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Warszawa, dnia 7 maja 2015 r.

L. dz. 316/KRIA/2015/w

Pan Pawet Ortowski
Podsekretarz Stanu
Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju

W odpowiedzi na pismo z dnia 23 kwietnia 2015 r., znak DPM.V.0210(1).25.2015.PP.1 dotyczace
projektu ustawy o rewitalizacji z dnia 22 kwietnia 2015 r. (dalej projekt ustawy) przesytamy uwagi lzby
Architektéw Rzeczypospolitej Polskie;j.

IARP uznaje podjecie przedmiotowej inicjatywy legislacyjnej za konieczng i pilng. Problem chaosu
przestrzennego oraz narastajace koszty spoteczne i ekonomiczne postepujacej degradacji przestrzeni w
tym w szczegdlnosci przestrzeni miejskiej wymagajg pilnych zmian, ktérych nie mozna odktadac do czasu
systemowych zmian przewidywanych w procesie kodyfikacyjnym.

Ustawa o rewitalizacji powinna by¢ odpowiedzig na zasadniczy deficyt obecnego systemu planowania
przestrzennego, ktdry oparty jest wytgcznie na aspekcie regulacyjnym urbanistyki. Procesy rewitalizacji,
jak tez kazde inne ztozone procesy i programy inwestycyjne w skali urbanistycznej, wymagaja
uzupetnienia systemu planowania o brakujgce ogniwo : instrumenty urbanistyki operacyjnej. Projekt
ustawy czyni w tym kierunku istotny krok wprowadzajgc do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym instytucje miejscowego planu rewitalizacji (dalej mpr). Jako wynikajacy z projektu ustawy
o rewitalizacji jest on dedykowany wytgcznie procesowi rewitalizacji. W naszej opinii zachodzi zaréwno
potrzeba jak i przestanka aby definiowa¢ tg instytucje jako uniwersalne instrument urbanistyki
operacyjne;j.

W zwigzku z tym chcemy szczegdlnie zaakcentowac uwagi wniesione do artykutu 38 projektu ustawy.

Istotne watpliwosci o charakterze generalnym dotyczg tez sposobu wprowadzenia szeregu instytucji
prawa publicznego dalece ingerujgcych w prawa jednostki w oparciu o ocenne i niejasne kryteria,
zwlaszcza ,,obszaru zdegradowanego”, bedgcego pojeciem centralnym dla catego procesu rewitalizacji. Z
projektu ustawy nie wynika, ze delimitacja obszaru zdegradowanego bedzie dokonywana w oparciu o
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kryteria poddajgce sie obiektywnej weryfikacji. W konsekwencji, o nadaniu takiego statusu danemu
obszarowi, mogtyby stanowic¢ arbitralne decyzje organéw gminy. Co wiecej, brak jasnych kryteriéw w
tym zakresie podwazatby efektywnosé kontroli sagdowej nad aktami prawnymi wydawanymi w ramach
»procedury rewitalizacyjnej”. Bardzo istotnym jest zatem, aby finalny tekst ustawy w szczegotowy i
klarowny sposéb okreslat metody wyznaczania omawianych obszaréw - jedynie woéwczas mozna bedzie
oczekiwac realnej kontroli sgdowoadministracyjnej nad dziatalnoscig gmin w ramach prowadzonej przez
nie rewitalizacji.

Uwagi do projektu ustawy zarowno ogdlne jak i szczegdtowe przekazujemy zestawione w tabeli,

stanowigcej zatacznik do niniejszego pisma. Uwagi zostaty przytoczone w ich oryginalnej tresci, w jakiej
naptynety, w trakcie konsultacji, ze wszystkich szczebli naszego samorzadu zawodowego.

Prezes Przewodniczacy

Krajowej Rady Izby Architektow RP Komisji Legis|acji KRJA RP
DAL A e
yszard Gruda PiotrAndrzejewski
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ZAtACZNIK

do pisma Krajowej Rady Izby Architektéw RP z dnia 7 maja 2015 r.
(pismo : 316/KRIA/2015/w)

W sprawie

projektu ustawy o rewitalizacji
z dnia 22 kwietnia 2015 r.

ZESTAWIENIE UWAG | WNIOSKOW

Lp. PROJEKTOWANE PRZEPISY USTAWY
O REWITALIZACII UWAGI IARP
1. |Art. 2. 1. Rewitalizacja stanowi proces Definicja ,rewitalizacji” jest ogdlnikowa i
wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszaréow nieprecyzyjna. Ww. definicja powinna
zdegradowanych poprzez dziatania integrujace wyjasnia¢ istote procesu rewitalizacji w
interwencje na rzecz spotecznosci lokalnej, rozumieniu ustawy o rewitalizacji.
przestrzeni i lokalnej gospodarki, skoncentrowane Sformutowanie "dziatania integrujgce
terytorialnie, prowadzone przez interesariuszy tego interwencje" uzyte w definicji wskazanej art.
procesu, na podstawie gminnego programu 2.1. - jest ogodlne, niezrozumiate i
rewitalizacji. nieprecyzyjne. Definicja rewitalizacji
wprowadzona do projektu ustawy nie wyjasnia
istoty procesu rewitalizacji.
2. |Art. 4. 1. Obszar gminy znajdujgcy sie w stanie Prawidlowo skonstruowany system winien

kryzysowym z powodu koncentracji negatywnych
zjawisk spotecznych, w szczegdlnosci bezrobocia,
ubdstwa, przestepczosci, probleméw edukacyjnych,
niskiego kapitatu spotecznego lub niewystarczajgcego
poziomu uczestnictwa w Zyciu publicznym i
kulturalnym wyznacza sie jako obszar zdegradowany
w przypadku wystepowania na nim co najmniej
jednego z nastepujgcych negatywnych zjawisk:

1) gospodarczych - w szczegdlnosci niskiego stopnia
przedsiebiorczosci, stabej kondycji lokalnych
przedsiebiorstw, lub

2) S$rodowiskowych - w szczegdlnosci degradacji
srodowiska  naturalnego, przekroczenia norm
srodowiskowych, sktadowania odpadéw w miejscach
na ten cel nieprzeznaczonych, lub

3) przestrzenno-funkcjonalnych - w szczegdlnosci
niewystarczajgcego wyposazenia w infrastrukture
techniczng i spoteczng, braku dostepu do
podstawowych ustug Ilub ich niskiej jakosci,
niedostosowania rozwigzan urbanistycznych do
zmieniajgcych sie funkcji obszaru, niskiego poziomu
obstugi komunikacyjnej, deficytu lub niskiej jakosci
terendw publicznych, lub

zawierac
kryteriéw/wskaznikéw/standardéw
urbanistycznych i budowlanych, ktére powinny
by¢ spetnione, co najmniej na wskazanym w
ustawie - poziomie minimalnym.

wykaz

Ustawa winna powodowaé¢ uruchamianie
programow rewitalizacji w sytuacji, w ktorej
wWWw. kryteria/wskazniki/standardy
urbanistyczne i budowlane nie sg spetnione na
wskazanym w ustawie poziomie minimalnym.

Definicja »obszaru zdegradowanego”
wprowadzona do projektu ustawy - nie operuje
konkretnymi kryteriami czy wskaznikami.

Wg ogdlnikowych kryteriéw wskazanych w art.
4.1. - w praktyce kazdg czes¢ Polski mozna
uznac za obszar zdegradowany.

Postulat wprowadzenia pkt 5) po art. 4 ust. 1
pkt 4), w ktéorym do katalogu zjawisk
negatywnych wigczona zostataby takie




4) technicznych - w szczegdlnosci degradacji stanu
technicznego obiektéw budowlanych, w tym o
przeznaczeniu mieszkaniowym, oraz braku
funkcjonowania rozwigzan technicznych
umozliwiajgcych efektywne korzystanie z obiektéw
budowlanych, w  szczegdlnosci w  zakresie
energooszczednosci i ochrony srodowiska.

»krajobrazowa,
architektoniczna”
wytworzonego.
W  terenach  zabudowanych (miastach,
miasteczkach, wsiach i innych) — oprécz
obszaréw prawdziwie zdegradowanych -
istniejg i rozrastajg sie dzielnice i obszary,
ktérych nie mozna zaliczy¢ do zadnej z
rozpatrywanych kategorii degradacji.

Przyczyng takiego stanu nie jest brak
infrastruktury, ubdstwo czy procesy spoteczne
ale niewyksztatcenie w stosunkowo zasobnych
spotecznosciach potrzeb wyzszego rzedu, w
tym, szczegdlnie, potrzeb estetycznych.
Wprowadzenie, wymienionej obok, kategorii
,wizualnej”  degradacji  srodowiska nie
spowoduje rychtej zmiany sytuacji, wprowadzi
jednak pewne wskazania i narzedzia do dziatan
w celu poprawy stanu Srodowiska i otoczenia.
Przyjete w pokrewnej ustawie o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca
2003 r. pojecie ,tadu przestrzennego” jest zbyt
szerokie i abstrakcyjne, aby mogto by¢
zrozumiane i stosowane jako skuteczne
narzedzie przeciwdziatania degradacji.

(prébg powstrzymania degradacji wizualnej sg
m.in. akty prawne majace na celu ochrone
przestrzeni  publicznej i krajobrazu -
wymierzone jedynie w skutki degradacji a nie w

jej przyczyny).

urbanistyczna i
degradacja  srodowiska

ust. 1 projektu ustawy wskazuje na kryteria,
negatywne zjawiska, jakie winny wystgpi¢, ab
dany obszar zostat uznany za zdegradowany,
przy czym jedno z nich jest wystarczajgce. Owe
zjawiska zostaty zdefiniowane opisowo, bez
sztywnych kryteriéw oceny. Daje to ogromne
pole do interpretacji i naduzy¢, w szczegdlnosci
w skrajnych przypadkach cata gmina moze by¢
takim negatywnym zjawiskiem dotknieta i
mogtaby zosta¢ w catosci uznana za obszar
zdegradowany, co mija sie z celem ustawy,
jakim  jest wyznaczanie poszczegdlnych
obszaréow zdegradowanych na terenie miast.

4 ust. 2 projektu ustawy wskazuje, ze nawet
mimo niewystgpienia jednego z negatywnych
zjawisk obszar moze by¢ uznany za
zdegradowany, musi to by¢ jednak teren
kryzysowy, brak jest jednak definicji obszaru
kryzysowego.




art.5

projekt ustawy nie wprowadza Zzadnych
ograniczen dla minimalnej powierzchni danego
obszaru rewitalizacji, co nalezatoby uzna¢ za
pozadane, dla zachowania systemowego i
strategicznego kierunku dziatan
rewitalizacyjnych, ktére nie beda obejmowac
pojedynczych nieruchomosci

Art. 6. 1. Przygotowanie, prowadzenie i ocena
rewitalizacji musi przebiega¢ w sposéb zapewniajacy
aktywny udziat interesariuszy, w tym poprzez
prowadzenie konsultacji spotecznych oraz powotanie
Komitetu Rewitalizacji.

2.  Przygotowanie  dokumentéw  dotyczacych

rewitalizacji, w szczegdlnosci gminnego programu

rewitalizacji, obejmuje aktywne wigczanie
interesariuszy  oraz prowadzenie konsultacji
spotecznych dotyczacych ich projektow.

3. Zapewnienie partycypacji spotecznej polega na:

1) poznaniu potrzeb i oczekiwan interesariuszy,

2) dazeniu do spdéjnosci planowanych rozwigzan z
potrzebami i oczekiwaniami, o ktérych mowa w
pkt 1, interesariuszy,

3) inicjowaniu dziatan stuzgcych wypracowywaniu
jednolitego rozumienia rewitalizacji, w tym jej
istoty, celéw oraz mechanizméw wypracowania
przygotowywanych rozwigzan;

4) poszerzeniu wiedzy interesariuszy o procesie
rewitalizacji i zapewnieniu biezgcego
informowania ich o przebiegu rewitalizacji;

5) inicjowaniu, umozliwianiu i wspieraniu dziatan z
zakresu animacji lokalnej, stuzacych

rozwijaniu dialogu miedzy interesariuszami
oraz integracji interesariuszy wokot rewitalizacji;

6) inicjowaniu ustanawiania i utrzymywania biezgcej
komunikacji z interesariuszami, w tym

poprzez prowadzenie konsultacji spotecznych
oraz powotanie Komitetu Rewitalizacji;

7) wspieraniu inicjatyw zmierzajgcych do
zwiekszania udziatu, interesariuszy, w
szczegolnosci mieszkancow, w
przygotowaniu i realizacji gminnego programu

rewitalizacji.
4. W przypadku, gdy wyznaczony zostat obszar
zdegradowany, w realizacji dziatan partycypacyjnych
dazy sie do zapewnienia udziatu wszystkich
interesariuszy, o ktérych mowa w art. 2 ust. 2 pkt 1.

Art. 7. 1. Konsultacje spoteczne prowadzi wdijt,
burmistrz albo prezydent miasta.

2. Konsultacje spoteczne prowadzi sie poprzez
zbieranie uwag pisemnych, w tym za posrednictwem

Proponowana W projekcie ustawy o
rewitalizacji tzw. partycypacja spoteczna - nosi
cechy pozornej (wg proj. ustawy
spoteczeistwo ma  jedynie  mozliwosé
opiniowania i konsultacji, natomiast wyniki
ww. konsultacji nie maja zadnej doniostej
mocy).

Wg. art. 6. i art. 7 projektu ustawy o
rewitalizacji - zapewnienie  partycypacji
spotecznej polega¢ ma na poznaniu potrzeb i
oczekiwan ..., dazeniu do spdjnosci ...,
iniciowaniu dziatan ..., poszerzaniu wiedzy ...,
rozwijaniu dialogu ..., prowadzeniu konsultacji
spotecznych, wspieraniu inicjatyw.

Wg projektu ustawy - "partycypacja" - nie
prowadzi do powstania jakichkolwiek
zobowiagzan wobec spoteczenstwa.




poczty elektronicznej lub formularzy zamieszczonych
w Internecie i poprzedza publicznym zaproszeniem
do sktadania tych uwag oraz z wykorzystaniem co
najmniej dwdch z form okreslonych w ust. 4.

3. Termin wyznaczony na sktadanie uwag nie moze
by¢ krotszy niz 21 dni.

4. Pozostatymi formami prowadzenia konsultacji
spotecznych s3: spotkania, debaty, warsztaty, spacery
studyjne, ankiety, wywiady, wykorzystanie grup
przedstawicielskich lub zbieranie uwag ustnych,
poprzedzone publicznym zaproszeniem do ich
sktadania.

5. Konsultacje spoteczne, prowadzi sie w sposdb
ufatwiajgcy zrozumienie prezentowanych tresci i
odniesienie sie do nich, w uzasadnionych
przypadkach, opracowujgc  wizualizacje  oraz,
sporzadzajagc w jezyku niespecjalistycznym, skréty i
zestawienia informacji zawartych w dokumentach, a
takze zapewniajgc do nich dostep interesariuszom.

6. Po wyznaczeniu obszaru rewitalizacji konsultacje
spoteczne w formach, o ktérych mowa w ust. 4,
prowadzi sie na tym obszarze lub, jesli nie jest to
mozliwe, w jego najblizszym sgsiedztwie.

7. O wyborze form prowadzonych konsultacji
powiadamia sie nie podzniej niz na 7 dni przed
terminem ich  przeprowadzenia, w  sposdb
zapewniajgcy dotarcie do mozliwie szerokiego grona
interesariuszy, co najmniej poprzez obwieszczenie na
stronie podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej
urzedu gminy.

8. Dokumenty podsumowujgce przebieg kazdej z faz
konsultacji opracowuje sie niezwtocznie po ich
zakonczeniu i publikuje w sposéb okreslony w ust. 9,
wskazujgc w nich miejsce i czas jej przeprowadzenia,
omawiajgc przebieg oraz zamieszczajgc wszystkie
zgtoszone uwagi, o ktérych mowa ust. 3, wraz z
odniesieniem sie do nich.

9. Dokumenty poddawane konsultacjom spotecznym,
a takze sprawozdania z przebiegu tych konsultacji
wraz zestawieniami uwag pisemnych oraz z
odniesieniem sie do nich, zamieszcza sie na stronie
podmiotowe] Biuletynu Informacji Publicznej urzedu
gminy oraz — na zadanie oséb zainteresowanych —
udostepnia w formie papierowej w siedzibie urzedu
gminy.

10. Obowigzek, o ktérym mowa w ust. 8, realizuje sie
niezwtocznie, przed przystgpieniem do kolejnych faz
procedury, w ktérej wymagane jest przeprowadzenie
konsultacji spotecznych.




Art. 8

projekt ustawy zakfada sie utworzenie
Komitetu Rewitalizacji jako forum wspétpracy i
dialogu majacego funkcje opiniodawczo-
doradczg gminy. Na podstawie art. 8 ust. 2i 3
projektu ustawy sktad tego Komitetu bedzie
ustalany zarzgdzeniem wojta
(burmistrza/prezydenta) albo w drodze uchwaty
rady  gminy. Brak  jest jakichkolwiek
szczegdtowych regulacji dotyczacych wyboru
tego ciata, co nalezy postulowa¢, zwtaszcza w
celu eliminacji korupcji i wykorzystywaniu
przepisow ustawy do forsowania
indywidualnych intereséw poszczegdlnych oséb

igrup

Art. 9. 1. Gminny program rewitalizacji obejmuje

czes¢ diagnostyczng oraz realizacyjna.

2. Cze$¢ diagnostyczna zawiera w szczegdlnosci:

1) diagnoze obszaru gminy, obejmujacg analize
czynnikow i zjawisk kryzysowych o ktérych mowa
w art. 4 ust. 1 oraz lokalnych potencjatéw, a takze
skale i charakter potrzeb rewitalizacyjnych;

2) wyznaczenie granic obszaru zdegradowanego w
oparciu o diagnoze, o ktérej mowa w pkt 1;

3) opis powigzan gminnego programu rewitalizacji z
dokumentami strategicznymi i

planistycznymi gminy;
3. Czesc¢ realizacyjna zawiera w szczegélnosci:

1) wizje pozadanego stanu obszaru po
przeprowadzeniu rewitalizacji;

2) cele rewitalizacji;

3) kierunki dziatan majacych na celu eliminacje

negatywnych zjawisk o ktérych mowa w art. 4 ust. 1;
4) liste najwazniejszych przedsiewziec
rewitalizacyjnych, wraz z ich opisami zawierajgcymi,
w odniesieniu do kazdego przedsiewziecia, co
najmniej: nazwe i wskazanie podmiotéow go
realizujgcych, zakres realizowanych zadan,
lokalizacje, szacowang warto$¢, prognozowane
rezultaty wraz ze sposobem ich oceny i
zmierzenia w odniesieniu do przyjetych celéow
gminnego programu rewitalizacji;
5) charakterystyke pozostatych
przedsiewziec rewitalizacyjnych,

rodzajow
realizujacych

kierunki dziatan, o ktérych mowa w pkt 3;

6) mechanizmy zapewnienia
komplementarnosci miedzy poszczegdlnymi
kierunkami dziatan oraz przedsiewzieciami
rewitalizacyjnymi;

7) szacunkowe ramy finansowe gminnego
programu rewitalizacji wraz z szacunkowym

wskazaniem srodkdéw finansowych ze Zrddet

W art. 9, zostaly przewidziane tzw. "spec
przepisy"

Program rewitalizacji to dodatkowe procedury
oparte o uprzywilejowane przepisy.

Uwaga do ust. 2 i 3 - silniejsze zespolenie
zakresu i formy Artykutu 9. z trescig Art. 10.
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 27 marca 2003 r.

W obecnej wersji projekt ustawy o rewitalizacji
jedynie ,punktowo” i wybidrczo ujawnia zwigzki
ideowe z ustawg o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w sytuacji, w
jakiej ustawa o rewitalizacji jest dgzeniem do

usuniecia niedomdwienia w sprawie
postepujgcych  proceséw  degradacyjnych,
niedomoéwienia utrzymywanego przez

dziesieciolecia w kolejnych wersjach ustawy o
planowaniu przestrzennym. Zwigzki ideowe i
cele obu ustaw powinny zosta¢ w
projektowanej  ustawie  znacznie  silnigj
uwzglednione.




publicznych i prywatnych;

8) system realizacji gminnego programu
rewitalizacji wraz z ramowym harmonogramem;
9) system monitorowania i oceny gminnego

programu rewitalizacji;
10) zasady, o ktérych mowa w art. 8 ust. 2 - jezeli
nie zostaty podjete uchwale, o ktérej mowa w tym
przepisie;
11) analize zgodnosci gminnego programu
rewitalizacji ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy
wraz z ewentualnym zakresem niezbednych zmian;
12) wskazanie catosci lub czesci obszaru
rewitalizacji, dla ktdérego ustanowiona zostanie
Specjalna Strefa Rewitalizacji wraz ze
wskazaniem okresu, na jaki ma by¢ ustanowiona — o
ile ustanowienie Strefy przewidziane jest w
programie;
13) wskazanie podstawy realizacji programu w
zakresie planowania i zagospodarowania
przestrzennego, w tym wskazanie miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego
koniecznych do uchwalenia lub zmiany, w tym zmiany
poprzez uchwalenie w ich miejsce miejscowych
planow rewitalizacji;
14) w  przypadku  wskazania  koniecznosci
uchwalenia miejscowego planu rewitalizacji dla
catosci lub czesci obszaru rewitalizacji — wskazanie
obszarow, dla ktérych plan ten procedowany bedzie
tacznie  z  procedurg scalen i podziatow
nieruchomosci;
15) zatacznik graficzny przedstawiajgcy
podstawowe kierunki zmian funkcjonalno-
przestrzennych obszaru rewitalizacji, sporzadzony na
mapie w skali co najmniej 1:1000, opracowane] z
wykorzystaniem tresci mapy ewidencyjne;j.
4. Czes¢ realizacyjna gminnego programu rewitalizacji
sporzadzana jest dla  obszaru rewitalizacji
wyznaczonego w drodze uchwaty, o ktérej mowa w
art. 21 ust. 1.
5. W przypadku podziatu obszaru rewitalizacji na
podobszary, czes¢ realizacyjna gminnego programu
rewitalizacji opracowywana jest odrebnie dla kazdego
z nich. Dopuszcza sie uchwalenie programu
zawierajgcego cze$¢ realizacyjng dla wybranych
podobszaréw rewitalizacji.
6. Przedsiewziecie rewitalizacyjne, o ktérym mowa w
ust. 3 pkt 4-5 stanowi zadanie, w szczegdlnosci o
charakterze spotecznym, ekonomicznym,
urbanistycznym,  budowlanym, $rodowiskowym,
konserwatorskim, edukacyjnym, naukowym,




zdrowotnym lub kulturalnym, realizowane przez
gmine, inny podmiot publiczny lub prywatny, oraz
powigzane z celami gminnego programu rewitalizacji.
7. Umieszczenie w gminnym programie rewitalizacji
przedsiewziecia rewitalizacyjnego, ktérego realizacja
stanowi¢ bedzie zadanie podmiotdw, o ktérych mowa
w art. 3 ust. 4, wymaga zgody tych podmiotdw,
udzielonej w formie pisemnej.

Art. 10 ust. 3. Jezeli jest to niezbedne do
przygotowania lub realizacji gminnego programu
rewitalizacji, dopuszcza sie przetwarzanie przez
woéjta, burmistrza albo prezydent miasta danych
osobowych dotyczacych stanu zdrowia, natogdw,
skazan oraz orzeczen o ukaraniu i mandatéw karnych,
za zgoda osoby, ktérej dane dotycza. Przepisy ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych
osobowych (Dz. U. z 2014 poz. 1182 i 1662),
dotyczace sposobu postepowania z tymi danymi,
stosuje sie odpowiednio.

Istnieje zagroienie niewykonalnosci
projektowanych przepisow

Przepis stanowi, iz "dopuszcza sie przetwarzanie
przez wéjta, burmistrza albo prezydent miasta
danych osobowych dotyczqcych stanu zdrowia,
nafogdw, skazan oraz orzeczen o ukaraniu i
mandatdw karnych, za zgodq osoby, ktorej dane

dotyczq").

Art. 11. W przypadku, gdy w zwigzku z rewitalizacjg
nastepuje czasowa Ilub trwata zmiana miejsca
zamieszkania oséb, na pofozone poza obszarem
rewitalizacji, zaplanowane w gminnym programie
rewitalizacji dziatania obejmujg réwniez te osoby.
Wymogi zwigzane z zapobieganiem wykluczeniu
uwzglednia sie w szczegdlnosci ksztattujgc wysokosé
czynszow i innych optat dotyczgcych mieszkaniowego
zasobu gminy.

Ustawa nie gwarantuje, ze mieszkancy po
rewitalizacji beda mogli wréci¢ na
dotychczasowe lub blisko im potozone miejsca
zamieszkania.

Celem ustawy jest poprawa warunkéw zycia
mieszkancéw terenéw zdegradowanych. Ze
spotecznego punktu widzenia stusznym bytoby,
aby dotychczasowi mieszkarcy mogli wréci¢ na
tereny, na ktérych mieszkali. Nalezy szanowac
wiez emocjonalng mieszkancéw z miejscem
zamieszkania (bliski krag sasiadéw, szkolne
znajomosci dzieci).

Art. 11. w powigzaniu z art. 5.2 - stanowia
informacje, iz w zwigzku z rewitalizacja moze
nastgpi¢ czasowa lub trwata zmiana miejsca
zamieszkania (nawet 30% mieszkancéw gminy) -
na tereny pofozone poza obszarem rewitalizacji.

Art. 13 ust. 2. Wéjt, burmistrz albo prezydent miasta

po podjeciu przez rade gminy uchwaty o

przystgpieniu do sporzadzania bgdz zmiany gminnego

programu rewitalizacji, kolejno:

1) ogtasza na stronie podmiotowej Biuletynu

Informacji  Publicznej urzedu gminy, prasie
miejscowej oraz przez obwieszczenie, o

podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania
gminnego programu rewitalizacji;

2) sporzadza projekt czesci diagnostycznej

gminnego programu rewitalizacji;

3) przeprowadza konsultacje spoteczne projektu

czesci diagnostycznej gminnego programu
rewitalizacji;

4) wprowadza

zmiany wynikajgce z

ustawy  (czyli
rewitalizacji).

Komplikacja procedury jest sprzeczna z idea
zapewnieniem sprawnej

llos¢ konsultacji z instytucjami, ktérych opinie
nalezy uzyskac¢ spowoduje, iz w czasie trwania
procedury GPR obszar moze zdegradowac sie
catkowicie.




przeprowadzonych konsultacji spotecznych oraz

sporzadza projekt czesci realizacyjnej gminnego

programu rewitalizacji;

5) przeprowadza konsultacje spoteczne projektu

czesci realizacyjnej gminnego programu
rewitalizacji oraz wystepuje o jego

zaopiniowanie przez:

a) wiasciwy zarzad powiatu,

b) wiasciwy zarzad wojewddztwa,

c) wiasciwego wojewode,

d) wiasciwego wojewddzkiego konserwatora

zabytkéw w zakresie wystepujgcych na obszarze
rewitalizacji form ochrony zabytkow,

e) wiasciwe organy wojskowe, ochrony granic
oraz bezpieczenstwa panstwa, w zakresie wymagan
bezpieczenstwa i obronnosci,

f) wiasciwego dyrektora urzedu morskiego w
zakresie zagospodarowania pasa technicznego, pasa
ochronnego oraz morskich portéw i przystani,

g) wilasciwy organ nadzoru gorniczego w
zakresie zagospodarowania terendw gorniczych,

h) wiasciwy organ administracji geologicznej w
zakresie zagospodarowania terendw osuwisk,

i) wiasciwego dyrektora regionalnego zarzadu
gospodarki wodnej w zakresie zagospodarowania
obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig,

j) ministra wifasciwego do spraw zdrowia w
zakresie  zagospodarowania obszaréw ochrony
uzdrowiskowej,

k) wiasciwego regionalnego dyrektora ochrony
Srodowiska w zakresie form ochrony przyrody,

) wilasciwego panstwowego wojewddzkiego
inspektora sanitarnego,

m) wilasciwg gminng komisje urbanistyczno-
architektoniczng,

n) operatoréw sieci uzbrojenia terenu, w tym
zarzadcow drdg oraz linii i terendw kolejowych,

o) podmioty publiczne realizujgce uprawnienia

Skarbu Panstwa w odniesieniu do nieruchomosci
potozonych na obszarze objetym programem,

p) Komitet Rewitalizacji, jezeli zostat powotany.
6) wprowadza zmiany wynikajgce z
przeprowadzonych konsultacji spotecznych oraz
uzyskanych opinii;

7) przedstawia radzie gminy do uchwalenia
projekt gminnego programu rewitalizacji.

10.

Art. 16. 1. W przypadku, gdy ustalenia gminnego
programu rewitalizacji, w zakresie wyznaczenia
obszaru zdegradowanego lub innych ustalei
dotyczacych tego obszaru sg niezgodne ze studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania

Ustawa wptywa na nietrwatos¢ dokumentéow
planistycznych i generuje sztuczne konflikty

Wydtuzenie procedur, przyczynianie sie do
niestabilnosci prawa oraz wprowadzenie
nowego dokumentu bedacego wyzej w




przestrzennego gminy, przeprowadza sie
postepowanie w przedmiocie zmiany tego studium, w
celu jego dostosowania do gminnego programu
rewitalizacji.

hierarchii niz Studium (studium, pomimo iz
teoretycznie petni role generalnego dokumentu
strategicznego gminy, bedzie musiato
podporzadkowac¢ sie ustaleniom gminnego
programu rewitalizacji).

projektu ustawy wprowadza hierarchiczng
wyiszo$¢ gminnego programu rewitalizacji
wobec studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy wraz
z kazdorazowm obowiazkiem zmiany studium i
planu zagospodarowania przestrzennego bez
koniecznosci  analizy  harmonii  innych
rozwigzan zawartych w tych aktach
planistycznych. Brak jest rowniez regulacji
dotyczacych wptywu procedury uchwalania
gminnego programu rewitalizacji na toczace
sie postepowania administracyjne, dla ktorych
akty te majg znaczenie prejudycjalne, np. w
przedmiocie pozwolenia na budowe.

11.

art. 21 ust. 6

Wyznaczenie obszaru rewitalizacji oznacza m.in.
zakaz wydania decyzji o warunkach zabudowy w
odniesieniu do nieruchomosci potozonych na
tym obszarze. Brak jest propozycji rozwigzan co
do losu  wszczetych postepowan, a
niezakonczonych przed wyznaczeniem obszaru.
Brak jest rowniez propozycji rekompensaty dla
wiascicieli nieruchomosci w przypadku, kiedy
sam fakt objecia obszarem wyklucza okreslony
sposéb zagospodarowania nieruchomosci, ktory
bytby mozliwy z uwagi na potozenie i otoczenie
nieruchomosci przy braku wyznaczenia takiego
obszaru.

12.

Art. 22. Uchwata w przedmiocie wyznaczenia obszaru
rewitalizacji stanowi akt prawa miejscowego.

Art. 24. Uchwata w przedmiocie ustanowienia Strefy
stanowi akt prawa miejscowego.

Wprowadzenie dodatkowego ,rodzaju” prawa
miejscowego konkurujacego z MPZP

Ustawa proponuje mnozenie bytéw prawnych
poprzez wprowadzenie "obszaru rewitalizacji" o
statusie aktu prawa miejscowego oraz
"Specjalnej Strefy Rewitalizacji" majacej miec
takze status aktu prawa.

13.

Art. 25. 1. Pozyskiwanie gruntéw oraz budowa lub
przebudowa  budynkéw  stuzgcych  rozwojowi
spotecznego budownictwa czynszowego realizowane
na obszarze Strefy oraz przewidziane w gminnym
programie rewitalizacji w ramach przedsiewziec
rewitalizacyjnych, o ktérych mowa w art. 9 ust. 3 pkt
4, stanowi cel publiczny w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, jezeli:

1) dostep do lokali mieszkalnych odbywa sie na
zasadach nierynkowych, na podstawie kryteriow

okreslonych przez wtadze publiczne;

Proponowany w ustawie art. 25
wprowadzajacy nowy "cel publiczny" moze
generowac naduzycia.

Mechanizm i zatozenia wywtaszczania na cele
publiczne s3 niejasne i nie zawierajq zakazdw i
sankcji zapobiegajacych zmianie kryteriow i
celow po wywiaszczeniu i zrealizowaniu
budowy.

Wg zapisow Art. 25 ust. 1 pkt. 1 pozyskanie
gruntéw - wywtaszczenie oraz budowa i
przebudowa budynkdéw nastepuje na podstawie




2) na
uzytkowania
inwestycje
publicznymi;
3) jest realizowana przez podmioty, ktdérych
gtéwnym celem dziatania nie jest osiggniecie zysku.

2. Wywtfaszczenie na cele okreslone w ust. 1
nastepuje na obszarze objetym ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

3. Cel publiczny, o ktérym mowa w ust. 1, jest
realizowany na obszarze Strefy, jezeli wniosek o
wszczecie postepowania wywiaszczeniowego zostat
ztozony przed dniem wygasniecia uchwaty w sprawie
tej Strefy.

etapie budowy, przebudowy Ilub
budynkéw, podmioty realizujgce
korzystajg ze wsparcia S$rodkami

dowolnych kryteriow przyjetych przez wtadze
publiczne i moze prowokowac¢ do naduzy¢.

Mozliwos$¢ wywitaszczenia nieruchomosci po
spetnieniu warunku korzystania ze S$rodkow
publicznych i wymogu nie osiggania zysku - bez
sankcji za ztamanie tych wymogdéw moze po
skofAczonej inwestycji w prosty sposob
prowadzic do np. komercyjnej sprzedazy
nieruchomosci bez zadnych konsekwencji a
ewentualny zwrot wywfaszczonego gruntu
zabudowanego nowym budynkiem, moze by¢
niemozliwy lub opiera¢ sie o skomplikowang
procedure mogacg toczyc sie latami.

14.

Art. 26. 1. Na obszarze Strefy wdéjt, burmistrz albo
prezydent miasta moze wypowiedzie¢c umowe najmu
lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, jezeli oprdznienie lokalu jest niezbedne do
realizacji przedsiewziecia rewitalizacyjnego, o ktérym
mowa w art. 9 ust. 3 pkt 4, polegajgcego na remoncie
lub przebudowie obiektu budowlanego.

2. W wypowiedzeniu umowy wskazuje sie termin
opréznienia lokalu, nie krétszy niz 60 dni od dnia
doreczenia wypowiedzenia, a takze lokal zamienny w
rozumieniu przepisu art. 2 pkt 6 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz. 150).

3. Na wniosek lokatora, wdjt, burmistrz albo
prezydent miasta zapewnia przeprowadzke do lokalu
zamiennego oraz do lokalu docelowego na
warunkach ustalonych z lokatorem.

4. Po zakonczeniu wykonywania remontu lub
przebudowy najemca uprawniony jest do zawarcia
nowej umowy najmu tego samego lokalu, a jezeli jest
to niemozliwe z uwagi na przebudowe lokalu, zmiane
jego funkcji lub brak zgody lokatora — innego lokalu.
5. W przypadku, gdy lokator nie opréznit lokalu w
terminie wskazanym w wypowiedzeniu, wadijt,
burmistrz albo prezydent miasta moze wystgpi¢ do
wojewody z wnioskiem o wydanie decyzji
administracyjnej nakazujacej oprdznienie lokalu.

6. Wojewoda wydaje decyzje nakazujacg oprdznienie
lokalu w terminie 30 dni. Na wniosek wdijta,
burmistrza albo prezydenta miasta decyzji nadaje sie
rygor natychmiastowej wykonalnosci, jezeli jest to
uzasadnione interesem gospodarczym gminy.

7. Do egzekucji obowigzkdw wynikajgcych z decyzji, o
ktorej mowa w ust. 6, stosuje sie przepisy o
postepowaniu  egzekucyjnym w  administracji.

Art. 26 jest zbyt represyjny w stosunku do
najemcow i lokatorow lokali, ktérzy moga
zosta¢ zmuszeni do opuszczenia swoich
dotychczasowych lokali.

Art. 26 ust. 4 wprowadza zapisy umozliwiajgce

opréinienie lokalu i w konsekwencji
przebudowy, mozliwg utrate najbardziej
atrakcyjnych lokali przez ich dotychczasowych
najemcow.

Projekt ustawy nie zapobiega realizacji

nastepujacego scenariusza:

- prywatne nieruchomosci s3 wywtaszczane na
cele  mieszkaniowe realizowane przez
prywatnych przedsiebiorcow (art. 25. + art. 2
ust. 2 pkt 3)

- mieszkancy sg wykwaterowywani do lokaléw
zamiennych na peryferia gminy (art. 26.)

- wywtaszczone nieruchomosci Y]
zabudowywane/przebudowywane z
wykorzystaniem srodkow publicznych

przyznawanych niektérym przedsiebiorcom
wybieranym przez gminy w oparciu o
niesprecyzowane (uznaniowe) zasady (art. 32)

- "zrewitalizowane" obiekty sg po pewnym
czasie wprowadzane do komercyjnego obrotu.

Konstrukcja zapisu tego artykutu wprowadza

mozliwo$¢ najmu tego samego lokalu po
przebudowie lub remoncie.
W  praktyce, jezeli w wyniku dziatan

inwestycyjnych lokal ulegnie zmianie w wyniku




Egzekucje obowigzku wynikajgcego z decyzji
przeprowadza sie w terminie 30 dni od dnia
otrzymania wniosku o wszczecie postepowania
egzekucyjnego, do lokalu zamiennego wskazanego w
tym wniosku.

przebudowy lub zmieni sie jego funkcja, np.
zmiana z lokalu mieszkalnego na inny
(ustugowy, handlowy itp.) dotychczasowy
najemca bedzie zmuszony do wynajecia innego
lokalu (mieszkalnego). W ten sposdb najbardziej
atrakcyjne lokale mogg tatwo zostac pozyskane
przez "innych" najemcéw. Dodatkowo ustawa
nie wskazuje, kto i w jakim trybie jest
zobowigzany do zaoferowania innego lokalu.

15. [Art. 27. 1. Na obszarze Strefy, rada gminy moze Proponowany przepis dopuszcza mozliwos¢
ustanowi¢ zakaz wydawania decyzji o warunkach uznaniowego dziatania gminy.
zabudowy, o ktérych mowa w przepisach ustawy z Mozliwos$¢ blokowania przez gmine wydawania
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i decyzji wz, w tym dla wybranych sposobow
zagospodarowaniu przestrzennym. zagospodarowania terenu, rodzi
2. Zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy niebezpieczenstwo  wykorzystywania  tego
mozna ograniczyé do wybranych sposobdéw zapisu do ograniczania konkurencji (np. przy
zagospodarowania terenu.. powstawaniu nowych obiektéw handlowych
3. Postepowania w przedmiocie wydania badz zmiany konkurencyjnych dla juz istniejgcych) Ilub
decyzji o warunkach zabudowy, wszczete i blokowania okreslonych inwestycji.
niezakonczone przed dniem wejscia w zycie uchwaty
o ustanowieniu Strefy, ulegajg zawieszeniu, do dnia
wejscia w zycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.
4. Po wejsciu w 2ycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego organ umarza
postepowanie w przedmiocie wydania decyzji o
warunkach zabudowy.

16. |Art. 31. 1. Jezeli w odniesieniu do budynku, Autorytarna rola panstwa (tu: samorzadu)

potozonego na obszarze Strefy, ktorego
wspotwtascicielem w czesci wiekszej niz potowa
udziatéw jest gmina, przedsiewziecie rewitalizacyjne,
o ktorym mowa w art. 9 ust. 3 pkt 4, przewiduje
wykonywanie robdét budowlanych, na ktdrych
wykonanie nie wyrazajg zgody pozostali
wspotwtasciciele, wadjt, burmistrz albo prezydent
miasta moze zwrécic sie do wojewody z wnioskiem o
wydanie decyzji administracyjnej ograniczajacej
sposéb korzystania z nieruchomosci wzgledem
pozostatych wspoétwiascicieli, poprzez zezwolenie na
przeprowadzenie przez gmine robét budowlanych .

2. Wojewoda wydaje decyzje, w terminie 30 dni..

3. Koszt objetych zezwoleniem robdt budowlanych
ponoszg wspodtwiasciciele nieruchomosci, w czesciach
wynikajacych z ich udziatéw we wspotwiasnosci.

4. Wierzytelnos¢ gminy wzgledem wspdtwiasciciela
nieruchomosci powstata w zwigzku z obowigzkiem
pokrycia czesci kosztow wykonania robét budowlanych, o
ktérych mowa w ust. 1, podlega zabezpieczeniu poprzez
obcigzenie czesci utamkowej nieruchomosci hipoteka.

5. Z wnioskiem o wpis hipoteki do ksiegi wieczystej
wystepuje wojt, burmistrz albo prezydent miasta.

Kontrowersyjny zapis pozwalajagcy Panstwu na
dziatanie "z pozycji sity". Ustawa nie precyzuje
charakteru robodt, ktérych przeprowadzenie
gmina moze wymusi¢ na wspoétwtascicielach, na
ich czesciowy koszt.




17.

Art. 32. 1. Wobec nieruchomosci potozonych na
obszarze Strefy, gmina moze udzieli¢ dotacji w
wysokosci  nieprzekraczajacej 50%  naktadow
koniecznych na wykonanie przez wnioskodawce:
1) robot budowlanych dotyczacych czesci
wspolnych nieruchomosci mieszkaniowych,
2) prac konserwatorskich i restauratorskich w
rozumieniu art. 3 pkt 6 i 7 ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (Dz. U. z 2014 r. poz. 1446), w
odniesieniu do nieruchomosci
mieszkaniowych nie wpisanych do rejestru zabytkow
- na rzecz wiascicieli lub uzytkownikéw
wieczystych tych nieruchomosci, jezeli wnioskowane
dziatania stuzg realizacji przedsiewzieé
rewitalizacyjnych, o ktérych mowa w art. 9 ust. 3 pkt
4,
2. Szczegdtowe zasady udzielania dotacji, w tym tryb
postepowania z wnioskami o udzielenie dotacji oraz
sposéb jej rozliczania, rodzaj dokumentdéw
niezbednych do rozpatrzenia wniosku i rozliczenia
dotacji oraz postanowienia, jakie powinna zawierac
umowa o udzielenie dotacji, a takie sposdb
gromadzenia informacji o udzielonych dotacjach
okresla sie w uchwale w sprawie ustanowienia Strefy.
3. Do dotacji art. 72 i 77 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami stosuje
sie odpowiednio.

Projekt ustawy wprowadza niekorzystng
zasade uznaniowosci przy dysponowaniu
pieniedzmi publicznymi.

Wg art. 32 gmina moze udzieli¢ dotacji. Nie jest
wiec zobligowana udziela¢ dotacji zawsze po
spetnieniu okreslonych kryteriéw (koniecznos¢
wprowadzenia kryteriéw ustawowych). Zasady
udzielania dotacji sg niejasne i zaktadajg
wybidrczosé.

18.

Art. 38.

Wedtug projektu ustawy miejscowy plan
rewitalizacji odnosi¢ sie moze do wybranych
nieruchomosci.

Zatozenie, ze mozna wybiera¢ nieruchomosci z
terenu i poddawaé je opisanym w ustawie
procedurom - powodowaé moze uruchomienie
procedur  wywtaszczen i przejmowania
szczegoblnie atrakcyjnych nieruchomosci (brak
kryteriow wyboru takich nieruchomosci w
przepisie)

w projekcie ustawy pojawia sie
niesprecyzowane pojecie "inwestycja
uzupetniajgca” oraz niejasna procedura

"umowy urbanistycznej"

Zapisy dot. miejscowego planu rewitalizacji dot.
mozliwosci uzalezniania zgody na realizacje
inwestycji od budowy i przekazania na rzecz
gminy infrastruktury mogg by¢ naduzywane
przez gminy (wykorzystywanie inwestorow w
celu unikniecia koniecznosci budowy
infrastruktury miejskiej).




Ustawa o rewitalizacji powinna by¢
odpowiedzig na zasadniczy deficyt obecnego
systemu planowania przestrzennego, ktory
oparty jest wylacznie na  aspekcie
regulacyjnym urbanistyki. Procesy
rewitalizacji, jak tez kazde inne ztoione
procesy i programy inwestycyjne w skali
urbanistycznej, wymagaja uzupetnienia
systemu planowania o brakujgce ogniwo :
instrumenty urbanistyki operacyjnej. Projekt
ustawy czyni w tym kierunku istotny krok
wprowadzajac do ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym instytucje
miejscowego planu rewitalizacji (dalej mpr).
Jako wynikajacy z projektu ustawy o
rewitalizacji jest on dedykowany wytacznie
procesowi rewitalizacji. W naszej opinii
zachodza zaréwno potrzeba jak i przestanki
aby definiowa¢€ t3 instytucje jako uniwersalne
instrument urbanistyki operacyjne;j.
Ustawodawca w uzasadnieniu jednoznacznie
okre$la zakres rzeczowy mpr jako element
posredni pomiedzy planowaniem
urbanistycznym a projektowaniem
budowlanym, " co zbliza mpr do
instrumentu urbanistyki operacyjnej, za
pomocq ktorych moziliwa jest — w razie
potrzeb — szczegofowa regulacja warunkéw
zagospodarowania  terendw  szczegdlnie
cennych. Zblizone do roli koncepcji
urbanistycznej sq rowniez ustalenia mpr ..."
ktére wymienia sie w innym miejscu.
Jednoczesnie status mpr okreslony zostat jako
kwalifikowana postac planu miejscowego.
Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego (dalej mpzp) to akt
powszechnie obowigzujgcego prawa. Jako taki
ustala on powszechnie obowigzujgce reguty,
nie moie zas stanowi¢ indywidualnych
rozwigzan przedsiewzie¢ inwestycyjnych.
Ustawodawca potwierdza ta teze we wstepie
do uzasadnienia wskazujac na "brak
mozliwosci  umieszczania w  planach
miejscowych ustalen o charakterze
realizacyjinym, umozliwiajgcych  sprawne
prowadzenie dziatan funkcjonalno-
przestrzennych w  ramach  procesow
rewitalizacji, z  poszanowaniem tadu
przestrzennego".

Proces rewitalizacji jest szczegblnym
przypadkiem - ztozonego, wielowatkowego i




wieloetapowego, w skali urbanistycznej -
procesu inwestycyjnego. Proces ten wymaga
narzedzi urbanistyki operacyjnej wtasnie
dlatego, ze po fazie ustalania warunkow
nastepuja rozstrzygniecia projektowe co do
kompozycji urbanistycznej, architektoniczne;j i
struktury funkcjonalnej. Z rozstrzygniecia tych
wynikajg szacunki ekonomiczne jak tez
wytyczne dla ztoionego procesu realizacji -
umowa inwestycyjna - w tym do udzielania
zamowien publicznych. Rozstrzygniecia mpr s3
wiec, niezaleznie od stopnia ogdlnosci,
ztozonosci czy  zakresu  terytorialnego

rozstrzygnieciami projektowymi w
indywidualnych przedsiewzieciach
inwestycyjnych i pakietem zobowigzan

wynikajacych z umowy inwestycyjnej. Jako
takie mogag podlegac¢ zatwierdzeniu nie za$
przepisywaniu na powszechnie obowigzujaca
regufe.

Ponadto, zakres rzeczowy mpr i jego status
wykracza poza kompetencje czesci osob
wymienionych w artykule 5 uopizp -
konsekwencjg wprowadzenia mpr winno by¢
ograniczenie uprawnien (musiatoby sie ono
dokona¢ w ustawie) do jego sporzadzania do
oséb posiadajacych kwalifikacje do
projektowania na gruncie procesu
inwestycyjnego.

Postulujemy

zweryfikowanie definicji mpr w celu

- nadanie mu wymiaru uniwersalnego
narzedzia urbanistyki operacyjnej - w istocie
bowiem stuzy¢ on powinien wszelkim
ztozonym i w skali urbanistycznej programom i
procesom inwestycyjnym, ktérych
rewitalizacja jest szczegélnym przypadkiem,

- wyjasnienia pojecia "kwalifikowana forma
planu miejscowego" aby wyraznie powigzaé
jego rozstrzygniecia urbanistyczne z trybem
zatwierdzania a nie przepisywania na
ustalenia planu miejscowego,

- ograniczenia uprawnien do jego
sporzadzania do oséb  posiadajacych
kwalifikacje do projektowania na gruncie
procesu inwestycyjnego.

Chcemy w tym miejscu przywotaé¢ nasz
postulat w sprawie trybu sporzadzania decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu wniesiony w uwagach do ustawy o
zmianie uopizp oraz niektérych innych ustaw




(pismo 264/KRIA/2014/w z dnia 17 kwietnia
br.). W kontekscie mpr nalezatoby rozwazy¢
czy konstrukcja przez nas postulowana,
tacznie z fakultatywnoscig takiej decyzji dla
obszaréw objetych planami miejscowymi (dla
obszarow rewitalizacji mogtaby by¢
obowigzkowa) i po zwigzaniu jej z umowa
inwestycyjng mogtaby stanowi¢ uniwersalny
instrument urbanistyki operacyjne;j.

Lp. Dodatkowe uwagi UZASADNIENIE PROPOZYCJI
Propozycje zmiany projektu ustawy

1. Zagadnienia, dla ktérych planowana jest ustawa o -
rewitalizacji, powinny zosta¢ przeniesione do
ustawy o planowaniui z. p.

2. Pieniagdze publiczne wydatkowane w ramach Przestrzern publiczna w Polsce w przewazajacej
rewitalizacji winny by¢ przeznaczone w pierwszym czesSci to przestrzen zdegradowana. Skutkiem
rzedzie na rewitalizacje przestrzeni publicznych. takiego stanu rzeczy jest obnizenie jakosci zycia

wszystkich mieszkancéw oraz negatywny wptyw na
wizerunek kraju.

3. Ustawa o rewitalizacji to dokument przypominajacy Brak zasadnosci uchwalania ustawy, ktéra jest
swoim charakterem "spec-ustawe", ktdéra stoi czesciowo "wpleciona" w obowigzujace, skrajnie
ponad innymi aktami prawnymi (w tym przypadku przewlekte procedury, a czesciowo je pomija.
gtébwnie ponad ustawg o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym). Wprowadza
dodatkowe - niepotrzebne procedury i powiela
funkcje juz wprowadzonych aktéw prawa.

4.

SPECJALNA STREFA REWITALIZACII

Mam watpliwosci czy takie poszerzenie katalogu
celéw publicznych (art. 6 ugn) jest zasadne. Jest
watpliwe czy taki cel ma charakter celu publicznego.
Nie chodzi tu bowiem o inwestycje stuzgcyg ogdtowi
zbiorowosci. Ogdlnie przyjmuje sie zas, ze cel
publiczny w rozumieniu art. 6 ugn to pojecie wezsze
niz interes publiczny. NSA w wyroku z 19 kwietnia
2011 r. Il OSK 1/2011 stwierdzit co prawda, ze
inwestycja celu publicznego winna stuzy¢ ogotowi
zbiorowosci, ale nie zawsze w znaczeniu dostownym.
Podano tam jednak inne przykfady. Tutaj bedziemy
miec¢ jednak konkretnych beneficjentow (podmiotu
spotecznego budownictwa czynszowego oraz osoby,
ktére zamieszkajg w takich mieszkaniach). Mamy tez
art. 21 ust. 2 Konstytucji, zgodnie z ktéorym
wywitaszczenie jest dopuszczalne jedynie wowczas,
gdy jest dokonywane na cele publiczne i za




stusznym odszkodowaniem. Trzeba takze pamietac
o art. 113 wust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Stanowi on, ze wywtaszczenie
nieruchomosci moze nastgpi¢ jedynie na rzecz
skarbu panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego. W razie uznania za cel publiczny
dziatan, realizowanych na obszarze Specjalnej Strefy
Rewitalizacji, prowadzacych do rozwoju wybranych
form spotecznego budownictwa czynszowego na
obszarach zdegradowanych realizowanych w ramach
gminnego programu rewitalizacji. Cel taki bedzie
uzasadnia¢ wywtaszczenie tylko, gdy okreslone
formy spotecznego budownictwa czynszowego majg
by¢ realizowane na nieruchomos$ci gminy. Brak
bowiem podstaw do wywtfaszczenia na rzecz innego
podmiotu (takiego jak spoétdzielnia, czy towarzystwo
budownictwa spotecznego).

Konieczne moze by¢ wprowadzenie odpowiednich
przepisow dotyczacych oddawania lokali w takich
budynkach w najem. Kryteriow doboru najemcow i
wysokosci czynszu. Obecnie mamy ustawe z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U.2001.71.733). Zawiera ona definicje
mieszkaniowego zasobu gminy (art. 2 ust. 1 pkt 10.
Nalezy przez to rozumie¢ lokale stanowigce wtasnosc
gminy albo gminnych oséb prawnych lub spdétek
handlowych utworzonych z udziatem gminy, z
wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego, a
takze lokale pozostajgce w posiadaniu samoistnym
tych podmiotéw. W art. 2 ust. 1 pkt 11 zdefiniowano
z kolei tzw. publiczny zaséb mieszkaniowy - nalezy
przez to rozumie¢ lokale wchodzace w skifad
mieszkaniowego zasobu gminy albo lokale
stanowigce wtasnos¢ innych jednostek samorzadu
terytorialnego, samorzadowych oséb prawnych
tych jednostek, Skarbu Panstwa lub panstwowych
oso6b prawnych. Art. 7 tej ustawy odnosi sie
natomiast do zasad ustalania czynszu w zasobach
samorzgdowych i skarbu panstwa.

Zgodnie z art. 21 ust. Pkt 2 tej ustawy zasady
wynajmowania lokali wchodzgcych w  sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i
kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest
zwigzany ze  stosunkiem pracy, jezeli w
mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale
przeznaczone na ten cel; w razie gdy rada gminy nie
okresli w uchwale odmiennych zasad, do lokali
podnajmowanych przez gmine stosuje sie
odpowiednio zasady wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu




gminy.

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym podejmowanie
uchwat w  sprawach  majagtkowych  gminy,
przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu,
dotyczacych zasad nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub
wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata
lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegdlne nie
stanowig inaczej; uchwata rady gminy jest
wymagana réwniez w przypadku, gdy po umowie
zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg
kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama
nieruchomos¢; do czasu okreslenia zasad wéjt moze
dokonywaé tych czynnosci wytgcznie za zgodg rady
gminy. Powyzsze regulacje winny znalez¢ jaka$
forme odniesienia do cytowanego przepisu.

W powyiszym kontekscie nalezy uwzglednic
dodatkowo przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami dziat Il gospodarowanie
nieruchomosciami stanowigcymi witasno$é skarbu
panstwa oraz wfasno$¢ jednostek samorzadu
terytorialnego. (por. 24 i 25 ugn), co réwniez
miatoby znaczenie przy oddawaniu nieruchomosci w
najem. Warto zwrdci¢ uwage, ze zgodnie z art. 37
ust. 4 ugn w przypadku oddanie nieruchomosci
gminy w najem na okres dtuzszy niz 3 lata co do
zasady wtasciwy jest tryb przetargowy.

Brak jest propozycji rozwigzan rekompensat wobec
zakazu wydawania na obszarze Specjalnej Strefy
Rewitalizacji nowych decyzji o w.z. (art. 27 projektu
ustawy), co moze by¢ niezgodne z art. 64 Konstytucji
RP. Odestanie zawarte w art. 30 projektu ustawy
okresla wytgcznie podstawe okreslania zakresu
roszczen odszkodowawczych (art. 363 k.c.), a nie
podstawy prawnej roszczenia odszkodowawczego.
Niejasne jest, ktére formy ograniczenia prawa
wtasnosci wynikajgce z ustanowienia Specjalnej Stref
Rewitalizacji, mogg generowac roszczenia, tym
bardziej, ze kodeks cywilny okresla w art. 417 i nast.
k.c. wytacznie roszczenia w przypadku niezgodnego z
prawem dziatania organéw wtadzy publicznej. Tutaj
natomiast, wobec uchwalania aktu prawa
miejscowego, mielibySmy do czynienia z
roszczeniami wynikajgcymi ze zgodnego z prawem
dziatania wfadzy publicznej, ktére aktualnie nie
miatoby swojej podstawy prawnej.

Moze budzi¢ watpliwosci mozliwos¢
przeprowadzania robot budowlanych objetych
rewitalizacja w przypadku wspdétwtasnosci (art. 31




projektu  ustawy) bez zgody pozostatych
wspotwtiascicieli, na koszt wszystkich
wspotwtiascicieli obliczany odpowiednio dla kazdego
z nich wedle posiadanego udziatu. W szczegdlnosci
zwraca uwage brak ograniczen co do kosztow takich
robot budowlanych, ktére nawet w przeliczeniu na
utamek posiadany przez poszczegdlnych
wspotwiascicieli, mogg znacznie  przewyzisza
wartos¢ poszczegdlnych udziatéw. Dodatkowo
zabezpieczenie hipoteczne takich kosztéw moze
stanowic ukryta forme wywiaszczenia
wspotwiascicieli mniejszosciowych na rzecz gminy.
Brak jest za$ szczegétowych regulacji dotyczacych
mozliwosci udzielania dotacji dla pozostatych
wspotwiascicieli na ksztatt okreslony w art. 32
projektu ustawy, w szczegdlnosci zas dotacje te sg ze
swej istoty narzedziem objetym uznaniem gminy.

Deklarowany cel ustawy w postaci zapobieganiu
gentryfikacji prowadzacej do segregacji i
powstawaniu ,,wysp dobrobytu” moze nie tylko nie
zosta¢ osiggniety, ale wrecz doprowadzi¢ do
procesu odwrotnego w razie wprowadzenia
proponowanych mechanizméw umozliwiajacych
przesiedlenie dotychczasowych najemcow do
nieruchomosci podobnych do dotychczas przez nich
zamieszkatych. Przyktadem bytoby prowadzenie
rewitalizacji budynkéw potozonych w korzystnych
inwestycyjnie miejscach i prowadzenie tam
intratnych dla gminy inwestycji np. w
apartamentowce, co musialoby sie wigza¢ z
przesiedlaniem mieszkancow na tereny bardziej
odlegte. Wysuwane na czolo spofeczne
budownictwo mieszkaniowe mogtoby w tfatwy
sposob usprawiedliwia¢ przenoszenie uboiszych
mieszkancow do takich osiedli, w zamian za
opréinienie i rewitalizacje przynoszacych profity
nieruchomosci.






