci¹ po¿ytku publicznego jest dzia³alnoœæ spo³ecznie u¿ytecz-
na, prowadzona przez organizacje pozarz¹dowe [oraz podmioty okre-
œlone w art. 3 ust. 3 u.d.p.p. – przyp. autora] w sferze zadañ publicznych
okreœlonych w ustawie. W zwi¹zku z tym przedsiêwziêcia rewitaliza-
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cyjne, aby mog³y byæ uznane za dzia³alnoœæ po¿ytku publicznego,
musz¹ spe³niaæ dwa kryteria: spo³ecznej u¿ytecznoœci oraz prowadze-
nia przez wskazany w ustawie podmiot.

Spo³eczna u¿ytecznoœæ jest definiowana jako przydatnoœæ: „z punktu
widzenia interesu ogólnego, szerszego ni¿ partykularny interes za³o¿y-
cieli organizacji, cz³onków jej organów lub cz³onków organizacji”71 lub,
innymi s³owy, prowadzenie dzia³alnoœci w imiê dobra wspólnego: „na
rzecz ogó³u spo³ecznoœci lub pewnej grupy spo³ecznej wyodrêbnionej
ze wzglêdu na trudn¹ sytuacjê ¿yciow¹”72. Wydaje siê, ¿e ka¿de
przedsiêwziêcie rewitalizacyjne, realizowane, zgodnie z definicj¹ z art. 2
ust. 1 u.r., na podstawie GPR ze swej istoty bêdzie spe³niaæ kryterium
spo³ecznej u¿ytecznoœci. W tym kontekœcie wiêksz¹ donios³oœæ uzyskuje
przes³anka o charakterze podmiotowym. Dzia³alnoœæ po¿ytku publicznego
mo¿e byæ bowiem prowadzona wy³¹cznie przez:
– organizacje pozarz¹dowe (zdefiniowane w art. 3 ust. 2 u.d.p.p. – z za-

strze¿eniem ust. 4, który wy³¹cza przepisy o dzia³alnoœci po¿ytku
publicznego wzglêdem partii politycznych, zwi¹zków zawodowych
i organizacji pracodawców, samorz¹dów zawodowych i fundacji
utworzonych przez partie polityczne);

– osoby prawne i jednostki organizacyjne dzia³aj¹ce na podstawie przepi-
sów o stosunku Pañstwa do Koœcio³a Katolickiego w Rzeczypospolitej
Polskiej, o stosunku Pañstwa do innych koœcio³ów i zwi¹zków wyznanio-
wych oraz o gwarancjach wolnoœci sumienia i wyznania, je¿eli ich
cele statutowe obejmuj¹ prowadzenie dzia³alnoœci po¿ytku publicznego;

– stowarzyszenia jednostek samorz¹du terytorialnego;
– spó³dzielnie socjalne;
– spó³ki akcyjne i spó³ki z ograniczon¹ odpowiedzialnoœci¹ oraz kluby

sportowe bêd¹ce spó³kami dzia³aj¹cymi na podstawie przepisów
ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r. o sporcie73, które nie dzia³aj¹ w celu
osi¹gniêcia zysku oraz przeznaczaj¹ ca³oœæ dochodu na realizacjê ce-
lów statutowych oraz nie przeznaczaj¹ zysku do podzia³u miêdzy
swoich udzia³owców, akcjonariuszy i pracowników.
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Dziêki komentowanej nowelizacji powy¿sze podmioty mog¹ zostaæ
w³¹czone do procesu rewitalizacji przy wykorzystaniu instrumentów
przewidzianych w u.d.p.p.

2.2. Wspó³praca organów administracji publicznej
z organizacjami prowadz¹cymi dzia³alnoœæ po¿ytku
publicznego w zakresie rewitalizacji

2.2.1 Zasady i formy wspó³pracy

Na podstawie art. 5 ust. 1 u.d.p.p. organy administracji publicznej pro-
wadz¹ dzia³alnoœæ w sferze zadañ publicznych, w tym rewitalizacji, we
wspó³pracy z organizacjami pozarz¹dowymi oraz podmiotami wymie-
nionymi w art. 3 ust. 3 tej ustawy prowadz¹cymi dzia³alnoœæ po¿ytku
publicznego. Ma siê ona odbywaæ zgodnie z zasadami (art. 5 ust. 3 u.d.p.p.):
– pomocniczoœci (decyzje powinny byæ podejmowane na mo¿liwie

najni¿szym szczeblu organizacyjnym tak, ¿eby osoby, których to do-
tyczy mog³y mieæ na nie jak najwiêkszy wp³yw);

– suwerennoœci stron (wzajemne poszanowanie autonomii wspó³pra-
cuj¹cych podmiotów);

– partnerstwa (uczestnictwo przez organizacje pozarz¹dowe w iden-
tyfikowaniu i definiowaniu problemów, wypracowywaniu sposobów
wykonywania zadañ publicznych przez w³aœciwy organ, a tak¿e wy-
konywaniu tych zadañ);

– efektywnoœci (wybór takiego sposobu finansowania zadañ, który
prowadzi do najbardziej efektywnego gospodarowania œrodkami pub-
licznymi);

– uczciwej konkurencji (niezak³ócanie konkurencji w stosunkach miê-
dzy organizacjami i przez organy w³adzy publicznej, w szczególnoœci
w zakresie procedur zlecania realizacji zadañ publicznych);

– jawnoœci (udostêpnianie organizacjom pozarz¹dowym przez w³aœciwe
organy informacji o zamiarach, celach i œrodkach przeznaczonych na
realizacjê zadañ publicznych, w których mo¿liwa jest wspó³praca
z tymi organizacjami oraz o kosztach ju¿ prowadzonej realizacji za-
dañ publicznych)74.
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Chocia¿ przyjmuje siê, ¿e organy maj¹ obowi¹zek wspó³pracy z organi-
zacjami pozarz¹dowymi oraz podmiotami z nimi zrównanymi, to jednak
o wyborze form tej wspó³pracy decyduj¹ wspólnie partnerzy75. Przyk³ado-
we formy tej wspó³pracy wymienia ust. 2 art. 5 u.d.p.p. S¹ nimi:
– zlecanie organizacjom pozarz¹dowym oraz podmiotom wymienio-

nym w art. 3 ust. 3 u.d.p.p. realizacji zadañ publicznych na zasadach
okreœlonych w ustawie;

– wzajemne informowanie siê o planowanych kierunkach dzia³alnoœci;
– konsultowanie z organizacjami pozarz¹dowymi oraz podmiotami

wymienionymi w art. 3 ust. 3 projektów aktów normatywnych
w dziedzinach dotycz¹cych dzia³alnoœci statutowej tych organizacji;

– konsultowanie projektów aktów normatywnych dotycz¹cych sfery
zadañ publicznych, o której mowa w art. 4, z radami dzia³alnoœci po-
¿ytku publicznego, w przypadku ich utworzenia przez w³aœciwe jed-
nostki samorz¹du terytorialnego;

– tworzenie wspólnych zespo³ów o charakterze doradczym i inicjatyw-
nym, z³o¿onych z przedstawicieli organizacji pozarz¹dowych, pod-
miotów wymienionych w art. 3 ust. 3 oraz przedstawicieli w³aœ-
ciwych organów administracji publicznej;

– umowa o wykonanie inicjatywy lokalnej na zasadach okreœlonych
w ustawie;

– umowa partnerska okreœlona w art. 28a ust. 1 ustawy o zasadach pro-
wadzenia polityki rozwoju oraz porozumienie albo umowa o partner-
stwie okreœlone w art. 33 ust. 1 ustawy o zasadach realizacji
programów w zakresie polityki spójnoœci finansowanych w perspek-
tywie finansowej 2014–2020.

Powy¿szy katalog form wspó³pracy nie jest zamkniêty, a zatem organy
administracji publicznej mog¹ poszerzyæ spektrum wspó³pracy z orga-
nizacjami pozarz¹dowymi. Jednak¿e spoœród wy¿ej wymienionych
form, w kontekœcie komentowanego przepisu, szczególne znaczenie na-
le¿y przypisaæ: formom konsultacyjno-informacyjnym, zlecaniu realizacji
zadañ publicznych oraz inicjatywie lokalnej. Te pierwsze s¹ ju¿ uregu-
lowane szeroko w rozdziale 2 u.r. poœwiêconemu partycypacji spo³ecz-
nej, w tym udzia³owi organizacji pozarz¹dowych jako interesariuszy
w procesie rewitalizacji, choæ wydaje siê, ¿e nic nie stoi na przeszkodzie,
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aby uzupe³niaj¹co korzystaæ tak¿e z instrumentów ogólnych (np. prze-
widzianych w uchwale podjêtej na podstawie art. 5 ust. 5 u.d.p.p.). Na-
le¿y jednak szerzej omówiæ mo¿liwoœci zlecania zadañ publicznych
w zakresie rewitalizacji oraz wykorzystania w tym procesie mechaniz-
mu inicjatywy lokalnej, tym bardziej, ¿e s¹ to jedne z form dla których
ustawa przewiduje specjaln¹ procedurê ich przeprowadzania76. Z uwa-
gi na odrêbn¹ specyfikê regulacji poza zakresem niniejszego komenta-
rza pozostaj¹ mo¿liwoœci realizacji projektów ze œrodków europejskich
w ramach partnerstw z organizacjami pozarz¹dowymi.

2.2.2. Zlecanie realizacji zadañ publicznych w zakresie rewitalizacji

Zlecanie podmiotom prowadz¹cym dzia³alnoœæ po¿ytku publicznego
realizacji zadañ publicznych wi¹¿e siê z coraz bardziej znacz¹cym zja-
wiskiem prywatyzacji zadañ publicznych77, w ramach której miejsce
podmiotu prawa publicznego zajmuje podmiot prawa prywatnego.
W omawianej sytuacji istot¹ prywatyzacji zadañ publicznych jest roz-
dzielenie inicjowania i organizowania zadañ (które nale¿¹ do w³aœci-
wych organów administracji publicznej) od ich wykonania (które zosta-
je przekazane organizacjom pozarz¹dowym lub podmiotom z nimi
zrównanym)78. Tendencja taka opiera siê na zasadzie pomocniczoœci,
której istot¹ jest maksymalne zbli¿anie administracji do obywatela79,
a tak¿e na odci¹¿aniu lub uzupe³nianiu dzia³alnoœci organów admi-
nistracji publicznej i szerszym uwzglêdnianiu kryteriów efektywnoœci
ekonomicznej80. Wydaje siê te¿, ¿e mo¿e mieæ ona niebagatelny wp³yw
na rozwój spo³eczeñstwa obywatelskiego, gdy obywatele dzia³aj¹cy
w organizacjach pozarz¹dowych otrzymaj¹ mo¿liwoœæ szerszej partycy-
pacji w zadaniach pañstwa i samorz¹du terytorialnego.

W przypadku zadañ gminy ju¿ art. 9 ust. 1 u.s.g. wskazuje na mo¿liwoœæ
zawierania przez gminy umów z innymi podmiotami, w tym z organiza-
cjami pozarz¹dowymi, w celu wykonywania tych¿e zadañ. Na podsta-
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wie art. 5 ust. 4 u.d.p.p. zlecanie realizacji zadañ publicznych mo¿e
przybraæ formy: powierzenia wykonywania zadañ publicznych (wraz
z dotacj¹ na ich sfinansowanie) albo wspierania wykonywania zadañ
publicznych (wraz z dotacj¹ na ich dofinansowanie). To drugie roz-
wi¹zanie zak³ada wk³ad w³asny organizacji, który mo¿e mieæ charak-
ter rzeczowy lub osobowy (np. oszacowany koszt pracy wolontariuszy
lub cz³onków organizacji)81. Z ustaleniem powy¿szych dwóch form zle-
cania zadañ koresponduje art. 11 ust. 1 u.d.p.p., który odwo³uje siê rów-
nie¿ wprost do sfery zadañ publicznych z art. 4 tej ustawy (a zatem tak-
¿e do zadania z zakresu rewitalizacji). Ustawodawca okreœla te¿ tryby
powierzania i wspierania wykonywania zadañ publicznych. Podstawo-
wym jest tryb konkursowy (otwarty konkurs ofert, o którym mowa
w art. 11 ust. 2 u.d.p.p., a którego procedurê okreœlaj¹ przede wszystkim
art. 13-15 tej ustawy)82. W otwartym konkursie ofert mog¹ wzi¹æ udzia³
organizacje pozarz¹dowe i podmioty wymienione w art. 3 ust. 3 u.d.p.p.
(art. 11 ust. 3 u.d.p.p.). Konkurs jest og³aszany z w³asnej inicjatywy
organu lub po uznaniu celowoœci wniosku organizacji pozarz¹dowej
dotycz¹cego realizacji zadania publicznego, o którym mowa w art. 12
u.d.p.p. W ramach konkursu uprawnione podmioty sk³adaj¹ oferty
(art. 14 u.d.p.p.), które nastêpnie s¹ oceniane wed³ug kryteriów okreœlo-
nych w art. 15 ust. 1 u.d.p.p. przez wy³onion¹ w tym celu komisjê kon-
kursow¹ (ust. 2a). Po og³oszeniu wyników konkursu (ust. 2h) zawierana
jest umowa, w której podmiot prowadz¹cy dzia³alnoœæ po¿ytku publicz-
nego zobowi¹zuje siê do wykonania zadania publicznego w zakresie
i na zasadach okreœlonych w umowie, a organ administracji publicznej
zobowi¹zuje siê do przekazania dotacji na realizacjê zadania (art. 16
ust. 1 u.d.p.p.). Kontrolê i sprawozdawczoœæ z wykonania zadania pub-
licznego okreœlaj¹ przepisy art. 17 i 18 u.d.p.p.
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81 Ibidem, s. 86.
82 Szczególne tryby zwi¹zane z pominiêciem procedury otwartego konkursu
ofert z u.d.p.p. mo¿na zastosowaæ w sytuacji: przekazywania na realizacjê zada-
nia publicznego niepodlegaj¹cych zwrotowi œrodków ze Ÿróde³ zagranicznych
(art. 11 ust. 5), uniewa¿nienia otwartego konkursu ofert (art. 11 ust. 6),
wyst¹pienia klêski ¿ywio³owej (art. 11a), a tak¿e: ze wzglêdu na ochronê ¿ycia
lub zdrowia ludzkiego albo ze wzglêdu na wa¿ny interes spo³eczny lub publiczny
(art. 11b), w przypadku zadañ z zakresu ochrony ludnoœci i ratownictwa (art. 11c)
lub w przypadku zleceñ, w których wysokoœæ finansowania lub dofinanso-
wania nie przekracza kwoty 10 000 PLN, a zadanie publiczne ma byæ realizowa-
ne w okresie nie d³u¿szym ni¿ 90 dni (art. 19a).



W zakresie rewitalizacji, szczególnie jeœli chodzi o wykonywanie przed-
siêwziêæ rewitalizacyjnych, o których mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 u.r.,
wykorzystanie mechanizmu zlecania realizacji zadañ publicznych jest
rozwi¹zaniem nie tylko prawnie dopuszczalnym, ale tak¿e bardzo
po¿¹danym z uwagi na szerokie w³¹czenie czynnika spo³ecznego do
procesu rewitalizacji. Poniewa¿ rewitalizacja jest fakultatywnym zada-
niem gminy, to wskazuje siê, ¿e dla takiego zadania w³aœciwsza by³aby
formu³a wspierania wykonywania zadania publicznego (gdy¿ powie-
rzenie wykonywania zadañ jest dedykowane zw³aszcza dla zadañ obli-
gatoryjnych)83. Taka interpretacja nie wynika jednak wprost z ustawy
i dlatego nale¿y przyj¹æ, ¿e powierzenie wykonywania przedsiêwziêæ
rewitalizacyjnych równie¿ nie jest wykluczone. Optymalnym roz-
wi¹zaniem by³oby uwzglêdnione ju¿ na etapie sporz¹dzania GPR reali-
zacji wybranych przedsiêwziêæ przez podmioty wy³onione w otwartym
konkursie ofert przeprowadzanym w trybie i na zasadach u.d.p.p. (w ra-
mach wskazania podmiotów realizuj¹cych podstawowe przedsiêwziê-
cia rewitalizacyjne z art. 15 ust. 1 pkt 5 lit. a u.r., a tak¿e charakterystyki
pozosta³ych przedsiêwziêæ wymienionych w art. 15 ust. 1 pkt 5 lit. b
u.r.). Wydaje siê jednak, ¿e nawet w przypadku braku wskazania w GPR
organizacji pozarz¹dowych jako podmiotu realizuj¹cego dane przedsiê-
wziêcie, organ wskazany jako realizator przedsiêwziêcia bêdzie móg³
nastêpczo zleciæ swoje zadanie podmiotom prowadz¹cym dzia³alnoœæ
po¿ytku publicznego84 (z w³asnej inicjatywy lub na podstawie wniosku
o realizacjê zadania publicznego – ten drugi przypadek mo¿e mieæ
w szczególnoœci zastosowanie do pozosta³ych niepodstawowych
przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych, które wymagaj¹ jedynie ogólnej cha-
rakterystyki w GPR). Warto zauwa¿yæ, ¿e ju¿ przed nowelizacj¹ istnia³a
mo¿liwoœæ zlecania realizacji wielu zadañ, które mog³yby siê przyczy-
niæ do wyprowadzenia obszarów ze stanu kryzysowego (np. z zakresu
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83 Zob.: M. Falej, Zlecanie zadañ w³asnych przez samorz¹d terytorialny organi-
zacjom pozarz¹dowym na mocy ustawy o dzia³alnoœci po¿ytku publicznego i wo-
lontariacie [w:] M. Falej, P. Majer, U. Szymañska, Dzia³alnoœæ organizacji
pozarz¹dowych – 10 lat doœwiadczeñ pod rz¹dami ustawy o dzia³alnoœci po¿ytku
publicznego i wolontariacie, Olsztyn 2015, s. 186; J. Blicharz, Ustawa o dzia³al-
noœci…, s. 103.
84 Bowiem to wci¹¿ ten organ pozostaje odpowiedzialny za wykonanie zadania
publicznego.



pomocy spo³ecznej), jednak dopiero po wejœciu w ¿ycie komentowanej
ustawy takim zleceniem mog¹ zostaæ objête kompleksowe przedsiê-
wziêcia rewitalizacyjne85.

2.2.3. Inicjatywa lokalna w zakresie rewitalizacji

Punkt 2 komentowanej nowelizacji w³¹cza rewitalizacjê do sfery zadañ
publicznych, które mog¹ byæ realizowane w ramach inicjatywy lokal-
nej. Ta istniej¹ca od 12 marca 2010 r. instytucja zak³ada, ¿e mieszkañcy
JST bezpoœrednio, b¹dŸ za poœrednictwem organizacji pozarz¹dowych
lub podmiotów wymienionych w art. 3 ust. 3 u.d.p.p., mog¹ z³o¿yæ
wniosek o realizacjê zadania publicznego (który jest wnioskiem w rozu-
mieniu k.p.a.) do organu JST, na terenie której maj¹ miejsce zamieszka-
nia lub siedzibê (art. 19b u.d.p.p.). Istot¹ tego narzêdzia jest wspó³udzia³
wnioskodawcy w wykonaniu zadania, który mo¿e polegaæ na œwiadcze-
niu pracy spo³ecznej, na œwiadczeniach pieniê¿nych lub rzeczowych
(art. 19e u.d.p.p.). Tryb i szczegó³owe kryteria oceny wniosków, na pod-
stawie upowa¿nienia wynikaj¹cego z art. 19c ust. 1 u.d.p.p., okreœla organ
stanowi¹cy JST (w komentowanym przypadku – rada gminy) w uchwale
stanowi¹cej akt prawa miejscowego86. W uchwale mo¿na unormowaæ
m.in. rodzaje œwiadczeñ akceptowanych jako wk³ad w³asny i minimal-
ny wymagany poziom partycypacji, terminy sk³adania wniosków o rea-
lizacjê inicjatywy lokalnej (nieustanny nabór lub forma konkursu), for-
mê wniosku czy kryteria oceny (np. wielkoœæ wk³adu mieszkañców,
liczebnoœæ grupy wnioskuj¹cej czy beneficjentów)87. Do tej ostatniej
kategorii, w przypadku zadañ z zakresu rewitalizacji, mo¿na równie¿
zaliczyæ kryterium zgodnoœci z GPR. Przy ocenie wniosku organ kieruje
siê równie¿ celowoœci¹ z punktu widzenia potrzeb spo³ecznoœci lokal-
nej (art. 19c ust. 2 u.d.p.p.). Po uwzglêdnieniu wniosku zawierana jest
umowa na czas okreœlony pomiêdzy organem wykonawczym JST
a wnioskodawc¹ (art. 19d u.d.p.p.). Strony wspólnie opracowuj¹ do-
kumenty niezbêdne do przeprowadzenia inicjatywy lokalnej, w tym
harmonogram i kosztorys (art. 19g u.d.p.p.), a gmina mo¿e równie¿
wspomóc wnioskodawcê rzeczowo na czas trwania umowy (art. 19f

Rozdzia³ 6. Zmiany w przepisach obowi¹zuj¹cych 201

85 M. Leszczyñski, J. Kad³ubowski, Ustawa o rewitalizacji…, s. 55.
86 P. Staszczyk, Ustawa o dzia³alnoœci…, s. 72.
87 J. Blicharz, Ustawa o dzia³alnoœci…, s. 114.



u.d.p.p.) – np. dostarczyæ sprzêt budowlany, b¹dŸ sfinansowaæ czêœæ re-
alizacji zadania88.

W sferze rewitalizacji omawiana instytucja prawna mo¿e mieæ szczególne
zastosowanie w przypadku przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych, o których
mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 lit. b u.r., tj. pozosta³ych, niepodstawowych,
przedsiêwziêæ rewitalizacyjnych. Wynika to z istoty ich konstrukcji,
bowiem w ramach GPR ta kategoria przedsiêwziêæ jest opisana jedynie
co do ich charakterystyki [zob. szerzej komentarz do art. 15], co zosta-
wia pewn¹ swobodê dla podjêcia takich dzia³añ i uszczegó³owienia ich
zakresu przez inicjatywn¹ grupê mieszkañców. W tym miejscu nale¿y
wiêc postawiæ postulat takiego konstruowania katalogu przedsiêwziêæ
w GPR, aby pozostawione zosta³y jak najszersze mo¿liwoœci partycypa-
cji mieszkañców w procesie rewitalizacji, tak¿e w formule inicjatywy
lokalnej. Wydaje siê, ¿e z uwagi na obowi¹zuj¹c¹ definicjê rewitalizacji
i sam charakter GPR, inicjatywy mieszkañców nie mog¹ pozostawaæ
w oderwaniu od tego¿ programu.

Micha³ Mi³osz

Art. 45. W ustawie z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zamówieñ publi-

cznych (Dz. U. z 2013 r. poz. 907 z póŸn. zm.) w art. 4 wprowadza siê

nastêpuj¹ce zmiany:

1) po pkt 8c dodaje siê pkt 8d w brzmieniu:

„8d) zamówieñ, których przedmiotem s¹ us³ugi lub roboty budowla-

ne, wykonywane na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji oraz rea-

lizuj¹ce przedsiêwziêcia rewitalizacyjne zawarte w gminnym progra-

mie rewitalizacji, o których mowa odpowiednio w rozdzia³ach 4 i 5

ustawy z dnia 9 paŸdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777),

je¿eli ich wartoœæ jest mniejsza ni¿ kwoty okreœlone w przepisach wy-

danych na podstawie art. 11 ust. 8 oraz je¿eli zamówienia te udzielane

s¹ w celu aktywizacji osób maj¹cych miejsce zamieszkania na obsza-

rze Specjalnej Strefy Rewitalizacji”;

202 Komentarz do art. 44

88 Ibidem, s. 115–118. Inny mo¿liwy wk³ad gminy to dla przyk³adu udostêpnie-
nie gminnego pomieszczenia na potrzeby realizacji dzia³añ aktywizuj¹cych i in-
tegruj¹cych spo³ecznoœæ lokaln¹.



2) w pkt 14 w lit. d kropkê zastêpuje siê œrednikiem i dodaje siê pkt 15

w brzmieniu:

„15) zamówieñ udzielanych przez urz¹d gminy lub gminne jednostki

organizacyjne organizacjom pozarz¹dowym lub spó³dzielniom socjal-

nym, je¿eli ³¹cznie spe³nione s¹ nastêpuj¹ce warunki:

a) zamówienia wykonywane s¹ na obszarze Specjalnej Strefy Rewita-

lizacji oraz realizuj¹ przedsiêwziêcia rewitalizacyjne zawarte

w gminnym programie rewitalizacji, o których mowa odpowiednio

w rozdzia³ach 4 i 5 ustawy z dnia 9 paŸdziernika 2015 r. o rewitalizacji,

b) wartoœæ zamówienia jest mniejsza ni¿ kwoty okreœlone w przepi-

sach wydanych na podstawie art. 11 ust. 8,

c) zasadnicza czêœæ dzia³alnoœci wykonawcy wykonywana jest na ob-

szarze rewitalizacji, o którym mowa w rozdziale 3 ustawy z dnia

9 paŸdziernika 2015 r. o rewitalizacji,

d) przedmiot zamówienia nale¿y do dzia³alnoœci statutowej wyko-

nawcy”.

Na mocy art. 45 u.r. zmieniaj¹cego art. 4 p.z.p. poprzez dodanie do nie-
go punktów 8c i 15 ustawodawca rozszerzy³ wy³¹czenia od stosowania
ustawy – Prawo zamówieñ publicznych obejmuj¹c nimi dwa okreœlone
w dodanych przepisach przypadki zamówieñ wykonywanych na
obszarze SSR oraz realizuj¹cych przedsiêwziêcia rewitalizacyjne zawar-
te w GPR. Pkt 8c i 15 art. 4 p.z.p. zosta³y uchylone przez art. 1 pkt 5 lit. h
i lit. l ustawy z dnia 22 czerwca 2016 r.89 zmieniaj¹cej p.z.p. z dniem
28 lipca 2016 roku.

Na podstawie nowelizacji przepisów p.z.p., która uchyli³a w art. 4 p.z.p.
pkt 8c i 15, do p.z.p. dodany zosta³ art. 4d przewiduj¹cy wy³¹czenia sto-
sowania ustawy przy udzielaniu niektórych zamówieñ publicznych
o wartoœciach poni¿ej progów unijnych, w tym wy³¹czenie dotycz¹ce
zamówieñ zwi¹zanych z wykonywaniem przedsiêwziêæ rewitalizacyj-
nych na obszarze SSR. Zgodnie z art. 4d ust. 1 pkt 5 p.z.p. przepisów tej
ustawy nie stosuje siê do zamówieñ o wartoœci mniejszej ni¿ kwoty
okreœlone w przepisach wydanych na podstawie art. 11 ust. 8 p.z.p.,
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których przedmiotem s¹ us³ugi lub roboty budowlane realizuj¹ce
przedsiêwziêcia rewitalizacyjne zawarte w GPR oraz wykonywane na
obszarze SSR, je¿eli zamówienia te udzielane s¹:
– przez gminê lub gminne jednostki organizacyjne organizacjom po-

zarz¹dowym lub spó³dzielniom socjalnym, a przedmiot zamówienia
nale¿y do dzia³alnoœci statutowej wykonawcy lub

– w celu aktywizacji osób maj¹cych miejsce zamieszkania na obszarze
SSR.

W zwi¹zku z wprowadzeniem w³¹czeñ od stosowania p.z.p. przewi-
dzianych w art. 4d tej ustawy ustawodawca wprowadzi³ odpowiednie
zmiany m.in. w samej u.r. zmieniaj¹c brzmienie art. 36 ust. 1 u.r. oraz
uchylaj¹c ust. 6 tego artyku³u.

Micha³ Mi³osz

Art. 46. W ustawie z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-

-prywatnym (Dz. U. z 2015 r. poz. 696) w art. 7 po ust. 2 dodaje siê ust. 2a

w brzmieniu:

„2a. Umowa o partnerstwie publiczno-prywatnym mo¿e wyodrêbniaæ

w ramach wynagrodzenia partnera prywatnego wysokoœæ p³atnoœci

ponoszonych przez podmiot publiczny na finansowanie wytworze-

nia, nabycia lub ulepszenia œrodków trwa³ych albo nabycia wartoœci

niematerialnych i prawnych w ramach realizacji przedsiêwziêcia,

spe³niaj¹cych przes³anki wydatków maj¹tkowych w rozumieniu

art. 124 ust. 4 albo art. 236 ust. 4 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o fi-

nansach publicznych”.

Art. 7 ust. 1 u.p.p.p. zawiera definicjê legaln¹ umowy o partnerstwie
publiczno-prywatnym i okreœla essentialia negotii tej umowy. W myœl
tego przepisu przez umowê o partnerstwie publiczno-prywatnym part-
ner prywatny zobowi¹zuje siê do realizacji przedsiêwziêcia za wyna-
grodzeniem oraz poniesienia w ca³oœci albo w czêœci wydatków na jego
realizacjê lub poniesienia ich przez osobê trzeci¹, a podmiot publiczny
zobowi¹zuje siê do wspó³dzia³ania w osi¹gniêciu celu przedsiêwziêcia,
w szczególnoœci poprzez wniesienie wk³adu w³asnego. Dodany na mocy
art. 46 u.r. do art. 7 u.p.p.p. ust. 2a wprost umo¿liwia zakwalifikowanie

204 Komentarz do art. 45



czêœci p³atnoœci podmiotu publicznego na rzecz partnera prywatnego,
w ramach wynagrodzenia przewidzianego w umowie PPP, ponoszo-
nych faktycznie na finansowanie wytworzenia, nabycia lub ulepszenia
œrodków trwa³ych zgodnie z odpowiednimi przepisami ustawy o finan-
sach publicznych jako maj¹cych charakter wydatków maj¹tkowych
podmiotu publicznego w rozumieniu odpowiednich przepisów ustawy
o finansach publicznych82. Dodanie tego przepisu mia³o na celu usuniê-
cie istniej¹cych w tym zakresie w¹tpliwoœci. W tym kontekœcie nale¿y
zauwa¿yæ, ¿e klasyfikacji wydatków podmiotu publicznego zwi¹za-
nych z realizacj¹ przedsiêwziêcia PPP nale¿y dokonywaæ na podstawie
konkretnych zapisów umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym.

Adam Bochentyn

Art. 47. W ustawie z dnia 12 lutego 2009 r. o szczególnych zasadach

przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk u¿ytku publicz-

nego (Dz. U. Nr 42, poz. 340 z póŸn. zm.) w art. 19 ust. 1 otrzymuje

brzmienie:

„1. W sprawach dotycz¹cych decyzji o zezwoleniu na realizacjê in-

westycji w zakresie lotniska u¿ytku publicznego nie stosuje siê przepi-

sów ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z póŸn. zm.) oraz przepisów

ustawy z dnia 9 paŸdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777)”.

Komentowany przepis wprowadza zmianê w tzw. „specustawie lotni-
skowej”, tj. ustawie z dnia 12 lutego 2009 r. o szczególnych zasadach
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82 Zgodnie z art. 124 ust. 4 ustawy o finansach publicznych wydatki maj¹tkowe
obejmuj¹: 1) wydatki na zakup i objêcie akcji oraz wniesienie wk³adów do
spó³ek prawa handlowego; 2) wydatki inwestycyjne pañstwowych jednostek
bud¿etowych oraz dotacje celowe na finansowanie lub dofinansowanie kosztów
inwestycji realizowanych przez inne jednostki. Natomiast w myœl art. 236 tej
ustawy w planie wydatków maj¹tkowych wyodrêbnia siê w uk³adzie dzia³ów
i rozdzia³ów planowane kwoty wydatków maj¹tkowych, do których zalicza siê
wydatki na: 1) inwestycje i zakupy inwestycyjne, w tym na programy finanso-
wane z udzia³em œrodków, o których mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 i 3, w czêœci
zwi¹zanej z realizacj¹ zadañ jednostki samorz¹du terytorialnego; 2) zakup i ob-
jêcie akcji i udzia³ów; 3) wniesienie wk³adów do spó³ek prawa handlowego.



przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk u¿ytku publicz-
nego. Wprowadzona zmiana sprowadza siê do wy³¹czenia stosowania
przepisów u.r. w sprawach dotycz¹cych decyzji o zezwoleniu na reali-
zacjê inwestycji w zakresie lotniska u¿ytku publicznego. Inwestycj¹
w zakresie lotniska u¿ytku publicznego jest budowa, przebudowa lub
rozbudowa lotniska u¿ytku publicznego lub urz¹dzeñ i obiektów do
obs³ugi ruchu lotniczego (art. 2 pkt 7 „specustawy lotniskowej”). Decy-
zja o zezwoleniu na realizacjê inwestycji lotniska u¿ytku publicznego,
podobnie jak decyzja o zezwoleniu na realizacjê inwestycji drogowej,
ma charakter kompleksowy i jednoczeœnie wskazuje lokalizacjê przed-
siêwziêcia, zatwierdza podzia³ nieruchomoœci i zezwala na rozpoczêcie
robót budowlanych. Poza regulacj¹ specustawy lotniskowej pozostaj¹
lotniska u¿ytku niepublicznego. Zmiana treœci przepisu art. 19 ust. 1
ustawie o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie lotnisk u¿ytku publicznego umo¿liwia stosowanie przepi-
sów tej ustawy równie¿ na obszarach rewitalizacji, w tym na obszarze,
na którym ustanowiono SSR.

Adam Bochentyn

Art. 48. W ustawie z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakre-

sie terminalu regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Œwino-

ujœciu (Dz. U. z 2014 r. poz. 1501 oraz z 2015 r. poz. 1045) w art. 13 po

ust. 1 dodaje siê ust. 1a w brzmieniu:

„1a. W sprawach okreœlonych w niniejszym rozdziale nie maj¹ zasto-

sowania przepisy ustawy z dnia 9 paŸdziernika 2015 r. o rewitalizacji

(Dz. U. poz. 1777)”.

Przepis art. 48 u.r. dodaje do art. 13 ustawy z dnia 24 kwietnia 2009 r.
o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfikacyjnego skroplonego
gazu ziemnego w Œwinoujœciu (tzw. „specustawy terminalowej”) ust. 1a.
Nowy przepis wy³¹cza stosowanie przepisów u.r. w sprawach okreœlo-
nych w rozdziale 2 specustawy terminalowej. Zastosowanie instrumen-
tów przewidzianych w u.r. (np. ustanowienie SSR) nie wp³ynie zatem
na przygotowanie inwestycji w zakresie terminalu, w tym na ustalenie
lokalizacji inwestycji w zakresie terminalu oraz na pozwolenie na bu-
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dowê inwestycji w zakresie terminalu. Zdaniem autorów projektu u.r.
celowe by³o ustalenie, ¿e u.r., podobnie jak ustawa o planowaniu i zagos-
podarowaniu przestrzennym, nie znajdzie zastosowania przy korzysta-
niu ze specustaw. W uzasadnieniu do projektu ustawy podkreœlono, ¿e
„wymogi interesu publicznego sk³aniaj¹ do potwierdzenia nadrzêdnego
charakteru tych ustaw, reguluj¹cych krytyczne inwestycje infrastru-
kturalne i pozwalaj¹cych na ich sprawn¹ realizacjê”83. Zwróciæ nale¿y
uwagê, ¿e w przeciwieñstwie do przepisów o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym przepisy u.r. nie znajd¹ zastosowania do spraw
okreœlonych w rozdziale 2 specustawy terminalowej bez ¿adnego
wyj¹tku. Przepisy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
nie maj¹ zastosowania we wskazanych sprawach z wyj¹tkiem przepi-
sów art. 57 ust. 1 i 4 u.p.z.p., które stosuje siê do decyzji o ustaleniu lo-
kalizacji inwestycji w zakresie terminalu.

Adam Bochentyn

Art. 49. W ustawie z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju us³ug

i sieci telekomunikacyjnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 880 i 1045) w art. 49

ust. 2 otrzymuje brzmienie:

„2. W sprawach dotycz¹cych lokalizacji regionalnej sieci szerokopas-

mowej nie stosuje siê przepisów ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o pla-

nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisów ustawy

z dnia 9 paŸdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777)”.

Przepis art. 49 u.r. zmieni³ brzmienie art. 49 ust. 2 ustawy z dnia 7 maja
2010 r. o wspieraniu rozwoju us³ug i sieci telekomunikacyjnych (tzw.
„megaustawy”), poprzez dodanie sformu³owania „oraz przepisów usta-
wy z dnia 9 paŸdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777)”. Tym
samym przepisy u.r. nie bêd¹ stosowane w sprawach dotycz¹cych loka-
lizacji regionalnej sieci szerokopasmowej. Pojêcie „regionalnej sieci
szerokopasmowej” obejmuje sieæ szerokopasmow¹ lub infrastrukturê
telekomunikacyjn¹ realizowan¹ przez JST, porozumienie, zwi¹zek lub
stowarzyszenie JST, porozumienie komunalne, spó³kê kapita³ow¹ lub
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spó³dzielniê z udzia³em JST, zamawiaj¹cego w rozumieniu ustawy
z dnia 21 paŸdziernika 2016 r. o umowie koncesji na roboty budowlane
lub us³ugi84 albo przez partnera prywatnego w rozumieniu ustawy
z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym w ramach
programów operacyjnych (art. 2 pkt. 2 megaustawy). Zgodnie z treœci¹
przepisu art. 49 ust. 1 megaustawy regionaln¹ sieæ szerokopasmow¹ lo-
kalizuje siê w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji regionalnej sieci
szerokopasmowej. Regionalna sieæ szerokopasmowa mo¿e byæ realizo-
wana przez inwestora, bez koniecznoœci uzyskiwania decyzji o ustale-
niu lokalizacji regionalnej sieci szerokopasmowej, na warunkach okre-
œlonych w u.p.z.p. oraz ustawie – Prawo budowlane (art. 49a megaustawy).
Celem wy³¹czenia stosowania przepisów u.r. w sprawach dotycz¹cych lo-
kalizacji regionalnej sieci szerokopasmowej jest usprawnienie realizacji
inwestycji przeprowadzanych na podstawie przepisów megaustawy.
W uzasadnieniu do projektu u.r. podkreœlono, ¿e wymogi interesu pub-
licznego sk³aniaj¹ do potwierdzenia nadrzêdnego charakteru ustaw re-
guluj¹cych krytyczne inwestycje infrastrukturalne i pozwalaj¹cych na
ich sprawn¹ realizacjê85.

Adam Bochentyn

Art. 50. W ustawie z dnia 8 lipca 2010 r. o szczególnych zasadach

przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie budowli prze-

ciwpowodziowych (Dz. U. z 2015 r. poz. 966) w art. 13 ust. 2 otrzymuje

brzmienie:

„2. W sprawach o wydanie decyzji o pozwoleniu na realizacjê inwes-

tycji nie stosuje siê przepisów o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym oraz przepisów ustawy z dnia 9 paŸdziernika 2015 r.

o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777)”.

Komentowany przepis zmienia treœæ art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 8 lipca
2010 r. o szczególnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji
w zakresie budowli przeciwpowodziowych (tzw. „specustawy prze-
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ciwpowodziowej”). Specustawa przeciwpowodziowa przewiduje upro-
szczone rozwi¹zania dotycz¹ce przygotowania inwestycji w zakresie
budowli przeciwpowodziowych. Wprowadzona zmiana sprowadza siê
do wy³¹czenia stosowania w sprawach o wydanie decyzji o pozwoleniu
na realizacjê inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych
przepisów u.r. Uzyskanie decyzji o pozwoleniu na realizacjê inwestycji
jest równoznaczne z uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy albo
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego w rozumie-
niu przepisów o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz
pozwolenia na budowê w rozumieniu przepisów ustawy – Prawo budo-
wlane (art. 14 specustawy przeciwpowodziowej). W odniesieniu do in-
westycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych wybór trybu reali-
zacji inwestycji zale¿y od inwestora, który mo¿e z³o¿yæ wniosek
o wydanie decyzji pozwalaj¹cej na realizacjê inwestycji opartej na prze-
pisy specustawy przeciwpowodziowej albo wyst¹piæ z wnioskiem
o wydanie decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego na podsta-
wie przepisów u.p.z.p., a nastêpnie wnieœæ o wydanie decyzja o pozwo-
leniu na budowê na podstawie przepisów ustawy – Prawo budowlane86.
Przygotowanie inwestycji na podstawie przepisów specustawy prze-
ciwpowodziowej bêdzie przebiega³o niezale¿nie od korzystania przez
gminê z instrumentów przewidzianych w u.r. (w tym ustanowienia SSR).

Adam Bochentyn

Art. 51. W ustawie z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu i reali-

zacji inwestycji w zakresie obiektów energetyki j¹drowej oraz inwes-

tycji towarzysz¹cych (Dz. U. Nr 135, poz. 789, z póŸn. zm.) w art. 8 do-

daje siê ust. 3 w brzmieniu:

„3. Do spraw okreœlonych w niniejszym rozdziale nie maj¹ zastosowa-

nia przepisy ustawy z dnia 9 paŸdziernika 2015 r. o rewitalizacji

(Dz. U. poz. 1777)”.

Przepis art. 51 u.r. zmienia ustawê z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygoto-
waniu i realizacji inwestycji w zakresie obiektów energetyki j¹drowej
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oraz inwestycji towarzysz¹cych (tzw. „specustawê atomow¹”). Wprowa-
dzona zmiana polega na dodaniu w art. 8 ust. 3, który wy³¹cza stosowa-
nie przepisów u.r. w sprawach okreœlonych w rozdziale 2 specustawy
atomowej, dotycz¹cych przygotowania inwestycji w zakresie budowy
obiektu energetyki j¹drowej. Do spraw okreœlonych w rozdziale 2 spe-
custawy atomowej nie stosuje siê przepisów o rewitalizacji bez ¿adnego
wyj¹tku, w przeciwieñstwie do przepisów o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym, które nie maj¹ zastosowania we wskazanych
sprawach z wyj¹tkiem przepisów art. 57 ust. 1 i 4 u.p.z.p., które stosuje
siê do decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie budowy
obiektu energetyki j¹drowej (art. 8 ust. 2 specustawy atomowej). Przepi-
sy specustawy atomowej znajd¹ zastosowanie do przygotowania inwes-
tycji w zakresie budowy obiektu energetyki j¹drowej niezale¿nie do
ustanowienia dla obszaru, na którym ma byæ realizowana inwestycja,
SSR, czy te¿ uchwalenia dla tego obszaru MPR. Ustawodawca uzna³, ¿e
narzêdzia przewidziane w specustawie atomowej, podobnie zreszt¹ jak
w innych specustawach reguluj¹ce krytyczne inwestycje infrastru-
kturalne, powinny mieæ preferencyjny charakter wzglêdem regulacji
okreœlaj¹cej zasady oraz tryb przygotowania, prowadzenia i oceny rewi-
talizacji.
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Rozdzia³ 7

Przepisy przejœciowe i koñcowe

Przepisy przejœciowe i koñcowe maj¹ charakter technicznoprawny. S¹
one obligatoryjne, gdy¿ okreœlaj¹ terminy i warunki wprowadzenia aktu
normatywnego do obowi¹zuj¹cego porz¹dku prawnego.

Rajmund Ryœ

Art. 52. 1. Do dnia 31 grudnia 2023 r. dopuszcza siê realizacjê przed-

siêwziêæ wynikaj¹cych z programu zawieraj¹cego dzia³ania s³u¿¹ce

wyprowadzeniu obszaru zdegradowanego ze stanu kryzysowego,

przyjmowanego uchwa³¹ rady gminy, bez uchwalania gminnego pro-

gramu rewitalizacji. W takim przypadku wyznaczenie w drodze

uchwa³y obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji, Strefy, a tak-

¿e uchwalenie miejscowego planu rewitalizacji nie jest dopuszczalne.

2. Je¿eli program, o którym mowa w ust. 1, uchwalony przed dniem

wejœcia w ¿ycie niniejszej ustawy, zawiera co najmniej opis procesu

wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszarów gminy oraz diagnozê

pozwalaj¹c¹ na wyznaczenie obszaru zdegradowanego i obszaru

rewitalizacji, na jego podstawie mo¿e zostaæ opracowany i uchwalony

gminny program rewitalizacji.

3. W przypadku, o którym mowa w ust. 2, rada gminy, na wniosek wó-

jta, burmistrza albo prezydenta miasta, przed przyst¹pieniem przed

sporz¹dzania gminnego programu rewitalizacji, podejmuje uchwa³ê

w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitali-

zacji, na podstawie diagnozy pozwalaj¹cej na wyznaczenie tych ob-

szarów zawartej w programie, o którym mowa w ust. 1.



4. Po przyjêciu uchwa³y w sprawie wyznaczenia obszaru zdegra-

dowanego i obszaru rewitalizacji na podstawie ust. 3, wójt, burmistrz

albo prezydent miasta kolejno:

1) opracowuje na podstawie programu, o którym mowa w ust. 1, pro-

jekt gminnego programu rewitalizacji;

2) przeprowadza konsultacje spo³eczne projektu gminnego programu

rewitalizacji;

3) wprowadza zmiany wynikaj¹ce z konsultacji spo³ecznych oraz

przedstawia radzie gminy do uchwalenia projekt gminnego programu

rewitalizacji.

Spis zagadnieñ:

1. Wprowadzenie
2. Przejœciowy brak obowi¹zku stosowania gminnego programu rewi-

talizacji do prowadzenia rewitalizacji
3. Programy rewitalizacji uchwalone przed wejœciem w ¿ycie ustawy
4. Procedura „konwergencji” lokalnego programu rewitalizacji w gmin-

ny program rewitalizacji
5. Podsumowanie

1. Wprowadzenie

Dzia³ania okreœlane jako rewitalizacyjne prowadzone s¹ w Polsce co
najmniej od dwudziestu lat – czêœæ z nich jest bliska temu rozumieniu
pojêcia „rewitalizacja”, które promuje obowi¹zuj¹ca u.r. Poniewa¿ jed-
noznacznie deklarowan¹ intencj¹ ustawodawcy by³o wsparcie procesów
rewitalizacyjnych, a nie ich blokowanie lub opóŸnianie, w ustawie prze-
widziano rozwi¹zania, które maj¹ u³atwiæ po³¹czenie dotychczasowych
wysi³ków rewitalizacyjnych gmin z nowymi uregulowaniami. Te roz-
wi¹zania z jednej strony pozwol¹ w³adzom gmin podj¹æ decyzjê o „prze-
stawieniu” w dogodnym dla nich momencie rewitalizacji na mechaniz-
my ustawowe, a z drugiej w mo¿liwie maksymalnym zakresie
wykorzystaæ w nowym stanie prawnym wczeœniejszy dorobek i doko-
nania w zakresie programowania i wdra¿ania rewitalizacji – o ile mo¿na
je uznaæ za spe³niaj¹ce wymagania ustawy. Podejœcie to znalaz³o od-
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zwierciedlenie w kilku przepisach ustawy (np. art. 12 u.r.), ale w naj-
pe³niejszym wymiarze reprezentuj¹ je przepisy przejœciowe zawarte
w art. 52 ustawy.

2. Przejœciowy brak obowi¹zku stosowania gminnego
programu rewitalizacji do prowadzenia rewitalizacji

Przepis art. 52 ust. 1 u.r. okreœla warunki, w których przez okres przej-
œciowy bêdzie mo¿liwe prowadzenie dzia³añ rewitalizacyjnych na
podstawie programu przyjêtego uchwa³¹ rady gminy, niebêd¹cego jed-
nak GPR w rozumieniu ustawy. Oznacza to, ¿e gminy wraz z wejœciem
w ¿ycie ustawy nie musz¹ przerywaæ lub wstrzymywaæ dotychczas pro-
wadzonych dzia³añ zwi¹zanych czy to z przygotowaniem rewitalizacji,
czy te¿ jej przeprowadzaniem. Dzia³ania te mog¹ byæ nadal bez prze-
szkód kontynuowane, a gminy powinny zaplanowaæ najbardziej dogod-
ny dla nich moment w trakcie wyznaczonego przez ustawê okresu przej-
œciowego, aby dostosowaæ proces rewitalizacji do re¿imu ustawowego
(tj. uchwaliæ GPR) albo te¿ zakoñczyæ prowadzenie dzia³añ rewitali-
zacyjnych przed up³ywem terminu wskazanego w ustawie. Warto tu
podkreœliæ, ¿e sposób sformu³owania art. 52 art. 1 u.r. wyraŸnie wska-
zuje, ¿e perspektywa programów rewitalizacji realizowanych obecnie
przez gminy poza re¿imem ustawowym nie powinna wykraczaæ poza
termin okreœlony w tym przepisie, tj. 31 grudnia 2023 roku.

Ustawa przewidzia³a wiêc bardzo d³ugi, bo ponad oœmioletni, okres
przejœciowy, który jest zbie¿ny z okresem perspektywy bud¿etowej
Unii Europejskiej i nie jest to przypadek. Chodzi³o o to, aby nowe uregu-
lowania ustawowe nie stwarza³y ryzyka dla sprawnoœci wykorzystania
funduszy unijnych. Gminy, które wystêpuj¹ po œrodki unijne na
dzia³ania rewitalizacyjne nie s¹ wiêc zobligowane do przeprowadzania
procesu rewitalizacji na podstawie GPR i mog¹ siê powstrzymywaæ od
jego wykorzystywania najpóŸniej do up³ywu terminu wskazanego
w ustawie. Nale¿y przy tym jednak zaznaczyæ, ¿e prowadzenie dzia³añ
rewitalizacyjnych wspó³finansowanych ze œrodków unijnych musi byæ
zgodne z wydanymi przez Ministra Rozwoju „Wytycznymi w zakresie
rewitalizacji w programach operacyjnych na lata 2014–2020”. O ile
w wymiarze proceduralnym Wytyczne nie formu³uj¹ tak œcis³ych wy-

Rozdzia³ 7. Przepisy przejœciowe i koñcowe 213



mogów jak ustawa, to w wymiarze merytorycznym akcentuj¹ te same
zasady i tê sam¹ logikê procesu rewitalizacji co ustawa. W tym kontek-
œcie – w przypadku wspó³finansowania rewitalizacji ze œrodków unij-
nych – powstrzymanie siê od stosowania narzêdzi ustawowych nie
stwarza dla gmin zasadniczo odmiennych warunków przygotowywania
i przeprowadzenia rewitalizacji. Dopiero œwiadoma rezygnacja z siêga-
nia po œrodki unijne dawa³aby gminom do 31 grudnia 2023 r. wiêksz¹
swobodê w podejœciu do dzia³añ rewitalizacyjnych – przy czym nadal
to podejœcie nie mog³oby naruszaæ ogólnych uregulowañ ustawy (np.
definicja rewitalizacji), obowi¹zuj¹cych powszechnie niezale¿nie od
tego, czy zosta³ uchwalony GPR czy te¿ nie.

Jakkolwiek mo¿e siê to wydawaæ oczywiste, to dla wyeliminowania
wszelkich w¹tpliwoœci art. 52 ust.1 u.r. jednoznacznie rozstrzyga, ¿e je-
œli gmina prowadzi rewitalizacjê na podstawie programu nie bêd¹cego
GPR w rozumieniu ustawy, to nie mo¿e korzystaæ z innych ustawowych
narzêdzi tworz¹cych z GPR spójny system. Tym samym w takim przy-
padku nie jest mo¿liwe ani wyznaczenie przez radê gminy w drodze
uchwa³y obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji, ani te¿ ustano-
wienie SSR czy uchwalenie MPR.

Przepis art. 52 ust. 1 u.r. nie formu³uje natomiast przeszkód, aby pro-
gram rewitalizacji uchwalony przez radê gminy, nie bêd¹cy GPR, który
bêdzie podstaw¹ prowadzenia dzia³añ rewitalizacyjnych najpóŸniej do
31 grudnia 2023 r., móg³ byæ uchwalony tak¿e po wejœciu w ¿ycie u.r.
Ewentualne w¹tpliwoœci w tym zakresie rozwiewa brzmienie art. 52
ust. 2 u.r., który rozpoczyna siê od s³ów „je¿eli program, o którym mowa
w ust. 1, uchwalony przed dniem wejœcia w ¿ycie niniejszej ustawy…”,
co jednoznacznie wskazuje, ¿e w ust. 1 mowa jest nie tylko o progra-
mach uchwalonych przed wejœciem w ¿ycie ustawy o rewitalizacji.

3. Programy rewitalizacji uchwalone przed wejœciem
w ¿ycie ustawy

Przepis art. 52 ust. 2 u.r. zawiera kolejne uregulowanie, którego celem
jest unikniêcie ewentualnych komplikacji w realizacji tocz¹cego siê ju¿
procesu rewitalizacji wywo³anych wejœciem w ¿ycie u.r., a tak¿e umo¿-
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liwienie korzystania z nowych narzêdzi, które okreœla ustawa. Przepis
odnosi siê do programów rewitalizacji przyjêtych uchwa³¹ rady gminy
przed dniem wejœcia w ¿ycie u.r., a wiêc przed 18 listopada 2015 r., i po-
zwala na ich opracowywanie i uchwalanie w uproszczonym trybie. Aby
mo¿liwe by³o skorzystanie z tego przepisu dotychczasowy program,
który jak wskazuje treœæ art. 52 ust. 1 u.r., ma okreœlaæ dzia³ania s³u¿¹ce
wyprowadzeniu obszaru zdegradowanego ze stanu kryzysowego, dodat-
kowo musi spe³niaæ dwa warunki:
– po pierwsze, powinien zawieraæ diagnozê pozwalaj¹c¹ na wyznacze-

nie obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji;
– po drugie, musi zawieraæ opis procesu wyprowadzania ze stanu kry-

zysowego obszarów gminy.

Ustawodawca uzna³ te elementy za kluczowe do tego, aby mo¿liwe by³o
przekszta³cenie dotychczasowego programu rewitalizacji w GPR w ro-
zumieniu ustawy. Gdyby dotychczasowy program nie spe³nia³ wskaza-
nych warunków, to oznacza³oby, ¿e jest on na tyle „odleg³y” od wyma-
gañ ustawy, ¿e proces „przekszta³cenia” nie znajduje uzasadnienia,
a zatem konieczne jest sporz¹dzenie takiego dokumentu od nowa. W takiej
sytuacji brak jest podstaw do stosowania uproszczonego trybu, który
w za³o¿eniu mia³ zapewniæ sprawn¹ kontynuacjê dotychczasowego
programu.

Warto g³êbiej przeanalizowaæ treœæ warunków, których spe³nienie umo-
¿liwia skorzystanie z uproszczonej œcie¿ki proceduralnej. Przede wszyst-
kim konieczne jest uœwiadomienie sobie, ¿e przepis przejœciowy nie
kreuje „furtki” umo¿liwiaj¹cej uchwalenie GPR, który nie spe³nia³by
warunków okreœlonych w ustawie. Do odmiennej interpretacji nie
uprawnia ¿aden z przepisów ustawy. Wrêcz przeciwnie, treœæ art. 52
ust. 1 u.r. wyraŸnie stanowi o „opracowaniu” GPR na podstawie dotych-
czasowego programu, a wiêc uzupe³nieniu i modyfikacji jego treœci tak,
aby spe³ni³ minimalne warunki zawarte w ustawie. Ta konstatacja po-
winna byæ pomocna w ocenie spe³niania warunków umo¿liwiaj¹cych
zastosowanie przepisu art. 52 ust. 1 ustawy. Warunki te musz¹ byæ inter-
pretowane w kontekœcie tego, co wymaga ustawa w odniesieniu do treœci
GPR oraz procesu poprzedzaj¹cego jego sformu³owanie.

I tak najwa¿niejszy wydaje siê warunek dotycz¹cy diagnozy pozwa-
laj¹cej na wyznaczenie obszaru zdegradowanego i obszaru rewitaliza-
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cji. Mo¿e on byæ zreszt¹ najtrudniejszy do spe³nienia, gdy¿ w³aœnie
wnioski z wczeœniejszych procesów rewitalizacyjnych wskazuj¹ce, ¿e
doœæ uznaniowo wybierano obszary do rewitalizacji, wp³ynê³y na moc-
ne zaakcentowanie w ustawie (w art. 4 u.r.) koniecznoœci delimitacji ob-
szaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji w oparciu o obiektywne
i weryfikowalne mierniki. Tak wiêc: „diagnoza pozwalaj¹ca na wyzna-
czenie obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji” to niew¹tpli-
wie diagnoza, która spe³nia wymagania, jakie ustawa stawia diagnozie
wykorzystywanej w standardowym procesie delimitacji obszarów zde-
gradowanego i rewitalizacji. Innymi s³owy, ustawa nie wymaga, aby ob-
szar przewidziany do rewitalizacji w dotychczasowym programie rewi-
talizacji nie uleg³ ¿adnym modyfikacjom w trakcie „przejœcia” na
mechanizmy ustawowe. Wymaga natomiast, aby w tym pierwotnym
programie zawarte by³y dane oparte na obiektywnych i mierzalnych
miernikach pozwalaj¹ce oceniæ, na których obszarach gminy wystêpuje
koncentracja negatywnych zjawisk spo³ecznych oraz dodatkowo wystê-
puj¹ negatywne zjawiska gospodarcze, œrodowiskowe, przestrzenno-
-funkcjonalne lub techniczne. Na podstawie tych danych nast¹pi, przy
spe³nieniu wymagañ, o których mowa w art. 9 i art. 10 ustawy, wyzna-
czenie obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji.

Drugi warunek wymagaj¹cy, aby dotychczasowy program zawiera³ co
najmniej opis procesu wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszarów
gminy, ma wymiar silnie merytoryczny. Bo przecie¿ opis procesu wy-
prowadzania obszarów ze stanu kryzysowego to innymi s³owy „szkie-
let” prawid³owo skonstruowanego programu rewitalizacji – to ten opis
prezentuje logikê programu i w praktyce przes¹dza, czy jest racjonalny,
trafny i wykonalny. Jeœli wiêc w programie zawarto taki opis, to nie po-
winno byæ problemów z jego przekszta³ceniem i ewentualnym rozwi-
niêciem tak, aby spe³nia³ wymogi, jakie ustawa stawia przed GPR.

4. Procedura „konwergencji” lokalnego programu
rewitalizacji w gminny program rewitalizacji

W art. 52 ust. 3 i 4 u.r. uregulowano procedurê, któr¹ nale¿y zastoso-
waæ, jeœli w³adze gminy podjê³y decyzjê o przekszta³ceniu dotychcza-
sowego programu rewitalizacji w GPR, a dotychczasowy program spe³nia
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warunki, o których mowa w art. 52 ust. 1 i 2 u.r. Porównanie treœci ustê-
pów 3 i 4 z brzmieniem odpowiednio art. 11 oraz art. 17 ustawy
przedstawia u³atwienia, które wystêpuj¹ w uproszczonej procedurze
„przekszta³cania” (tj. opracowania i uchwalania GPR na podstawie do-
tychczasowego programu).

W zakresie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji
istotna ró¿nica dotyczy tego, ¿e w procedurze „przekszta³cenia” brakuje
obowi¹zku przeprowadzenia konsultacji spo³ecznych projektu uchwa³y
w tej sprawie. Ustawodawca powstrzyma³ siê od nak³adania takiego
obowi¹zku uznaj¹c zapewne, ¿e potencjalne stany faktyczne, jakie
mog¹ wchodziæ w grê (np. program rewitalizacji jest w zaawansowa-
nym stadium realizacji) nie zawsze uzasadniaj¹ inicjowanie publiczne-
go dyskursu wokó³ delimitacji obszarów. Z drugiej strony przeprowa-
dzenie konsultacji spo³ecznych w okreœlonych sytuacjach mo¿e byæ
uzasadnione i przydatne.

Istotne ró¿nice wystêpuj¹ w procedurze uchwalania GPR. Rozpoczyna
siê ona od omówionego ju¿ wczeœniej obowi¹zku opracowania GPR na
podstawie dotychczasowego programu rewitalizacji. Niew¹tpliwie ko-
nieczne bêdzie wprowadzenie ró¿nych modyfikacji, uzupe³nieñ i roz-
winiêæ do dotychczasowego programu, gdy¿ trudno przypuszczaæ, ¿e
przygotowany w przesz³oœci program spe³ni wszystkie wymagania
ustawy, która wesz³a w ¿ycie po jego przyjêciu. O ile jednak wymogi
okreœlone w art. 52 ust. 2 u.r. zosta³y spe³nione, to przekszta³cenie pro-
gramu nie powinno zmieniæ jego charakteru i powinno pozwoliæ na
twórcz¹ kontynuacjê dzia³añ rewitalizacyjnych w nim zawartych. Istot-
na ró¿nica miêdzy standardow¹ a uproszczon¹ procedur¹ uchwalenia
GPR polega na tym, ¿e w tej drugiej nie wystêpuje siê o zaopiniowanie
projektu GPR do podmiotów wymienionych w art. 17 ust. 2 pkt 4 lit. a i b
ustawy. Ró¿nica ta wynika z pragmatycznego przyjêcia, ¿e uruchomie-
nie procesu formalnego opiniowania (a tym samym dyskusji z licznymi
podmiotami) na tym etapie wdra¿ania programu rewitalizacji, mo¿e
byæ czynnikiem dezorganizuj¹cym czy wrêcz hamuj¹cym ten proces,
zw³aszcza, ¿e zapewne w wiêkszoœci przypadków dyskusja z tymi pod-
miotami by³a prowadzona – zapewne mniej formalnie – na etapie uchwa-
lania pierwotnego programu rewitalizacji.
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Na tym wyczerpuje siê lista ró¿nic miêdzy standardow¹ procedur¹
uchwalania GPR a procedur¹ „uproszczon¹”. Podobnie jak w przypad-
ku programu uchwalonego w standardowej procedurze na podstawie
programu po „przekszta³ceniu” mo¿na ustanowiæ SSR oraz uchwaliæ MPR.

5. Podsumowanie

Jakkolwiek przepisy przejœciowe w art. 52 u.r. zosta³y sformu³owane
tak, aby u³atwiæ lub usprawniæ dzia³ania rewitalizacyjne, to nie wolno
pope³niaæ b³êdu interpretuj¹c je jako sposobu na obejœcie merytorycz-
nych wymagañ u.r. w zakresie zasad przygotowywania i prowadzenia
rewitalizacji. Taki b³¹d prowadziæ mo¿e do powa¿nych konsekwencji
w postaci zakwestionowania na póŸniejszym etapie przez uprawnione
organy wa¿noœci GPR albo aktów prawa miejscowego uchwalonych na
postawie tego programu. Tym samym przepis art. 52 u.r. powinien byæ
interpretowany w konkretnych stanach faktycznych w sposób zacho-
wawczy, zak³adaj¹cy, ¿e w sytuacjach w¹tpliwych lepiej trzymaæ siê
standardowych procedur i wymagañ ni¿ wybieraæ niepewn¹ „drogê na
skróty”. Takie podejœcie bêdzie nie tylko pragmatyczne, ale tak¿e zgodne
z duchem ustawy i – szerzej – rewitalizacji jako procesu przedk³adaj¹-
cego partnerstwo i dyskusjê ponad szybkie efekty.

Jakub H. Szlachetko, Katarzyna Szlachetko

Art. 53. Przepisy art. 33 stosuje siê do postêpowañ wszczêtych przed

dniem wejœcia w ¿ycie niniejszej ustawy dotycz¹cych nieruchomoœci,

które w wyniku wejœcia w ¿ycie uchwa³y, o której mowa w art. 25,

znalaz³y siê na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji, je¿eli nie zo-

sta³y zakoñczone przed dniem wejœcia w ¿ycie tej uchwa³y.

Przepis art. 53 ma charakter przepisu przejœciowego. Okreœla on skutki
prawne wejœcia w ¿ycie ustawy dla spraw rozpatrywanych przez
w³aœciwe organy administracji publicznej, a tak¿e rozstrzyga, który re-
¿im prawny ma do nich zastosowanie – stary (dotychczasowy) czy
nowy. Ustawodawca rozstrzygn¹³ niniejsz¹ kwestiê w nastêpuj¹cy spo-
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sób. Przepis art. 33 ustawy (normuj¹cy zaspokajanie roszczeñ maj¹tko-
wych dotycz¹cych w³asnoœci nieruchomoœci po³o¿onych na obszarze
SSR) stosuje siê do postêpowañ:
– wszczêtych po dniu wejœciu w ¿ycie ustawy o rewitalizacji – zawsze;
– wszczêtych przed dniem wejœcia w ¿ycie ustawy – na warunkach

okreœlonych w komentowanym przepisie, tj. o ile postêpowania do-
tycz¹ nieruchomoœci objêtych uchwa³¹ o ustanowieniu Specjalnej
Strefy Rewitalizacji, je¿eli nie zosta³y one zakoñczone przed dniem
wejœcia w ¿ycie tej uchwa³y.

Jakub H. Szlachetko, Katarzyna Szlachetko

Art. 54. Ustawa wchodzi w ¿ycie po up³ywie 14 dni od dnia og³oszenia,

z wyj¹tkiem art. 37, który wchodzi w ¿ycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

Przepis art. 54 u.r. to przepis o wejœciu w ¿ycie ustawy. Okreœla on
termin wejœcia w ¿ycie tego aktu. Zgodnie z jego brzmieniem ustawa o re-
witalizacji wesz³a w ¿ycie dnia 1 stycznia 2016 r.

Wejœcie w ¿ycie oznacza moment, w którym u.r. zaczyna obowi¹zywaæ
oraz wywo³ywaæ przewidziane w niej skutki prawne.
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Wykaz Ÿróde³ prawa

1. Akty prawa miêdzynarodowego i ponadnarodowego

Akty prawa miêdzynarodowego

Konwencja Organizacji Narodów Zjednoczonych o prawach osób z nie-
pe³nosprawnoœci¹, przyjêta w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2016 r.
(Dz. U. z 2012 r. poz. 1169).

Akty prawne Unii Europejskiej

Rozporz¹dzenie Rady (WE) nr 1083/2006 z dnia 11 lipca 2006 r. ustana-
wiaj¹ce przepisy ogólne dotycz¹ce Europejskiego Funduszu Rozwoju
Regionalnego, Europejskiego Funduszu Spo³ecznego oraz Funduszu
Spójnoœci i uchylaj¹ce rozporz¹dzenie (WE) nr 1260/1999 (Dz. Urz.
UE L 210 z 31.7.2006, s. 25).

Decyzja Rady 2010/48/WE z dnia 26 listopada 2009 r. w sprawie zawarcia
przez Wspólnotê Europejsk¹ Konwencji Narodów Zjednoczonych
o prawach osób niepe³nosprawnych (t.j. Dz. U. L 23 z 27.01.2010, s. 35).

Akty prawne Rady Europy

Zalecenie Komitetu Ministrów Rady Europy Nr R(92)6 z dnia 9 kwietnia
1992 r. w sprawie spójnej polityki wobec osób niepe³nosprawnych.

Zalecenie Komitetu Ministrów Rady Europy Rec(2006)5 z dnia 6 kwietnia
2006 r. dla pañstw cz³onkowskich „Plan dzia³añ Rady Europy w celu
promocji praw i pe³nego uczestnictwa osób niepe³nosprawnych w spo-
³eczeñstwie: podnoszenie jakoœci ¿ycia osób niepe³nosprawnych
w Europie w latach 2006–2015”.

Zalecenie Komitetu Ministrów Rady Europy CM/Rec(2009)8 z dnia 21 paŸ-
dziernika 2010 r. dla pañstwa cz³onkowskich w sprawie osi¹gania
pe³nego uczestnictwa poprzez uniwersalne projektowanie.



Rezolucja Komitetu Ministrów Rady Europy ResAP(2001)1 z dnia 15 lute-
go 2001 r. dotycz¹ca wprowadzania zasady uniwersalnego projekto-
wania do programów nauczania wszystkich zawodów zwi¹zanych
z œrodowiska budowlanego.

2. Akty prawa krajowego

Ustawy

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U.
Nr 78, poz. 483 ze zm.).

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. – Kodeks postêpowania administra-
cyjnego (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1257).

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2017 r.,
poz. 459 ze zm).

Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. – Prawo geodezyjne i kartograficzne (t.j. Dz. U.
z 2016 r., poz. 1629 ze zm.).

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorz¹dzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2016 r.,
poz. 446 ze zm.).

Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i op³atach lokalnych
(t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 716 ze zm.).

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asnoœci lokali (t.j. Dz. U. z 2015 r.,
poz. 1892).

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. – Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2017 r.,
poz. 1332).

Ustawa z dnia 29 paŸdziernika 1995 r. o niektórych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 79 ze zm.).

Ustawa z dnia 20 czerwca 1997 r. – Prawo o ruchu drogowym (t.j. Dz. U.
z 2017 r., poz. 1260 ze zm.).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami (t.j. Dz. U.
z 2016 r., poz. 2147 ze zm.).

Ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorz¹dzie powiatowym (t.j. Dz. U.
z 2016 r., poz. 814 ze zm.).

Ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorz¹dzie województwa (t.j. Dz. U.
z 2016 r., poz. 486 ze zm.).

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. – Prawo ochrony œrodowiska (t.j. Dz. U.
z 2016 r. pPoz. 672 ze zm.).
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Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2016 r.,
poz. 1610 ze zm.).

Ustawa z dnia 6 wrzeœnia 2001 r. o dostêpie do informacji publicznej
(t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 1764).

Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. – Prawo o postêpowaniu przed s¹dami
administracyjnymi (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1396 ze zm.).

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przest-
rzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073).

Ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (t.j. Dz. U. z 2016 r.,
poz. 1727 ze zm.).

Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach przygotowa-
nia i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych (t.j. Dz. U.
z 2017 r., poz. 1496 ze zm.).

Ustawa z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dzia³alnoœci po¿ytku publicznego
i o wolontariacie (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 1817 ze zm.).

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytka-
mi (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 1446 ze zm.).

Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorz¹du tery-
torialnego (Dz. U. z 2003 r. nr 203, poz. 1966).

Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. – Prawo zamówieñ publicznych (t.j. Dz. U.
z 2015 r., poz. 2164 ze zm.).

Ustawy z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju
(t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 338 ze zm.).

Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym
(t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 696 ze zm.).

Ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. o szczególnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk u¿ytku publicznego (t.j. Dz. U.
z 2017 r., poz. 1122).

Ustawa z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu
regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Œwinoujœciu (t.j. Dz. U.
z 2016 r., poz. 1731 ze zm.).

Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (t.j. Dz. U.
z 2016 r., poz. 1870 ze zm.).

Ustawa z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju us³ug i sieci telekomu-
nikacyjnych (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 1537 ze zm.).

Ustawa z dnia 8 lipca 2010 r. o szczególnych zasadach przygotowania do
realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych
(t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1977).
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Ustawa z dnia 16 grudnia 2010 r. o organizacji transportu zbiorowego
(t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 1867 ze zm.).

Ustawa z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji
w zakresie obiektów energetyki j¹drowej oraz inwestycji towarzysz¹-
cych (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 552).

Ustawa z dnia 11 lipca 2014 r. o zasadach realizacji programów w zakresie
polityki spójnoœci finansowanych w perspektywie finansowej 2014–2020
(t.j. Dz. U. z 2014 r. poz. 1146).

Ustawa z dnia 9 paŸdziernika 2015 r. o rewitalizacji (t.j. Dz. U. z 2017 r.,
poz. 1023).

Rozporz¹dzenia

Rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie Pol-
skiej Klasyfikacji Obiektów Budowlanych (Dz. U. Nr 112, poz. 1316).

Rozporz¹dzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia
9 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków (t.j. Dz. U.
z 2016 r. poz. 1034 z ze zm.).

Rozporz¹dzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w spra-
wie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadaæ budynki
i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1422).

Rozporz¹dzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 20 czerwca 2002 r. w spra-
wie “Zasad techniki prawodawczej” (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 283).

Rozporz¹dzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w spra-
wie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587).

Rozporz¹dzenia Ministra Kultury z dnia 6 czerwca 2005 r. w sprawie
udzielania dotacji celowej na prace konserwatorskie, restauratorskie
i roboty budowlane przy zabytku wpisanym do rejestru zabytków
(t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 399.).

Rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 29 marca 2010 r. w sprawie zakre-
su informacji przedstawianych przez podmiot ubiegaj¹cy siê o pomoc
de minimis (Dz. U. Nr 53, poz. 311 z ze zm.).

Rozporz¹dzenie Ministra Rozwoju Regionalnego z dnia 10 czerwca 2010 r.
w sprawie udzielania pomocy na rewitalizacjê w ramach regional-
nych programów operacyjnych (Dz. U. z 2010 r. Nr 117, poz. 787).

Rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 20 paŸdziernika 2015 r. w sprawie
warunków i trybu finansowania zwrotnego w ramach realizacji przez
Bank Gospodarstwa Krajowego rz¹dowego programu popierania bu-

Wykaz Ÿróde³ prawa 235



downictwa mieszkaniowego oraz minimalnych wymagañ dotycz¹cych
lokali powsta³ych przy udziale tego finansowania (Dz. U. z 2015 r.
poz. 1720).

Rozporz¹dzenia Prezesa Rady Ministrów z dnia 17 listopada 2015 r.
w sprawie szczegó³owego zakresu dzia³ania Ministra Infrastruktury
i Budownictwa (Dz. U. z 2015 r., poz. 1907).

Rozporz¹dzenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 lipca
2016 r. w sprawie zakresu projektu miejscowego planu rewitalizacji
w czêœci tekstowej oraz zakresu i formy wizualizacji ustaleñ miejsco-
wego planu rewitalizacji (Dz. U. poz. 1032).

Rozporz¹dzenie Ministra Finansów z dnia 8 sierpnia 2016 r. w sprawie
wzorów tytu³ów wykonawczych stosowanych w egzekucji admini-
stracyjnej (Dz. U. z 2016 r., poz. 1305).

Akty prawa miejscowego

Uchwa³a Nr 588/04 Rady Miasta Torunia z dnia 16 wrzeœnia 2004 r.
w sprawie okreœlenia zasad udzielania dotacji na prace konserwator-
skie, restauratorskie i roboty budowlane przy zabytkach wpisanych
do rejestru zabytków (Dz. Urz. Woj. Kujawsko-Pomorskiego z 2016 r.,
poz. 1773).

Uchwa³a Nr X/36/15 Rady Gminy Bia³opole z dnia 25 wrzeœnia 2015 r.
w sprawie zasad udzielania dotacji na prace konserwatorskie, restau-
ratorskie lub roboty budowlane przy zabytku wpisanym do rejestru
zabytków (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego z 2015 r., poz. 2975).

Uchwa³a Nr XVII/292/2015 Rady Miejskiej w Nakle nad Noteci¹ z dnia
29 grudnia 2015 r. w sprawie okreœlenia zasad udzielania dotacji na
prace konserwatorskie, restauratorskie i roboty budowlane przy zabyt-
kach wpisanych do rejestru zabytków znajduj¹cych siê na terenie
Miasta i Gminy Nak³o nad Noteci¹ (Dz. Urz. Woj. Kujawsko-Pomor-
skiego z 2016 r., poz. 365).

Uchwa³a Nr XVII/124/16 Rady Gminy Mys³akowice z dnia 24 lutego 2016 r.
w sprawie okreœlenia zasad udzielania dotacji na prace konserwator-
skie, restauratorskie lub roboty budowlane przy zabytku wpisanym
do rejestru zabytków, po³o¿onym na obszarze Gminy Mys³akowice
(Dz. Urz. Woj. Dolnoœl¹skiego z 2016 r., poz. 1045).

Uchwa³a Nr XXI/312/2016 Rady Miejskiej Wa³brzycha z dnia 28 kwietnia
2016 r. w sprawie przyjêcia zasad udzielania dotacji celowej na prace
konserwatorskie, restauratorskie i roboty budowlane przy zabytkach
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wpisanych do rejestru zabytków i znajduj¹cych siê na terenie Gminy
Wa³brzych (Dz. Urz. Woj. Dolnoœl¹skiego z 2016 r., poz. 2352).

Uchwa³a Nr XXII.101.2016 Rady Gminy Udanin z dnia 12 sierpnia 2016 r.
w sprawie zasad i trybu udzielania dotacji na prace konserwatorskie,
restauratorskie lub roboty budowlane przy zabytku wpisanym do reje-
stru zabytków (Dz. Urz. Woj. Dolnoœl¹skiego z 2016 r., poz. 3920).

Uchwa³a Nr XXIV/204/2016 Rady Gminy Mi³kowice z dnia 30 sierpnia
2016 r. w sprawie: zasad i trybu udzielania z bud¿etu Gminy Mi³kowi-
ce dotacji celowych na prace konserwatorskie, restauratorskie i roboty
budowlane przy zabytkach wpisanych do rejestru zabytków (Dz. Urz.
Woj. Dolnoœl¹skiego z 2016 r., poz. 3920).

Uchwa³a Nr XXVII/492/2016 Rady Miejskiej w Œrodzie Wielkopolskiej
z dnia 23 czerwca 2016 r. w sprawie zasad udzielania dotacji na prace
konserwatorskie, restauratorskie i roboty budowlane dla obiektów za-
bytkowych wpisanych do rejestru zabytków nie stanowi¹cych w³as-
noœci gminy Œroda Wielkopolska (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego
z 2016 r., poz. 4332).

Uchwa³a Nr XXXVII/734/16 Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 30 listopada
2016 r. w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji na terenie miasta Bydgoszczy (Dz. Urz. Woj. Kujawsko-
-Pomorskiego z 2016 r., poz. 4631).

Inne

Krajowa Polityka Miejska 2023, przyjêta przez Radê Ministrów dnia 20 paŸ-
dziernika 2015 r. (M.P. z 2015 r., poz. 1235).

Krajowa Strategia Rozwoju Regionalnego 2010–2020: Regiony, Miasta,
Obszary wiejskie, przyjêta przez Radê Ministrów dnia 13 lipca 2010 r.
(M.P. z 2011 r. Nr 36, poz. 423).

Za³o¿enia ustawy o rewitalizacji opracowane przez Ministerstwo Infrastruk-
tury i Rozwoju, przyjête przez Radê Ministrów dnia 24 marca 2015 r.

Uzasadnienie do projektu ustawy o rewitalizacji (druk sejmowy nr 3594,
Sejm VII kadencji).

Stenogram z posiedzenia Komisji Polityki Spo³ecznej i Rodziny, Komisji
Infrastruktury oraz Komisji Samorz¹du Terytorialnego i Polityki Regio-
nalnej z dnia 20 lipca 2015 r., Biuletyn nr 4870/VII, http://orka.
sejm.gov.pl/Zapisy7.nsf/wgskrnr/INF-377 [dostêp na: 19.12.2016].
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Wyrok NSA z dnia 19 wrzeœnia 2012 r., II FSK 2094/11, LEX nr 1244146.
Wyrok NSA z dnia 23 stycznia 2013 r., I OSK 1712/12, LEX nr 1360817.
Wyrok NSA z dnia 24 stycznia 2013 r., II OSK 2442/12, LEX nr 1475009.
Wyrok NSA z dnia 22 marca 2013 r., I OSK 2236/12, LEX nr 1331533.
Wyrok NSA z dnia 29 maja 2013 r., II OSK 260/12, LEX nr 1559650.
Wyrok NSA z dnia 14 listopada 2013 r., II OSK 81/13, LEX nr 1421793.
Wyrok NSA z dnia 21 stycznia 2014 r., I OSK 2322/13, LEX nr 146142.
Wyrok NSA z dnia 25 lutego 2014 r., II OSK 2268/12, LEX nr 1495251.
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Wyrok NSA z dnia 5 listopada 2014 r., II OSK 974/13, LEX nr 2015999.
Wyrok NSA z dnia 18 listopada 2014 r., II OSK 1033/13, LEX nr 1592110.
Wyrok NSA z dnia 29 maja 2015 r., II OSK 2661/13, LEX nr 1982817.
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Wyrok NSA z dnia 17 lutego 2016 r., II FSK 3595/13, LEX nr 2052481.
Wyrok NSA z dnia 20 kwietnia 2016 r., II OSK 1993/14, LEX nr 2081361.
Wyrok NSA z dnia 23 sierpnia 2016 r., II OSK 705/16, LEX nr 2102285.
Wyrok NSA z dnia 19 paŸdziernika 2016 r., II OSK 26/15, LEX nr 2177600.
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25895.
Postanowienie NSA z dnia 10 grudnia 2010 r., I OSK 1333/10, LEX nr

741527.
Postanowienie NSA z dnia 29 maja 2012 r., II OSK 1254/12, LEX nr

1337297.

Orzecznictwo wojewódzkich s¹dów administracyjnych

Wyrok WSA w Warszawie z dnia 18 listopada 2005 r., IV SA/Wa 1623/05,
LEX nr 196659.

Wyrok WSA w Opolu z dnia 13 czerwca 2006 r., II SA/Op 213/06, LEX
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Wyrok WSA w Szczecinie z dnia 9 czerwca 2011, II SA/Sz 381/11, LEX
nr 1086703.
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nr 865158.

Wyrok WSA w Warszawie z dnia 7 paŸdziernika 2011 r., IV SA/Wa 887/11,
LEX nr 1694996.

Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 27 paŸdziernika 2011 r., II SA/Gl 627/11,
LEX nr 1152574.

Wyrok WSA w Kielcach z dnia 8 listopada 2011 r., II SA/Ke 567/11, LEX
nr 1152665.

Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 17 listopada 2011 r., IV SA/Gl 155/11,
LEX nr 1084647.

Wyrok WSA w £odzi z dnia 15 marca 2012 r., II SA/£d 47/12, LEX
nr 1139083.

Wyrok WSA w Warszawie z dnia 30 maja 2012 r., IV SA/Wa 1899/11, LEX
nr 1272721.

Wyrok WSA w Warszawie z dnia 20 wrzeœnia 2012 r., IV SA/Wa, 767/12,
LEX nr 1345450.

Wyrok WSA w Poznaniu z dnia 26 wrzeœnia 2012 r., IV SA/Po 587/12, LEX
nr 1222454.

Wyrok WSA w Warszawie z dnia z 13 grudnia 2012 r., II SAB/Wa 386/12,
LEX nr 1246684.

Wyrok WSA we Wroc³awiu z dnia 8 stycznia 2013 r., II SA/Wr 626/12,
LEX nr 1329997.

Wyrok WSA w £odzi z dnia 4 kwietnia 2013 r., II SA/£u 107/13, LEX
nr 1310580.

Wyrok WSA w Poznaniu z dnia 24 kwietnia 2013 r., IV SA/Po 112/13, LEX
nr 1317320.

Wyrok WSA we Wroc³awiu z dnia 12 czerwca 2013 r., II SA/Wr 259/13,
LEX nr 1658057.

Wyrok WSA w Szczecinie z dnia 7 sierpnia 2013 r., II SA/Sz 896/12, LEX
nr 1377191.

Wyrok WSA w Krakowie z dnia 10 paŸdziernika 2013 r., III SA/Kr 66/13,
LEX nr 1385412.

Wyrok WSA w Warszawie z dnia 18 listopada 2013 r., VII SA/Wa 1425/13,
LEX nr 1408002.

Wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 5 marca 2014 r., II SA/Go
109/14, LEX nr 1440633.
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Wyrok WSA w Krakowie z dnia 17 czerwca 2014 r., II SA/Kr 526/14, LEX
nr 1565750.

Wyrok WSA w Krakowie z dnia 8 lipca 2014 r. II SA/Kr 563/14, LEX
nr 1827324.

Wyrok WSA w Krakowie z dnia 2 paŸdziernika 2014 r., III SA/Kr 1071/14,
LEX nr 1534803.

Wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 9 paŸdziernika 2014 r.,
II SA/Go 642/14, LEX nr 1602310.

Wyrok WSA w Kielcach z dnia 2 grudnia 2014 r., II SA/Ke 293/14, LEX
nr 1948912.

Wyrok WSA w Poznaniu z dnia 9 paŸdziernika 2015 r., II SA/Po 995/14,
LEX nr 2000106.

Wyrok WSA w Poznaniu z dnia 18 maja 2016 r., II SA/Po 654/15, LEX
nr 2087445.

Wyrok WSA w Szczecinie z dnia 1 czerwca 2016 r., I SA/Sz 397/16, LEX
nr 2098149.

Wyrok WSA w Gdañsku z dnia 20 lipca 2016 r., I SA/Gd 635/16, LEX
nr 2090655.

Wyrok WSA w Warszawie z dnia 6 wrzeœnia 2016 r., VI SA/Wa 952/16,
LEX nr 2148947.

Wyrok WSA w Poznaniu z dnia 15 wrzeœnia 2016 r., IV SA/Po 420/16, LEX
nr 2123276.

Wyrok WSA w Kielcach z dnia 28 wrzeœnia 2016 r., II SA/Ke 263/16, LEX
nr 2151040.

Wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 16 listopada 2016 r.,
II SA/Go 752/16, LEX nr 2161035.

Wyrok WSA w Gdañsku z dnia 8 grudnia 2016 r., III SA/Gd 631/16, LEX
nr 2176326.

Postanowienie WSA w Krakowie z dnia 12 maja 2009 r., III SA/Kr 1099/08,
LEX nr 1065864.

Postanowienie WSA w Gdañsku z dnia 2 grudnia 2015 r., II SA/Gd 156/14,
LEX nr 1959430.

Postanowienie WSA w Rzeszowie z dnia 29 marca 2016 r., II SA/Rz
127/16, LEX nr 2011342.

Orzecznictwo s¹dów powszechnych

Uchwa³a SN z dnia 5 lutego 1988 r., III AZP 1/88, LEX nr 11678.
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Uchwa³a SN z dnia 25 czerwca 2008 r., III CZP 37/08, LEX nr 393761.
Wyrok SN z dnia 26 lipca 2004 r., V CA 1/04, LEX nr 503242.
Wyrok SA w Warszawie z dnia 21 stycznia 2016 r., VI ACa 1703/14, LEX

nr 2017667.
Wyrok SA w Bia³ymstoku z dnia 13 maja 2016 r., I ACa 586/15, LEX

nr 2061947.

2. Orzecznictwo administracyjne

Rozstrzygniêcia nadzorcze wojewodów

Rozstrzygniêcie nadzorcze Wojewody Podlaskiego z dnia 21 maja 2007 r.,
NK.II.J.S./0911-83/07, LEX nr 271765.

Rozstrzygniêcie nadzorcze Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia
8 grudnia 2008 r., NK.4.PZ.0911/103/08, LEX nr 585591.

Rozstrzygniêcie nadzorcze Wojewody Dolnoœl¹skiego z dnia 30 listopada
2009 r., NK.II.0911-11/520/09, LEX nr 560108.

Rozstrzygniêcie nadzorcze Wojewody Dolnoœl¹skiego z dnia 23 marca
2010 r., NK.II.MM2.0911-12/10-1, LEX nr 599371.

Rozstrzygniêcie nadzorcze Wojewody Opolskiego z dnia 3 marca 2012 r.,
NK.III-LM-0911-1-10/10, LEX nr 599364.

Rozstrzygniêcie nadzorcze Wojewody Œl¹skiego z dnia 29 paŸdziernika
2012 r., IFIII.4131.51.2012; Œl¹sk.2012/4660.

Rozstrzygniêcie nadzorcze Wojewody Mazowieckiego z dnia 29 stycznia
2016 r., LEX-I.4131.310.2015.MS, LEX nr 1982951.

Rozstrzygniêcie nadzorcze Wojewody Kujawsko-Pomorskiego z dnia
4 maja 2016 r., 36/2016, LEX nr 2041898.

Rozstrzygniêcie nadzorcze Wojewody Œl¹skiego z dnia 12 maja 2016 r.,
nr NPII.4131.1.282.2016.

Rozstrzygniêcie nadzorcze Wojewody Kujawsko-Pomorskiego z dnia 19 maja
2016 r., 46/2016, LEX nr 2044178.

Rozstrzygniêcie nadzorcze Wojewody Kujawsko-Pomorskiego z dnia 25 maja
2016 r., 47/2016, LEX nr 2048683.

Rozstrzygniêcie nadzorcze Wojewody Œl¹skiego z dnia 3 czerwca 2016 r.,
IFIII.4131.1.77.2016, LEX nr 2036630.

Rozstrzygniêcie nadzorcze Wojewody Œl¹skiego z dnia 4 listopada 2016 r.,
IFIII.4131.1.116.2016, LEX nr 2153456.
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Uchwa³y regionalnych izb obrachunkowych

Uchwa³a RIO w Krakowie z dnia 12 grudnia 2008 r., KI-431/08, LEX
nr 560098.

Uchwa³a RIO we Wroc³awiu z dnia 22 lipca 2009 r., 65/2009, LEX
nr 560105.

Uchwa³a RIO w Warszawie z dnia 22 grudnia 2009 r., 348/K/09, LEX
nr 579753.

Uchwa³a RIO w Opolu z dnia 1 grudnia 2010 r., 26/70/2010, LEX
nr 785926.

Uchwa³a RIO w Kielcach z dnia 26 paŸdziernika 2011 r., 74/2011, LEX
nr 1027126.

Uchwa³a RIO we Wroc³awiu z dnia 11 kwietnia 2012 r., 377/2012, LEX
nr 1727468.

Uchwa³a RIO w Warszawie z dnia 24 czerwca 2014 r., 17.208.2014, LEX
nr 1508828.

Inne

Wyrok KIO z dnia 25 listopada 2010 r., KIO/UZP 2483/10 (www.uzp.gov.pl).
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Biogramy

Adam Bochentyn – prawnik, politolog; asystent w Katedrze Postêpo-
wania Administracyjnego i S¹dowoadministracyjnego na Wydziale
Prawa i Administracji Uniwersytetu Gdañskiego; cz³onek Rady Insty-
tutu Metropolitalnego; zainteresowania: postêpowanie administracyjne,
sektor pozarz¹dowy i partycypacja spo³eczna.

Jan Frankowski – geograf; asystent w Katedrze Geografii Ekonomicz-
nej na Wydziale Oceanografii i Geografii Uniwersytetu Gdañskiego;
pracowa³ m.in. w Mazowieckim Biurze Planowania Regionalnego i In-
stytucie Badañ Strukturalnych; zainteresowania: polityka regionalna
i miejska ze szczególnym uwzglêdnieniem jej wymiaru terytorialnego.

dr Maja Grabkowska – geografka; adiunkt w Katedrze Geografii Eko-
nomicznej na Wydziale Oceanografii i Geografii Uniwersytetu Gdañ-
skiego; zainteresowania: przemiany spo³eczne i przestrzenne miast
postsocjalistycznych.

Anna £oziak – architekt, urbanista; projektant w Pomorskim Biurze
Planowania Regionalnego; zainteresowania: planowanie i rozwój
obszarów zurbanizowanych, terytorializacja i podejœcie zintegrowane
w rozwoju regionalnym, projektowanie uniwersalne, projektowanie
przestrzeni publicznych i obiektów u¿ytecznoœci publicznej dla dzieci.

dr Micha³ Mi³osz – prawnik, administratywista; radca prawny; adiunkt
w Katedrze Postêpowania Administracyjnego i S¹dowoadministracyj-
nego na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Gdañskiego;
cz³onek Zarz¹du Stowarzyszenia Edukacji Administracji Publicznej;
cz³onek Rady Eksperckiej Instytutu Metropolitalnego; zainteresowa-
nia naukowe i zawodowe: procedury administracyjne, postêpowanie
s¹dowoadministracyjne, planowanie przestrzenne i rewitalizacja,
gospodarka nieruchomoœciami.

Pawe³ Or³owski – prawnik; cz³onek Zarz¹du Województwa Pomor-
skiego; podsekretarz stanu w Ministerstwie Rozwoju Regionalnego



oraz w Ministerstwie Infrastruktury i Rozwoju; zainteresowania: pla-
nowanie przestrzenne i rewitalizacja.

dr £ukasz Pancewicz – architekt, urbanista; prowadzi dzia³alnoœæ go-
spodarcz¹ pod firm¹ „a2p2 architecture&planning”; adiunkt w Kate-
drze Urbanistyki na Wydziale Architektury Politechniki Gdañskiej;
zainteresowania naukowe: wdra¿anie innowacji spo³ecznych w pla-
nowaniu przestrzennym, praktyczne aspekty partycypacji spo³ecznej
i demokratyzacji planowania, rewitalizacja i mechanizmy planowania
zintegrowanego.

Rajmund Ryœ – in¿ynier; prowadzi dzia³alnoœæ gospodarcz¹ pod firm¹
„Projekty Miejskie”; pracowa³ m.in. na Politechnice Krakowskiej,
w Generalnej Dyrekcji Dróg Krajowych i Autostrad, w Ministerstwie
Rozwoju Regionalnego, Ministerstwie Infrastruktury i Rozwoju, Mini-
sterstwie Rozwoju (gdzie w latach 2013–2016 pe³ni³ funkcjê dyrektora
Departamentu Polityki Przestrzennej); zainteteresowania: urbanistyka,
mobilnoœæ, planowanie przestrzenne, rewitalizacja, proces inwestycyjno-
-budowlany.

prof. UG, dr hab. Iwona Sagan – geograf; profesor w Katedrze Geogra-
fii Ekonomicznej na Wydziale Oceanografii i Geografii Uniwersytetu
Gdañskiego; koordynator Centrum Doskona³oœci – RECOURSE (Rese-
arch and Education Centre of Excellence for Urban Socio-Economic
Development); cz³onek Komitetu Przestrzennego Zagospodarowania
Kraju Polskiej Akadamii Nauk; zainteresowania: problematyka obsza-
rów zurbanizowanych, organizacja i funkcjonowanie instytucji metro-
politalnych, planowanie przestrzenne i rewitalizacja.

Izabela Si³kowska – geograf, urbanista; analityk GIS; projektant Po-
morskiego Biura Planowania Regionalnego; zainteresowania: rozwój
regionalny, planowanie miast, metropolii i regionów oraz zarz¹dza-
niem przestrzeniami zurbanizowanymi.

dr Katarzyna Szlachetko – radca prawny; asystent w Katedrze Prawa
Administracyjnego na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu
Gdañskiego; zainteresowania: organizacja i funkcjonowanie sa-
morz¹du terytorialnego, planowanie przestrzenne i rewitalizacja, pro-
ces inwestycyjno-budowlany.
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dr Jakub H. Szlachetko – prawnik, administratywista; prowadzi
dzia³alnoœæ gospodarcz¹ pod firm¹ „SZLACHETKO / prawnicy & ur-
baniœci”; adiunkt w Katedrze Geografii Ekonomicznej na Wydziale
Geografii i Oceanografii Uniwersytetu Gdañskiego; przewodnicz¹cy Rady
Instytutu Metropolitalnego”; zainteresowania: organizacja i funkcjo- nowa-
nie samorz¹du terytorialnego, sektor pozarz¹dowy i partycypacja
spo³eczna, planowanie przestrzenne i rewitalizacja.

Damian Zelewski – prawnik; cz³onek Zarz¹du Instytutu Metropolitalne-
go; wspó³pracownik firmy „SZLACHETKO / prawnicy & urbaniœci”;
zainteresowania: legislacja administracyjna, planowanie przestrzenne
i rewitalizacja, polityka mieszkaniowa, ochrona krajobrazu, organiza-
cja publicznego transportu zbiorowego.
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