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1. Wprowadzenie

Niniejszy raport stanowi realizacje zadania 5 pn. “Opracowanie propozycji instrumentéw dynamizujgcych
inwestowanie w centrum todzi”. Gtéwnym zatozeniem opracowania jest wskazanie instrumentéw,
mozliwych do wykorzystania przez Miasto celem zmobilizowania prywatnych inwestoréw (duzych i matych)
do przeprowadzenia inwestycji, na ktére wystepuje zapotrzebowanie w centrum miasta. Dla
zidentyfikowanych instrumentéw okreslono uwarunkowania prawne oraz ich skutecznosé, ktéra odnosi sie
przede wszystkim wptywu zastosowanego instrumentu na powstanie preferowanej funkcji.

Potrzebne inwestycje zostaty zdefiniowanie na podstawie dostarczonej “"Mapy pozgdanych inwestycji Miasta
todzi”, ktéra zostata opracowana na duzym poziomie ogdlnosci i pozwala na wyprowadzenie jedynie
gtéwnych kategorii funkcji, takich jak parkingi, obiektu kubaturowe oraz przestrzen publiczna. Powoduje to,
iz cate opracowanie ma charakter uniwersalny, a zastosowanie poszczegdlnych instrumentéw do
konkretnych juz przypadkéw wymaga dalszej pogtebionej analizy i uszczegétowienia.

Instrumenty opisane w niniejszym dokumencie sg uszczegétowieniem zaréwno rekomendacji, jak i modeli
rewitalizacyjnych zaprezentowanych w ramach zadania 2.

Pierwsza cze$¢ zawiera podsumowanie i klasyfikacje instrumentéw ze wzgledu na preferowane funkcje,
druga natomiast szczegdétowo opisuje poszczegdlne instrumenty pod wzgledem uwarunkowan prawnych
i skutecznosci dla Miasta.

Biorac pod uwage obecny stan zaawansowania prac nad ustawg o rewitalizacji, instrumenty dynamizujgce
inwestowanie i mozliwosci wptywania na funkcje, jakie daje ustawa uwzgledniono w opracowaniu w formie
aneksu. W ponizszej tabeli instrumenty warunkowane wejsciem w Zzycie ustawy o rewitalizacji zostaty
zapisane czerwong czcionka.

W niniejszym raporcie wykorzystano nastepujace skroty:

1) u.p.z.p. — Ustawa z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. 2015, poz. 199)

2) u.g.n.—Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. 2015 .,
poz. 782)

3) u.z.z.w. — ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzeniu $ciekdéw (t.j. Dz. U. 2015 r. poz. 139 z pdzn. zm.)
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4) k.c. —ustawa z dnia z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. 2014, poz. 121)

5) k.p.c. —ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz. U. 2014,
poz. 101)

6) u.f.p.—ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (t.j. Dz. U. 2013, poz. 885)

7) u.p.io.l. — ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (t.j. Dz. U. 2014,
poz. 849)

8) u.s.g.—ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. 2013 r., poz. 594 z
pdzin. zm.)

9) u.p.b. —ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. 2013 r., poz. 1409 z pdzn.
zm.)

10) p.w. — ustawa z dnia 28 kwietnia 1936 r. Prawo wekslowe (Dz. U. 1936, nr 37, poz. 282)

11) m.p.z.p. — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

12) NSA — Naczelny Sad Administracyjny

13) SN — Sad Najwyzszy

2. Podsumowanie i klasyfikacja przedstawionych instrumentow

Klasyfikacja instrumentdow opiera sie na funkcjach, zidentyfikowanych jako niezaspokojony popyt w centrum

miasta. Podstawg identyfikacji tych funkcji jest "Mapa pozgdanych inwestycji w Miasta todzi”, ktdéra

graficznie przedstawia zapotrzebowanie na nastepujgce funkcje:

Parkingi naziemne,
Parkingi podziemne,

Obiekty kubaturowe (istniejgce wraz z propozycjg rozbudowy i uzupetnien w zabudowie oraz nowe
obiekty),

Przestrzen publiczna wewnatrz kwartatéw.

Powyzsze zidentyfikowane funkcje klasyfikuje sie dodatkowo z uwagi na lokalizacje na terenach miejskich,

terenach prywatnych, jak iterenach nalezgcych do miasta i oséb prywatnych. Biorgc pod uwage podziat

funkcji i strukture wifasnosciowg sklasyfikowano typy funkcji jak w ponizszej tabeli, dla ktdrych

zaproponowano instrumenty, ktére z jednej strony mogg stanowi¢ zachete do inwestowania, a drugiej
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strony w jak w najwiekszym stopniu pozwolg Miastu wptywa¢ na rodzaj funkcji danym obszarze
inwestowania. Celem opracowania jest wskazanie instrumentow, ktérymi miasto moze sie postuzyé, aby

zacheci¢ prywatnych inwestorow do podejmowania inwestycji, w kazdym z rozwazanych przypadkow, tj.
zaréwno na terenach miejskich, jak i prywatnych.

Dodatkowo, w kolejnej tabeli, zidentyfikowano kilka instrumentéw, ktére wprawdzie bedg dziataty
zachecajgco dla inwestoréw, lecz nie stanowig dla miasta instrumentdw wptywania na lokowanie
oczekiwanych funkcji.

Przedstawione instrumenty odnoszg sie do wybranych kategorii funkcji, ktére mogg wystepowaé takze
tacznie na wybranych obszarach, np. budynki kubaturowe na terenach miejskich i prywatnych wraz
z przestrzenig publiczng w sgsiedztwie tych budynkow. Dla takich przyktadéw instrumenty z obu grup mozna
potaczy¢, wybierajgc rozwigzanie optymalne dla danego przypadku.
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Parkingi naziemne na terenach

Wytgczenie sasiednich ulic z mozliwosci
parkowania (ustanowienie
i egzekwowanie zakazéw parkowania)

Wozrost optacalnosci inwestycji dla potencjalnego inwestora
poprzez skierowanie popytu na nowy parking.

Wptyw miasta ocenia sie jako wysoki z uwagi na:

- fakt, iz jest wtascicielem terenu,

- wptyw miasta na wybér potencjalnego inwestora,

- potencjalnie wysoka ekonomiczna optacalnosc¢ po
zastosowaniu instrumentu.

Skutecznos¢ zalezy od formy zawarcia umowy pomiedzy
partnerami publicznym i prywatnym oraz od zastosowania
pozostatych dostepnych instrumentdw, w szczegdlnosci
instrumentéw wptywajacych na ograniczenie konkurencji ze
strony prywatnych wtascicieli terenéw sasiednich (instrumenty
wynikajace z ustawy o rewitalizacji).

miejskich

Zbidr instrumentow wynikajacych z
ustawy o rewitalizacji (pod warunkiem
wejscia w zycie ustawy o rewitalizacji),
w tym:

- gminny plan rewitalizacji, w tym
ustalenia w zakresie organizacji ruchu na
drogach publicznych;

- zwiekszenie stawki podatku od
nieruchomosci dla nieruchomosci
sgsiednich, ktére pomimo przeznaczenia
w mpzp pod zabudowe nie zostaty

Wzrost optacalnosci inwestycji dla potencjalnego inwestora
poprzez ograniczenie konkurencji ze strony innych
podmiotdw, wykorzystujgcych sgsiadujgce tereny prywatne
niezgodnie z przeznaczeniem zapisanym w planie
miejscowym oraz poprzez zmiany w organizacji ruchu na
drogach publicznych.

Instrument skuteczny dla miasta pod warunkiem wejscia

w zycie ustawy o rewitalizacji, ktdra nadaje G.P.R. status
szczegolnej formy planu miejscowego.

Miasto zachowuje wptyw na funkcje w danym obszarze, w tym
dla nieruchomosci sgsiadujgcych z terenami miejskimi,
wprowadzajac jednoczesnie zasady zagospodarowania
przestrzeni. W odrdznieniu od planu miejscowego moze
odnosic sie do wybranych nieruchomosci.
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Funkcja wg mapy
pozadanych inwestycji
Miasta todzi

Instrument

Efekt zachety

Wptyw Miasta na wprowadzenie funkcji

(skutecznos¢ instrumentu)

zabudowane w terminie 4 lat od daty
wejscia w zycie planu.

Przygotowanie gruntéw pod inwestycje
i zbycie

Instrument powinien stanowi¢, wraz z innymi, element
oferty handlowej przygotowanej przez Miasto.
Wyeliminowanie przeszkdd zwigzanych

z niewystarczajacym przygotowaniem danej nieruchomosci
pod inwestycje istotnie zwieksza atrakcyjnos¢ inwestycyjng
terenu.

Wptyw miasta ocenia sie jako wysoki.

Wptyw przygotowania gruntdw na lokowanie funkcji moze
bardzo istotny, o ile poczynione przygotowania beda
determinowac okreslony typ zagospodarowania (np. gotowa
koncepcja).

Zwolnienie przedmiotowe w podatku od
nieruchomosci zajetych pod parkingi

Stosowanie zwolniert w podatku od nieruchomosci moze
istotnie zwiekszac atrakcyjnos¢ okreslonej lokalizacji

(w relacji do innych lokalizacji poza obszarem
rewitalizowanym).

Wozrost optacalnosci inwestycji dla potencjalnego inwestora
poprzez obnizenie kosztéw funkcjonowania parkingu.

Brak bezposredniego wptywu na wprowadzenie funkcji.

Stosowanie preferencji podatkowych w podatku od
nieruchomosci moze premiowac okreslone kategorie dziatan
podejmowanych na nieruchomosciach, wywierajac
jednoczesnie wptyw na lokowanie funkcji — jest to jednak
wptyw o charakterze posrednim.

Parkingi podziemne na terenach
miejskich (plus ewentualne
zagospodarowanie przestrzeni
publicznej nad parkingiem)

Woytaczenie sasiednich ulic z mozliwosci
parkowania (ustanowienie
i egzekwowanie zakazéw parkowania)

Wozrost optacalnosci inwestycji dla potencjalnego inwestora
poprzez skierowanie popytu na nowy parking.

Wptyw miasta ocenia sie jako wysoki z uwagi na:

- fakt, iz jest wtascicielem terenu,

- wptyw miasta na wybér potencjalnego inwestora,

- potencjalnie wyzsza ekonomiczna opfacalno$é po
zastosowaniu instrumentu.

Skutecznosc¢ zalezy od formy zawarcia umowy pomiedzy
partnerami publicznym i prywatnym oraz od zastosowania
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pozostatych dostepnych instrumentéw, w szczegdlnosci
instrumentéw wptywajacych na ograniczenie konkurencji ze
strony prywatnych wtascicieli terenéw sasiednich (instrumenty
wynikajgce z ustawy o rewitalizacji).

Zbidr instrumentow wynikajacych z
ustawy o rewitalizacji (pod warunkiem
wejsécia w zycie ustawy o rewitalizacji),
w tym:

- gminny plan rewitalizacji, w tym

Instrument skuteczny dla miasta pod warunkiem wejscia
Wozrost optacalnosci inwestycji dla potencjalnego inwestora | w zycie ustawy o rewitalizacji, ktéra nadaje G.P.R. status

. . L poprzez ograniczenie konkurencji ze strony innych szczegolnej formy planu miejscowego.
ustalenia w zakresie organizacji ruchu na s . o . . .
drogach publicznvch: podmiotdw, wykorzystujacych sasiadujgce tereny prywatne | Miasto zachowuje wptyw na funkcje w danym obszarze, w tym
g. P . 4 ! niezgodnie z przeznaczeniem zapisanym w planie dla nieruchomosci sgsiadujacych z terenami miejskimi,

- zwiekszenie stawki podatku od . . R . i .

. - . L miejscowym oraz poprzez zmiany w organizacji ruchu na wprowadzajac jednoczesnie zasady zagospodarowania
nieruchomosci dla nieruchomosci X X e " .

drogach publicznych. przestrzeni. W odréznieniu od planu miejscowego moze

sgsiednich, ktére pomimo przeznaczenia
w mpzp pod zabudowe nie zostaty
zabudowane w terminie 4 lat od daty
wejscia w zycie planu.

odnosic sie do wybranych nieruchomosci.

Brak wptywu na wprowadzenie funkcji.

Zwolnienie przedmiotowe w podatku od Wozrost optacalnosci inwestycji dla potencjalnego inwestora Stasowanic praferenciilnadatkowyeh wpadatky/od
nieruchomesclslgtych pod periinet R nieruchomogci moze ;J)rgmiowa(: (Zkreélo';e kategorie dziatan
podejmowanych na nieruchomosciach, wywierajac
usze MINISTERSTWO 3 p
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jednoczesnie wptyw na lokowanie funkcji — jest to jednak
wptyw o charakterze posrednim.

Parkingi naziemne na terenach
prywatnych

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

1. Zobowigzanie w planie do tworzenia miejsc
parkingowych wraz z realizacja innych inwestycji.

2. Przeznaczenie w planie prywatnych terenéw pod
inwestycje parkingowe.

Wptyw miasta ocenia sie jako wysoki ze wzgledu na
bezwzgledna moc wigzgca przepiséw planu.

Zbidr instrumentow wynikajacych z
ustawy o rewitalizacji (pod warunkiem
wejscia w zycie ustawy o rewitalizacji),
w tym:

- gminny plan rewitalizacji, w tym
ustalenia w zakresie organizacji ruchu na
drogach publicznych;

- zwiekszenie stawki podatku od
nieruchomosci dla nieruchomosci
sasiednich, ktére pomimo przeznaczenia
w mpzp pod zabudowe nie zostaty
zabudowane w terminie 4 lat od daty
wejscia w zycie planu.

Wozrost optacalnosci inwestycji dla potencjalnego inwestora
poprzez ograniczenie konkurencji ze strony innych
podmiotéw, wykorzystujgcych sasiadujace tereny prywatne
niezgodnie z przeznaczeniem zapisanym w planie
miejscowym oraz poprzez zmiany w organizacji ruchu na
drogach publicznych.

Instrument skuteczny dla miasta pod warunkiem wejscia

w zycie ustawy o rewitalizacji, ktéra nadaje G.P.R. status
szczegolnej formy planu miejscowego.

Miasto zachowuje wptyw na funkcje w danym obszarze, w tym
dla nieruchomosci sgsiadujgcych z terenami miejskimi,
wprowadzajac jednoczesnie zasady zagospodarowania
przestrzeni. W odréznieniu od planu miejscowego moze
odnosic sie do wybranych nieruchomosci.

Nabycie gruntu przez miasto do zasobu
komunalnego, w tym nabycie w drodze
zamiany.

Instrument do wykorzystania w sytuacji, w ktérej
nieskuteczne sg inne instrumenty zachecajace wtasciciela
gruntu do zrealizowania inwestycji parkingowej. Zaktada

Wptyw miasta ocenia sie jako dosy¢ wysoki z uwagi na
mozliwos¢ ksztattowania transakcji zamiany. Pewnym
ograniczeniem moze byc¢ relatywnie mata sktonnosé do
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Funkcja wg mapy
pozadanych inwestycji
Miasta todzi

Instrument

Efekt zachety

Wptyw Miasta na wprowadzenie funkcji

77 e

(skutecznos¢ instrumentu)

Instrumenty wynikajace z ustawy o
rewitalizacji: prawo pierwokupu lub
przejecie nieruchomosci za
odszkodowaniem.

sie, iz w wyniku transakcji inwestor uzyska zaptate lub grunt
o funkcji przez niego pozadanej, w ktory bedzie gotow
zainwestowac.

dokonania transakcji przez wtasciciela prywatnego
(ograniczenie to nie wystepuje w sytuacji zastosowania
przepisdéw ustawy o rewitalizacji).

Woytaczenie sagsiednich ulic z mozliwosci
parkowania (ustawienie i egzekwowanie
zakazéw parkowania).

Wytgcznie sgsiadujacych ulic z parkowania wyfgcznie na
podstawie decyzji wtadz Miasta. Skuteczno$¢ tej formy

zachety dla potencjalnego inwestora zalezy w znacznej

mierze od uwarunkowan politycznych.

Instrument w przypadku tak uwarunkowanej funkcji ma
ograniczong skuteczno$¢ z uwagi na brak stosunku umownego
zobowigzaniowego pomiedzy miastem a potencjalnym
inwestorem - wiascicielem terenu.

Parkingi podziemne na terenach
miejskich i prywatnych, ktérym
towarzyszg prywatne budynki
kubaturowe w towarzystwie
przestrzeni publicznych

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

1. Zobowigzanie w planie do tworzenia miejsc
parkingowych wraz z realizacjg innych inwestycji.

2.  Przeznaczenie w planie prywatnych terenéw pod
inwestycje parkingowe.

Wptyw miasta ocenia sie jako wysoki ze wzgledu na
bezwzgledna moc wigzaca przepiséw planu.

Zbiér instrumentow wynikajacych z
ustawy o rewitalizacji (pod warunkiem
wejscia w zycie ustawy o rewitalizacji),
w tym:

- gminny plan rewitalizacji, w tym
ustalenia w zakresie organizacji ruchu na
drogach publicznych;

- zwiekszenie stawki podatku od
nieruchomosci dla nieruchomosci
sgsiednich, ktére pomimo przeznaczenia

Wozrost optacalnosci inwestycji dla potencjalnego inwestora
poprzez ograniczenie konkurencji ze strony innych
podmiotéw, wykorzystujgcych sasiadujgce tereny prywatne
niezgodnie z przeznaczeniem zapisanym w planie
miejscowym oraz poprzez zmiany w organizacji ruchu na
drogach publicznych.

Instrument skuteczny dla miasta pod warunkiem wejscia

w zycie ustawy o rewitalizacji, ktéra nadaje G.P.R. status
szczegolnej formy planu miejscowego.

Miasto zachowuje wptyw na funkcje w danym obszarze, w tym
dla nieruchomosci sgsiadujacych z terenami miejskimi,
wprowadzajac jednoczesnie zasady zagospodarowania
przestrzeni. W odréznieniu od planu miejscowego moze
odnosic sie do wybranych nieruchomosci.
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Funkcja wg mapy
pozadanych inwestycji
Miasta todzi

Instrument

Efekt zachety

Wptyw Miasta na wprowadzenie funkcji

77 e

(skutecznos¢ instrumentu)

w mpzp pod zabudowe nie zostaty
zabudowane w terminie 4 lat od daty
wejscia w zycie planu.

Nabycie gruntéw lub zrealizowanych
inwestycji (naktadoéw) przez miasto, w tym
nabycie w drodze zamiany.

Instrument do wykorzystania w sytuacji, w ktorej partnerzy
wspdlnie realizujg przedsiewziecie a nastepnie dokonujg
rozliczenia w drodze zamiany.

Wptyw miasta ocenia sie jako wysoki z uwagi na mozliwos¢
ksztattowania warunkéw transakcji zamiany. Pewnym
ograniczeniem moze by¢ uzgodnienie warunkow transakcji
przez obie strony.

Instrumenty wynikajace z ustawy

o rewitalizacji: prawo pierwokupu lub
przejecie nieruchomosci za
odszkodowaniem.

Instrument do wykorzystania w sytuacji, w ktorej
nieskuteczne sg inne instrumenty zachecajace wtasciciela
gruntu do zrealizowania inwestycji parkingowej. Zaktada
sie, iz w wyniku transakcji inwestor uzyska zaptate.

Wptyw miasta ocenia sie jako dosy¢ wysoki z uwagi na
mozliwos¢ ksztattowania transakeji zamiany.

Przestrzen publiczna wewnatrz
kwartatéw na terenach prywatnych

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

1.  Zobowigzanie w planie do zagospodarowania
przestrzeni publicznej wraz z realizacja innych
inwestycji.

2. Przeznaczenie w planie prywatnych terendw na
przestrzen publiczna.

Wptyw miasta ocenia sie jako wysoki ze wzgledu na
bezwzgledna moc wigzgca przepisdw planu.

Nabycie gruntéw lub zrealizowanych
inwestycji (naktadéw) przez miasto, w tym
nabycie w drodze zamiany.

Instrument do wykorzystania w sytuacji, w ktérej
nieskuteczne sg inne instrumenty zachecajace wtasciciela
gruntu do zagospodarowania przestrzeni publicznej lub
sgsiedztwa mato atrakcyjnego inwestycyjnie. Zaktada sie, iz
w wyniku transakcji inwestor uzyska grunt o funkcji przez
niego pozadanej, w ktory bedzie gotdéw zainwestowac.

Wptyw miasta ocenia sie jako dosy¢ wysoki z uwagi na
mozliwos¢ ksztattowania transakcji zamiany. Pewnym
ograniczeniem moze by¢ relatywnie ograniczona sktonnosé

dokonania inwestycji i transakcji przez wtasciciela prywatnego.
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Miasta todzi

(skutecznos¢ instrumentu)

Instrumenty wynikajace z ustawy
o rewitalizacji: dotacje z budzetu Miasta
na odnowienie budynkéw mieszkalnych

Dotacje z budzetu Miasta na odnowieni budynkéw
mieszkalnych sgsiadujacych z przestrzeni g wspélng, ktéra
moze byc¢ otwarta na rzecz mieszkancow wspoélnot
mieszkaniowych. Dofinansowanie remontéw kamienic w
zamian za zagospodarowanie i otwarcie przestrzeni
wewnatrz kwartatu. Instrument zachecajacy do
zagospodarowania przestrzeni wspdlnej w ramach
przedsiewziecia polegajacego na remoncie budynkdéw.

Wptyw miasta okresla sie jako wysoki. Miasto ma mozliwos¢
okreslenia przeznaczenia terenu oraz zasad przyznawania
dotacji na podstawie gminnego planu rewitalizacji.

Przestrzen publiczna wewnatrz
kwartatéw na terenach miejskich

Nabycie zrealizowanych inwestycji
(naktadow) w przestrzeni publicznej
W zamian za grunt

Inwestor zagospodaruje przestrzen publiczng przy
zatozeniu, ze w zamian otrzyma grunt na realizacje innej
inwestycji o charakterze komercyjnym.

Wptyw miasta na wprowadzenie danej funkcji ocenia jako
bardzo wysoki. W sytuacji, w ktérej miasto znajdzie inwestora,
ktéry bedzie chciat zrealizowad inwestycje komercyjng na
terenie, ktérego wtascicielem jest miasto zagospodarowanie
przestrzeni publicznej w trybie zamiany jest bardzo
prawdopodobne.

Wspotfinansowanie przez Miasto
inwestycji realizowanych przez Wspélnoty
na terenach miejskich (np. podworka)

Program umozliwiajgcy wspoétfinansowanie przez miasto i
wspolnoty mieszkaniowe naktadéw na realizacje wspélnych
przedsiewziec¢ na przylegtych terenach komunalnych.
Umowa pomiedzy partnerami powinna zaktadac
przekazanie naktadéw w czesci sfinansowanej przez spot
note na rzecz miasta. Przestrzenie publiczne, ktére
powstang w ramach programu bedg stuzy¢ wspdlnotom,
np. place zabaw, zieler z trwatymi elementami matej

Wptyw miasta na ksztattowanie funkcji wysoki.
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architektury, miejsca wypoczynku i rekreacji, ciaggi piesze.

Budynki kubaturowe na terenach
miejskich, w tym budynki na cele
spoteczne

Sprzedaz lokali lub nieruchomosci z
okresleniem jej funkcji, w tym w drodze
oddania w uzytkowanie wieczyste

z okreslonymi warunkami zabudowy
nieruchomosci

Proponowany instrument ma w istocie charakter oferty
handlowej sktadanej przez Miasto. W istocie jego
skuteczno$é w zacheceniu do inwestowania zaleze¢ bedzie
wiec od atrakcyjnosci przedstawionej inwestorem
propozycji.

W odniesieniu do skutecznosci instrumentu w aspekcie wptywu
Miasta na lokowanie funkcji instrument nalezy oceni¢ wysoko —
zwtaszcza w sytuacji ustanowienia uzytkowania wieczystego.
Nalezy jednak mie¢ na uwadze, iz instrument bedzie skuteczny
dla funkcji umozliwiajgcych zagospodarowanie nieruchomosci
w sposéb optacalny dla prywatnego inwestora.

Zbidr instrumentow wynikajacych z
ustawy o rewitalizacji (pod warunkiem
wejscia w zycie ustawy o rewitalizacji),
w tym:

- gminny plan rewitalizacji,

- zwiekszenie stawki podatku od
nieruchomosci dla nieruchomosci, ktére
pomimo przeznaczenia w mpzp pod
zabudowe nie zostaty zabudowane

w terminie 4 lat od daty wejscia w zycie
planu.

Wozrost optacalnosci inwestycji dla potencjalnego inwestora
poprzez ograniczenie konkurencji ze strony innych
podmiotéw, wykorzystujgcych sgsiadujgce tereny prywatne
niezgodnie z przeznaczeniem zapisanym w planie
miejscowym.

Instrument skuteczny dla miasta pod warunkiem wejscia

w zycie ustawy o rewitalizacji, ktéra nadaje G.P.R. status
szczegolnej formy planu miejscowego.

Miasto zachowuje wptyw na funkcje w danym obszarze, w tym
dla nieruchomosci sgsiadujgcych z terenami miejskimi,
wprowadzajac jednoczesnie zasady zagospodarowania
przestrzeni. W odréznieniu od planu miejscowego moze
odnosic sie do wybranych nieruchomosci.

Wynajem lokali (z opcjg sprzedazy)

Instrument zachecajacy najemce do przeprowadzenia
remontu lub rozbudowy w lokalu z uwagi na ewentualna
mozliwos$¢ korzystnego ich rozliczenia w cenie zakupu.

Zawieranie umdéw najmu moze stanowic skuteczny instrument
wprowadzania pozadanych funkcji do miejskich lokali, sprzyja
zatem tworzeniu zaplanowanej przez Miasto infrastruktury
ustugowej. Narzedzie to nalezy oceni¢ wysoko ze wzgledu na
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Miasta todzi

(skutecznos¢ instrumentu)

skutecznos$é wptywu na lokowanie funkcji.
Dopdki miasto jest wtascicielem lokalu moze wptywac na
funkcje i sposob zagospodarowania lub rozbudowy lokalu.

Najem lub dzierzawa nieruchomosci z
opcja sprzedazy

Instrument zachecajacy dzierzawce/najemce do
przeprowadzenia rozbudowy budynku i zagospodarowania
nieruchomosci z uwagi na ewentualng mozliwos¢
korzystnego ich rozliczenia w cenie zakupu.

Dopdki miasto jest wtascicielem nieruchomosci moze wptywac
na funkcje i sposéb zagospodarowania lub jej rozbudowy.

Budynki kubaturowe na terenach
prywatnych

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego

Przeznaczenie w planie prywatnych terenéw na okreslone
funkcje.

M.p.z.p., jako narzedzie zwiekszajgce pewnos¢ prawng na
danym obszarze, ma zasadniczo pozytywny wptyw na
sktonnos¢ do inwestowania. Jednakze nalezy mie¢ na
uwadze, ze zbyt szczegétowe, lub niezgodne z potrzebami
ryku zapisy moga wywrzec skutek odwrotny.

M.p.z.p. stanowi wzglednie skuteczne narzedzie stuzace
zabezpieczeniu przeznaczenia okreslonego terenu.

Instrumenty wynikajace z ustawy
o rewitalizacji: dotacje z budzetu Miasta
na odnowienie budynkéw mieszkalnych

Dotacje z budzetu Miasta na odnowieni budynkéw
mieszkalnych, w tym budynkéw wspdélnot mieszkaniowych
na zasadzie wspotfinansowania.

Wptyw miasta okresla sie jako wysoki. Miasto ma mozliwos¢
okreslenia zasad przyznawania dotacji.

Dotacja na remont obiektu zabytkowego

Mozliwos¢ uzyskania dotacji od Miasta moze potencjalnie
zwiekszy¢ zainteresowanie wtascicieli oraz posiadaczy
zabytkowych nieruchomosci odrestaurowaniem
nieruchomosci.

Brak wptywu na wprowadzenie funkcji.

Budynki kubaturowe na terenach

Nabycie nieruchomosci lub

Instrument do wykorzystania w sytuacji, w ktérej partnerzy

Wptyw miasta ocenia sie jako wysoki z uwagi na mozliwos¢
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Unia Europejska
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zrealizowanych inwestycji (naktadow)
przez miasto w drodze zamiany.
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wspdlnie realizujg przedsiewziecie, a nastepnie dokonujg
rozliczenia w drodze zamiany.

ksztattowania warunkéw transakcji zamiany. Pewnym
ograniczeniem moze by¢ uzgodnienie warunkdw transakgji
przez obie strony.

Instrumenty wynikajace z ustawy
o rewitalizacji: dotacje z budzetu Miasta
na odnowienie budynkéw mieszkalnych

Dotacje z budzetu Miasta na odnowieni budynkéw
mieszkalnych, w tym budynkéw wspdlnot mieszkaniowych
na zasadzie wspotfinansowania.

Wptyw miasta okresla sie jako wysoki. Miasto ma mozliwos¢
okreslenia zasad przyznawania dotacji.

Fundusze
Europejskie
Pom: Techriczna

ﬁ MINISTERSTWO_ () C Unia Europejska
1 ROZWOIU Funusz Spbjrode
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Ponizej zaprezentowano inne instrumenty, ktére moga wptywaé na dynamizowanie inwestowania w centrum miasta, nie mniej jednak nie majg one

bezposredniego zastosowania do zidentyfikowanych funkcji.

Grupa
instrumentéow

Instrument

Efekt zachety

Wptyw Miasta na wprowadzenie funkcji

(skutecznos¢ instrumentu)

Planistyczne

Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego

Brak efektu zachety.

Ze wzgledu na wytacznie wewnetrznie wigzacy skutek
zapisOw studium znaczenie zapiséw studium dla
rozstrzygania kwestii zagospodarowania konkretnych
obszaréw Miasta jest niewielkie — zapisy studium nie moga
by¢ podstawg rozstrzygnie¢ w indywidualnych sprawach, w
szczegolnosci nie moga stuzy¢ blokowaniu inwestycji
niechcianych przez Miasto.

Partycypacja Miasta w kosztach remontu

Instrument sprzyja podjeciu spdjnych i kompleksowych dziatan
remontowych. Jego stosowanie moze mie¢ znaczenie impulsu

Rynkowe A . . Ny L Brak wptywu.
Y budynkéw zwiekszajacego atrakcyjnosé danego obszaru, poprzez wzrost jakosci wplywu
zabudowy.
Udzielenie poreczenia przez jednostke samorzadu terytorialnego wptywa
i T e e niewqtp.liwie pozytyV\./nie na zdolrlos’c’ kredytow.a.) inwestt?ra. Moiliwos’c’
Finansowe uzyskania tego rodzaju poreczenia lub gwarancji stanowi¢ moze zatem Brak wptywu.

zewnetrznego

istotng zachete do zainwestowania. Jest to instrument, ktéry moze by¢
stosowany jedynie wyjatkowo, w szczegdlnie waznych dla Miasta

Fundusze

Europejskie %ﬁ? ?&'F;ii!f'&'f -'x“r‘n]-m- }:" ) c Unia Europejska

Pomed Techniczng

I ROEWOIL! Fundusr Spéjnodd
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okolicznosciach.

Promocyjne

Przygotowaniem oferty inwestycyjnej
Miasta

Stworzenie bazy danych lokali mieszkalnych, badz kamienic, ktére
przeznaczone zostang pod inwestycje pomdc moze w pokazaniu w sposéb
transparentny nieruchomosci objetych programem rewitalizacyjnym.
Przyczyni¢ moze sie to do szybszego pozyskiwania potencjalnych
inwestordw, ktérzy sami beda mogli znalez¢ interesujacg ich nieruchomosé.

Brak wptywu lub wptyw bardzo ograniczony.

Opiekun inwestora

Efekt promocyjny, utatwiajacy, przyspieszajacy procesy inwestowania.

Brak wptywu.

Fundusze

Europejskie @ INFRASTRUKTURY t/ )C Unia Europejska
v

Pome: Techniczng

1ROZWOIL Fundusz Spéjrod
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3. Opis instrumentow

3.1. Studium uwarunkowan i Kierunkow zagospodarowania
przestrzennego

3.1.1. Wprowadzenie

Studium uwarunkowann i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem o
charakterze obligatoryjnym, okreslajgcym polityke przestrzenng gminy. Ze wzgledu na zasadniczy
charakter tego dokumentu jest zasadnym wskazanie go, jako jednego z instrumentdéw
dynamizujgcych inwestowanie. Trzeba przy tym podkreslié, ze nie jest to instrument szczegdlnie
przypisany do konkretnego modelu rewitalizacji czy funkcji. Jednak wtasciwie sporzadzone studium
jest pierwszym z warunkow prowadzenia wiasciwe] polityki przestrzennej.

3.1.2. Uwarunkowania prawne

Zgodnie z przepisami u.p.z.p. podstawowym dokumentem okreslajagcym polityke przestrzenng gminy
jest studium uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego. Studium uchwala sie dla
obszaru w granicach administracyjnych gminy (tj. obejmuje catos¢ obszaru gminy). Organem
wiasciwym do uchwalenia studium jest organ uchwatodawczy t.j. rada gminy. Ustalenia poczynione w
studium sg nastepnie wigzace dla organdw gminy przy opracowywaniu m.p.z.p. Studium, choc
przyjmowane uchwatg rady gminy, nie stanowi jednak aktu prawa miejscowego.

Wobec powyzszego skutecznos$é studium, jako instrumentu dynamizujgcego inwestowanie jest
istotnie ograniczona. Wprawdzie mozliwe jest dokonanie w studium okreslonego przeznaczenia
terenu, to jednak skutek takiego postanowienia jest jedynie wewnetrznie wigzacy, tj. wigze wytgcznie
organy gminy. Pozostaje obecnie kwestig dyskusyjng, czy decyzja o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, bgdz decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, moga by¢
sprzeczne z ustaleniami studium. Pomijajac, ze wzgledu na charakter niniejszego opracowania,
rozwazania dotyczgce charakteru wymienionych aktéw, wskaza¢ nalezy jedynie, ze studium wywiera
bezposrednio wskazane w przepisach skutki dla realizacji polityki gminy w obszarach potencjalnie
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e art. 24 ust. 3 u.g.n., zgodnie z ktérym studium jest aktem prawnym stanowigcym podstawe
dziatan gminy w zakresie tworzenia gminnych zasobdw nieruchomosci, ktére sa
wykorzystywane na cele rozwojowe gmin i zorganizowane] dziatalnosci inwestycyjnej, a w
szczegblnosci na realizacje budownictwa mieszkaniowego oraz zwigzanych z tym
budownictwem urzadzen infrastruktury technicznej, a takie na realizacje innych celéw
publicznych;

e art. 15 ust. 1 u.z.z.w., zgodnie z ktérym przedsiebiorstwo wodociggowo-kanalizacyjne jest
obowigzane zapewni¢ budowe urzgdzen wodociggowych i urzadzen kanalizacyjnych,
ustalonych przez gmine w studium, w zakresie uzgodnionym w wieloletnim planie rozwoju i
modernizacji. W istocie studium stanowi podstawowy akt prawny wigzacy przedsiebiorstwo
w dziatalnosci w perspektywie wieloletniej.

Nalezy rowniez podkresli¢, ze w doktrynie ustalony jest poglad, zgodnie z ktérym uchwalenie studium
stanowi warunek sine qua non przystgpienia do uchwalania m.p.z.p. Gminy, ktére w dniu wejscia w
zycie nie posiadaty studium zostaty zobowigzane do przyjecia tego aktu w ciggu roku od wejscia w
zycie ustawy — jednak jedyng konsekwencjg braku studium jest niemoznos$¢ przystgpienia do
sporzgdzania m.p.z.p.

Na terenie catego obszaru Miasta todzi obowigzuje obecnie dokument planistyczny pn. "Studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta todzi" przyjete uchwatg nr
XCIX/1826/10 Rady Miejskiej w todzi z dnia 27 pazdziernika 2010 r.

3.1.3. Mozliwe oczekiwania wzgledem skuteczno$ci

Jak wskazano powyzej skutecznosé studium, jako instrumentu dynamizujgcego inwestowanie jest
istotnie ograniczona. Ze wzgledu na wytgcznie wewnetrznie wigzacy skutek zapiséow studium (tj.
wigzacy wyltacznie organy gminy) watpliwym jest znaczenie zapisdw studium dla rozstrzygania kwestii
zagospodarowania konkretnych obszaréw Miasta, w sytuacji braku m.p.z.p. Nie rozstrzygajac
pojawiajacych sie wokdt tego zagadnienia watpliwosci prawnych nalezy ocenié¢ studium, jako
instrument nie posiadajgcy samoistnego znaczenia, jednak absolutnie konieczny dla mozliwosci
stosowania innych instrumentdéw planistycznych.
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Ponadto, zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. w studium okresla sie obszary dla ktérych sporzadzenie
m.p.z.p. ma charakter obowigzkowy na podstawie odrebnych przepiséw, w tym m.in. obszary
przestrzeni publicznych.

3.2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (dalej: m.p.z.p.) stanowi podstawe planowania
przestrzennego w gminie. M.p.z.p. to akt prawa miejscowego, w ktérym nastepuje ustalenie
przeznaczenia terenu, w tym dla rozmieszczenia inwestycji celu publicznego, oraz okreslenie
sposobdw zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu. M.p.z.p. ustanawia przepisy
powszechnie obowigzujagce na danym terenie, bedgce podstawg wydawania decyzji
administracyjnych, w tym pozwolen na budowe. Uchwalenie m.p.z.p. nie ma charakteru
obowigzkowego, stanowi natomiast przejaw tzw. wtadztwa planistycznego gminy. W art. 15 ust. 2i 3
u.p.z.p. okreslono obowigzkowsq i fakultatywnga zawarto$é m.p.z.p. Granice mozliwych do podjecia w
m.p.z.p. ustalen sg przedmiotem bogatego orzecznictwa sgdéw administracyjnych.

Na potrzeby niniejszego opracowania wskaza¢ nalezy przede wszystkim, ze m.p.z.p. przesadza o
mozliwym przeznaczeniu okreslonego terenu. Z tego wzgledu wskazuje sie czesto, ze jego uchwalenie
wptywa na decyzje potencjalnych inwestoréw, w tym réwniez na wiekszg sktonnos¢ do podjecia
inwestycji na objetym planem obszarze. Obowigzywanie m.p.z.p. znacznie zwieksza bowiem pewnos¢
co do dopuszczalnosci zrealizowania planowanej inwestycji na danym obszarze, a nadto pozwala z
duzym prawdopodobieistwem przewidzieé, jakiego rodzaju zagospodarowanie znajdzie sie na
nieruchomosciach sgsiednichM.p.z.p. stanowi wzglednie skuteczne narzedzie stuzgce zabezpieczeniu
przeznaczenia okreslonego terenu. Nalezy jednak podkresli¢, ze dotyczyé on moze wytgcznie ogdlnie
pojetego przeznaczenia terenu, nie moze za$ okresla¢ przeznaczenia funkcjonujacych na danym
terenie budynkéw — tego rodzaju dziatanie przekraczatoby bowiem powierzone gminom wifadztwo
planistyczne. W tym kontek$cie warto przytoczy¢ wyrok z dnia 7 maja 2008 r., Il OSK 84/08, w
ktorym NSA stwierdzit, ze przepis art. 15 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p., co do obowigzku okreslenia w planie
przeznaczenia terenéw oraz linii rozgraniczajgcych teren o réinym przeznaczeniu lub rdznych
zasadach zagospodarowania nie oznacza, ze plan powinien okreslaé¢ sposdb uzytkowania budynkéw
posadowionych na okreslonym terenie.

Istotne znaczenie m.p.z.p. przejawia sie rowniez w okresleniu zasad ksztattowania zabudowy (art. 15
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intensywnosci zabudowy, a takze poprzez okreslenie wymagan dotyczacych zapewnienia miejsc
parkingowych. Nalezy mie¢ przy tym na wzgledzie, ze istnieje ryzyko niedopasowania okreslonych w
planie wymagan z oczekiwaniami potencjalnego inwestora — w takim przypadku zapisy planu mogg
zniecheci¢ do inwestowania na terenie objetym niekorzystnym m.p.z.p. Jest to tym bardziej istotne,
ze na terenach nieobjetych planem miejscowym zmiana zagospodarowania terenu wymaga
uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Decyzja ta, nie bedac decyzjg
uznaniowg, wydawana jest sprawnie a jej wydawanie nie stwarza mozliwosci narzucenia
whnioskodawcy rozwigzan preferowanych przez Miasto (tak jak dzieje sie to w m.p.z.p.).

3.3. Nabywanie nieruchomosci do zasobu komunalnego

3.3.1. Wprowadzenie

Realizacja niektérych zamierzen rewitalizacyjnych, w szczegdlnosci zamierzen o charakterze
inwestycyjnym, moze wymagac nabycia konkretnych nieruchomosci do zasobu gminnego. Tego
rodzaju dziatanie moze wigzaé sie w szczegdlnosci z koniecznoscig wprowadzenia na danym obszarze
okreslonej funkcji, lub przygotowaniem atrakcyjnej oferty inwestycyjnej dla potencjalnego
dewelopera (dziatanie punktowe, zwigzane z pozyskaniem konkretnej nieruchomosci pod okreslong
inwestycje).

Instrument ten moze byé nadto wykorzystywany przy prowadzeniu rewitalizacji na okreslonych
uprzednio obszarach, umozliwiajgc realizowanie zamierzen Miasta tam, gdzie bez jego zastosowania
bytoby to niemozliwe ze wzgledu na strukture wtasnosciowq (przygotowywanie catych obszaréw pod
okreslony projekt). Nabywanie nieruchomosci do zasobu komunalnego umozliwia tworzenie rezerw i
zasobow niezbednych do realizacji plandw rozwojowych Miasta, w tym réowniez do tworzenia
skonsolidowanych  wtasnosciowo  obszaréw, przeznaczonych do  rewitalizacji  dziatan
rewitalizacyjnych.

Szczegblng opcjg nabycia nieruchomosci do zasobu, mozliwg do wykorzystania przez Miasto, jest
zamiana.
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3.3.2. Uwarunkowania prawne

Kwestia nabywania nieruchomosci przez jednostki samorzadu terytorialnego nie jest przedmiotem
regulacji ustawowej. Z przepiséw ustrojowych wynika jedynie, ze podejmowanie uchwat w sprawach
majatkowych Miasta, przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu, dotyczgcych m.in. zasad nabywania
nieruchomosci nalezy do wytgcznej wtasciwosci rady gminy (art. 18 ust. 1 pkt. 9 lit. a u.s.g.).

W praktyce oznacza to, ze dla umozliwienia nabywania nieruchomosci do zasobu gminnego Rada
Miasta musi podja¢ uchwate, regulujaca zasady nabywania nieruchomosci przez Miasto.

Zasady nabycia nieruchomosci przez Miasta todzi okresla uchwata z dnia 27 lutego 2008 r. w sprawie
zasad nabywania i zbywania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania i uzyczania. (XXVI1/0547/08 z
pozn. zm.).

Przywotana uchwata okresla przede wszystkim cele, w zwigzku z ktérymi nieruchomosci mogg by¢
nabywane do zasobu. Nabywane mogg by¢ wiec nieruchomosci niezbedne na cele publiczne, a takze
niezbedne do realizacji zadan inwestycyjnych, wpisanych do budzetu Miasta lub wpf. Dopuszcza sie
takze nabywanie nieruchomosci niezbednych do realizacji innych zadan Miasta todzi, o ile wartosé
nabywanej nieruchomosci nie przekracza 1 min ztotych. Uchwata wymienia ponadto mozliwe formy
nabycia nieruchomosci do zasobu, tj: wykup, zamiane, przyjecie darowizny, nieodptatne oddanie
Miastu £édz przez Skarb Panstwa nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, realizacje prawa odkupu.

Szczegblng wage nalezy przypisac opcji zamiany nieruchomosci. Nieruchomosci stanowigce wtasnos¢
gminy mogg by¢ przedmiotem zamiany, w tym zamiany na nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ osob
fizycznych i prawnych. W przypadku, gdy zamieniane nieruchomosci majg nierdéwng wartos¢, nalezy
zastosowac mechanizm doptat, w wysokosci réznicy pomiedzy wartosciami (art. 15 ust. 2 u.g.n.).

Zamiana umozliwia pozyskanie do zasobu nieruchomosci szczegdlnie interesujgcych dla Miasta (przy
ograniczeniu wydatkowania srodkéw budzetowych), a takze przekazanie potencjalnemu inwestorowi
w ramach transakcji innych nieruchomosci podlegajacych zainwestowaniu.

Précz wskazanych w uchwale RM todzi i omdéwionych powyzej form nabycia nieruchomosci, jako
potencjalng forme nabycia nieruchomosci do zasobu gminnego wymienic¢ nalezy réwniez scalenie i
podziat nieruchomosci, uregulowane w art. 101 — 108 u.g.n. Narzedzie to, wydaje sie by¢ szczegdlnie
przydatne przy ewentualnym planowaniu dziatan w odniesieniu o okreslonego obszaru,
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zastosowanie moze by¢ istotnie ograniczone na terenach potozonych w centrum Miasta i w
przewazajgcej wiekszosci zabudowanych. Przystgpienie do scalenia i podziatu nieruchomosci
zabudowanych wymaga bowiem zgody wtascicieli i uzytkownikéw wieczystych gruntow
zabudowanych (art. 102 ust. 2_w zw. z ust. 4 u.g.n.). W przypadku sprzeciwu wtascicieli

nieruchomosci zabudowanych, nie jest mozliwe przeprowadzenie scalenia i podziatu na danym
obszarze.

3.4. Zbycie nieruchomosci wraz z okresleniem jej funkcji

3.4.1. Wprowadzenie

Proponowany instrument zaktada inicjatywe Miasta w zakresie zbywania nieruchomosci, majacych
spetniaé funkcje zaplanowane w ramach prowadzonej rewitalizacji. W niniejszym opracowaniu, ze
wzgledu na fakt, iz instytucje te spetniajg podobng funkcje potraktowano tgcznie, jako zbycie,
zarowno sprzedaz nieruchomosci, jak i oddanie w uzytkowanie wieczyste. Przy czym uzytkowanie
wieczyste jest skuteczniejszg forma wptywania na sposéb zagospodarowania terenu od zwykiej
sprzedazy, bowiem sposdb korzystania z nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste jest
umownie okreslony (por. ponizej).

W ramach transakcji sprzedazy nieruchomosci, badZz ustanowienia uzytkowania wieczystego,
inwestor zobowigzywatby sie do zrealizowania celowych naktadéw inwestycyjnych a nastepnie
zachowania zaplanowanej przez Miasto funkcji zainwestowanej nieruchomosci.

Dla zapewnienia zainteresowania potencjalnych inwestorow jest koniecznym, aby zaplanowane
funkcje miaty charakter komercyjny, dostosowany do zidentyfikowanych potrzeb wystepujgcych na
rewitalizowanym obszarze. Mozna przy tym zakfada¢, ze instrument ten mégtby dotyczy¢ zaréwno
nieruchomosci zabudowanych jak i niezabudowanych — w kazdym przypadku jednak wymagajgcych
istotnego zainwestowania.

W ramach proponowanego instrumentu, w uzasadnionych przypadkach rozwazyé nalezy réwniez
zastosowanie dodatkowego bodica, w postaci zbycia (sprzedazy/ustanowienia uzytkowania
wieczystego) nieruchomosci z gotowga koncepcjg jej zagospodarowania, uzgodniong z wojewddzkim
konserwatorem zabytkdw. Tego rodzaju dziatanie istotnie zwiekszytoby pewnos¢ Miasta co do
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Przygotowanie transakcji zbycia nieruchomosci wymaga w pierwszym rzedzie wytypowania na ten cel
nieruchomosci o uregulowanym stanie prawnym, badz uregulowania stanéw prawnych
wytypowanych nieruchomosci.

3.4.2. Uwarunkowania prawne

Zgodnie z art. 13 ust. 1 u.g.n. nieruchomosci wchodzgce w sktad zasobu gminnego mogg by¢
przedmiotem obrotu, w tym w szczegdlnosci przedmiotem sprzedazy lub oddawania w uzytkowanie
wieczyste, z tym istotnym zastrzezeniem, ze zbycie nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkéw
wymaga pozwolenia wojewddzkiego konserwatora zabytkéw. Co do zasady nieruchomosci
wchodzgce w sktad zasobu gminnego zbywane sg w drodze przetargu, zgodnie z art. 37 — 42 u.g.n.

Zgodnie z aktualnie obowigzujgcg uchwatg Nr XXVII/547/08 Rady Miejskiej w todzi z dnia 27 lutego
2008 r. w sprawie zasad nabywania i zbywania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania i uzyczania
Prezydent Miasta todzi moze sprzedawac lub oddawaé¢ w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci o
wartosci nieprzekraczajgcej 300 tys. ztotych netto. Sprzedazy podlegajg nieruchomosci zabudowane i
niezabudowane, wchodzgce w sktad gminnego zasobu nieruchomosci, ktére wedtug obowigzujgcego
planu zagospodarowania przestrzennego Miasta todzi nie s przeznaczone na cele publiczne.
Sprzedaz badz oddanie w uzytkowanie wieczyste dokonywane jest w trybie przetargowym, z
zastrzezeniem wyjatkdw wynikajgcych z ustawy o gospodarce nieruchomosciami (art. 37 ust. 2).
Koniecznym jest réwniez, w mysl obowigzujacej uchwaty uprzednie uzyskanie opinii wtasciwych
jednostek i wydziatébw urzedu Miasta, a takze wifasciwych organéw, w tym m.in. konserwatora
zabytkéw lub organéw ochrony srodowiska. Zgodnie z uchwatg o przeznaczeniu nieruchomosci do
sprzedazy lub oddania w uzytkowanie wieczyste decydujg wzgledy ekonomiczne oraz koniecznosc¢
zapewnienia Miastu t6dz kontroli nad planowang inwestycja.

3.4.3. Warunki zawierania umow

Sprzedaz nieruchomosci

Sprzedaz nieruchomosci ma charakter definitywny. W wyniku transakcji sprzedazy dochodzi do
przejscia wtasnosci na kupujgcego, w wyniku czego moze on, zgodnie z art. 140 k.c., w granicach
okreslonych przez ustawy i zasady wspétzycia spotecznego, z wytaczeniem innych osdb, korzystaé z
rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa. Co do zasady, Miasto ma
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Przepisy prawa ograniczajg réwniez istotnie mozliwosci ksztattowania zapiséw umownych. Zgodnie z
art. 157 k.c. nieruchomos¢ nie moze zostaé przeniesiona pod warunkiem. Nie ma zatem mozliwosci
rozwigzania transakcji sprzedazy na wypadek niezrealizowania przez inwestora zamierzenia
inwestycyjnego na ktére przeznaczona byta nieruchomosé. Tym niemniej, praktyka wyksztatcita
szereg warunkéw, w ktorych mozliwe jest uzaleznienie skutku rzeczowego (tj. przejscia wtasnosci
nieruchomosci) od zaistnienia okreslonych warunkéw. Sg to m.in.:

» Umowa zobowigzujaca do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci zawarta pod warunkiem

Zgodnie z art. 157 kc, wtasnos¢ nieruchomosci nie moze by¢ przeniesiona pod warunkiem ani z
zastrzezeniem terminu w drodze umowy zobowigzujgco - rozporzadzajgcej, tzw. umowy o
podwdjnym skutku (obligacyjnym i rzeczowym), czyli np. umowy sprzedazy.

Mozliwe jest jednak zawarcie pod warunkiem zawieszajgcym umowy zobowigzujacej do przeniesienia
wtasnosci nieruchomosci. W takim przypadku do przeniesienia wiasnosci potrzebna jest dodatkowa
czynno$¢ - porozumienie stron obejmujace ich zgode na przejscie wihasnosci, tzw. umowa
rozporzadzajgca. W konsekwencji, dopiero po spetnieniu warunku, strony sg zobowigzane do
zawarcia drugiej umowy, ktéra wywotuje skutek rzeczowy w postaci przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci. Stronie uprawnionej z umowy zobowigzujacej, przystuguje, po ziszczeniu sie
warunku, roszczenie o ztozenie oswiadczenia woli przeniesienia witasnosci nieruchomosci — jej
pozycja jest zatem stosunkowo pewna.

Zatem, w Swietle prawa dopuszczalne jest, aby Miasto tédZ zawarto z nabywcg nieruchomosci
umowe zobowigzujgcy do przeniesienia wtasnos¢ nieruchomosci pod warunkiem zawieszajgcym, w
postaci zrealizowania na nieruchomosci okreslonej inwestycji lub zrealizowania naktadéw o
okreslonej wartosci. Dopiero po spetnieniu warunku przez nabywce, Miasto bytoby zobowigzane do
ztozenia oswiadczenia woli o skutku rozporzadzajgcym, w wyniku ktérego dosztoby do faktycznego
przejscia wtasnosci nieruchomosci na nabywce.

Umowa zobowigzujgca do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci wymaga, dla swej waznosci,
zachowania formy aktu notarialnego.

» Warunkowa przedwstepna umowa sprzedazy

Dla wprowadzenia do transakcji zmierzajacych do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci elementu
,warunkowosci” stosuje sie rdwniez formute uméw przedwstepnych, zawieranych pod warunkiem.
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Skuteczno$¢ tego rodzaju umowy, a zatem réwniez pozycja stron, zalezy, w mysl art. 390 § 2 k.c., od
zawartosci oraz formy umowy przedwstepnej.

W przypadku transakcji dotyczacych nieruchomosci przesadzajgca jest forma zawarcia umowy
przedwstepnej. W sytuacji gdy umowe przedwstepng zawarto w zwyktej formie pisemnej, a strona
zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia, druga strona moze zgdac
jedynie naprawienia szkody, ktdrg poniosta przez to, ze liczyta na zawarcie umowy przyrzeczonej.
Natomiast w sytuacji gdy umowa przedwstepna zawarta zostata formie aktu notarialnego, strona
uprawniona moze dochodzié¢ zawarcia umowy przyrzeczonej.

Podobnie jak w przypadku umowy zobowigzujgcej do przeniesienia wifasnosci zawartej pod
warunkiem mozliwe jest, aby Miasto zawarto z przysztym nabywcg warunkowgq przedwstepng umowe
sprzedazy. Wprowadzenie do umowy przedwstepnej warunku zawieszajgcego, w postaci
zrealizowania na nieruchomosci okreslonej inwestycji lub zrealizowania naktadéw o okreslonej
wartosci, stanowi¢ moze istotny instrument gwarantujgcy zrealizowanie okreslonej inwestycji.
Dopiero po spetnieniu warunku, przyszty nabywca mdgtby skutecznie dochodzi¢ od Miasta sprzedazy
nieruchomosci (o ile, oczywiscie, umowe przedwstepng zawartg w formie aktu notarialnego).

Takie rozwigzanie, cho¢ niewatpliwie pozadane dla Miasta, moze okaza¢ sie jednak trudne dla
Inwestorow, ze wzgledu na wytgcznie obligacyjny charakter umowy przedwstepne;.

» Zobowigzanie do zawarcia transakcji zwrotnego przeniesienia nieruchomosci

W przypadku nieruchomosci o szczegdlnym znaczeniu dla Miasta rozwazy¢ mozina rowniez
zobowigzanie inwestora do zwrotnej sprzedazy Miastu nieruchomosci, w razie niezrealizowania
planowanej inwestycji. Taki mechanizm stanowi niejako ,,odwrécenie” dwdch zaproponowanych
poprzednio rozwigzan, a ze wzgledu na dojscie do skutku przeniesienia wtasnosci nieruchomosci na
inwestora moze by¢ pozadane przez sektor prywatny.

Forma prawna takiego zobowigzania moze by¢ réznoraka. Najprostszg wydaje sie mozliwosc
zastrzezenia przewidzianego w art. 593 — 594 k.c. prawa odkupu. Uprawnienie do zrealizowania
prawa odkupu jest jednak ograniczone w czasie, a nadto wymaga rozliczenia ewentualnych naktadéw
poniesionych przez inwestora.

Rozwaza¢ mozna réwniez zawarcie, wraz z umowg sprzedazy nieruchomosci, umowy przedwstepnej,
zobowigzujacej inwestora do (zwrotnego) sprzedania nieruchomosci Miastu (umowa przyrzeczona), z
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zastrzezeniem, ze Miasto moze domagac sie zawarcia umowy przyrzeczonej w okreslonych umowa
przedwstepng warunkach. Dodatkowym wzmocnieniem pozycji Miasta moze by¢ tutaj udzielone
Miastu nieodwotalne petnomocnictwo do zawarcia umowy przyrzeczonej, a takze os$wiadczenie o
poddaniu sie egzekucji w zakresie wydania nieruchomosci w trybie art. 777 § 1 pkt. 4) k.p.c., na
wypadek zawarcia umowy przyrzeczonej.

Uzytkowanie wieczyste

Istotg uzytkowania wieczystego jest mozliwo$¢ oddawania gruntow stanowigcych wiasnos¢ Skarbu
Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkéw do korzystania z wytgczeniem innych
0sob. Uzytkownik wieczysty moze, w graniach okreslonych przez ustawy lub zasady wspétiycia
spotecznego, swoim prawem rozporzgdzac.

Uzytkowanie wieczyste jest ograniczonym prawem rzeczowym, najbardziej zblizonym do prawa
wiasnosci. Art. 4 pkt 3b u.g.n. stanowi, Zze przez zbywanie albo nabywanie nieruchomosci nalezy
rozumie¢ dokonywanie czynnosci prawnych, na podstawie ktérych nastepuje przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci lub przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej albo
oddanie jej w uzytkowanie wieczyste. llekroé zatem ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi
0 ,zbywaniu nieruchomosci” nalezy przez to rozumie¢ rédwniez ustanowienie lub przeniesienie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej. Rowniez kodeks cywilny w art. 234 wskazuje, ze
do oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste stosuje sie odpowiednio przepisy o przeniesieniu
wtasnosci.

Nalezy jednak zaznaczyé, ze uzytkowanie wieczyste jest ograniczone czasowo i taczy sie z
obowigzkiem uiszczania pierwszej optaty oraz optat rocznych. Ponadto, co niezmiernie istotne z
perspektywy gospodarowania mieniem Miasta, sposdb korzystania z nieruchomosci oddanej w
uzytkowanie wieczyste jest umownie okreslony. Zasada ta wynika zaréwno z art. 239 k.c., jak rdwniez
z art. 30 u.g.n, zgodnie z ktérym postanowienia umowy dotyczace sposobu korzystania z
nieruchomosci podlegajg ujawnieniu w ksiedze wieczystej. Jezeli wieczysty uzytkownik korzysta z
gruntu w sposéb oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie, w szczegdlnosci
jezeli wbrew umowie uzytkownik nie wznidst okreslonych w niej budynkéw lub urzgdzen stosunek
uzytkowania wieczystego moze ulec rozwigzaniu (art. 240 k.c.).

U.g.n. przewiduje rowniez zobowigzanie uzytkownika wieczystego do zagospodarowania (lub
zabudowy) oddanej mu nieruchomosci w okreslonym w umowie terminie (art. 62 u.g.n.). W art. 63
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ug.n. przewidziano natomiast dodatkowy rygor, zabezpieczajgcy realizacje inwestycji, tj. mozliwosé
zwiekszenia optaty rocznej w przypadku jej niezrealizowania.

Pomimo szeregu cech zblizajgcych uzytkowanie wieczyste do prawa wtasnosci, Miasto, ustanawiajac
na swych gruntach uzytkowanie wieczyste na rzecz innych oséb, zachowuje jednak pewien margines
kontroli nad nieruchomosciami.

3.4.4. Mozliwe oczekiwania wzgledem skuteczno$ci instrumentu

Ocena skutecznosci proponowanego instrumentu in genere, w zakresie zachecania inwestoréw, jest
niemalze niemozliwa. Tego rodzaju dziatanie ma bowiem charakter oferty handlowe] sktadanej przez
Miasto. W istocie jego skutecznos¢ zalezec bedzie wiec od atrakcyjnosci przedstawionej inwestorem
propozycji. Ksztattujgc oferte, nalezy wzigé¢ pod uwage, jako szczegdlnie istotne nastepujgce czynniki
atrakcyjnosci:

e Mozliwos¢ komercjalizacji zaplanowanej przez Miasto funkcji,

e Przewidywalny popyt na zaplanowang funkcje (dopasowanie funkcji do nieruchomosci),

e Stan techniczny/stan zagospodarowania nieruchomosci,

e Dopasowanie warunkow zabezpieczajacych planowang funkcje do rynku, w tym do

oczekiwan podmiotdéw finansujgcych inwestora.

Natomiast w odniesieniu do skutecznosci instrumentu w aspekcie wptywu Miasta na lokowanie
funkcji nalezy instrument zbywania nieruchomosci oceni¢ dos¢ wysoko — zwtaszcza w sytuacji
ustanowienia uzytkowania wieczystego.

3.5. Wynajem lokali uzytkowych lub dzierzawa nieruchomosci

3.5.1. Wprowadzenie

Umowa najmu jest umowg cywilnoprawng, w ktdrej wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé najemcy
rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie ptacié
wynajmujgcemu umowiony czynsz. Umowa najmu moze by¢ przez strony ksztattowana wedtug
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stosunek zobowigzaniowy, byleby nie byt sprzeczny wtasciwosciami stosunku prawnego, ustawg ani
zasadami wspotzycia spotecznego.

Miasto moze zastrzec w umowie konkretny cel, na jaki chce wynaja¢ konkretny lokal uzytkowy. Dzieki
temu moze wprowadza¢ nowe funkcje ustugowe na okreslony obszar, np. funkcje handlowa
(piekarnia, sklep warzywny, sklep miesny), funkcje medyczng (przychodnia, apteka) czy tez funkcje
spoteczng zwigzang z opieky nad dzie¢mi (ztobek, przedszkole).

W ramach zawartych juz, badz planowanych do zawarcia uméw najmu mozliwe jest réwniez
zachecanie inwestordw na inwestowania w wynajetej nieruchomosci, poprzez przyznanie im prawa
pierwszenstwa nabycia zajmowanych nieruchomosci.

Podobnie do najmu przepisy prawa cywilnego ksztattujg dzierzawe. Przez umowe dzierzawy
wydzierzawiajgcy zobowigzuje sie oddac dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkéw przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowigzuje sie ptaci¢ wydzierzawiajgcemu
umoéwiony czynsz. Do dzierzawy stosuje sie, co do zasady, odpowiednio przepisy o najmie.
Dzierzawca powinien wykonywac swoje prawo zgodnie z wymaganiami prawidtowej gospodarki i nie
moze zmieniac przeznaczenia przedmiotu dzierzawy bez zgody wydzierzawiajgcego.

3.5.2. Uwarunkowania prawne

Wynajem lokali uzytkowych

Zasadg jest, iz zawarcie umowy najmu na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony
nastepuje w drodze przetargu. W przypadku zawarcia umowy na czas krétszy niz 3 lata przetarg na
wyltonienie najemcy nie jest wymagany. Identyczne zasady majg zastosowanie do dzierzawy.

Nalezy wskazaé, iz od wymogu przeprowadzenia przetargu w przypadku zawierania umowy na czas
dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony istniejg wyjatki:

1. Rada Miejska moze wyrazi¢ zgode na odstgpienie od obowigzku przetargowego trybu
zawarcia tych umow. Redakcja przepisu pozwala na przyjecie bezprzetargowego wynajmu
nieruchomosci gminnych w kazdej sytuacji, jesli Rada Miejska wyrazi zgode na taki tryb.
Ustawodawca nie uzaleznia owej zgody od spetnienia dodatkowych warunkéw — Rada
Miejska ma wiec mozliwo$¢ uznaniowego wydania tej zgody lub odmowy jej wydania® (art.
37 ust. 4 u.g.n. zd. drugie, u.g.n.).
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2. W przypadku, gdy najemca nieruchomosci jest organizacja pozytku publicznego lub
uzytkownikiem nieruchomosci jest stowarzyszenie ogrodowe w rozumieniu ustawy z dnia 13
grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych (Dz. U. z 2014 r. poz. 40 oraz z 2015 r.
poz. 528)

Przetarg przeprowadza sie w formie:
a) przetargu ustnego nieograniczonego;
b) przetargu ustnego ograniczonego;
c) przetargu pisemnego nieograniczonego;
d) przetargu pisemnego ograniczonego.

O wyborze formy przetargu decyduje jego organizator. Stosowanie odpowiedniej formy przetargu
jest niezwykle istotne z perspektywy celéw, jakie chce osiggng¢ Miasto, w tym celéw zwigzanych z
rewitalizacja. Przeprowadzenie przetargu ustnego ma na celu uzyskanie najwyzszej ceny. Natomiast
celem przetargu pisemnego jest wybor najkorzystniejszej oferty. W przetargu pisemnym stosuje sie
zatem réwniez pozacenowe kryteria wyboru najemcy.

Szczegblnym rodzajem przetargu jest przetarg ograniczony (ustny lub pisemny). Przetarg ograniczony
organizuje sie, jezeli warunki przetargowe mogg by¢ spetnione tylko przez ograniczong liczbe oséb.
Decydujac sie na przetarg ograniczony i wskazujgc stosowne warunki, jakie potencjalny najemca
miatby spetnia¢, Miasto zyskuje duzy wptyw na dziatalno$¢ prowadzong w lokalu. Ograniczenie
mozliwosci uczestnictwa w przetargu nie moze jednak prowadzi¢ do ograniczenia konkurenciji.

Najem lub dzierzawa z opcjq sprzedazy

Co do zasady sprzedaz lokali komunalnych, w tym lokali uzytkowych, nastepuje w drodze przetargu.
Od tej zasady u.g.n. wprowadza jednak szereg wyjatkéw. Tryb bezprzetargowy mozna zastosowac
m.in. w sytuacji, gdy sprzedaz nastepuje na rzecz oséb, ktdrym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu
okreslonej nieruchomosci. Prawo pierwszenstwa okreslono w art. 34 u.g.n. i nie obejmuje ono lokali
uzytkowych bedacych przedmiotem najmu, ani nieruchomosci bedacych przedmiotem dzierzawy.
Jednakze, zgodnie z art. 34 ust. 6 u.g.n. rada gminy ma kompetencje aby przyzna¢, w drodze uchwaty,
pierwszenstwo w nabywaniu lokali ich najemcom — nie ma przeszkdd aby takg uchwatg rady gminy
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objac¢ réwniez najemcow lokali uzytkowych. Zgodnie z art. 34 ust. 6a u.g.n. zasada ta stosuje sie takze
do budynkéw mieszkalnych lub uzytkowych, stanowigcych w catosci przedmiot najmu lub dzierzawy.

Mozliwos¢ zakupu zajmowanego lokalu, czy dzierzawionej nieruchomosci moze stanowic istotng
zachete zarowno do wchodzenia w stosunek najmu/dzierzawy z Miastem (ze wzgledu na mozliwos¢
swobodnego kontynuowania dziatalnosci w raz wybranym miejscu), jak i do inwestowania w zajete
nieruchomosci. W tym zakresie warte rozwazenia jest rowniez wprowadzenie do warunkéw
zawieranych umow klauzul umozliwiajgcych korzystne dla nabywcy rozliczenie naktadow.

3.5.3. Warunki zawierania umow

Umowa najmu

Miasto moze uksztattowad tres¢ umowy wedle swoich potrzeb oraz priorytetéw. Zgodnie z zasada
swobody uméw zawartg w art. 353" k.c., strony zawierajagce umowe mogg utozyé¢ stosunek prawny
wedtug swego uznania, byle jego tres¢ lub cel nie sprzeciwiaty sie wiasciwosci (naturze) stosunku,
ustawie ani zasadom wspotzycia spotecznego.

W umowie mozna okresli¢, jaka dziatalno$¢ ma by¢ prowadzona danym lokalu. Ponadto mozna
zastrzec, iz w przypadku, gdy najemca zostat wytoniony w drodze przetargu ograniczonego,
mozliwos¢ zmiany lub rozszerzenie dziatalnosci jest wytgczona o ile najemca nie uzyska na to zgody
Prezydenta Miasta.

Co wiecej, zgodnie z art. 664 k.c., w przypadku, gdy najemca zmienia przeznaczenie lokalu bez zgody
wynajmujgcego, ten ostatni ma prawo odstgpi¢ od umowy. Dlatego najemca zobowigzany jest przez
czas trwania najmu uzywad rzeczy najetej w sposdéb w umowie okreslony, a gdy umowa nie okresla
sposobu uzywania - w sposdb odpowiadajgcy wtasciwosciom i przeznaczeniu rzeczy.

Najem lub dzierzawa z opcj3 sprzedazy

Jak wskazano powyzej, czynnikiem zachecajgcym potencjalnych inwestoréw do czynienia inwestycji
w zajmowanych nieruchomosciach mogg by¢ korzystne dla nich zapisy umoéw. Funkcje takg spetnic
moze przede wszystkim mozliwos$¢ zaliczenia na poczet ceny lokalu, w przypadku sprzedazy
nieruchomosci najemcy/dzierzawcy, wartosci poczynionych na nieruchomosci naktadow. W
przypadku umow juz zawartych, a nie zawierajgcych stosownej klauzuli, rozwazy¢ mozna zawieranie
dodatkowych umoéw, np. uméw o remont, ktére wprowadzatyby analogiczne zasady rozliczen.
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3.5.4. Oczekiwania wzgledem skutecznosci

Zawieranie umdéw najmu moze stanowi¢ skuteczny instrument wprowadzania pozgdanych funkcji do
miejskich lokali, sprzyja zatem tworzeniu zaplanowanej przez Miasto infrastruktury ustugowej.
Narzedzie to nalezy oceni¢ wysoko ze wzgledu na skuteczno$é wptywu na lokowanie funkgcji.

W zakresie zachecania inwestorow do inwestowania w danym obszarze wptyw instrumentu moze by¢
znaczny przy wykorzystaniu przez mozliwosci ustanawiania najmu z opcjg sprzedazy i korzystnym
rozliczeniu poniesionych przez inwestora naktadéw.

3.6. Dotacje z budzetu Miasta na rzecz zabytkow objetych
wpisem do rejestru zabytkow

3.6.1. Wprowadzenie

Miasto moze udziela¢ dotacji jedynie na zadania wiasne, ktérych katalog znajduje sie w art. 7 u.s.g.
Rewitalizacja nie jest jednym z zadan Miasta, dlatego obecnie nie ma mozliwosci przeznaczenia na
nig srodkéw finansowych. Jednakze, Miasto ma mozliwos$¢ przyznawania Srodkéw pienieznych na
rzecz obiektow objetych wpisem do rejestru zabytkéw. Wynika to z faktu, iz zadaniem wtasnym
gminy jest ,ochrona zabytkdow i opieka nad zabytkami” (art. 7 ust. 1 pkt 9 u.s.g.).

Dotacja moze okaza¢ sie skutecznym instrumentem sprzyjajagcym rozwojowi Miasta. Dodatkowe
Srodki pieniezne przeznaczone na konkretny cel, np. stabilizacje konstrukcji budynku czy
odrestaurowanie zewnetrznej fasady, précz zminimalizowania kosztéw poniesionych przez
wiasciciela, moze go dodatkowo zmobilizowa¢ do dalszych prac nad odrestaurowywaniem oraz
upiekszaniem zabytkowej nieruchomosci.

Na marginesie nalezy doda¢, iz planowane sg zmiany w polskim porzadku prawnym. Niebawem do
laski marszatkowskiej trafi rzgdowy projekt ustawy o rewitalizacji (numer wykazu UD217), ktérej
celem jest usprawnienie funkcjonowania i finansowania proceséw rewitalizacyjnych, a takze
przeprowadzania kompleksowej interwencji na obszarze zdegradowanym Jednym z gtéwnym zatozen
projektu jest uznanie rewitalizacji za nieobowigzkowe zadanie wtasne gminy. Umozliwi to Miastu
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koordynowania kompleksowych proceséw rewitalizacji. Ponadto, Miasto miatoby mozliwosé
przekazywania dotacji, w ramach rewitalizacji, na remont budynkéw mieszkalnych niezaleznie od
struktury wtascicielskiej. Projekt jest w trakcie procesu legislacyjnego.

3.6.2. Uwarunkowania prawne

Rejestr zabytkéw danego wojewddztwa tworzy i prowadzi Wojewddzki Konserwator Zabytkow (dalej:
WKZ). Zabytki wpisywane sg do rejestru na podstawie decyzji wydane] przez WKZ. Wpis do rejestru
zabytkéw jest jedng z form ochrony zabytkow.

Zasady finansowania opieki nad zabytkami zostaty okreslone w rozdziale 7 ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Dotacje na prace konserwatorskie,
restauratorskie lub roboty budowlane przy zabytku wpisanym do rejestru mogg by¢ udzielane przez
Rade Miejska na zasadach okreslonych w podjetej przez ten organ uchwale.

W celu udzielenia dotacji na realizacje zadan z zakresu opieki nad zabytkami, Miasto powinno
poczynic¢ nastepujgce kroki:

1) podjag¢ uchwate (akt prawa miejscowego) na podstawie art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkow i
opiece nad zabytkami, w sprawie zasady i trybu udzielania dotacji z budzetu gminy na prace
konserwatorskie, restauratorskie i roboty budowlane przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkéw;

2) zaplanowac¢ wydatek w formie dotacji w uchwale budzetowej, z uwzglednieniem wymogoéw
okreslajacych strukture planu wydatkow wynikajgcg z ustawy o finansach publicznych;

3) podjaé uchwate (akt indywidualny) w sprawie udzielenia dotacji konkretnym podmiotom wraz ze
wskazaniem dotowanego zakresu.?

O dotacje mogg ubiegac sie: osoba fizyczna, j.s.t. lub inna jednostka organizacyjna, bedaca
wiascicielem badZ posiadaczem zabytku wpisanego do rejestru albo posiadajgca taki zabytek w
trwatym zarzadzie. Dotacje mogg zosta¢ udzielona w wysokos$ci do 100% naktadéw koniecznych na
wykonanie przez wnioskodawce prac.

> K. Sawicka, ,Wydatki z budzetu gminy w formie dotacji. Zagadnienia prawnofinansowe.”, publ.

PPiA.2009.80.151., SIP Lex 107553/1.
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Dotacja na prace konserwatorskie, restauratorskie i roboty budowlane moze obejmowaé naktady
konieczne m.in. na: stabilizacje konstrukcyjng czesci sktadowych zabytku lub ich odtworzenie w
zakresie niezbednym dla zachowania tego zabytku, odnowienie lub uzupetnienie tynkow i okfadzin
architektonicznych albo ich catkowite odtworzenie, z uwzglednieniem charakterystycznej dla tego

zabytku kolorystyki, odtworzenie zniszczonej przynaleznosci zabytku, jezeli odtworzenie to nie
przekracza 50% oryginalnej substancji tej przynaleznosci.

3.6.3. Mozliwe oczekiwania wzgledem skutecznoS$ci instrumentu

Mozliwos¢ uzyskania dotacji od Miasta moze zwiekszyé zainteresowanie wiascicieli oraz posiadaczy
zabytkowych nieruchomosci odrestaurowaniem nieruchomosci. Dodatkowe S$rodki pieniezne
przeznaczone np. na stabilizacje konstrukcji czy remont dachu, mogg przekona¢ ich do
przeprowadzenia generalnego remontu z wtasnych srodkow. Ponadto, partycypacja finansowa oraz
zaangazowanie w sam proces przygotowania i realizacji remontu sprzyjajg umocnieniu sie lokalnej
tozsamosci mieszkancéw oraz wzrostowi odpowiedzialnosci za wspdlng przestrzen miejska.

Co wiecej, odrestaurowanie danej nieruchomosci, znajdujgcej sie wsrdd obiektéw
niewyremontowanych, moze podziataé stymulujgco na jej sasiedztwo. Pieknie odrestaurowane
budynki wraz z uporzagdkowanym otoczeniem zachecajg do podjecia kolejnych inwestycji. W tym
zakresie instrument nalezy oceni¢ jako majgcy potencjalny wptyw na inwestowanie w danym
obszarze.

Odnoszgc sie natomiast do wptywu Miasta na lokowanie funkcji nalezy stwierdzi¢, ze instrument
dotacji nie wywiera w tym zakresie znaczgcego wptywu.

3.7. Partycypacja Miasta w kosztach remontu budynkow, w
ktorych samorzad posiada udziat

3.7.1. Wprowadzenie

Proponowany instrument bytby skierowany wytgcznie do wspdlnot mieszkaniowych, w budynkach
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z remontem nieruchomosci wspdlnej dedykowanych np. odnowieniu elewacji. Partycypacja

stanowitaby zachete dla wspdlnot mieszkaniowych do podjecia prac remontowych i
konserwatorskich.

Zaletg instrumentu jest fakt, iz Miasto nie ponosi kosztow catego przedsiewziecia, poniewaz wszyscy
wiasciciele partycypuja w kosztach prac remontowych stosownie do swoich udziatow w
nieruchomosci wspdlnej.

3.7.2. Uwarunkowania prawne

Miasto moze by¢ wtascicielem lokalu wchodzgcego w sktad okreslonej nieruchomosci, a zatem by¢
jednym z cztonkédw wspdlnoty mieszkaniowej. Prawa i obowigzki wtascicieli tych lokali oraz zarzad
nieruchomoscig wspdlng okreslajg przepisy ustawy o wiasnosci lokali. W zakresie nie uregulowanym
ustawg, stosuje sie przepisy k.c. Jednym z podstawowych obowigzkéw wiascicieli lokaléw jest
uczestnictwo w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, czyli w
szczegdlnosci w wydatkach na remonty i biezgcg konserwacje. Zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o
wtasnosci lokalu, witasciciele lokali ponoszg wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspadlnej w stosunku do swoich udziatéw w nieruchomosci wspdlne;j.

Podstawy programu refundacji muszg zosta¢ okre$lone przez Rade Miejskg w uchwale, ktéra
powinna zawierac:

1. Warunki, jakie wspdlnota mieszkaniowa, w ktérej udziaty ma Miasto, ma spetni¢, aby
przystgpic¢ do programu refundacji, w szczegélnosci:

a. udokumentowanie ogdlnie dobrego stanu technicznego budynku;
b. tytut prawny do terenu przylegtego do budynku;

c. wykonanie estetycznego zagospodarowania terenu przedmiotowej nieruchomosci i
przylegtej;

d. brak zadtuzen wtascicieli wobec Miasta.

2. Wysokos$¢ refundacji, ktéora moze by¢ wyzisza np. gdy budynek jest wpisany do rejestru
zabytkow.
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3. Kryteria, jakimi kieruje sie komisja przy ustalaniu wysokosci refundacji, np. wysokosé
srodkéw zabezpieczonych w budzecie;

4. Woytaczenia przedmiotowe spod refundacji, np. koszt nadzoru inwestorskiego i autorskiego.

3.7.3. Oczekiwana skuteczno$¢ instrumentu

Instrument sprzyja podjeciu spéjnych i kompleksowych dziatan remontowych. Budynki danej
wspdlnoty odnawiane bedg wedtug podobnych projektéw okreslonej grupy specjalistéow (z
uwzglednieniem rdznic konstrukcyjnych budynkéw), mozna powiedzie¢, iz bedg odnawiane ,w
jednym duchu”. Po drugie, odnowione i zadbane budynki wraz przylegtym otoczeniem bedg zachecaé
sgsiednie wspodlnoty do podjecia wysitkdw na rzecz remontu i rewaloryzacji wtasnych posesji.
Stosowanie instrumentu moze mie¢ znaczenie impulsu zwiekszajgcego atrakcyjnos¢ danego obszaru,
poprzez wzrost jakosci zabudowy. W tym zakresie instrument nalezy oceni¢ jako majgcy potencjalny
wpltyw na inwestowanie w danym obszarze.

Odnoszac sie natomiast do wptywu Miasta na lokowanie funkcji nalezy stwierdzié, ze omawiany
instrument nie wywiera w tym zakresie znaczgcego wptywu.

3.8. Wsparcie Miasta w uzyskaniu finansowania zewnetrznego

3.8.1. Wprowadzenie

Wsparcie Miasta, udzielone inwestorowi w celu uzyskania finansowania, moze okaza¢ sie istothnym
instrumentem zwiekszajgcym sktonnos¢ do inwestowania w todzi. Wsparcie to moze przybierac przy
tym rézne formy — zaréwno wsparcie w charakterze doradczym, jak i wsparcia w postaci udzielenia
gwarancji i poreczen pozyczek czy kredytéw uzyskiwanych przez inwestora. Funkcja udzielanych
przez Miasto poreczen polega na zwiekszeniu dostepnosci finansowania zwrotnego, poprzez
ustanowienie dodatkowych zabezpieczed sptaty — z tego wzgledu stanowi istotny element
ekonomicznego wsparcia podejmowanych przez inwestorow przedsiewziec.

Strona 3 8

Fundusze MINISTERSTWO ’ . 2 e
Europejskie % INFRASTRUKTURY Unia Europej_ska_ o
Pomoc Techniczna wges 1ROZWOIU Fundusz Spéjnosci v

------



PROJEKT WSPGLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEISKA Z PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 2014-2020

CENTRUM

WIEDZY ——
REWITALIZACIA
/

3.8.2. Uwarunkowania prawne

Zgodnie z art. 94 u.f.p. jednostki samorzadu terytorialnego mogg udzielaé poreczen i gwarancji, z
uwzglednieniem przepisdéw powotanej ustawy. Wsparcie udzielone przez Miasto moze wiec przybraé
nastepujace formy:

e Poreczenie rozumiane jako instytucja prawa cywilnego, uregulowane w art. 876 k.c.
Poreczenie to umowa cywilnoprawna, przez ktérg poreczyciel zobowigzuje sie wobec
wierzyciela, ze wykona zobowigzanie dtuznika, w razie gdyby ten ostatni sam go nie wykonat.
Poreczenie zatem ma charakter akcesoryjny i stanowi dodatkowe zabezpieczenie
wierzytelnosci wierzyciela;

e Poreczenie wekslowe (awal), uregulowane w art. 30 — 32, polegajgce na poreczeniu zaptaty
weksla, poprzez zamieszczenie na przedniej stronie weksla lub przedtuzku wyrazu
"poreczam" i opatrzeniu go podpisem;

e Gwarancja rozumiana jako jednostronne pisemne oswiadczenie (przyrzeczenie), ztozone
przez gwaranta na zlecenie okreslonego podmiotu (dtuznika), w ktérym zobowigzuje sie on
do spetnienia Swiadczenia na rzecz innego podmiotu (beneficjenta gwarancji) w razie
zaistnienia okreslonych warunkow zaptaty lub po wezwaniu beneficjenta w okreslonych
okolicznosciach.

Nalezy podkresli¢, ze obowigzujgce przepisy nie okreslajg katalogu podmiotéw, ktére moga byé
beneficjentami udzielanych przez gminy poreczen i gwarancji. Zasadniczo przyjmuje sie, iz udzielane
poreczenia powinny mie¢ zwigzek z realizacja konkretnego zadania przez Miasto. Kragg podmiotdw,
ktorym gminy mogg udziela¢ poreczen i gwarancji obejmuje w szczegdlnosci inne jednostki
samorzadu terytorialnego i ich zwigzki, samorzagdowe osoby prawne, instytucje kultury, a takze inne
podmioty realizujgce zadania publiczne lub zamierzajgce osiggna¢ cel publiczny, w tym podmioty
niepubliczne realizujgce zadania na podstawie ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci
pozytku publicznego i o wolontariacie, a takze podmioty gospodarcze.

3.8.3. Warunki zawierania umow

Poreczenia i gwarancje udzielane przez j.s.t. majg charakter zobowigzan pienieznych. Ich
przedmiotem moze by¢ w szczegélnosci sptata kredytéw i pozyczek, wykup obligacji, zaptata faktur za
dostarczony towar lub wykonang ustuge. Dopuszczalne jest udzielanie poreczen z dtuzszym niz rok
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okresem odpowiedzialnosci poreczyciela. Ich podstawg jest w takim przypadku odrebna uchwata
organu stanowiacego jednostki samorzadu terytorialnego®.

Zgodnie z art. 262 u.f.p., czynnosci prawnych polegajgcych na udzielaniu poreczen i gwarancji
dokonuje prezydent Miasta. Dla waznosci tych czynnosci konieczna jest kontrasygnata skarbnika
Miasta.

3.8.4. Mozliwe oczekiwania wzgledem skutecznos$ci instrumentu

Udzielenie poreczenia przez jednostke samorzadu terytorialnego wptywa niewatpliwie pozytywnie na
zdolnosc¢ kredytowg inwestora. Mozliwosé uzyskania tego rodzaju poreczenia lub gwarancji stanowic
moze zatem istotng zachete do zainwestowania w todzi.

Udzielenie poreczenia/gwarancji, jak wskazano powyzej, musi jednak pozosta¢ w wyraznym zwigzku z
zadaniem Miasta. Jest zatem mato prawdopodobnym, aby poreczenie/gwarancja mogto stanowic
samoistny instrument stosowany przez Miasto dla przyciggniecia inwestoréw. Moze natomiast by¢
stosowane réwnolegle z opisanym powyzej zbyciem nieruchomosci wraz z przypisaniem funkcji czy
wynajmem nieruchomosci. Wspomniec¢ przy tym nalezy rdwniez, iz udzielone porecznie i gwarancja
jako zobowigzania warunkowe obcigzajg ustawowy indywidualny wskaznik zadtuzenia. Indywidualny
wskaznik zadtuzenia samorzaddw stanowi, ze w danym roku budzetowym wartosc¢ sptaty zobowigzan
wraz z kosztami ich obstugi do dochodéw ogdtem budzetu jednostki samorzadu terytorialnego nie
moze przekroczy¢ Sredniej arytmetycznej z obliczonych dla ostatnich trzech lat relacji jej dochodéw
biezgcych, powiekszonych o dochody ze sprzedazy majatku oraz pomniejszonych o wydatki biezgce
do dochoddéw ogdétem budzetu. Do tgcznej kwoty przypadajgcej w danym roku budzetowym obstugi
dtugu dodaje sie réwniez potencjalne sptaty kwot wynikajgcych z udzielonych poreczen oraz
gwarancji. Z tego wzgledu poreczenia udzielane przez JST nalezg dzi$ do rzadkosci i instrument ten
nalezy rozwazgé w odniesieniu do stosunkowo nieduzych kwot i w szczegdlnie waznych dla Miasta
sytuacjach.
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3.9. Preferencje podatkowe (podatek od nieruchomosci)

3.9.1. Wprowadzenie

Istotnym narzedziem w rekach Miasta, pozwalajgcym w pewnym stopniu wptywaé na lokalng
przedsiebiorczo$¢ i posrednio na dziatalnos¢ inwestycyjng przez firmy, jest podatek od
nieruchomosdci. Rada Miasta, uchwalajgc stawki podatku, moze istotnie zmienia¢ obcigzenia
podatkowe naktadane na mieszkancéw i przedsiebiorcéw. W przypadku realizowania programu
rewitalizacji obszarowej, mozliwe jest uchwalenie nizszych, ,preferencyjnych” stawek podatku od
nieruchomosdci dla niektérych obszaréw Miasta.

Dodatkowo, postugujac sie zwolnieniami od podatku, Rada Gminy moze stwarzac¢ preferencyjne
warunki dla okreslonych rodzajow dziatalnosci, poprzez zwalnianie z podatku nieruchomosci zajetych
na tego rodzaju dziatalnos¢é.

3.9.2. Uwarunkowania prawne

Podatek od nieruchomosci jest jednym z podatkéw lokalnych, stanowigcych dochéd gminy. Zgodnie z
art. 2 u.p.io.l. opodatkowaniu tym podatkiem podlegaja: grunty, budynki lub ich czesci oraz budowle
lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze;j.
Podatnikami podatku od nieruchomosci sg osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne, w
tym spotki nieposiadajgce osobowosci prawnej, bedace:

e wiascicielami nieruchomosci lub obiektéw budowlanych,

e posiadaczami samoistnymi nieruchomosci lub obiektéw budowlanych,

e uzytkownikami wieczystymi gruntdw,

e posiadaczami nieruchomosci lub ich czesci albo obiektéw budowlanych lub ich czesci,

stanowigcych wtasnosé Skarbu Paristwa lub jednostki samorzadu terytorialnego

Wysokos$¢ stawek podatku od nieruchomosci ustala rada gminy, z tym ze maksymalne stawki
okreslone zostaty w art. 5 u.p.io.l. Zgodnie z ust. 3 i 4 powotanego artykuty radzie gminy przystuguja
szerokie mozliwosci réznicowania stawek, co daje wspomniane wyzej mozliwosci stosowania
preferencji podatkowych.
Uchwatg rady gminy mogg by¢ réwniez wprowadzane, nieprzewidziane w przepisach ustawowych
przedmiotowe zwolnienia w podatku od nieruchomosci (art. 7 ust. 3 u.p.io.l.). Nie ma natomiast
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Nalezy podkresli¢, ze wszelkie uchwaty Rad Gmin, przyznajgce przedsiebiorcom zwolnienia w ramach
podatku od nieruchomosci powinny by¢ podejmowane w zgodzie ze wspdlnotowymi i krajowymi
przepisami dotyczacymi tzw. pomocy publicznej. Istniejg, co do zasady, dwie mozliwe drogi
wprowadzenia zwolnien:
e zwolnienia przyznawane w oparciu o Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 9 stycznia 2015
r. w sprawie warunkow udzielania zwolnien z podatku od nieruchomosci oraz podatku od
Srodkow transportowych, stanowigcych regionalng pomoc inwestycyjng, pomoc na kulture i
zachowanie dziedzictwa kulturowego, pomoc na infrastrukture sportowg i wielofunkcyjna
infrastrukture rekreacyjng oraz pomoc na infrastrukture lokalng — Dz. U. 2015, poz. 174),
e zwolnienia przyznawane jako tzw. pomoc de minimis.
Wszelka inna pomoc udzielona na gruncie podatku od nieruchomosci podlega notyfikacji do
Komisji Europejskiej.

3.9.3. Mozliwe oczekiwania wzgledem skutecznos$ci instrumentu

Stosowanie preferencji podatkowych w podatku od nieruchomosci moze mie¢ dwojakie
oddziatywanie: po pierwsze moze zwiekszaé atrakcyjnosc okreslonej lokalizacji (w relacji do innych
lokalizacji poza obszarem rewitalizowanym) pod wzgledem optacalnosci inwestowania, po drugie za$
moze premiowaé okreslone kategorie dziatan podejmowanych na nieruchomosciach. Zasadnym
moze by¢ zatem zaréwno zmniejszenie stawek podatku na obszarach objetych rewitalizacjg, jak
rowniez wprowadzenie zwolnied warunkowanych przeprowadzaniem konkretnych dziatan — np.
zwolnienie z podatku budynkéw wzniesionych przed 1945 r., pod warunkiem przeprowadzenia
w danym roku remontu elewacji.

Nie jest to natomiast narzedzie skuteczne celem wptywania na wprowadzenie okreslonych funkcji.

3.10. Przygotowywanie gruntow pod inwestycje

3.10.1. Wprowadzenie

Jednym z istotnych czynnikow decydujacych o atrakcyjnosci gruntu i woli zainwestowania w danym
terenie jest stan jego technicznego uzbrojenia, w tym w szczegdlnosci (ze wzgledu na znaczng
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kapitatochtonnos$¢) w sieci wodociggowo — kanalizacyjne i cieptownicze. Istotny moze okazaé sie
rowniez stan zagospodarowania dziatki w aspekcie ewentualnych koniecznych rozbidrek i
uporzadkowania terenu. Koniecznos¢ wykonania wszystkich tych czynnosci moze skutecznie
zniechecac¢ inwestoréow do podjecia dziata na terenie pozbawionym dostepu do miejskich sieci oraz
wymagajgcym uporzadkowania, a zwtaszcza rozbidrki istniejgcych zabudowan. Z tego wzgledu jest
uzasadnionym, aby dziatania w podanym zakresie podjeto Miasto.

3.10.2. Uwarunkowania prawne

Sieci wodociggowo-kanalizacyjne

Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 3) u.s.g. sprawy z zakresu wodociggdéw i zaopatrzenia w wode oraz
kanalizacji nalezg do obowigzkowych zadan wifasnych gminy. Powyzsze znajduje potwierdzenie
rowniez w art. 3 ust. 1 u.z.z.w., zgodnie z ktdrym zbiorowe zaopatrzenie w wode i zbiorowe
odprowadzenie Sciekdw stanowi zadanie wtasne gminy. Zgodnie z art. 3 ust. 3 u.z.z.w. gmina ustala
kierunki rozwoju sieci w studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gminy i miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Z powotanych przepiséw wywodzi sie,
ze budowa sieci wodociggowo — kanalizacyjnej nalezy rdwniez do zadan wtasnych gminy. Zadanie te
gmina powinna wykonywacé przy pomocy przedsiebiorstwa wodociggowo — kanalizacyjnego, ktdrego
obowigzkiem jest, stosownie do art. 15 ust. 1 u.z.z.w., budowa urzadzen wodociggowych i
kanalizacyjnych zgodnie z ustaleniami okreslonymi w studium i planie miejscowym. Nalezy jednak
podkresli¢, ze obowigzkowi temu nie towarzyszy roszczenie podmiotdow zainteresowanych o
wybudowanie sieci przewidzianych w planie.

Inicjatywa podmiotéw prywatnych, w zakresie uzbrajania terenéw pod inwestycje moze przejawiac
sie na etapie uchwalanie m.p.z.p., poprzez wnioskowanie o uwzglednienie koniecznosci budowy sieci
na danym terenie. Czesciej jednak inwestorzy przejmujg na siebie zadanie wybudowania brakujgcego
fragmentu sieci, a nastepnie korzystajg z przystugujgcego im, na podstawie art. 31 u.z.z.w. roszczenia
o odptatne przejecie wybudowanego przez nich fragmentu sieci. Odptatnos¢ ta powinna uwzglednia¢,
zgodnie z pogladem reprezentowanym przez SN (wyrok z dnia 31.1.2007 r., sygn. Il CNP 81/06):
,warto$¢ urzadzen oraz naktadéw koniecznych w celu doprowadzenia jej do standardu technicznego
umozliwiajgcego eksploatacje bezpieczng, trwatg i ekonomicznie uzasadniong”. Nalezy jednak
podkresli¢, ze gminy niejednokrotnie naduzywajg swej pozycji, probujgc zmusi¢ inwestorow do
nieodptatnego przekazania wybudowanej infrastruktury. Z tego m.in. wzgledu, brak nalezytego
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Rozbidrki i porzagdkowanie terenu

Z wyjagtkami okreslonymi w art. 31 ust. 1 i 2 u.p.b. rozbidrka obiektu budowlanego wymaga uzyskania
pozwolenia na rozbidrke Iub zgtoszenia zamiaru dokonania rozbidrki wtasciwemu organowi
administracji. Pozwolenie na rozbiérke obiektu budowlanego wpisanego do rejestru zabytkéw moze
byé wydane po uzyskaniu decyzji Generalnego Konserwatora Zabytkdw dziatajgcego w imieniu
ministra wtasciwego do spraw kultury i ochrony dziedzictwa narodowego o skresleniu tego obiektu z
rejestru zabytkéw (art. 39 ust. 2 u.p.b.).

Wykonanie rozbiérki, précz istotnych kosztéw generuje, jak wskazano powyzej, koniecznosé
uzyskania szeregu stosownych pozwolen. Koniecznos¢ dokonania rozbiérki obiektéw budowlanych
znajdujacych sie na dziatce przeznaczonej na inwestycje stanowi¢ moze w zwigzku z tym dla
inwestora istotny element zniechecajacy do przeprowadzenia inwestycji.

3.10.3. Mozliwe oczekiwania wzgledem skuteczno$ci instrumentu

Podobnie jak w przypadku instrumentu polegajacego na zbyciu nieruchomosci z przypisaniem funkcji
bardzo trudno jest ocenié in genere skutecznosé proponowanego instrumentu w aspekcie zachecenia
potencjalnych inwestoréw. Proponowany instrument powinien bowiem, wraz z innymi, stanowic¢
element oferty handlowej przygotowanej przez Miasto. Niewatpliwie jednak, wyeliminowanie
przeszkdd zwigzanych z niewystarczajgcym przygotowaniem danej nieruchomosci pod inwestycje (w
szczegodlnosci: brak koniecznego uzbrojenia w sieci czy tez koniecznos¢ poniesienia kosztow rozbidrki
i uporzadkowania terenu, a nadto przejscia czasochtonnych procedur administracyjnych zwigzanych)
istotnie zwieksza atrakcyjnosé inwestycyjng terenu.

3.11. Wylaczenie ulic z parkowania

3.11.1. Wprowadzenie

Ustawienie i egzekwowanie zakazéw parkowania jest czestym wymogiem w ramach wspdtpracy
partnerow publicznego i prywatnego wspdlnej realizacji przedsiewziecia polegajgcej na budowie
parkingdw wielopoziomowych zlokalizowanych w centrach duzych miast. Sg to przedsiewziecia
wymagajgce wsparcia ze strony podmiotu publicznego celem uzyskania zwrotu poniesionych
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inwestorowi pod warunkiem przychoddéw z optat za parkowanie na odpowiednim poziomie, zwykle
wyzszym niz optaty za parkowanie w strefie. W tym celu nalezy skierowa¢ odpowiedni popyt do
nowo wybudowanego obiektu poprzez zakazy parkowania w miejscach o niiszej cenie lub bez
pobierania opfat.

3.11.2. Uwarunkowania prawne

Zgodnie z art. 4 pkt. 2 ustawy o drogach publicznych (t. j. Dz. U. z 2015 r., poz.460, z pézn. zm.), droga
publiczng jest budowla wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi, urzadzeniami oraz instalacjami,
stanowigca cato$é techniczno - uzytkowg, przeznaczona do prowadzenia ruchu drogowego,
zlokalizowana w pasie drogowym. Drogi publiczne ze wzgledu na funkcje w sieci drogowej dzielg sie
na nastepujace kategorie drég: krajowe, wojewddzkie, powiatowe i gminne.

Z drogi publicznej moze korzystac kazdy, zgodnie z jej przeznaczeniem, z ograniczeniami i wyjgtkami
wynikajgcymi z ustawy o drogach publicznych lub innych przepiséw szczegdlnych, np. Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury oraz Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 31 lipca 2002 r. w sprawie
znakdw i sygnatéw drogowych (Dz. U. z 2002 r., nr 170, poz. 1393).

Zgodnie z §28 ww. rozporzadzenia, wytgczenie drogi publicznej z mozliwosci parkowania nastepuje
poprzez ustanowienie przy danej drodze znaku B — 36, ktéry oznacza ,zakaz zatrzymywania sie”.

Kompetencje zwigzane ze stawianiem znakéw drogowych w granicach administracyjnych miasta
todzi oraz w zakresie drog wewnetrznych zlokalizowanych na terenach zarzadzanych przez Miasto
tédz, przystuguje prezydentowi Miasta, ktéry sprawuje zaréwno funkcje zarzadcy drég publicznych,
jak i zarzadcy ruchu drogowego. Cze$¢ obowigzkdw zarzadcy drég publicznych, w imieniu prezydenta
Miasta todzi, wykonuje Zarzadu Drég i Transportu w todzi. Ponadto, prezydenta wspomaga w
petnieniu funkcji komérka organizacyjna Miasta todzi - Oddziat Zarzadzania Ruchem na Drogach,
ktéry wykonuje zadania zwigzane z zarzgdzaniem ruchem na drogach publicznych, z wytgczeniem
zadan, ktoére realizuje Zarzad Drdg i Transportu jako zarzadca drég.

3.11.3. Mozliwe oczekiwania wzgledem skuteczno$ci instrumentu
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Wptyw miasta na lokowanie danej funkcji ocenia sie jako wysoki z uwagi na kilka czynnikow:

e miasto jest wiascicielem terenu, na ktérym parking bedzie wybudowany, zatem ustala
funkcje,

e miasto ustala warunki zagospodarowania z inwestorem i ma wptyw miasta na wybor
potencjalnego partnera,

e Instrument wplywa na zwiekszenie ekonomicznej optacalnosci przedsiewziecia.

Skuteczno$¢ zalezy od formy zawarcia umowy pomiedzy partnerami publicznym i prywatnym oraz od
egzekwowania zakazow przez miasto. Umowa PPP zapewnia najwyzszg skutecznosé instrumentu,
jakim jest wytgczenie ulic z parkowania, poniewaz zobowigzuje partnera prywatnego do realizacji
konkretnego zakresu inwestycji, nastepnie udostepniania przedmiotu partnerstwa na warunkach
ustalonych w tej umowie, pod rygorem zastosowania kar umownych. Wytaczenie ulic z parkowania w
takim ukfadzie jest najczescie]j istotnym warunkiem optacalnosci catego przedsiewziecia.

Aspektem, ktdry nalezy wzigé pod uwage jest spoteczna akceptowalnosé takiego rozwigzania i
ewentualne roztozenie ciezaru doptfat powyzej poziomu akceptowalnego takze na budzet miasta.

3.12. Kampania promocyjna wraz z przygotowaniem oferty
inwestycyjnej Miasta

3.12.1. Wprowadzenie

Jednym z najistotniejszych czynnikdéw sukcesu wiekszosci projektow inwestycyjnych jest odpowiednio
prowadzona kampania informacyjno — reklamowa. Zadaniem Miasta bedzie w tym wypadku
odpowiednie wypromowanie wsréd mieszkancow podejmowanych dziatan rewitalizacyjnych.
Wptyngé to moze pozytywnie zarowno na mieszkancow, ktdrzy beda mieli okazje zaznajomié sie z
realizowanymi projektami, jak i na wizerunek Miasta, ktére przedstawione zostanie jako miejsce
przyjazne do Zzycia, rozwijajace sie. Interesujgcym pomystem wydaje sie stworzenie w ramach
kampanii bazy dotyczacej lokali mieszkalnych, bagdZ kamienic przeznaczonych pod inwestycje. Bytaby
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Przyktadem dobrze prowadzonej kampanii informacyjnej zwigzanej z realizacjg inwestycji publicznej
jest budowa Pomorskiej Kolei Metropolitalnej. Pomimo poczatkowych problemdéw z przekonaniem
mieszkancow do inwestycji, szereg dziatan promocyjno — informacyjnych pozwolito stworzyé wokét
niej pozytywny klimat.

3.12.2. Uwarunkowania prawne

Przygotowanie oferty inwestycyjnej Miasta wymaga skorzystania z szeregu instrumentéw opisanych
w pozostatych czesciach niniejszego opracowania. Sg to m.in. nabywanie nieruchomosci do zasobu,
czy przygotowanie gruntdw pod inwestycje — uwarunkowania prawne ich zastosowania zostaty
przedstawione w odnosnych rozdziatach.

3.12.3. Mozliwe oczekiwania wzgledem skuteczno$ci instrumentu

Zastosowanie tego instrumentu przynies¢ moze relatywne korzysci dla Miasta todzi. Skuteczna
kampania informacyjno - promocyjna programu rewitalizacji pomdéc mozie w wykreowaniu
pozytywnego wizerunku miasta, jako miejsca w ktérym warto zamieszkaé, zainwestowac swoj
kapitat. Réwniez wsrdd obecnych mieszkaricow Miasta przynies¢ moze ona pozytywny wydzwiek
pokazujgc szereg zmian korzystnych zmian w miescie, zachecajac ich do pozostania w todzi.
Stworzenie bazy danych lokali mieszkalnych, badZ kamienic, ktére przeznaczone zostang pod
inwestycje pomdc moze w pokazaniu w sposdb transparentny nieruchomosci objetych programem
rewitalizacyjnym. Przyczyni¢ moze sie to do szybszego pozyskiwania potencjalnych inwestoréw,
ktdrzy sami bedg mogli znalez¢ interesujacg ich nieruchomosc.

3.13. Opiekun inwestora

3.13.1. Wprowadzenie

Jednym z czynnikdw zniechecajgcych potencjalnych inwestoréw do uczestnictwa w procesie
rewitalizacji moze okazac¢ sie skomplikowana sciezka prawna i administracyjna prowadzaca do
uzyskania niezbednych uzgodnien i pozwolen od witasciwych instytucji. Dlatego tez istotnym
elementem wydaje sie wzmocnienie odpowiedniej komarki w strukturach Urzedu Miasta (Biura
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bezptatnych porad prawnych oraz pomoc w wypetnianiu wymaganych dokumentéw, w celu
uzyskania potrzebnych pozwolen m.in. konserwatora zabytkéw, jak i informowanie o realizowanych
obecnie przez Miasto projektach, a takze o planowanych w niedtugiej perspektywie czasowej
inwestycjach. Szczegdlnie istotne wydaje sie wzmacniaé dziatanie Biura we wspdtpracy z wydziatami
organizacyjnymi Urzedu Miasta, jak i jednostkami organizacyjnymi Miasta w zakresie, w jakim
jednostki te prowadzg dziatania rewitalizacyjne oraz inne dziatania majgce na celu aktywizacje takze
drobnych inwestorow.

3.13.2. Uwarunkowania prawne

Realizacja proponowanego instrumentu wymaga wskazania podmiotu, ktdry miatby realizowad
przedmiotowe zadania. Mozna wyrézni¢ dwie mozliwe drogi takiego wskazania:

e poprzez przypisanie zadan okreSlonym pracownikom Miasta lub jego jednostkom
(rozwigzanie obecnie stosowane przez Miasto £édz),

e poprzez wytonienie, w trybie konkurencyjnym, podmiotu zewnetrznego, ktéry bedzie
realizowat zadania z zakresu obstugi inwestora na zlecenie miasta, w szczegdlnosci bedzie
poszukiwat inwestoréw na rzecz miasta i nawigzywat z nimi relacje).

Jak sie wydaje, dla realizacji zadan opiekuna mieszkancéw bardziej odpowiednie jest powierzenie ich
pracownikom lub jednostkom Miasta. Wynika to m.in. z faktu, Zze istotne jest dtugookresowe
spojrzenie na powierzane zadania, za$ podmioty zewnetrzne zatrudniane sg z reguty na okreslony
okres czasu (w przypadku stosowania ustawy Prawo zamoéwien publicznych — nie dtuzej niz 4 lata).

3.13.3. Mozliwe oczekiwania wzgledem skutecznosci instrumentu

Potencjalng korzysciag z wprowadzenia wyzej opisanego instrumentu jest tatwiejsze zachecenie
potencjalnych inwestorow. Uzyskanie niezbednej pomocy w przejsciu $ciezki prawno -
administracyjnej jest niezwykle istotne dla oséb, ktére majg mate doswiadczenie w kontaktach z
urzedami i instytucjami panstwowymi. Wprowadzenie przez Miasto tego typu wsparcia dla
mieszkancow wptynaé moze na sprawniejsze przeptyw dokumentéw poprzez podniesienie jakosci ich
przygotowanie. Przyczynic sie moze to do efektywniejszego przeprowadzenia procesu inwestowania
w miescie.
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4. Aneks do ,Opracowania propozycji instrumentow dynamizujacych
inwestowanie w centrum Lodzi”

4.1. Sciezka legislacyjna ustawy o rewitalizacji

Projekt ustawy o rewitalizacji jest inicjatywa rzadowa, wptynat do laski marszatkowskiej w dniu 2 lipca
2015 r. (druk sejmowy 3594). Projekt przeszedt prace w Komisji Infrastruktury, Komisji Polityki
Spotecznej i Rodziny oraz Komisji Samorzgdu Terytorialnego i Polityki Regionalnej. W dniu 23 lipca
Sejm uchwalit ustawe. Nastepnie, zgodnie z procesem legislacyjnym ustawa zostata skierowana do
prac w Senacie oraz do Prezydenta.

W dniu 30 lipca b.r. odbyto sie posiedzenie Senatu, na ktdrym rozpatrzono projekt ustawy (druk
1017). Senat zgtosit kilka poprawek, jednakze nie zaktadajg istotnych zmian w akcie normatywnym,
dotyczg w szczegdlnosci redakcji i stylistyki tekstu.

Nastepnym etapem bedzie rozpatrzenie i gtosowanie nad poprawkami Senatu przez Sejm, ktory
moze je odrzuci¢ lub zaakceptowac. Ponownie uchwalona przez Sejm ustawa (z poprawkami Senatu
lub bez) zostanie przedstawiona do podpisu Prezydenta RP, ktdry w ciggu 21 dni zarzadza jej
ogtoszenie w Dzienniku Ustaw RP.

Nalezy wskazaé, iz Prezydent moze skierowac ustawe do Trybunatu Konstytucyjnego z wnioskiem w
sprawie jej zgodnosci z Konstytucjg. Ponadto, moze takze odmowic¢ podpisania ustawy (veto) i z
umotywowanym wnioskiem przekaza¢ ustawe do ponownego rozpatrzenia przez Sejm.

Z uwagi na fakt, iz pozostato niewiele posiedzen sejmowych, wybory parlamentarne majg odby¢ sie
25 pazdziernika 2015 r. losy ustawy o rewitalizacji nieostaty jeszcze przesadzone.

4.2. Istota ustawy o rewitalizacji
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Projekt ma na celu stworzenie ram prawnych dla skutecznego prowadzenia kompleksowych
procesOw rewitalizacji, ktéra pozwalataby na odwrdcenie postepujgcej degradacji terendw miejskich

Fundusze MINISTERSTWO ) ) . 2 e
Europejskie INFRASTRUKTURY Unia Eu rOPeJ_Ska. o
wahez 1 ROZWOJU Fundusz Spéjnosci o

Pomoc Techniczna



PROJEKT WSPGLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEISKA Z PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 2014-2020

CENTRUM

WIEDZY ——
REWITALIZACIA
/

przejawiajacej sie erozjg stosunkéw spotecznych, pogtebieniem zapasci gospodarczej oraz
pogorszeniem stanu technicznego zabudowy.

Gtéwne zamierzenia projektu zaktadajg wprowadzenie nowych instrumentéw prawnych bad?Z
zmodyfikowanie obecnych, co w wielu przypadkach wiaze sie ze zmiang regulacji prawnych, m.in.
dotyczacych gospodarki nieruchomosciami i mieszkalnictwa, kompetencji samorzadu terytorialnego,
planowania i zagospodarowania przestrzennego, zamoéwien publicznych.

Jak wynika z art. 3 ustawy o rewitalizacji, przygotowanie, koordynowanie i tworzenie warunkéw do
prowadzenia rewitalizacji, a takze jej prowadzenie w zakresie wtasciwosci gminy, stanowig jej zadania
wilasne. Jest to wazna zmiana, poniewaz dotad, jak wskazywano w gtéwnym opracowaniu,
rewitalizacja nie byta zadaniem wtasnym gminy. Jednym ze skutkdédw byto uniemozliwienie gminie
udzielania dotacji np. na remonty budynkdéw niestanowigcych jej wtasnosci, co po wejsciu w zycie
ustawy bedzie mozliwe. Nalezy jednakze podkresli¢, iz rewitalizacja jest zadaniem nieobowigzkowym
dla gminy, ktéra wykonuje je w zaleznosci od potrzeb i uwarunkowan.

Interesariuszami rewitalizacji majg by¢ w szczegdlnosci mieszkancy obszaru rewitalizacji oraz
wiasciciele, uzytkownicy wieczysci nieruchomosci i podmioty zarzgdzajgce nieruchomosciami
znajdujagcymi sie na tym obszarze, w tym spétdzielnie mieszkaniowe, wspdlnoty mieszkaniowe i
towarzystwa budownictwa spotecznego, a takze podmioty prowadzace lub zamierzajgce prowadzi¢
na obszarze gminy dziatalnos¢ gospodarcza lub spoteczna.

Ustawa wprowadza szereg instrumentdw prawnych, ktére majg na celu umozliwienie i utatwienie
przeprowadzenia procesow rewitalizacyjnych.

4.2.1. Uchwala wyznaczajaca obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji

W przypadku, gdy gmina zamierza przygotowywac, koordynowaé, tworzy¢é warunki do prowadzenia
rewitalizacji, rada gminy wyznacza w drodze uchwaty (z witasnej inicjatywy albo na wniosek organu
wykonawczego gminy) obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji. Uchwata ta jest aktem prawa
miejscowego.
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szczegblnosci bezrobocia, ubdstwa, przestepczosci, niskiego poziomu edukacji lub kapitatu
spotecznego, a takze niewystarczajgcego poziomu uczestnictwa w zyciu publicznym i kulturalnym, 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) srodowiskowych — w szczegdlnosci przekroczenia standardéw jakosci Srodowiska, obecnosci
odpaddw stwarzajacych zagrozenie dla zycia, zdrowia ludzi lub stanu srodowiska, lub

3) przestrzenno-funkcjonalnych — w szczegdlnosci niewystarczajgcego wyposazenia w
infrastrukture techniczng i spoteczng lub jej ztego stanu technicznego, braku dostepu do
podstawowych ustug lub ich niskiej jakosci, niedostosowania rozwigzan urbanistycznych do
zmieniajacych sie funkcji obszaru, niskiego poziomu obstugi komunikacyjnej, niedoboru lub
niskiej jakosci terenéw publicznych, lub

4) technicznych — w szczegélnosci degradacji stanu technicznego obiektéw budowlanych, w tym
0 przeznaczeniu mieszkaniowym, oraz niefunkcjonowaniu rozwigzan technicznych
umozliwiajgcych efektywne korzystanie z obiektéw budowlanych, w szczegélnosci w zakresie
energooszczednosci i ochrony srodowiska.

Natomiast obszar rewitalizacji to obszar obejmujacy catos¢ lub czes¢ obszaru zdegradowanego, ktéry
cechuje sie szczegdlng koncentracja ww. negatywnych zjawisk, na ktérym z uwagi na istotne
znaczenie dla rozwoju lokalnego gmina zmierza prowadzi¢ rewitalizacje. Nalezy podkresli¢, iz istniejg
ograniczniki wyznaczenia obszaru rewitalizacji, ktéry nie moze by¢ wiekszy niz 20 % catej powierzchni
gminy oraz nie moze by¢ zamieszkaty przez wiecej niz 30 % liczby mieszkaricow gminy.

W uchwale w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji rada gminy moze
ustanowi¢ szczegdlne regulacje, majgce na celu zabezpieczenie prawidtowego programowania

i realizacji rewitalizacji. Pierwszg z nich jest ustanowienie prawa pierwokupu w odniesieniu do

wszystkich nieruchomosci znajdujacych sie na obszarze rewitalizacji, drugg zas — ograniczenie lub
zakaz wydawania dla obszaru rewitalizacji decyzji o warunkach zabudowy (art. 59 u.p.z.p.) dla
wszystkich albo okre$lonych w tej uchwale zmian sposobu zagospodarowania terenu. Zatem
istotnym jest zaklasyfikowane terenu do obszaru rewitalizacji, poniewaz mogg obowigzywac na nich
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4.2.2. Gminny program rewitalizacji

Gminny program rewitalizacji (dalej: g.p.r., program rewitalizacji) przyjmuje rada gminy w drodze
uchwaty. Program rewitalizacji sporzadzany jest dla obszaru rewitalizacji wyznaczonego w drodze
uchwaty, zawiera w szczegélnosci: diagnoze obszaru, opis wizji stanu po rewitalizacji, opis
przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, szacunkowe ramy finansowe g.p.r. wraz z szacunkowym wskazaniem
srodkéw finansowych ze Zrédet publicznych i prywatnych, okreslenie niezbednych zmian w
uchwatach, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, wskazanie zakresu
niezbednych zmian w aktach planistycznych gminy (studium i m.p.z.p.) . Niezwtocznie po uchwaleniu
g.p.r., rada gminy ma obowigzek wprowadzenia przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych w nim wskazanych
do zatgcznika do uchwaty gminy w sprawie wieloletniej prognozy finansowej gminy.

Jak widaé z powyzszego, g.p.r. ma szczegdlng role — wskazuje nie tylko cele rewitalizacji, ale takze
srodki finansowe na jej realizacje. Ponadto, wptywa bezposrednio na ksztaft aktéw planistycznych
gminy, ktére w przypadku ,kolizji” z planem rewitalizacji, majg by¢ do niego dostosowywane.
Jednakze, jak wskazano explicite w art. 19 ustawy, g.p.r. nie stanowi aktu prawa miejscowego.

4.2.3. Specjalna Strefa Rewitalizacji

Na wniosek organu wykonawczego gminy, rada gminy podejmuje uchwate w sprawie ustanowienia
Specjalnej Strefy Rewitalizacyjnej (dalej: Strefa). Strefe ustanawia sie w celu sprawnej realizacji
przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, na okres nie diuzszy, niz 10 lat, bez mozliwosci przedtuzenia.
Uchwata w sprawie ustanowienia Strefy stanowi akt prawa miejscowego.

Na obszarze Strefy wprowadzono wiele rozwigzan, ktére majg utatwi¢ i przyspieszy¢ procesy
rewitalizacji. Nalezg do nich niewatpliwie: prawo pierwokupu nieruchomosci dla gminy, zmiany
dotyczace wywtaszczenia, m.in. w zakresie nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym,
prawo udzielania dotacji przez gmine na roboty budowlane, konserwatorskie na nieruchomosci.
Rozwigzania zostang szerzej oméwione w dalszej czesci dokumentu.
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4.3. Wplyw ustawy o rewitalizacji na instrumenty

dynamizujgce inwestowanie

4.3.1. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy musi byé zgodne z
programem rewitalizacji. W przypadku, gdy ustalenia g.p.r. s3 niezgodne ze studium, przeprowadza
sie postepowanie w sprawie zmiany tego studium, w celu jego dostosowania do gminnego programu
rewitalizacji (art. 20 ustawy o rewitalizacji). Oba akty nie stanowig aktow prawa miejscowego, majg
charakter planistyczny.

4.3.2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Projekt ustawy o rewitalizacji zaktada wprowadzenie gminnego planu rewitalizacji. Plan ten w istocie
stanowi szczegdlng forme miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, co rozstrzygnieto

w przepisie art. 37f ust. 2. ustawy o rewitalizacji. Ograniczeniem przedmiotowym jest mozliwosc
uchwalenia g.p.r.. wytacznie dla obszaru rewitalizacji, a zatem dla obszaru wyznaczonego w drodze
uchwaty.

Ponadto, plan mozna uchwali¢ takze w wyniku zmiany planu miejscowego. Jak wynika z uzasadnienia
do projektu ustawy ,.Z uwagi na sciste powiqzania funkcjonalne g.p.r.. zaréwno ze studium, jak i z
gminnym programem rewitalizacji, zgodnie z art. 37f ust. 3, rada gminy uchwala g.p.r.. po
stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen Zadnego z tych aktow. Ponadto, jezeli dla danego obszaru
obowigzuje plan miejscowy, uchwalenie g.p.r.. zastepuje ustalenia tego planu dla nieruchomosci
objetych g.p.r..”.

Kolejng z odmiennosci dotyczacych g.p.r.. jest mozliwos¢ wytgczenia z obszaru objetego tym planem
nieruchomosci, ktérych stan zagospodarowania nie wskazuje na koniecznos$¢ dokonania w tym
zakresie zmian. Obecne unormowania dotyczace planu miejscowego nie zawieraja generalnego
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nakazu projektowania tego planu w ramach zwartego obszaru projektowego, jednak w celu usuniecia
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swobodny ksztattowaé obszar objety g.p.r.., wytaczajac z niego pojedyncze nieruchomosci (lub ich
grupy), w odniesieniu do ktorych regulacja planistyczna nie znajduje uzasadnienia z uwagi na
zrealizowany stan zagospodarowania. Jest to istotne m.in. z wzgledu na fakt istnienia ogranicznika
powierzchni obszaru rewitalizacji (nie wiecej niz 20 % powierzchni gminy).

W g.p.r.. okresla sie elementy wskazane dla m.p.z.p. (art. 15 ust. 2 i 3 u.p.z.p.), ale takze, w zaleznosci
od potrzeb:

1) zasady kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizowania planowanej zabudowy
z zabudowsg istniejacg;

2) ustalenia dotyczace charakterystycznych cech elewacji budynkdw;

3) szczegdtowe ustalenia dotyczgce zagospodarowania i wyposazenia terendw przestrzeni
publicznych, w tym urzadzania i sytuowania zieleni, koncepcji organizacji ruchu na drogach
publicznych oraz przekrojéw ulic;

4) zakazy i ograniczenia dotyczgce dziatalnosci handlowej lub ustugowej;

5) maksymalng powierzchnie sprzedazy obiektéw handlowych, w tym obszary rozmieszczenia
obiektéw handlowych o wskazanej w planie maksymalnej powierzchni sprzedazy i ich
dopuszczalng liczbe;

6) zakres niezbednej do wybudowania infrastruktury technicznej, spotecznej lub lokali — w
przypadkach, o ktérych mowa w art. 37i ustawy o rewitalizacji.

W odniesieniu do ustalen z pkt 3, dotyczgcych koncepcji organizacji ruchu na drogach publicznych,
przewidziano w tym zakresie rozszerzenie kompetencji planistycznej gminy ponad wskazywang w
dotychczasowych planach miejscowych klase drogi (§ 4 pkt 9 lit. a rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego). G.p.r.. umozliwi przesgdzenie przez gmine zasad ksztattowania pasa drogowego
jako przestrzeni publicznej, przewidujagc sSrodki majace na celu uspokojenie ruchu lub
wprowadzenie przestrzeni wspoélnych (np. opartych o wzorzec miejskiego podwoérca — woonerf).

Podsumowujac, g.p.r.. precyzyjnie okresla rezultaty, jakie ma przynies¢ rewitalizacja. Miasto
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zachowuje wptyw na funkcje na danym obszarze. Plan okresla w szczegdlnosci organizacje ruchu na
drogach, przekroju ulic, parkingach, pozadany wyglad elewacji budynkow, a takze wprowadza zakazy
i ograniczenia dotyczace dziatalnosci handlowej prowadzonej na terenie obszaru rewitalizacji. W
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przeciwienstwie do miejscowego planu zagospodarowania, moze odnosi¢ sie do wybranych
nieruchomosci wykluczajac je z obszaru objetego g.p.r..

Umowa urbanistyczna na nieruchomosci niezabudowanej

Zgodnie z art. 41 pkt 6 ustawy o rewitalizacji, zaktadajgcego nowelizacje u.p.z.p (poprzez dodanie art.
37i), g.p.r.. moze przypisaé danej nieruchomosci niezabudowanej szczegdlne warunki realizacji na niej

inwestycji gtéwnej. Warunkiem realizacji bytoby zobowigzanie inwestora do budowy na swdj koszt i

do nieodptatnego przekazania rzecz gminy inwestycji uzupetniajacych, takich jak: infrastruktura
techniczna, spoteczna lub lokale mieszkalne.

Zobowigzanie do realizacji tych swiadczen ma by¢ przedmiotem zawieranej z gming umowy
urbanistycznej, okreslajagcej na podstawie g.p.r.. zakres i termin wykonania niezbednych robdt
budowlanych oraz termin przekazania gminie wybudowanych elementoéw.

Zabezpieczeniem spetnienia swiadczen z umowy urbanistycznej jest nie tylko mozliwos¢ sagdowego
dochodzenia roszczen z niej wynikajgcych, ale przede wszystkim mechanizm administracyjny —
warunkiem przystgpienia do uzytkowania obiektow budowlanych stanowigcych inwestycje gtdwna,
jest nieodptatne przekazanie na rzecz gminy zrealizowanej inwestycji uzupetniajacej, zas w
przypadku, gdy znajduje sie ona w ramach jednego obiektu budowlanego — zakonczenie robét
budowlanych jej dotyczacych. Zatem inwestor, ktdry nie wypetni obowigzkéw wynikajgcych z umowy
urbanistycznej, nie bedzie modgt przystapi¢ do uzytkowania obiektéw budowlanych w ramach
inwestycji gtdwnej, przez siebie realizowanej.

W przypadku nieruchomosci objetej obowigzkiem zawarcia umowy urbanistycznej, wytgczono
przepisy o ustaleniu i pobieraniu renty planistycznej oraz opfaty adiacenckiej za wybudowanie
infrastruktury technicznej, zatem od partnera prywatnego optaty te nie bedg pobierane. Jak wynika z

uzasadnienia do projektu ustawy, podyktowane jest to mozliwoscig ,szerokiego okreslenia
obowigzkéw inwestora”.

Umowa urbanistyczna stanowi¢ ma kompleksowy mechanizm finansowania rozwoju
urbanistycznego, w ramach ktdérego gmina uprawniona jest do szerokiego uznania w okreslaniu
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4.3.3. Nabywanie nieruchomosci do zasobu komunalnego

Przejecie wiasnosci nieruchomosci za odszkodowaniem

Zasady wywiaszczenia nieruchomosci zostaty okreslone w 112 - 127 u.g.n. Ustawa o rewitalizacji
zawiera regulacje specjalng w odniesieniu do przepisow u.g.n. w odniesieniu do nieruchomosci, ktére
znajduja sie na terenie Strefy.

W przypadku nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 118 a u.g.n. (nie zostaty ustalone osoby, ktérym
przystugiwatyby prawa rzeczowe do nieruchomosci), potozonych w Strefie, Miasto w przypadku
wywtaszczenia nie sktada do depozytu sgdowego odszkodowania ustalonego zgodnie z przepisami
u.g.n. Jednakze w przypadku pdzniejszego ustalenia oséb, ktérym przystugujg prawa rzeczowe do
nieruchomosci, gmina wyptaca odszkodowanie (art. 31 ust. 2 ustawy o rewitalizacji).

W przypadku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym (sytuacja, w ktorej ze wzgledu na
brak ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw albo innych dokumentéw nie mozna ustali¢ osdb, ktérym
przystuguja prawa rzeczowe do nieruchomosci lub sytuacja, w ktérej witasciciel lub uzytkownik
wieczysty nieruchomosci nie zyje i nie przeprowadzono lub nie zostato zakorczone postepowanie
spadkowe), potozonych w Strefie, jesli planowane sg na nich przedsiewziecia rewitalizacyjne, w
szczegblnosci o charakterze spotecznym, gospodarczym, przestrzenno — funkcjonalnym (szerzej
okreslone w art. 15 ust. 1 pkt 5 lit. a ustawy o rewitalizacji) do postepowan administracyjnych
zwigzanych z realizacjg inwestycji, przyjmuje sie nastepujgce reguty:

1. ustalenie kregu stron postepowania nastepuje na podstawie danych zawartych w ksiegach
wieczystych, a jezeli nie s3 prowadzone dla nieruchomosci — w katastrze nieruchomosci;

2. doreczenie na adres wskazany w ksiegach wieczystych, a jezeli nie sg prowadzone dla
nieruchomosci — w katastrze nieruchomosci, uznaje sie za skuteczne.

Ponadto, art. 33 ustawy o rewitalizacji ustanawia zasade, ze zaspokojenie roszczern majatkowych
dotyczacych nieruchomosci potozonych na obszarze Strefy moze nastgpi¢ poprzez Swiadczenie w
pienigdzu, a wysokos$¢ odszkodowania ustala sie wedtug stanu z dnia uchwalenia gminnego programu
rewitalizacji.

Na marginesie mozna doda¢, iz w uchwale o ustanowieniu obszaru zdegradowanego i obszaru
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rewitalizacji mozna ustanowié¢ na rzecz Miasta prawo pierwokupu wszystkich nieruchomosci
potozonych na obszarze rewitalizacji, co jest przydatne w razie koniecznosci wprowadzenia na danym
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obszarze okreslonej funkcji, lub przygotowaniem atrakcyjnej oferty inwestycyjnej dla potencjalnego
dewelopera.

4.3.4. Zbycie nieruchomosci wraz z okresleniem funkcji

W uchwale o ustanowieniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji rada gminy moze
ustanowi¢ zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy dla wszystkich albo okreslonych w tej

uchwale zmian sposobu zagospodarowania terenu wymagajacych tej decyzji, w tym zmian sposobu

uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, jezeli stan zagospodarowania obszaru rewitalizacji
oraz stopien jego pokrycia miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego wskazujg, ze
nieustanowienie zakazu moze doprowadzi¢ do niekorzystnych zmian w zagospodarowaniu obszaru
rewitalizacji, pogtebiajgcych niekorzystne zjawiska.

Ograniczenia te, w przedmiotowej uchwale, wygasaja, jezeli gmina w ciggu 2 lat od dnia wejscia w
zycie uchwaty nie podejmie uchwaty w przedmiocie ustanowienia Strefy, w ktdérej wymienione
regulacje mozna powtdrzyc.

Poprzez wprowadzenie takiego zakazu w uchwale gmina bezposrednio wptywa na sposéb oraz
warunki zagospodarowania obszaru rewitalizacji. Potencjalny inwestor jest zwigzany takim zakazem,
tym bardziej, iz jego zrodtem jest akt prawa miejscowego. Zgodnie teorig powszechnej znajomosci
prawa akt normatywny jest powszechnie znany o ile zostat nalezycie ogtoszony.

4.3.5. Wynajem lokali uzytkowych lub dzierzawa nieruchomosci

W art. 36 ustawy o rewitalizacji wprowadzono specjalne regulacje dotyczace udzielania zamdwien
publicznych na obszarze Stefy, co moze by¢ przydatne np. zawieranie uméw dzierzawy, najmu na
okres przekraczajacy 3 lata.

Projekt ustawy o rewitalizacji zaktada wprowadzenie do art. 4 u.p.z.p. kolejnego wytgczenia od
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stosowania przepisbw prawa zamowien publicznych. Mianowicie, dla zamdwien publicznych
udzielanych przez urzad gminy lub jej jednostki organizacyjne organizacjom pozarzagdowym lub
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spotdzielniom socjalnym wytgczono tryb przetargowy, o ile zaméwienie to spetnia tgcznie wskazane
warunki:

1) przedmiot zamdwienia musi by¢ zwigzany z realizacjg przedsiewzie¢ zawartych w g.p.r. i
realizowanych na obszarze Strefy;

2) warto$¢ zamowienia musi by¢ mniejsza niz kwoty okresSlone w przepisach wydanych na
podstawie art. 11 ust. 8 u.p.z.p.;

3) zasadnicza cze$¢ dziatalnosci wykonawcy wykonywana ma by¢ na obszarze rewitalizacji;

4) przedmiot zamowienia nalezy do dziatalnosci statutowej wykonawcy.

Ponadto, na obszarze Stefy, dla zamdéwien na ustugi lub roboty budowlane, ktére realizujg
przedsiewziecia zawarte w g.p.r. i zlecane sg w celu aktywizacji mieszkancéw Strefy, dokonano
generalnego zwolnienia z obowigzku stosowania trybéw przetargowych, o ile wartos¢ zamédwienia
nie przekracza tzw. progow unijnych (ale jest wyzsza niz tzw. prog bagatelnosci). Zachowano przy tym
obowigzki informacyjne zwigzane z udzielaniem zamdwienia (Biuletyn Informacji Publicznej) oraz
wymaog przestrzegania zasady przejrzystosci, rownego traktowania podmiotdw zainteresowanych
wykonaniem zamodwienia oraz z uwzglednieniem okolicznosci moggcych mie¢ wptyw na jego
udzielenie.

4.3.6. Partycypacja Miasta w kosztach remontu budynkow

W art. 3 ustawy o rewitalizacji, rewitalizacje uznano za zadanie wtasne gminy, dzieki czemu gmina, w
ramach rewitalizacji, moze przeznaczy¢ dotacje ze swojego budzetu np. na odnowienie budynkéw
mieszkalnych.

Jak wynika z art. 35 ustawy o rewitalizacji, w przypadku nieruchomosci potozonych na obszarze
Strefy, Miasto moze udzieli¢ ich wtascicielom lub uzytkownikom wieczystym dotacji w wysokosci
nieprzekraczajacej 50% naktadéw koniecznych na wykonanie:

1) rob6t budowlanych polegajgcych na remoncie lub przebudowie,

Strona 5 8

2) prac konserwatorskich i prac restauratorskich w rozumieniu art. 3 pkt 6 i 7 ustawy o
ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, odniesieniu do nieruchomos$ci niewpisanych do
rejestru zabytkow
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jezeli wnioskowane dziatania stuzg realizacji przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych.

Szczegdtowe zasady w sprawie udzielenie dotacji, w tym tryb postepowania z wnioskami, zasady
rozliczania, okresla sie w uchwale w sprawie ustanowienia Strefy.

Do dotacji stosuje sie odpowiednio przepisy art. 77 ustawy o ochronie zabytkéw.

W uzasadnieniu do projektu ustawy mozna przeczytaé ,Przedmiotowe rozwiqgzanie stanowi
odpowied? na formufowane przez samorzgdy oczekiwania dotyczqce rozszerzenia mechanizmu
wsparcia w drodze dotacji kierowanego nie tylko wobec nieruchomosci znajdujgcych sie w rejestrze
zabytkow, lecz takze innej wartosciowej tkanki budowlanej, ktorej odnowa sktada sie na koricowy
efekt rewitalizacji. Jego wprowadzenie mozliwe jest dzieki uznaniu dziatann gminy w zakresie
rewitalizacji za nieobowigzkowe zadanie wfasne.” .

4.3.7. Preferencje podatkowe (podatek od nieruchomosci)

Zmiana w ustawie o rewitalizacji (art. 37) wprowadza narzedzie fiskalne znajdujgce zastosowanie na
obszarze Strefy, polegajace na_zwiekszeniu stawki podatku od nieruchomosci, ktére mimo

przeznaczenia w planie miejscowym pod zabudowe, nie zostaty zabudowane w terminie 4 lat od dnia

wejscia w zycie planu.

Zgodnie z zasadg braku skutku rzeczowego planéw miejscowych (art. 35 u.p.z.p.), postanowienia tych
aktéow prawa miejscowego odnosnie do docelowego stanu zagospodarowania nie naktadajg na
wiascicieli nieruchomosci obowigzku realizacji postanowien planu, a jedynie zabraniajg podejmowac
dziatan sprzecznych z tymi ustaleniami.

Proponowany przepis stanowi instrument finansowej zachety dla wiascicieli nieruchomosci do
realizacji zagospodarowania zgodnego z planem miejscowym lub — w razie braku takiego zamiaru —
zadysponowania nieruchomoscig na rzecz podmiotu, ktory jest zainteresowany takim dziataniem. W
zwigzku z tym proponuje sie uzupetnienie art. 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych, poprzez
wskazanie, ze dla nieruchomosci objetych uchwatg o Strefie, stawka podatku od nieruchomosci
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niezabudowanych podlega zwiekszeniu, w odniesieniu do nieruchomosci, dla ktérych w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego przewidziano mozliwos¢ wzniesienia budynkéw, w ten
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sposéb, ze po uptywie czterech lat od dnia wejscia w zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub jego zmiany — stawka wynosi 3 zt od 1 m2.

4.3.8. Wylaczenie ulic z parkowania

Jak juz wskazano przy umawianiu g.p.r., plan moze réwniez zawierac ustalenia dotyczgce koncepcji
organizacji ruchu na drogach publicznych oraz przekroju ulic. Ustalenia w zakresie organizacji ruchu
na drogach publicznych stajg sie obowigzujgce dla uczestnikéw ruchu po wprowadzeniu przez organ
zarzadzajgcy ruchem nowej organizacji ruchu, zgodnie z przepisami ustawy prawo o ruchu
drogowym. Wydaje sie mozliwym, iz mozna bedzie rowniez wytgczy¢ ulice z parkowania.
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