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1. METODYKA PRACY | CELE ANALIZY PROBLEMOW PRAWNYCH, KTORE MAJA
WPLYW NA POWSTAWANIE PUSTOSTANOW ORAZ INSTRUMENTOW PRAWNYCH
DOSTEPNYCH JEDNOSTKOM SAMORZADU W OBECNYM STANIE PRAWNYM

1.1 Cel i przedmiot analizy

Przedmiotem niniejszej czesci raportu jest analiza systemowej obejmujgca:

(a) mozliwosci wykorzystania obecnych instrumentow prawnych i finansowych dostepnych
jednostkom samorzgdu terytorialnego;

(b) rekomendacje dotyczgce zmian systemowych pozwalajgcych na wprowadzanie nowych
instrumentéw niemozliwych do wykorzystania w obecnym stanie prawnym,

przy wykorzystaniu wiedzy pozyskanej w wyniku dokonania analizy czesci raportu dotyczacej
przyczyn wystepowania pustostanéw w badanym obszarze Miasta t.odzi oraz poroéwnania
dobrych praktyk.

Celem niniejszej czesci raportu jest wskazanie instrumentow, ktére umozliwig skuteczne
dziatania, majgce na celu ponowne zagospodarowanie niezabudowanych dziatek (w tym
parkingéw gruntowych) badz przywrécenie petnego wykorzystania istniejgcej zabudowy
(ozywienie lokali uzytkowych, wprowadzenie nowych mieszkancow), zapewniajac jej
utrzymanie w dobrym stanie technicznym i estetycznym.

1.2 Zakres merytoryczny analizy:

Ponizsza analiza zawiera miedzy innymi:

(a) wskazanie przyczyn w oparciu o analizy wykonane w ramach pozostatych cze$ci raportu,
ktére mogg by¢ rozwigzane przy wykorzystaniu narzedzi finansowych i prawnych;

(b) podsumowanie i opis obecnych narzedzi prawnych, z rozréznieniem narzedzi prawa
powszechnego i miejscowego oraz narzedzi finansowych, w szczegélnosci mechanizméw
fiskalnych (opfat i podatkéw z tytutu

nieuzytkowanych nieruchomosci) stosowanych przez jednostki samorzgdu terytorialnego w
Polsce;

(c) poréwnanie instrumentéw prawnych oraz dobrych praktyk prawnych i finansowych
zapobiegania powstawaniu pustostanéw dostepnych w Polsce, w Niemczech i Wielkiej
Brytanii;

(d) synteze ustalen wynikajgcych z analiz oraz zestaw rekomendaciji dla jednostek samorzgdu
terytorialnego oraz instytucji stanowigcych prawo;

W niniejszej czesci raportu zastosowano metode analizy prawnej oraz analizy
prawnoporownawczej, jesli chodzi o mechanizmy prawne dostepne w polskim, niemieckim i
angielskim systemie prawnym. Do analizy wykorzystano dostepng Wykonawcy wiedze oraz
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zasoby naukowe opisane w bibliografii pod koniec kazdego rozdziatu.

Czes¢ prawnoporéwnawcza zostata przygotowana przez prawnikow Allen & Overy A.Pedzich
sp.k. we wspoétpracy z prawnikami z kancelarii Allen & Overy LLP w Wielkiej Brytanii i w
Niemczech. Informacje dotyczgce prawa niemieckiego i angielskiego zostaty opracowane w
oparciu o publicznie dostepne zrdédta i nie stanowig porady prawnej z punktu widzenia prawa
angielskiego i niemieckiego. Opis zagranicznych instytucji i poje¢ prawnych zawarty w
niniejszym raporcie w jezyku polskim ze wzgledow jezykowych i semantycznych moze nie
odzwierciedlac w peni ich znaczenia w jezyku obcym.

Recenzenci:

prof. dr hab. Aleksandra Nowakowska, dr Mariusz E. Sokotowicz, mgr Ewa M. Boryczka
Uniwersytet £6dzki, Wydziat Ekonomiczno-Socjologiczny

2. IDENTYFIKACJA | ANALIZA PROBLEMOW PRAWNYCH, KTORE MAJA WPLYW NA
POWSTAWANIE PUSTOSTANOW ORAZ INSTRUMENTOW PRAWNYCH DOSTEPNYCH
JEDNOSTKOM SAMORZADU W OBECNYM STANIE PRAWNYM

2.1 Roszczenia reprywatyzacyjne bytych witascicieli nieruchomosci oraz ich
spadkobiercow

W latach 1944-1962 na podstawie wydanych w tym okresie ustaw lub dekretow, a niekiedy
rowniez z ich pogwatceniem, na wtasnos¢ panstwa zostato przejetych wiele nieruchomosci
dotychczas bedgcych wtasnoscig prywatng. Przejecia dokonywano w szczegdlnosci w
stosunku do nieruchomosci porzuconych po Il wojnie swiatowej, ale rowniez w stosunku do
nieruchomosci, ktorych wtasciciele utrzymali ich posiadanie po zakonczeniu wojny.
Nieruchomosci bedgce wtasnoscig prywatng przechodzity na wtasnos$¢ Skarbu Panstwa
miedzy innymi na mocy dekretu z dnia 8 marca 1946 r. o majgtkach opuszczonych i
poniemieckich (Dz. U. 1946 nr 13 poz. 87, dalej: Dekret), dekretu z dnia 26 kwietnia 1949 r. o
nabywaniu i przekazywaniu nieruchomosci niezbednych do realizacji narodowych planéw
gospodarczych (Dz. U. 1949 nr 27 poz. 197, dalej: Dekret wywtaszczeniowy) oraz ustawy z
dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywtaszczania nieruchomosci (Dz. U. 1958 nr 17
poz. 70, dalej: Ustawa wywlaszczeniowa).

Od czasu zmiany systemu politycznego w Polsce tj. od 1989 r., byli wiasciciele zgtaszajg
zgdania zwrotu wywtaszczonych nieruchomosci. Opracowanych zostato wiele projektéw ustaw
majgcych na celu uregulowanie procesu reprywatyzacji, jednak dotychczas zadna z nich nie
przeszta pomys$inie procesu legislacyjnego. Biorgc pod uwage brak rozwigzan ustawowych,
ktdre wprost okreslatyby sposéb postepowania w sprawach roszczen reprywatyzacyjnych
bytych wtascicieli, spory prowadzone w tym zakresie sg ograniczone do tzw. ,reprywatyzacji
sgdowej”. Najwazniejszg réznicg miedzy reprywatyzacjg ustawowaq, a reprywatyzacjg sgdowg
jest sposob oceny zasadnosci roszczen reprywatyzacyjnych. W przypadku reprywatyzacji
sgdowej, zasadnosc¢ roszczenia jest zalezna od zasadnosci decyzji wywtaszczeniowej, na
podstawie ktorej odebrana zostata wlasnosc nieruchomosci. Zasadno$¢ takiej decyzji oceniana
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jest przez pryzmat przepisow prawnych obowigzujgcych w czasie jej wydawania. Dotychczas
opracowywane projekty ustaw reprywatyzacyjnych zaktadaty natomiast reprywatyzacje
powszechng, nie

uzalezniajgc zasadnosci roszczen reprywatyzacyjnych od zgodnosci z prawem decyzji
wywtaszczeniowej. (K. Osajda, 2009).

(a) Nieruchomosci poniemieckie i opuszczone po Il wojnie Swiatowe]

Niektore nieruchomosci, do ktorych zgtaszane sg roszczenia reprywatyzacyjne to
nieruchomosci przejete na wtasno$¢ Skarbu Panstwa na mocy Dekretu o majgtkach
opuszczonych i poniemieckich, ktéry miat zastosowanie m.in. do nieruchomosci poniemieckich,
a takze nieruchomosci, ktorych wtasciciele utracili ich posiadanie w zwigzku z rozpoczeciem Il
Wojny Swiatowe;j i nie odzyskali go po jej zakonczeniu. Zgodnie z art. 15 Dekretu o majgtkach
opuszczonych i poniemieckich, osoby, ktére utracity posiadanie nieruchomosci w zwigzku z
rozpoczeciem |l wojny swiatowej, mogty w terminie do 31 grudnia 1947 r. ztozy¢ wniosek o
przywrdcenie posiadania majgtku, ktéry powinien byc¢, co do zasady, rozpatrzony pozytywnie,
pod warunkiem, iz w danym stanie faktycznym nie wystepowaty przeszkody okreslone w art.
22 Dekretu. Przeszkodami do przywrocenia posiadania byto przejecie majatku na rzecz Skarbu
Panstwa na mocy dekretu z dnia 3 stycznia 1946 r. o przejeciu na wtasnos¢ Panstwa
podstawowych gatezi gospodarki narodowej (Dz. U. 1946 nr 3 poz. 17) a takze zgtoszenie
zarzutu przez wiadze lub instytucje bezposrednio podlegtg ministerstwu sprawujgcemu zarzad
nad majagtkiem.

W przypadku niezgtoszenia wniosku o przywrdcenie posiadania w wyzej wskazanym terminie,
Skarb Panstwa nabywat majatek przez zasiedzenie. W stosunku do nieruchomosci, termin
zasiedzenia wynosit 10 lat, a w stosunku do ruchomosci — 5 lat od konca roku
kalendarzowego, w ktérym zakonczona zostata wojna. Na podstawie wniosku wtasciwego
urzedu likwidacyjnego tak uzyskane prawo wtasnosci ujawniane byto w ksiegach hipotecznych.
Niekiedy urzedy likwidacyjne rezygnowaty ze zgtaszania wniosku o wpisanie prawa wtasnosci
Skarbu Panstwa do ksiegi hipotecznej nieruchomosci, co nie oznacza jednak, ze Skarbowi
Panstwa prawo wiasnosci nie przystuguje. Panstwo nabywato prawo wiasnos$ci nieruchomosci
po spetnieniu dwoch przestanek: (a) nieruchomos¢ stanowita majatek opuszczony w
rozumieniu Dekretu oraz (b) uptynat termin zasiedzenia. W przypadku spetnienia tych
przestanek, prawo wiasnosci Skarbu Panstwa pozostaje w mocy i moze by¢ stwierdzone
orzeczeniem sgdu o charakterze deklaratoryjnym, wydanym w

trybie nieprocesowym (tak np. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 5 grudnia 2014 r., sygn. akt:
[l CZP 98/14).

(b) Nieruchomosci przejete na podstawie umoéw miedzynarodowych

Polska Rzeczpospolita Ludowa zawarta szereg miedzynarodowych umow indemnizacyjnych
m. in. z Kanadg, Stanami Zjednoczonymi, Francjg, Danig, Szwajcarig, Szwecjg, Wielkg
Brytanig czy Norwegig. Umowy te miaty na celu uregulowanie roszczen bytych wtasciciel
nieruchomosci potozonych w Polsce, bedgcych obywatelami panstwa-strony umowy
indemnizacyjnej, poprzez wyptate ryczattowych odszkodowan na rzecz panstw bedgcych
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drugg strong umowy. Zgodnie z postanowieniami tych uméw, roszczenia zwigzane z
nacjonalizacjg lub innym przejeciem przez Polske mienia zgtaszane do rzgdéw tych panstw
przez ich obywateli, nie miaty by¢ przez te rzgdy popierane ani przedstawiane rzgdowi
polskiemu. W przypadku za$ przedstawienia takich roszczen bezposrednio rzgdowi polskiemu,
przekazane miaty by¢ rzgdowi panstwa, ktére otrzymato takie ryczattowe odszkodowanie.
Wyzej wskazane umowy miedzynarodowe nie zostaty opublikowane ani ogtoszone, przez co
kwestionowano ich moc obowigzujgcg, co znaczgco utrudniato rzgdowi polskiemu
przejmowanie nieruchomosci na wtasnosc¢ na tej podstawie. W celu unikniecia tych
watpliwosci, uchwalona zostata ustawa z dnia 9 kwietnia 1968 r. o dokonywaniu w ksiegach
wieczystych wpisow na rzecz Skarbu Panstwa w oparciu o miedzynarodowe umowy o
uregulowaniu roszczen finansowych (Dz. U. 1968 nr 12 poz. 65), ktéra w art. 3 przewiduje
mozliwos¢ wpisania do ksiegi wieczystej Skarbu Panstwa jako wiasciciela nieruchomosci. Wpis
moze zosta¢ dokonany na podstawie deklaratoryjnej decyzji Ministra Finanséw, ktéra
wydawana jest po zbadaniu czy zostaty spetnione przestanki:

(i) czy nieruchomos¢ nie znajduje sie we wiadaniu osoby, ktora uzyskata odszkodowanie

(i) czy nieruchomosc¢ objeta zostata zakresem umowy indemnizacyjnej oraz

(iif) czy osobom uprawnionym wyptacone zostato odszkodowanie na podstawie tej umowy.
Ustawa jest wcigz obowigzujgca, jednak skorzystanie z przewidzianego przez nig trybu moze
okazac sie problematyczne ze wzgledu na trudnosci z uzyskaniem decyzji Ministra Finansow
uprawniajgcej do dokonania wpisu. Brak mozliwosci uzyskania pozytywnej decyzji Ministra
Finanséw wynika w wielu przypadkach z zagubienia lub zniszczenia w czasie transformacji
ustrojowej panstwa polskiego list okreslajgcych, ktére nieruchomosci przeszty na rzecz Skarbu
Panstwa. Listy takie zachowaly sie jednak w stosunku do umoéw ze Stanami Zjednoczonymi
oraz Wielkg Brytanig. Mozliwe jest rowniez zgtoszenie wniosku do panstw, ktére podpisywaty z
Polskg umowy indemnizacyjne o uzyskanie kopii takich dokumentéw, o ile zachowaty sie one
w tamtejszych archiwach.

(c) Nieruchomosci przejete na podstawie wywlaszczenia

Nieruchomosci przejmowane byty réwniez na wtasnos¢ Skarbu Panstwa na podstawie decyzji
wywilaszczeniowych wydawanych w oparciu o przepisy m. in. wspomnianych wyzej Dekretu
wywilaszczeniowego oraz Ustawy wywtaszczeniowej. Tak jak zaznaczono wczesniej, byli
wiasciciele, ktorzy utracili wtasnos¢ nieruchomosci wlasnie wskutek wywtaszczenia, mogag
dochodzi¢ zwrotu nieruchomosci lub odszkodowania za utracong wtasnos¢ na drodze sgdowe;.
W celu wystgpienia z powddztwem cywilnym o zwrot wywtaszczonej nieruchomosci lub
odszkodowanie z tytutu wywlaszczenia, byli wtasciciele nieruchomosci (oraz ich nastepcy
prawni) muszg najpierw wystgpi¢ o stwierdzenie niewaznosci decyzji wywtaszczeniowe;.
Decyzje oceniane powinny by¢ w swietle przepisow obowigzujgcych w czasie ich wydania.
Decyzja wywtaszczeniowa moze zosta¢ podwazona na drodze sgdowoadministracyjnej. Jesli
wydane zostanie orzeczenie stwierdzajgce niewaznos¢ decyzji, byli wiasciciele mogag
dochodzi¢ zwrotu nieruchomosci. Wskazac jednak nalezy, iz nie mozna stwierdzi¢ niewaznosci
decyzji administracyjnej, jezeli wywotata ona nieodwracalne skutki prawne — w takim
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przypadku stwierdza sie, ze decyzja wydana zostata z naruszeniem prawa, a bytym
wiascicielom przystuguje jedynie roszczenie odszkodowawcze. Decyzja stwierdzajgca
niewaznosc¢ lub wydanie decyzji z naruszeniem prawa otwiera bylym witascicielom droge do
wystgpienia z roszczeniami odpowiednio o zwrot nieruchomosci lub odszkodowanie. W
przypadku stwierdzenia niewaznosci decyzji, byli wiasciciele mogg sie ubiegac¢ o zwrot
nieruchomosci w naturze, ktéry jest czesto zdecydowanie bardziej niekorzystny dla gminy niz
wyptata odszkodowania ze wzgledu na przyktad na aktualny sposdb zagospodarowania tej
nieruchomosci.

Nalezy réwniez zaznaczyc, ze Skarb Panstwa wielokrotnie wszczynat postepowania sgdowe w
celu stwierdzenia zasiedzenia nieruchomosci. W przypadku bowiem gdy nieruchomosci
przejete zostaty ponad 30 lat temu, termin zasiedzenia nieruchomosci do czasu zgtoszenia
roszczenia powinien juz uptyngc, nawet w przypadku przyjecia, ze Skarb Panstwa byt
posiadaczem w zitej wierze. Na ten temat wypowiedziat sie Sad Najwyzszy w postanowieniu z
dnia 11 stycznia 2013 r. (sygn. akt | CSK 704/12). Zgodnie z tym postanowieniem, bieg
terminu zasiedzenia ulegt zawieszeniu do 1985 r. w zwigzku z realnym brakiem mozliwosci
wzruszenia decyzji wywtaszczeniowej do tego czasu i braku mozliwosci wystgpienia przez
bytych wtascicieli z roszczeniami windykacyjnymi w stosunku do nieruchomosci. W swietle
tego stanowiska Sgdu Najwyzszego nie mozna jednak wykluczy¢, iz w najblizszym czasie
Skarb Panstwa bedzie mégt skutecznie wnies¢ o stwierdzenie zasiedzenia nieruchomosci, jako
ze termin zasiedzenia w przypadku przyjecia, iz jego bieg pozostawat zawieszony jedynie do
1985 r., a zatem uptynie juz w 2015 r.

Czas trwania zawieszenia biegu terminu zasiedzenia jest jednak nadal przedmiotem
rozbieznosci w orzecznictwie. Zgodnie z wyrokiem Sgdu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2014
r. (sygn. akt: V CSK 405/13), kazdy przypadek zawieszenia biegu terminu zasiedzenia w
zwigzku z niemoznoscig dochodzenia roszczen przed 1989 r. ze wzgledow politycznych,
powinien by¢ analizowany indywidualnie, a osoba powotujgca sie na niemoznos¢ dochodzenia
roszczen z tych wzgledow powinna wykazad, jakie okolicznosci spowodowaty brak takiej
mozliwosci. Okres zawieszenia biegu terminu zasiedzenia moze sie zatem rozni¢ w zalezno$ci
od okolicznosci sprawy, w kazdym wypadku powotywania sie na okolicznosci polityczne
zwigzane z ustrojem PRL, nie powinno jednak ulega¢ watpliwo$ci, ze bieg terminu zasiedzenia
zaczat biec ponownie po zmianie systemu politycznego.

Postepowanie sgdowe o stwierdzenie nabycia wlasnosci nieruchomosci jest wszczynane na
wniosek, ktéry moze zgtosi¢ kazdy zainteresowany. Wniosek podlega optacie statej 2000 PLN.
W przypadku, gdy nie sg znane osoby

zainteresowane (np. wtasciciel nieruchomosci lub jego spadkobiercy) inne niz wnioskodawca,
sad obligatoryjnie wzywa te osoby do udziatu w postepowaniu przez ogtoszenie w prasie o
zasiegu ogolnopolskim, ktérego koszt ponosi wnioskodawca. Jezeli wtasciciel nieruchomosci
lub jego spadkobiercy sg znani, jednak nie jest znane ich miejsce pobytu, konieczne bedzie
ustanowienie dla tych osob kuratora, ktérego wynagrodzenie obcigza wnioskodawce jako
podmiot, ktérego wniosek spowodowat koniecznos¢ ustanowienia kuratora.
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2.2 Nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym

W zwigzku z zawirowaniami spotecznymi po Il wojnie Swiatowej, wiele nieruchomosci wcigz
ma nieuregulowany stan prawny. Po smierci ostatnich znanych witascicieli nieruchomosci, czy
to w czasie |l wojny Swiatowej czy tez juz po jej zakonczeniu, nie zgtosili sie nastepcy prawni,
ktorym przystuguje prawo wtasnosci nieruchomosci. Niekiedy niezgtoszenie sie nastepcow
prawnych byto spowodowane ich brakiem, czasami jednak nastepcy prawni nie byli
zainteresowani uregulowaniem stanu prawnego nieruchomosci ze wzgledu na jej zty stan
faktyczny.

Nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym stanowig powazny problem dla
administracji publicznej i samorzgdu terytorialnego, ze wzgledu na brak mozliwosci podjecia
jakichkolwiek dziatan majgcych na celu renowacje czy tez wyburzenie znajdujgcych sie na nich
budynkow.

Uregulowanie stanu prawnego nieruchomosci moze zosta¢ dokonane przez przeprowadzenie
postepowania spadkowego w celu ustalenia nastepcow prawnych ostatnich znanych wtascicieli
nieruchomosci. Gmina jest jednym z podmiotéw uprawnionych do wystgpienia o stwierdzenie
nabycia spadku. Po otrzymaniu wniosku o stwierdzenie nabycia spadku, sad ogtasza w prasie
ogolnopolskiej o wezwaniu spadkobiercow do stawienia sie w celu objecia spadku. W
przypadku niezgtoszenia sie zadnego spadkobiercy w ciggu 6 miesiecy od publikacji
ogtoszenia, sad wydaje postanowienie o nabyciu spadku przez gmine lub Skarb Panstwa.

W przypadku, gdy nieruchomos$¢ nie posiada ksiegi wieczystej i nie istniejg zadne inne
dokumenty pozwalajgce na ustalenie oséb, ktérym przystugujg prawa rzeczowe do
nieruchomosci, gmina ma mozliwos¢ wywtaszczenia jej na podstawie

art. 113 ust. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
2014.518 j.t., dalej: u.g.n.) nawet w przypadku, gdy jej stan prawny jest nieuregulowany.
Wywtaszczenie podlega jednak ograniczeniom wynikajgcym z tej ustawy, w szczegolnosci
moze zosta¢ dokonane jedynie na cel publiczny oraz za wyptatg odszkodowania.

W celu dokonania wywtaszczenia nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym, Starosta
ogtasza o zamiarze wywtaszczenia w prasie ogolnopolskiej oraz w sposéb zwyczajowo
przyjety w miejscowosci i na stronie internetowej starostwa. W razie niezgtoszenia sie osob
uprawnionych w ciggu 2 miesiecy, Starosta moze wszczgé postepowanie wywtaszczeniowe
oraz wydac postanowienie o przejsciu wkasnosci nieruchomosci na gmine lub Skarb Panstwa.
Jezeli zgtoszg sie uprawnione osoby, muszg udowodni¢ swoje prawa do nieruchomosci,
przedstawiajgc odpowiednie dokumenty. Jezeli osoby te wykazg, ze przystugujg im prawa
rzeczowe do nieruchomosci, wszczecie postepowania wywtaszczeniowego powinno byé
poprzedzone negocjacjami z tymi osobami.

Wywiaszczenie moze zostaé dokonane jedynie za uprzednig wyptatg odpowiedniego
odszkodowania. Odszkodowanie powinno zosta¢ wyptacone w wysokosci odpowiadajgce;j
wartosci rynkowej wywtaszczanej nieruchomosci, ktéra okreslana jest jako najbardziej
prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku z uwzglednieniem cen
transakcyjnych na rynku przy przyjeciu, ze strony byty od siebie niezalezne, nie dziataty w
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sytuacji przymusowej i miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy, a takze uptynat czas
niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkéw
umowy. W przypadku, gdy nieruchomos¢ ma ustalony stan prawny, odszkodowanie nalezy sie
osobom, ktérym przystuguje do niej prawo wtasnosci. Jesli natomiast wiasciciele
nieruchomosci sg nieznani lub odmawiajg przyjecia odszkodowania, nalezy je wptaci¢ do
depozytu sgdowego na okres 10 lat (T. Wos, 2011).

Wywtaszczenie moze zosta¢ dokonane jedynie w stosunku do nieruchomosci potozonych na
obszarach przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele
publiczne, lub dla ktérych wydana zostata decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Istotnym ograniczeniem dotyczgcym wywilaszczenia jest zatem koniecznosc
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz wskazania w nim
obszarow przeznaczonych na okreslone cele publiczne albo wydanie decyzji o

ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Przyktadowy katalog celow publicznych
podany zostat w art. 6 u.g.n i zawiera m.in.

(a) wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, linie kolejowe i drogi wodne, urzgdzenia
transportu publicznego;

(b) opieke nad zabytkami;

(c) wykorzystanie budynku na siedzibe urzedu, sadu, prokuratury, szkoty, uczelni, placowki
opieki zdrowotnej, przedszkole, dom opieki spotecznej, obiekt sportowy, areszt, zaktad karny
lub poczte;

(d) urzgdzenie w budynku miejsca pamieci narodowe;.

Wskazac jednak nalezy, iz jezeli w ciggu 7 lat od dnia wydania decyzji o wywtaszczeniu nie
zostang rozpoczete prace prowadzgce do realizacji celu publicznego lub w ciggu 10 lat od
decyzji cel ten nie zostanie osiggniety, byli wtasciciele i ich spadkobiercy mogg ubiegac sie o
zwrot tej nieruchomosci, jednoczesnie oddajgc sume odszkodowania.

2.3 Nieruchomosci skrajnie zaniedbane lub grozace zawaleniem

(a) Nieruchomosci nienalezgce do gminy

Nieuregulowany stan prawny nieruchomosci uniemozliwia podjecie przez jednostki samorzadu
terytorialnego jakichkolwiek dziatah majgcych na celu renowacje znajdujgcych sie na nich
budynkow albo ich wyburzenie w przypadku ztego stanu takich budynkéw.

Przeprowadzenie remontu lub modernizacji budynkéw, znajdujgcych sie w rejestrze zabytkdéw
jest znacznie uproszczone, gdyz budynki te podlegajg specjalnej ochronie. Zgodnie z art. 49
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2014.1446
j.t., dalej: u.o0.z.) wojewddzki konserwator zabytkbw moze wydac decyzje nakazujgcg osobie
fizycznej lub jednostce organizacyjnej posiadajgcej tytut prawny do korzystania z zabytku
wpisanego do rejestru, wynikajgcy z prawa wiasnosci, uzytkowania wieczystego, trwatego
zarzgdu albo ograniczonego prawa rzeczowego lub stosunku zobowigzaniowego,
przeprowadzenie, w terminie okreslonym w tej decyzji, prac konserwatorskich lub robot
budowlanych przy tym zabytku, jezeli ich wykonanie jest niezbedne ze

wzgledu na zagrozenie zniszczeniem lub istotnym uszkodzeniem tego zabytku. Gmina moze
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rowniez samodzielnie wykonac¢ prace okreslone w decyzji na zasadzie wykonania
zastepczego. W takim przypadku, konserwator zabytkdw wydaje decyzje, w ktorej okresla
wysokosc¢ wierzytelnosci gminy z tytutu wykonania zastepczego, co umozliwia gminie
wystgpienie z roszczeniem regresowym w stosunku do wiasciciela budynku, w wysokosci
okreslonej w tej decyzji. Stwierdzona decyzjg wierzytelnos¢ regresowa gminy podlega
zabezpieczeniu hipotekg przymusowg na nieruchomosci zabudowanej budynkiem znajdujgcym
sie w rejestrze zabytkow. Warto rowniez wspomniec, iz wtasciciel zabytku, ktory nie
zabezpieczyt go odpowiednio m. in. przez zniszczeniem, podlega karze aresztu, grzywny lub
ograniczenia wolnosci.

Wiele budynkow skrajnie zaniedbanych nie znajduje sie w rejestrze zabytkow, gmina zas nie
ma mozliwosci ztozenia wniosku o umieszczenie ich w tym rejestrze. Wniosek taki ztozy¢ moze
jedynie wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci. Konserwator zabytkéw moze
wpisa¢ budynek do rejestru zabytkow z urzedu. W stosunku do budynkéw, ktére mogg zostac
uznane za zabytki, gmina moze zasygnalizowac¢ konserwatorowi zabytkow koniecznosc¢
umieszczenia budynku w rejestrze, co jednak nie obliguje konserwatora do podjecia
jakichkolwiek dziatann w tym zakresie. Nawet jednak w przypadku, gdy budynek nie znajduje sie
w rejestrze zabytkdw, na podstawie art. 61 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlane (Dz.
U. 2013 poz. 1409 t.j.), na jego wiascicielu cigzy obowigzek utrzymywania go w nalezytym
stanie technicznym. W przypadku niedotrzymania tego obowigzku, wtasciciel podlega karze
grzywny nie mniejszej niz 100 stawek dziennych, karze ograniczenia wolnosci albo
pozbawienia wolnosci do roku.

Ustawa prawo budowlane przewiduje ponadto obowigzek poddawania niektérych obiektow
budowlanych okresowej kontroli pod wzgledem ich prawidtowego stanu technicznego.
Obowigzek ten nie dotyczy m.in. budynkéw mieszkalnych czy budownictwa letniskowego i
zagrodowego. Jednakze w przypadku stwierdzenia przez wtasciwy organ nadzoru
budowlanego nieodpowiedniego stanu technicznego obiektu budowlanego mogacego
spowodowac zagrozenie zycia, lub zdrowia ludzkiego lub bezpieczenstwa mienia lub
srodowiska, organ nadzoru budowlanego moze nakazaé przeprowadzenie kontroli stanu
technicznego obiektu oraz zazgdac przedstawienia ekspertyzy dotyczgcej stanu technicznego
obiektu lub jego czesci. W przypadku, gdy wyniki kontroli wykazg nieprawidtowo$ci, wiasciciel
lub zarzgdca obiektu budowlanego jest zobowigzany do usuniecia stwierdzonych
nieprawidtowosci. Niedopetnienie tego obowigzku moze skutkowac np.

uszczerbkiem na zdrowiu lub $miercig osoby, czy tez katastrofg budowlang, w takim zas
przypadku, wiasciciel lub zarzgdca obiektu, moze odpowiadac¢ np. za przestepstwo
nieumysinego spowodowania Smierci czy uszczerbku na zdrowiu na podstawie kodeksu
karnego w zwigzku z niedopetnieniem przez niego obowigzkéw w postaci dbania o nalezyty
stan techniczny budynku. W przypadku, gdy stan techniczny budynku stwarza
niebezpieczenstwo dla ludzi lub mienia i niezbedne jest niezwtoczne podjecie dziatan
majgcych na celu usuniecie takiego niebezpieczenstwa, gmina moze na koszt wtasciciela
zastosowac niezbedne $rodki zabezpieczajgce. Gmina nie jest jednak w tym przypadku
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uprawniona do podjecia dziatan wykraczajgcych poza dziatania zabezpieczajgce.
Przyktadowo, jezeli odpada tynk z elewacji, gmina moze zatozy¢ siatki ochronne, w celu
uchronienia przechodniéw przed odpadajgcym tynkiem, jednak nie moze dokonaé remontu
elewacji. Gminie przystuguje roszczenie regresowe z tytutu wykonanych prac w stosunku do
wiasciciela nieruchomosci. Wysokos¢ wierzytelnosci powinna zostac stwierdzona decyzjg
organu nadzoru budowlanego, ktéra po uprawomocnieniu umozliwia zabezpieczenie
wierzytelnosci hipotekg przymusowa.

Budynki, ktore nie sg poddawane okresowym kontrolom na podstawie przepisow prawa
budowlanego réwniez powinny by¢ przez wtascicieli i zarzgdcédw utrzymywane w nalezytym
stanie technicznym. Wtasciwy inspektor nadzoru budowlanego, w przypadku stwierdzenia, ze
obiekt budowlany zagraza lub moze zagrazac zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczehstwu mienia
badz srodowiska albo jest uzytkowany w sposéb zagrazajgcy zyciu lub zdrowiu ludzi,
bezpieczenstwu mienia lub srodowisku, albo jest w nieodpowiednim stanie technicznym, albo
powoduje swym wyglgdem oszpecenie otoczenia, moze nakazac wtascicielowi nieruchomosci
lub zarzgdcy nieruchomosci usuniecie stwierdzonych nieprawidtowosci, okreslajgc termin
wykonania tego obowigzku. W przypadku nieuregulowanego stanu prawnego nieruchomosci,
adresatem decyzji moze by¢ podmiot, w ktérego wtadaniu faktycznie znajduje sie
nieruchomos¢. Jednoczesnie, inspektor nadzoru budowlanego moze zakazac korzystania z
tego obiektu do czasu usuniecia stwierdzonych nieprawidtowosci.

Nieruchomosci, ktére nie nalezg do gminy, mogg zosta¢ wywtaszczone na rzecz gminy na
podstawie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Do wywtaszczenia bedg miaty
zastosowanie ograniczenia takie jak zostaty opisane w punkcie 1.2. powyzej tj. moze zostaé
dokonane jedynie w stosunku do nieruchomosci, ktére w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego zostaty przeznaczone na cel publiczny lub nieruchomosci
w stosunku, do ktérych

wydana zostata decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Katalog celéw publicznych w
rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami znajduje sie w art. 6 pkt 1-9b tej ustawy,
chociaz art. 6 pkt 10 u.g.n. przewiduje takze, ze cele publiczne mogg zosta¢ okreslone w
innych ustawach. Jako przyktady celéw publicznych okreslonych w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami, ktére mogg mie¢ zastosowanie w stosunku do nieruchomosci potozonych w
todzi mozna wskazac:

(a) budowe i utrzymywanie pomieszczen dla urzedéw organdéw wiadzy, administracji, sgdéw i
prokuratur, panstwowych szkot wyzszych, szkot publicznych, a takze publicznych: obiektéw
ochrony zdrowia, przedszkoli, doméw opieki spotecznej, placéwek
opiekunczo-wychowawczych i obiektdw sportowych, oraz

(b) opieka nad nieruchomosciami stanowigcymi zabytki w rozumieniu przepiséw o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (zgodnie z art. 3 pkt 1 tej ustawy, zabytek to nieruchomosé
lub rzecz ruchoma, ich czesci lub zespoty, bedgce dzietem cztowieka lub zwigzane z jego
dziatalnoscig i stanowigce swiadectwo minionej epoki bgdz zdarzenia, ktérych zachowanie lezy
w interesie spotecznym ze wzgledu na posiadang wartos¢ historyczng, artystyczng lub
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naukowg), czy

(c) wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, linie kolejowe i drogi wodne lub urzgdzenia
transportu publicznego. Cele publiczne okreslone w innych ustawach to np. budowa i
ustanawianie muzeodw, ktére zgodnie z ustawg z dnia 21 listopada 1996 r. o muzeach (Dz. U.
2012 poz. 987 t.j.) petnig cele publiczne.

Wywtaszczenie nieruchomosci umozliwia gminie dokonanie remontu lub modernizaciji
potozonego na niej budynku na wtasny koszt. Z punktu widzenia interesdw gminy istnieje
jednak ryzyko zgdania zwrotu nieruchomosci przez jej dotychczasowego wtasciciela za
zwrotem odszkodowania w przypadku, gdy wskazany w decyzji wywtaszczeniowej cel
publiczny nie zostanie osiggniety lub nie zostang rozpoczete prace majgce na celu jego
osiggniecie. Biorgc pod uwage konstytucyjnie zagwarantowang ochrone wtasnosci prywatnej,
wywtaszczenie nieruchomosci powinno byc¢ jednak rozwigzaniem ostatecznym, stosowanym
przede wszystkim w przypadkach, gdy zaniedbanie budynku wynika w duzej mierze z braku
woli wiasciciela do podejmowania jakichkolwiek czynno$ci majgcych na celu utrzymanie go w
dobrym stanie.

Instrumentem, ktdry moze zacheci¢ wtascicieli budynkow do utrzymywania ich w nalezytym
stanie technicznym oraz zapobieganiu powstawania pustostanéw jest podatek od
nieruchomosci, ktérego szczegétowe stawki, zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 12 stycznia 1991
r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz.U. 2014 poz. 849 t.j., dalej rowniez: u.p.o.l.) ustalane
sg uchwatg rady gminy. Zgodnie z ust. 2 tego przepisu, gmina moze réznicowa¢ wysokos¢
stawki podatku od nieruchomosci dla budynkéw miedzy innymi w zaleznosci od stanu i
wieku budynku oraz sposobu jego wykorzystywania. Przepis ten umozliwia gminie
ustanowienia zwolnieh od podatku od nieruchomosci np. przez pewien okres czasu od
przeprowadzenia dziatan renowacyjnych. Gmina moze rowniez wprowadzi¢ wyzsze stawki
podatku (z zastrzezeniem, iz nie mogg one przekraczac¢ limitéw ustawowych okreslonych w art.
5 u.p.o.l.”) w stosunku do pustostanow lub budynkéw w ztym stanie technicznym.

Jedng z przyczyn powstawania pustostandw jest rowniez rozdrobnienie wiascicielskie
nieruchomosci, ktére moze powodowac trudnosci w podejmowaniu decyzji np. dotyczgcych
prac remontowych. Przyczyna ta obejmowac¢ moze dwie sytuacje: rozdrobnienie wiascicielskie
wynikajgce z wyodrebnienia lokali lub ze wspotwlasnosci. Rozwigzaniem problemu
rozdrobnienia wiascicielskiego moze by¢ nabycie przez jednego ze wspodtwiascicieli prawa
wiasnosci pozostatych czesci nieruchomosci. W przypadku, gdy wiasciciele lokali lub
wspotwiasciciele nieruchomosci nie mogg dojs¢ do porozumienia, w ograniczonych
przypadkach mozna doprowadzi¢ do przymusowego zbycia lokalu przez jednego z wtascicieli
lub przez sgdowe zniesienie wspdtwtasnosci.

Przymusowa sprzedaz lokalu zostata uregulowana w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali (Dz. U. 2000 nr 80 poz. 903 t.j.), mozna jg przeprowadzi¢ w stosunku do
wiasciciela, ktory:

(a) dtugotrwale zalega z zaptatg naleznych od niego opfat,
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(b) wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujgcemu porzgdkowi
domowemu,

(c) przez swoje niewtasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub z nieruchomosci
wspolnej ucigzliwym.

Zadanie sprzedazy lokalu moze by¢ dochodzone przez wspdlnote mieszkaniowg (oraz
prokuratora) na drodze procesu cywilnego. Gmina nie ma mozliwosci wytoczenia takiego
powodztwa samodzielnie, jednak w przypadku gdy jest wtascicielem jednego z lokali w
budynku, moze jednak uczestniczy¢ w gtosowaniu nad uchwatg dotyczgca wytoczenia
powodztwa. Wspomniec€ jednak nalezy, iz przymusowa sprzedaz lokalu jest rozwigzaniem
ostatecznym, a praktyka sgdow pokazuje, ze zaniedbania, ktérych dopuszcza sie wtasciciel
muszg by¢ powazne i notoryczne.

Sadowe zniesienie wspotwtasnosci nastepuje na podstawie przepisdéw Kodeksu cywilnego.
Sgdowego zniesienia wspotwtasnosci moze zgdac kazdy ze wspétwiascicieli, a takze
prokurator.

Postepowanie przeprowadzane jest w trybie nieprocesowym i moze uwzgledniac:

(a) podziat fizyczny rzeczy pomiedzy wspotwtascicieli z wyréwnaniem roznicy wartosci przez
dopftaty;

(b) przyznanie catej rzeczy jednemu ze wspotwiascicieli lub kilku na wspotwtasnos¢ za ich
zgodgq i zasgdzenie od nich sptat na rzecz pozostatych wspotwiascicieli,

(c) licytacyjng sprzedaz rzeczy wspolnej (podziat cywilny).

Postepowanie takie moze zosta¢ wszczete przez gmine w przypadku gdy jest ona
wspotwitascicielem nieruchomosci.

Powodem zaniedbania budynku czesto jest brak srodkéw finansowych wtasciciela na
utrzymanie budynku w dobrym stanie technicznym. Rozwigzaniem w takim przypadku bytoby
rozwazenie udzielenia przez gmine pomocy finansowej wtascicielom, co moze okazac sie w
niektorych przypadkach znaczgco utrudnione lub nawet niemozliwe, ze wzgledu na liczne
ograniczenia w zakresie wydatkowania srodkéw wiasnych przez jednostki samorzgdu
terytorialnego.

Sposob udzielania dotacji przez gmine reguluje ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych (Dz. U. 2009 nr 157 poz. 1240, dalej: u.f.p.) oraz ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (Dz. U. 2013 poz. 594 t.j., dalej: u.s.g.). Kontrole nad gospodarkg
finansowg gmin i zwigzkow sprawujg regionalne izby obrachunkowe (art. 62 u.s.g.).

Zgodnie z art. 221 u.f.p. podmioty niezaliczane do sektora finanséw publicznych i niedziatajgce
w celu osiggniecia zysku mogg otrzymywac z budzetu jednostki samorzadu terytorialnego
dotacje celowe na cele publiczne, zwigzane z realizacjg zadan tej jednostki, a takze na
dofinansowanie inwestycji zwigzanych z realizacjg tych zadan. Okreslenie podmiotow
niedziatajgcych w celu osiggnieciu zysku nie nastrecza szczegolnych problemow. Praktyka
jednak pokazuje, iz najbardziej problematycznym zagadnieniem przy okreslaniu mozliwosci
udzielenia dotacji czesto okazuje sie okreslenie celow publicznych.

Wazng wskazowkg do okreslenia, na jakie cele moze zostac¢ udzielona dotacja jest art. 7 u.s.qg.
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zawierajgcy katalog otwarty zadan wtasnych gminy, ktéry zawiera m. in. sprawy kultury, w tym
bibliotek gminnych i innych instytucji kultury oraz ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami. Nie
ulega zatem watpliwosci, ze dozwolone jest udzielanie dotacji osobom fizycznym i prawnym,
nieprowadzgcym dziatalnosci gospodarczej, czy wspdélnotom mieszkaniowym na renowacje i
utrzymanie obiektow zabytkowych. W przypadku budynkdéw niebedgcych zabytkami, udzielenie
dotacji na remont moze zostac¢ zakwestionowane przez wtasciwg regionalng izbe
obrachunkowg. Przyktadem zakwestionowania uchwaty rady gminy ze wzgledu na
niedopuszczalny sposéb wydatkowania Srodkéw wtasnych jest skarga Kolegium Regionalne;j
Izby Obrachunkowej we Wroctawiu na uchwate gminy Karpacz, ktéra wprowadzata dotacje dla
wspoélnot mieszkaniowych dziatajgcych na terenie gminy. Dotacje te miaty zostaé
przeznaczone miedzy innymi na remont dachu czy elewacji. Sprawa zostata ostatecznie
rozpatrzona wyrokiem z dnia 21 pazdziernika 2008 r. (sygn. akt Il GSK 411/08), w ktérym
Naczelny Sad Administracyjny stwierdzit, ze ,Takim celom (celom publicznym — przyp. aut.) nie
stuzy zas dotacja na rzecz wspolnoty mieszkaniowej, gdyz taka dotacja stuzy jedynie
wiascicielom lokali nalezgcym do wspdlnoty mieszkaniowej. Wynika to z art. 13 ust. 1 u.w.l.,
skoro to wiasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany
utrzymac swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzegac porzgdku domowego, uczestniczy¢ w
kosztach zarzgdu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspodlnej, korzysta¢ z niej w
sposob nieutrudniajgcy korzystania przez innych wspotwiascicieli oraz wspoétdziatac z nimi w
ochronie wspolnego dobra.” W Swietle przytoczonego wyroku NSA, udzielanie przez gmine
dotacji moze by¢ dokonywane jedynie na cele publiczne, za ktére nie mozna uznac
przeprowadzenia remontu budynku prywatnego.

Takim samym ograniczeniom podlega rowniez udzielanie przez gmine pozyczek na remont
budynku osobom fizycznym i prawnym. Co do zasady, gmina moze udziela¢

pozyczek, jednak pozyczki te mogg by¢ udzielane jedynie w celu wykonania zadan gminy, w
szczegolnosci zaspokajania potrzeb publicznych. W sprawie udzielania pozyczek
mieszkancom na cele remontowe wypowiedziat sie Wojewddzki Sgd Administracyjny w
Krakowie w wyroku z dnia 4 grudnia 2009 r. (sygn. akt: | Sa/Kr 544/09): ,udzielanie
nieoprocentowanych pozyczek przez Gmine Miejskg K. na remonty budynkéw, w tym remonty
elewacji budynkow bedgcych poza Zarzgdem Budynkéw Komunalnych nie moze byé uznane
za realizacje zadan wtasnych gminy mieszczgcych sie w zakresie spraw publicznych o
znaczeniu lokalnym, niezastrzezonych na rzecz innych podmiotéw. Pozyczki te sg, jak
stwierdzito Kolegium RIO przeznaczone na zaspokojenie potrzeb jedynie tych wtascicieli,
ktorych lokale wchodzg w sktad okreslonej nieruchomosci, a wiec waskiej grupy mieszkancéw,
ktorej nie mozna uznac za wspoélnote samorzgdowg w rozumieniu art. 1 ust. 1 ustawy o
samorzadzie gminnym.” Réwniez w tym przypadku ograniczeniem w zakresie udzielania przez
gmine pozyczek osobom fizycznym i prawnym jest okreslenie celu publicznego pozyczki. W
Swietle powyzszego wyroku udzielenie pozyczki na potrzeby remontu budynku niewpisanego
do rejestru zabytkdw i bedgcego wtasnoscig prywatng nie moze zosta¢ uznane za realizacje
zadan publicznych.
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Jednym ze sposobow na umozliwienie gminie finansowania remontu lub modernizacji obiektow
nienalezgcych do gminy, mozliwym do zastosowania w praktyce, jest nabywanie przez gmine
prawa wiasnosci takich nieruchomosci, co jednak wigze sie z duzymi naktadami finansowymi.
Zasadniczo gmina moze naby¢ prawo witasnosci nieruchomosci na podstawie:

(i) decyzji wywtaszczeniowej (z zastrzezeniem ograniczen wskazanych w czesci 1.2.) — co
wigze sie z koniecznoscig wyptaty odszkodowania dotychczasowym witascicielom
nieruchomosci ewentualnie ztozeniem kwoty odszkodowania do depozytu;

(i) umowy cywilnoprawnej zawartej z wkascicielem nieruchomosci, co wigze sie z
koniecznos$cig zaptaty ceny;

(iii) orzeczenia o stwierdzeniu nabycia spadku;

(iv) orzeczenia o stwierdzeniu zasiedzenia nieruchomosci, co wigze sie z poniesieniem
kosztéw sgdowych o czym szerzej w czesci 2.1(c).

Mozliwe jest takze zawieranie przez gmine umow uprawniajgcych do korzystania z
nieruchomosci (takich jak umowa najmu czy dzierzawy), co uzasadnia czynienie naktadoéw na
przedmiot tego prawa przez gmine jako najemce czy dzierzawce. Pomimo ze rozwigzanie takie
jest zdecydowanie mniej kosztowne w poréwnaniu z nabyciem wiasnos$ci nieruchomosci,
nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, iz obowigzek czynienia naktadéw na przedmiot najmu i
dzierzawy jest znaczgco ograniczony. Istnieje ryzyko zakwestionowania przez Regionalng Izbe
Obrachunkowg zbyt daleko idgcych naktadéw finansowych na takg nieruchomosc.

(b) Nieruchomosci nalezgce do gminy

Nieruchomosci nalezgce do gminy mogg by¢ odnawiane za pomocg srodkow wiasnych tej
jednostki — jednym z zadan wtasnych gminy sg wtasnie sprawy z zakresu gminnego
budownictwa mieszkalnego oraz utrzymania gminnych obiektow i urzgdzen uzytecznosci
publicznej i obiektow administracyjnych. Przeszkodg do przeprowadzenia remontu lub
modernizacji budynkow jest jednak ograniczony budzet jednostek samorzadu terytorialnego,
ktory moze okazac sie niewystarczajgcy do tych celéw, biorgc pod uwage szeroki zakres
zadan wtasnych gminy.

Godne uwagi rozwigzanie zostato w tym zakresie przyjete przez gmine Watbrzych. Zgodnie z
zasadami wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad zasobow mieszkaniowych gminy,
Watbrzych udostepnia lokale przeznaczone do remontu we wiasnym zakresie i na koszt
wiasny przysztego najemcy. Najemcg lokalu do remontu w pierwszej kolejnosci mogg by¢
osoby, ktorych potrzeby mieszkaniowe nie zostaty zaspokojone i ktére udokumentujg pobyt
staty w Watbrzychu, wynoszgcy co najmniej 2 lata, lub sg osobami opuszczajgcymi domy
dziecka, rodziny zastepcze i inne placéwki opiekunczo-wychowawcze oraz zaktady, w ktérych
przebywali nie z wtasnej woli a przed umieszczeniem w danej placowce — zaktadzie
zamieszkiwaty w Watbrzychu i nie majg mozliwosci powrotu do poprzedniego miejsca
zamieszkania, a ktore w szczegodlnosci spetniajg ponizsze warunki:

(i) nie posiadajg tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego,

(i) nie mogg zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych w inny sposéb,

(iiif) nie osiggajg dochodu okreslonego w art. 30 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o
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niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. Nr 133, poz. 654 z pézn.
zm.).

Po zakonczeniu remontu, ktore potwierdzane jest podpisaniem protokotu
zdawczo-odbiorczego, osoba, ktora dokonata remontu, wstepuje w stosunek najmu tego lokalu
na czas nieokreslony i jest uprawniona do nabycia lokalu w trybie bezprzetargowym zgodnie z
art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n. Najemca ma prawo pierwszenstwa nabycia wyremontowanego lokalu,
co wiecej zgodnie z Uchwatg Rady Miejskiej Watbrzycha Nr XXIX/82/04 z dnia 29 wrzesnia
2004 r., najemca otrzymuje bonifikate w wysokosci 99% wartosci lokalu. Rozwigzanie
zastosowane w Watbrzychu nie tylko umozliwia renowacje lokali i budynkéw bez czynienia
bezposrednich naktaddéw na ten cel przez gmine, ale rowniez przerzuca obowigzek dalszego
utrzymywania nieruchomosci na osoby wykupujgce je (podobne rozwigzanie zastosowano w
todzi implementujgc program "Strych", dotyczacy adaptacji strychéw i poddaszy).

Kolejnym sposobem na przeprowadzenie rewitalizacji bez nadmiernego angazowania srodkow
publicznych jest partnerstwo publiczno-prywatne (dalej rowniez PPP), polegajace na
wspotpracy sektora publicznego i sektora prywatnego przy realizacji zadan publicznych lub
projektow, poprzez wspétfinansowanie lub inng forme wspoétpracy partnerskiej, w ktorej ryzyko
finansowe ponoszone przez sektor publiczny jest w znacznym stopniu ograniczone. Projekty w
zakresie remontow i modernizacji czesto wykonywane sg na podstawie koncesji na roboty
budowlane, ktora jest swoistym zamdwieniem publicznym na roboty budowlane, gdzie zaptatg
jest prawo do eksploatacji obiektu lub zaptata pieniezna wraz z prawem eksploatacji. W
przypadku renowacji budynkéw majgcych zostac przeznaczonych na cele mieszkaniowe,
wynagrodzenie partnera prywatnego moze zawiera¢ oprécz wynagrodzenia za prace
remontowe i modernizacyjne, miesieczne lub roczne wynagrodzenie za utrzymywanie
budynkow w nalezytym stanie technicznym, a takze mozliwo$¢ pobierania wptywéw z tytutu
najmu powierzchni komercyjnych.

Wskazac¢ nalezy, ze stawki czynszu za najem lokali stuzgcych do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych podlegajg ograniczeniom ustanowionym w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U. 2014 poz. 150 t.j., dalej réwniez: u.o.l.). Ustawa przewiduje, ze wysokos$¢ stawek
czynszu lokali wchodzgcych do zasobu

mieszkaniowego gminy regulowana jest uchwatg rady gminy. W przypadku zatem, gdy to
gmina jest wynajmujgcym, a jedynie wptyw z tytutu najmu pobierany jest przez partnera
prywatnego, stawki czynszu nie mogg przekraczac tych ustalonych uchwatg rady gminy.
Réwniez w przypadku, gdy wynajmujgcym jest partner prywatny, wysokos¢ czynszu i innych
optat z tytutu uzywania lokalu poddana jest pewnym ograniczeniom. Zgodnie z art. 9 u.o.l.
wiasciciel moze dokona¢ podwyzki czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu nie czesciej,
niz co 6 miesiecy. Co wiecej, art. 8a u.o.l. ogranicza mozliwo$¢ podwyzszania czynszu lub
innych optat za uzywanie lokalu w przypadku, jesli wysoko$¢ czynszu lub innych optat w skali
roku miataby przekroczy¢ lub podwyzka nastepowataby z poziomu wyzszego niz 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu w skali roku, jedynie w uzasadnionych przypadkach. Za uzasadniony
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przypadek podwyzki czynszu, na podstawie art. 8a ust. 4e u.o.l., uwaza sie podwyzke czynszu
lub innych optat w wysokosci nieprzekraczajgcej w danym roku kalendarzowym
Sredniorocznego wskaznika wzrostu cen towarow i ustug konsumpcyjnych ogétem w
poprzednim roku kalendarzowym.

Przy wdrazaniu projektow opartych na PPP nalezy mie¢ na uwadze przepisy unijne dotyczgce
pomocy publicznej i zamdwien publicznych.Wielokrotnie bowiem projekty PPP byty
przedmiotem skarg sktadanych do Komisji Europejskiej. Przetargi, na podstawie ktérych
wytaniany jest podmiot z ktérym wykonywany bedzie projekt powinny by¢ przeprowadzane z
poszanowaniem zasad konkurencji, w sposob jawny i przejrzysty.

Warto rowniez wspomnie¢ o mozliwosci finansowania inicjatyw rewitalizacyjnych przy pomocy
srodkéw unijnych. Programem unijnym, ktory wspiera takie inicjatywy jest przede wszystkim
inicjatywa JESSICA (Joint European Support for Sustainable Investment in City Areas). W
latach 2007-2013 wdrozona zostata pierwsza transza srodkéw unijnych w ramach tej
inicjatywy. Pienigdze przeznaczone zostaty m. in. na projekty z zakresu energetyki,
rewitalizacji miast czy wsparcia powigzan kooperacyjnych. Kolejna transza dofinansowania
przewidziana zostata na lata 2014-2020. Warunkiem koniecznym skorzystania ze srodkéw
inicjatywy JESSICA jest uwzglednienie tego mechanizmu w zapisach Regionalnego Programu
Operacyjnego (dalej réowniez: RPO).

Niektore inicjatywy rewitalizacyjne bedg mogty zostac zrealizowane m.in. w ramach osi
priorytetowej VI "Rewitalizacja i potencjat endogeniczny regionu” RPO

Wojewddztwa t.odzkiego na lata 2014-2020. W ramach dziatania | tej osi, "Dziedzictwo
kulturowe i infrastruktura kultury”, dofinansowane beda projekty obejmujgce prace
konserwatorskie, restauratorskie lub roboty budowlane przy zabytkach nieruchomych
wpisanych do rejestru zabytkéw w celu umozliwienia im petnienia funkcji kulturalnych wraz z
zakupem niezbednego wyposazenia. Zgodnie ze wstepnym Szegdtowym opisem osi
priorytetowych RPO Wojewoddztwa Lodzkiego na lata 2014-2020 renowacja i konserwacja
zabytkdéw bedzie jednak mozliwa tylko, jesli jej efektem bedzie umozliwienie petnienia przez
obiekt funkcji kulturalnej. Dodatkowo w przypadku, gdy otoczenie wokét zabytku (np. ogrod,
park) wpisane jest do rejestru zabytkdw, mozliwe bedzie objecie wsparciem prac polegajgcych
na jego zagospodarowaniu. Beneficjentami programu majg by¢: jednostki samorzadu
terytorialnego, zwigzki, stowarzyszenia jednostek samorzadu terytorialnego, jednostki
organizacyjne, jednostki posiadajgce osobowos¢ prawng, organy administracji rzgdowej oraz
ich jednostki podlegte, jednostki sektora finanséw publicznych posiadajgce osobowos$¢ prawng,
instytucje kultury, organizacje pozarzgdowe, koscioty i zwigzki wyznaniowe oraz osoby prawne
kosciotow i zwigzkow wyznaniowych, publiczne szkoty artystyczne i uczelnie artystyczne,
szkoty wyzsze prowadzgce dziatalno$¢ w zabytkowych obiektach, archiwa panstwowe, PGL
Lasy Panstwowe i jego jednostki organizacyjne, Lokalne Grupy Dziatania oraz przedsigbiorcy.
Nalezy jednak zaznaczy¢, ze w najblizszych miesigcach zostanie wydany zatwierdzony
Szegotowy opis osi priorytetowej VI RPO Wojewddztwa L.odzkiego na lata 2014-2020, ktéry
moze roznic sie od opisu osi priorytetowej VI RPO podanego powyze;.
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Wytyczne dotyczgce sposobu przygotowania RPO oraz wstepne kryteria oceny projektow
zostaty okreslone w wytycznych w zakresie rewitalizacji w programach operacyjnych na lata
2014-2020 przygotowanym przez Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju, ktére zostaty szerzej
opisane w punkcie 3.2(b).

2.4 Wynajmowanie przez gmine lokali uzytkowych

Zasoby lokalowe gminy obejmujg réwniez lokale uzytkowe. Zasady wynajmowania tych lokali
przez gmine ustalane sg na podstawie uchwaty rady gminy wydanej na podstawie art. 20 ust. 2
pkt 3 u.s.g., Umowa najmu moze zostaé¢ zawarta na czas okreslony lub nieokreslony, a sposdb
ustalenia wysokosci czynszu najmu lokali ustalany jest zaleznie od trybu zawarcia umowy
najmu.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami przewiduje trzy tryby wynajmu lokali: (a) przez
przetarg ograniczony, (b) przetarg nieograniczony oraz (c) w drodze bezprzetargowej. Biorgc
pod uwage fakt, iz do najmu lokali bedgcych zasobem gminy stosuje sie przepisy kodeksu
cywilnego o najmie, w zasadzie w kazdym z tych trybéw dozwolone jest ustalenie czynszu na
podstawie wysokosci obrotow najemcy. Wskazac jednak nalezy, iz w trybie przetargowym
zawierania umowy trudnosci moze nastrecza¢ poréwnanie ofert potencjalnych najemcéw.
Niekiedy wynajecie lokali uzytkowych powoduje trudnosci i lokal taki pozostaje przez dtuzszy
czas pusty. Korzystnym rozwigzaniem w takim przypadku moze okazac sie skorzystanie z
mozliwosci tzw. najmu krotkotrwatego polegajgcego na wynajeciu lokalu na czas
nieprzekraczajacy jednego miesigca na rzecz oséb fizycznych czy jednostek organizacyjnych.
Rozwigzanie takie stosowane jest na przyktad w dzielnicy Srédmiescie m. st. Warszawy.
Dtugosé najmu moze wynosi¢ nawet kilka godzin, jednak nie moze przekraczac jednego
miesigca, a wysokos¢ optat w przypadku organizacji w lokalu przedsiewzie¢ niekomercyjnych,
np. kulturowych lub spotecznych, moze by¢ zredukowana do ponoszenia jedynie optat za
media.

Pomimo krotkotrwatosci najmu, rozwigzanie takie umozliwia ograniczenie ponoszenia przez
gmine kosztéw utrzymania pustego lokalu, ponadto aktywizuje okolice, co sprawia, ze staje sie
ona bardziej atrakcyjna dla potencjalnych nabywcéw lub najemcéw. Najem krotkotrwaty
wymaga jednak duzej elastycznosci organizacyjnej oraz szybkiej reakcji wynajmujgcej gminy, a
tym samym wprowadzenia znaczgcych zmian organizacyjnych. Preferowane bytoby powotanie
jednostki organizacyjnej, ktéra usprawnitaby proces wynajmowania lokali.

Podobnie jak w przypadku lokali mieszkalnych, najemca lokalu uzytkowego moze zostac
zobowigzany na podstawie umowy najmu do wykonania remontu lokalu. Z komercyjnego
punktu widzenia rozwigzanie takie mogtoby jednak znaczgco pogarszaé atrakcyjnosc lokalu i
zniechecac potencjalnych najemcow do zawierania z gming umowy najmu takiego lokalu.
Teoretycznie mozliwe bytoby udzielenie najemcy na przyktad obnizki czynszu najmu w
przypadku zobowigzania sie do wyremontowania lokalu, mogtoby to jednak budzi¢ trudnosci w
przeprowadzaniu przetargu na wynajem lokali. Poréwnanie ofert najemcéw wymagatoby
szczegodtowego okreslenia zakresu i wymogow jakosciowych prac remontowych, ktére miatyby
zosta¢ wykonane przez najemce.
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2.5 Instrumenty stuzace do organizacji przestrzeni miejskiej

(a) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Wiadze gminy moga ustala¢ ogolne warunki zagospodarowania przestrzeni miejskiej. W
pierwszej kolejnosci wskazac nalezy na obowigzek uchwalenia przez gmine studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy (dalej rowniez: ,Studium”)
wynikajacy z art. 87 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2015 poz. 199 tj., dalej réwniez ,u.p.z.p.”). Studium swoim zakresem
obejmuje cate terytorium gminy i jest podstawg do uchwalania przez gmine planéw
miejscowych. Studium sktada sie z czesci tekstowej i graficznej. Cze$¢ tekstowg mozna
podzieli¢ na cze$¢ uwarunkowan, ktora okresla obecnie wystepujgce na danym terenie
czynniki moggce mie¢ wptyw na warunki gospodarowania przestrzenig oraz na czesc —
regulacyjng, zawierajgcg dyspozycje realizacji polityki przestrzennej gminy (W. Szwajdler,
Warszawa 2013). Ustalenia Studium sg co do zasady ogodlnikowe i nie zawierajg
przeznaczenia konkretnych terendw na okreslone cele, sg jednak wigzgce dla organdéw gminy
przy uchwalaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (dalej réwniez:
»,M.p.z.p.").

M.p.z.p. uchwalany jest przez rade gminy na podstawie przepiséw u.p.z.p. Ustawa ta nie
zawiera ograniczen co do zakresu terytorialnego m.p.z.p., w praktyce jednak zazwyczaj plan
uchwala sie dla okreslonych czesci terytorialnych gminy. W szczegolnosci w przypadku
obszarow silnie zurbanizowanych, objecie niewielkiego terenu zakresem m.p.z.p. jest
korzystne ze wzgledu na mozliwosc¢ wiekszej szczegotowosci planu.

Zwazywszy na zakres niniejszego opracowania, przyblizone zostang jedynie niektore elementy
m.p.z.p., ktére mogg przyczynic sie do zapobiegania powstawaniu pustostanéw. Jednym z
aspektow ksztattowania przez gmine przestrzeni miejskiej w m.p.z.p. jest mozliwos¢ okreslenia
w nim granic terenéw przeznaczonych pod budowe wielkopowierzchniowych obiektéw
handlowych, ktérych blisko§¢ moze zniechecac potencjalnych najemcéw lokali uzytkowych.
Ponadto, m.p.z.p. powinien okresla¢ zasady ksztattowania zabudowy oraz szczegdlne warunki
zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy.
Dopuszczalna szczegotowos¢ regulacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w tym zakresie wzbudza

kontrowersje w doktrynie. W pismiennictwie wskazuje sie czesto, ze mozliwos¢ szczegotowego
okreslenia przeznaczenia budynkéw jest dopuszczalna, a niejednokrotnie nawet pozgdana.
Spotka¢ mozna rowniez poglady judykatury, ktére stanowig, ze ,szczegotowe przeznaczenie
terenu w planie miejscowym ze wskazaniem sposobu ich wykorzystania istniejgcych budynkow
przekracza wtadztwo planistyczne gminy, albowiem przeznacza teren pod konkretny cel.
Zapisy planu w tym zakresie powinny okresla¢ jedynie przeznaczenie terenu (pod zabudowe
produkcyjng, ustugows itp.)” (wyrok NSA z dnia 7 maja 2008 r., sygn. akt: | OSK 84/08).
Uchwalajgc m.p.z.p., rada gminy nie powinna zatem wkracza¢ w uprawnienia organow
budowlanych, co bedzie miato miejsce na przyktad w sytuacji, gdy przepisy m.p.z.p.
zawieratyby nakaz likwidacji, przebudowy czy adaptacji budynkow juz istniejgcych. Miejscowy
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plan zagospodarowania przestrzennego moze okreslac zakres, w jakim dopuszczalna jest
adaptacja i przebudowa budynkow juz istniejgcych na danym terenie.

(b) Scalenie dziatek w celu ich ponownego wydzielenia

Jedng z przyczyn powstawania pustostanow sg problematyczne ksztatty niektorych dziatek,
przez co znaczgco utrudnione jest ich zagospodarowanie czy sprzedaz. Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami przewiduje instrumenty pozwalajgce na scalenie dziatek o
problematycznych ksztattach oraz ponowne ich wydzielenie tak, aby dziatki te miaty mniej
problematyczne ksztalty. Scalenie dziatek w celu ich ponownego wydzielenia przeprowadzone
jest poprzez postepowanie administracyjne, ktére moze zosta¢ wszczete z urzedu lub na
wniosek osob posiadajgcych interes prawny. Organy gminy mogg przeprowadzi¢
postepowanie scaleniowe i w sprawie podziatu nieruchomosci w zwigzku z odpowiednimi
przepisami obowigzujgcego planu miejscowego. Mozliwos¢ przeprowadzenia postepowania
zalezna jest od szczegotowego okreslenia warunkow scalenia i podziatu nieruchomosci w
planie miejscowym, w przypadku ich braku, postepowanie nie moze zosta¢ wszczete.
Postepowanie scaleniowo-podziatowe moze by¢ wszczete z urzedu, jezeli w planie
miejscowym okreslono obszary wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatow lub gdy na
obszarze przewidzianym do scalenia i podziatu gmina jest wtascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym ponad 50% powierzchni gruntow.

Organem wiasciwym w sprawie scalenia i podziatu jest rada gminy, ktéra uchwatg decyduje o
przystapieniu do scalenia i podziatu nieruchomosci. W uchwale tej okresla granice zewnetrzne
gruntéw objetych scaleniem i podziatem. Zabudowane

czesci nieruchomosci réwniez mogag by¢ objete uchwatg, za zgodg ich wtascicieli lub
uzytkownikow wieczystych.

W przypadku nieruchomosci o problematycznych ksztattach, ktére utrudniajg ich sprzedaz czy
zagospodarowanie, zasadnym jest podjecie przez gmine wtasciwych krokdw majgcych na celu
scalenie i podziat tych dziatek. Postepowanie to powinno zosta¢ przeprowadzone zgodnie z
wyzej wskazang procedurg. W pierwszej kolejnosci nalezy zatem zidentyfikowaé dziatki, w
stosunku do ktérych zasadnym bytoby przeprowadzenie tej procedury i szczegdtowe
okreslenie warunkow jej przeprowadzenia w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

3. ANALIZA PROJEKTOWANYCH AKTOW PRAWNYCH

3.1 Projekty ustaw reprywatyzacyjnych

Od czasu transformacji systemowej, wielokrotnie podejmowane byty proby ustawowego
uregulowania kwestii dotyczgcych roszczen reprywatyzacyjnych bytych wiascicieli
nieruchomosci wywtaszczonych przez wtadze PRL. Préby te byty jednak nieudane, a
dotychczas na poziomie ustawowym rozwigzany zostat jedynie problem roszczen w zakresie
tzw. ,mienia zabuzanskiego”. Dokonane to zostato przy pomocy ustawy z dnia 12 grudnia 2003
r. o zaliczaniu na poczet ceny sprzedazy albo optat z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci Skarbu Panstwa wartosci nieruchomosci pozostawionych poza obecnymi
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granicami panstwa polskiego (Dz. U. 2004 nr 6 poz. 39), ktéra w zwigzku z wyrokiem
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 grudnia 2004 r. (sygn. akt: K 2/04) zostata nastepnie
zastgpiona ustawg z dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty z tytutu
pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. 2005
nr 169 poz. 1418). Ustawa okres$la sposob realizacji prawa do rekompensaty z tytutu mienia
utraconego w wyniku wypedzenia z bytego terytorium RP lub jego opuszczenia w zwigzku z I
wojng swiatowg. W pozostatym zakresie, zasady rozpatrywania roszczen reprywatyzacyjnych
bytych wtascicieli pozostaty nieuregulowane.

Poczatkowo projekty ustaw nie zawieraty znaczgcego ograniczenia podmiotowego oséb
uprawnionych do ubiegania sie o zwrot nieruchomosci, jednak kolejne projekty ustaw
wykazywalty raczej tendencje do ograniczania kregu uprawnionych do osob posiadajgcych
obywatelstwo polskie w chwili ztoZzenia wniosku o zwrot lub rekompensate albo oséb, ktére w
chwili przejecia majatku takie obywatelstwo posiadaty.

W opracowywanych projektach, przewazajg tendencje do przyznawania raczej rekompensat
pienieznych niz zwrotu przejetych nieruchomosci w naturze. W wielu projektach rekompensata
pieniezna miata by¢ wyptacana miedzy innymi przy pomocy bonow reprywatyzacyjnych lub
rekompensacyjnych, ktére nie podlegatyby waloryzacji i mogtyby zosta¢ wykorzystane miedzy
innymi do nabycia akcji lub udziatdw w jednoosobowych spétkach Skarbu Panstwa, udziatow,
akciji, obligacji i innych papieréow wartosciowych sprzedawanych przez Skarb Panstwa.
Koncepcja ta spotykata sie jednak zazwyczaj z krytycznym przyjeciem i projekty ustaw z jej
zastosowaniem byty odrzucane. Wiekszos¢ projektdéw ustaw przewidywato rowniez brak
mozliwosci zwrotu mienia w naturze w przypadku zabytkéw o szczegdlnym znaczeniu dla
kultury narodowej oraz mienia nabytego od Skarbu Panstwa przez osoby trzecie.

Niektére projekty ograniczaty wysokos$¢ odszkodowan, ktore miaty by¢ przyznawane bytym
wiascicielom, do okreslonej wartosci procentowej nieruchomosci. Przyktadem takiego projektu
byt ten ztozony przez Rzad Premiera Marka Belki o rekompensatach za przejete przez
panstwo nieruchomosci oraz niektore inne sktadniki mienia (druk sejmowy nr 133 z dnia 19
pazdziernika 2005 r.), ktory ograniczat wyptate rekompensaty do 15% wartosci nieruchomosci.
Swiadczenie rekompensacyjne miato byé wyptacane w postaci pienieznej, a nie w bonach
reprywatyzacyjnych.

Bioragc pod uwage duzg liczbe zgtaszanych roszczen reprywatyzacyjnych dotyczgcych mienia
poftozonego na terenie m. st. Warszawy, niejednokrotnie zgtaszane byty rowniez projekty ustaw
odnoszgce sie jedynie do mienia przejetego na rzecz Skarbu Panstwa przez tzw. ,dekret
Bieruta”, jednak dotychczas nie zostata uchwalona ustawa regulujgca te roszczenia.

Dnia 19 marca 2015 r. odbyto sie w Sejmie pierwsze czytanie projektu o zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz ustawy kodeks rodzinny i opiekunczy (druk nr 772 z dnia
27 listopada 2014 r.), po ktérym projekt skierowany zostat do dalszej pracy w komisji. Zakres
projektu ograniczony jest wprawdzie do mienia przejetego przez Skarb Panstwa na obszarze
m. st. Warszawy, zawiera jednak wiele ciekawych rozwigzan i moze stuzy¢ dalszemu
wyznaczaniu kierunku sposobu przeprowadzania reprywatyzacji ze wzgledu na fakt, iz odnosi
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sie w duzej mierze do wspotczesnych problemow reprywatyzacji, ktére wynikty z praktyki w
reprywatyzacji sgdowe;j.

W szczegdlnosci godne uwagi jest rozwigzanie zawarte w art. 1 ust. 1 projektu, ktéry nadaje
Skarbowi Panstwa prawo pierwokupu roszczen reprywatyzacyjnych. Propozycja ta jest
odpowiedzig na proceder handlowania roszczeniami reprywatyzacyjnymi, ktéry znacznie
rozwingt sie w ciggu ostatnich lat. Istotng zmiang jest rowniez projektowana zmiana art. 184
kodeksu rodzinnego i opiekunczego (Dz. U. 2012 poz. 788 z pdzn. zm.) poprzez dodanie § 3,
zgodnie z ktérym jesli istniejg przestanki uznania osoby za zmartg, nie ustanawia sie kuratora
dla ochrony jej praw. Oczywiste jest, ze projektodawcom przyswiecata idea

usprawnienia procesow reprywatyzacyjnych, ktére ze wzgledu na brak mozliwosci ustalenia
petnego kregu stron postepowania, ciggnety sie niekiedy latami. W pismiennictwie podniosty
sie juz jednak gtosy krytyczne w odniesieniu do projektu w zwigzku z nieustanawianiem
kuratora w przypadku zaistnienia przestanek do uznania osoby za zmartg, gdyz ogranicza to
ochrone praw bytych wiascicieli.

Koniecznosc¢ przeprowadzenia reprywatyzacji w Polsce jest oczywista, lezy to zaréwno w
interesie panstwa jak i bytych wtascicieli. W chwili obecnej opisany projekt jest najbardziej
Zaawansowanym w procesie legislacyjnym. Sktadane sg wcigz nowe projekty ustaw
reprywatyzacyjnych, jak np. projekt ztozony do Sejmu przez Twdj Ruch w pazdzierniku 2014 r.,
ktéry 26 maja 2015 r. zostat skierowany do pierwszego czytania do Sejmu.

3.2 Projekty dotyczace rewitalizacji

(a) Narodowy Program Rewitalizacyjny

Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju w 2014 r. przygotowato zatozenia do Narodowego
Programu Rewitalizacji 2022 (dalej réwniez: NPR). Jest to zestaw rozwigzan na rzecz
stworzenia korzystnych warunkow do prowadzenia skutecznej rewitalizacji, w odniesieniu do
przygotowanej przez samorzad gminy diagnozy lokalnych potrzeb i potencjatéw. Zatozenia
przewidujg przeprowadzenie kompleksowych dziatan skoncentrowanych nie tylko na
modernizacji infrastrukturalnej, ale rowniez na dziataniach w sferach spotecznej, kulturowej i
przestrzennej.

Jednym z komponentéw NPR majg by¢ regulacje prawne, w szczegdlnosci ustawa o
rewitalizacji, szerzej opisana w punkcie (c) ponizej, ale réwniez zmiany w przepisach
dotyczgcych planowania przestrzennego. Zmiany te bedg miaty na celu m.in. powigzanie
rewitalizacji z planowaniem przestrzennym gmin, regulacje problematyki nieruchomosci
porzuconych i nieruchomosci, ktérych stan prawny nie jest ustalony, a takze wprowadzenie
narzedzi urbanistyki operacyjnej. Zatozenia NPR przewidujg rowniez wprowadzenie miekkich
instrumentow wsparcia mieszkalnictwa, a takze z zakresu integracji i aktywizacji spotecznej i
zawodowej.

Dziatania w zakresie NPR finansowane majg by¢ w najwiekszej czesci przy pomocy srodkow
wspdlnotowych, w mniejszej natomiast przy pomocy $srodkéw publicznych krajowych oraz
srodkow prywatnych.

Zgodnie z zatozeniami NPR, jednostki samorzgdu terytorialnego, aby zostaty objete NPR,
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powinny uchwali¢ lokalny program rewitalizacji.

(b) Wytyczne w zakresie rewitalizacji w programach operacyjnych na lata 2014-2020

Minister Infrastruktury i Rozwoju w marcu 2015 r. przedtozyt do konsultacji publicznych projekt
wytycznych w zakresie rewitalizacji w programach operacyjnych na lata 2014-2020 (dalej
réwniez: Wytyczne), ktore okreslajg m. in. sposob finansowania regionalnych programow
rewitalizacyjnych, kryteria doboru regionalnych programow do finansowania,
sprawozdawczos¢ w realizacji programow oraz sposdb monitorowania wydatkow na te
programy. Jednym z priorytetow inwestycyjnych jest podejmowanie przedsiewzie¢ majgcych
na celu poprawe stanu jakosci srodowiska miejskiego, rewitalizacje miast rekultywacje i
dekontaminacje terenéw poprzemystowych (w tym terendw powojskowych), zmniejszenie
Zanieczyszczenia powietrza oraz propagowania dziatan stuzgcych zmniejszeniu hatasu.
Zgodnie z zatozeniami, preferowane do finansowania bedg programy:

(i) adresowane do grupy docelowej z okreslonego obszaru zdegradowanego lub objetego
programem rewitalizacij,

(i) realizowane na danym obszarze zdegradowanym lub objetym programem rewitalizacji,

(i) komplementarne z projektami dotychczas zrealizowanymi, realizowanymi obecnie lub
planowanymi do realizacji na danym obszarze,

(iv) zgtoszone programy rewitalizacji majg by¢ wybierane w dwoch trybach: konkursowym lub
pozakonkursowym.

(c) Ustawa o rewitalizacji

Rada Ministrow przygotowata projekt ustawy o rewitalizacji, ktéry 2 lipca 2015 r. zostat
skierowany do Sejmu. Projekt ustawy wprowadza ustawowg definicje rewitalizacji, ktora
okreslona zostata jako proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszarow
zdegradowanych poprzez dziatania integrujgce interwencje na rzecz spotecznosci lokalnej,
przestrzeni i lokalnej gospodarki; skoncentrowany

terytorialnie, prowadzony przez interesariuszy tego procesu, na podstawie gminnego programu
rewitalizaciji.

Projekt przewiduje wprowadzenie narzedzi promujgcych partycypacje spoteczng w procesie
rewitalizacji, polegajacych przede wszystkim na prowadzeniu dialogu spotecznego i
konsultacji, poszerzaniu wiedzy spoteczenstwa lokalnego na temat wdrazanych programéw
rewitalizacji, a takze umozliwienie bezposredniego udziatu w tworzeniu dokumentow
dotyczagcych rewitalizacji podmiotom ze spotecznosci lokalnej.

Warto wskazac na proponowang zmiane w postaci ustanowienia rewitalizacji zadaniem
witasnym gminy. W dotychczasowym stanie prawnym brak takiej normy prawnej uniemozliwiat
ustanawianie przez gmine spotek prawa handlowego oraz samorzgdowych zaktadow
budzetowych, majgcych na celu kompleksowe przeprowadzenie procesu rewitalizacji, gdyz te
formy dziatania zarezerwowane sg do realizacji zadan wtasnych gminy. Ponadto, zawarcie
rewitalizacji w katalogu zadan wtasnych gminy, umozliwi gminie dokonywanie pozyczek i
dotacji na cele rewitalizacyjne, na rzecz podmiotéw niezaliczanych do sektora finanséw
publicznych oraz niedziatajgcych w celu osiggniecia zysku.
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Rozdziat 5 projektu ustawy o rewitalizacji dotyczy Specjalnej Strefy Rewitalizacji (dalej réwniez:
SSR) i stanowi, ze SSR moze zosta¢ wydzielona z obszaru rewitalizacji przez uchwate rady
gminy na okres do 10 lat bez mozliwosci przedtuzenia. Wydzielenie ma na celu usprawnienie
procesu rewitalizacji poprzez upowaznienie wtadz samorzgdu jednostki terytorialnej do
podjecia dziatan wyjatkowych, usprawiedliwionych potrzebg rewitalizacji obszaru.

Projekt ustawy o rewitalizacji w obecnym ksztatcie, przewiduje wprowadzenie nowego celu
publicznego w rozumieniu art. 6 u.g.n. zwigzanego z mieszkalnictwem, ktéry umozliwi w
ograniczonym stopniu dokonywanie wywilaszczenia nieruchomosci na obszarze
rewitalizacji. Zgodnie z uzasadnieniem projektowanej ustawy o rewitalizacji, pozyskiwanie
gruntéow oraz budowa lub przebudowa budynkéw stuzgcych rozwojowi spotecznego
budownictwa czynszowego stanowic¢ bedzie cel publiczny w rozumieniu przepiséw ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, jezeli inwestycja taka realizowana bedzie na obszarze
rewitalizacji oraz zostata zawarta w gminnym programie rewitalizacji. Ponadto, lokalizacja
takiej inwestycji zostanie okreslona w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z art. 28 projektu ustawy o rewitalizacji, pozyskiwanie gruntéw oraz budowa lub
przebudowa budynkéw stuzgcych rozwojowi spotecznego budownictwa czynszowego
realizowane na obszarze SSR oraz przewidziane w programie rewitalizacji w ramach
przedsiewzie¢ rewitalizacji, stanowi cel publiczny w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, jesli spetnione sg tgcznie nastepujgce warunki:

(i) dostep do lokali mieszkalnych odbywa sie na zasadach nierynkowych, na podstawie
kryteriow okreslonych przez wtadze publiczne,

(ii) na etapie budowy, przebudowy lub uzytkowania budynkéw, podmioty realizujgce inwestycje
korzystajg ze wsparcia srodkami publicznymi oraz

(i) inwestycja realizowana jest przez podmioty, ktérych gtbwnym celem nie jest osiggniecie
zysku.

Projektowana zmiana jest znaczgca, biorgc pod uwage brak w dotychczasowym stanie
prawnym mozliwosci dokonania wywtaszczenia na cele mieszkaniowe. W przypadku
wywtaszczenia na obszarze SSR nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym, bez
wzgledu na cel wywtaszczenia, gmina bedzie zwolniona z obowigzku ztozenia do depozytu
sgdowego kwoty odszkodowania z tytutu wywtaszczenia. Na obszarze SSR wajt, burmistrz lub
prezydent miasta moze wypowiedzie¢ umowe najmu lokalu mieszkalnego wchodzgcego w
sktad zasobow mieszkaniowych gminy, jesli jest to niezbedne do realizacji przedsiewziecia
rewitalizacyjnego.

Projekt ustawy przewiduje réwniez wprowadzenie zmian w ustawie z dnia 12 stycznia 1991 r. o
podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. 2014 poz. 849), ktére majg mie¢ zastosowanie na
obszarze SSR. Zgodnie z proponowanymi zmianami, w stosunku do nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudowe w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
ktore nie zostang zabudowane w terminie 4 lat od daty wejscia w zycie planu, po uptywie tego
terminu bedzie mozna zastosowac stawke podatku od nieruchomosci w wysokosci 200%
stawki podstawowej, ktéra bedzie mogta by¢ w kolejnych latach zwiekszana co roku o kolejne
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100%, az do poziomu 500% stawki podstawowe;.

4. ANALIZA NARZEDZI PRAWNYCH STOSOWANYCH W ZJEDNOCZONYM KROLESTWIE
WIELKIEJ BRYTANII | IRLANDII POLNOCNEJ, SLUZACYCH ZAPOBIEGANIU
POWSTAWANIA PUSTOSTANOW

Oficjalne statystyki wskazujg, ze w samym Zjednoczonym Krélestwie Wielkiej Brytanii i Irlandii
Potnocnej (dalej Wielka Brytania) znajduje sie ponad 610 000 pustych nieruchomosci
mieszkalnych, z czego ponad 200 000 pozostaje niezamieszkatych od ponad 6 miesiecy. W
Wielkiej Brytanii pustostany powstajg przede wszystkim z powodu ztej kondycji starych
budynkow i probleméw finansowych ich wiascicieli (http://www.emptyhomes.com/statistics).
Nalezy wskazac, ze ze wzgleddow historycznych zjawisko nacjonalizacji gruntéw,
nieprawidtowych wywlaszczen i w konsekwencji roszczen reprywatyzacyjnych nigdy nie
wystepowato w Wielkiej Brytanii i tym samym nie stanowi obecnie przyczyny powstawania
pustostanow.

4.1 Urzednik do spraw pustostanow

Podstawowg instytucjg pomagajgcg witascicielom i tym samym zapobiegajgcg powstawaniu
pustostanow jest instytucja urzednika do spraw pustostanéw (Empty Property Officer).
Wiekszos¢ samorzgdow lokalnych w ramach wewnetrznej struktury urzedéw gmin powotuje
swojego urzednika do spraw pustostanow, w celu Swiadczenia pomocy wtascicielom
pustostanow lub nieruchomosci zagrozonych takim zjawiskiem
(http://no-use-empty.org/case-studies/advice-and-guidance). Urzednik dedykowany
pustostanom wykonuje przede wszystkim ustugi doradcze, obejmujgce:

(a) doradztwo finansowe — w zakresie mozliwosci uzyskania pomocy finansowej dostepnej w
danej gminie,

(b) doradztwo komercyjne — w zakresie mozliwosci wykorzystania nieruchomosci w sposéb
przynoszgcy korzysci, np. poprzez wskazanie mozliwosci zmiany sposobu wykorzystania
nieruchomosci z mieszkalnego na ustugowy,

(c) doradztwo przy sprzedazy i wynajmie nieruchomosci, np. poprzez nawigzanie kontaktu z
posrednikami poszukujgcymi potencjalnych nabywcéw lub najemcéw.

Urzednik do spraw pustostanow powinien wykazywac sie znajomoscig dostepnych programow
rewitalizacyjnych, jak réwniez Scisle wspotpracowaé z posrednikami zajmujgcymi sie
sprzedazg i wynajmem nieruchomosci. Dziatalnos¢ urzednika do spraw pustostanéw nie
ogranicza sie tylko do biernego doradztwa. Do jego zadan nalezy rowniez zbieranie informaciji
o istniejgcych pustostanach, a nastepnie poszukiwanie wszelkimi dostepnymi metodami ich
wiascicieli. Dane wiasciciela ustalane sg poprzez dane dostepne w urzedzie gminy, w ksiegach
wieczystych i poprzez wizje lokalng. Po identyfikacji wtasciciela, wysytane jest do niego pismo
z informacjg o dostepnych instrumentach pomagajgcych w przywréceniu uzytkowania
pustostanow oraz przekonywujgce wtascicieli do koniecznosci podjecia w tym celu
odpowiednich dziatan. Jest to etap na ktérym konczy sie zakres kompetenciji urzednika do
spraw pustostanéw. Jezeli jego dziatania nie przyniosg oczekiwanych rezultatow, wowczas
jednostka samorzgdu lokalnego moze podjg¢ decyzje o wszczeciu procedur o ktérych mowa w
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kolejnych punktach ponizej.

4.2 Przejecie zarzadzania nad niewykorzystywang nieruchomoscia mieszkalng

Ustawa o nieruchomosciach mieszkalnych z 2004 r. (Housing Act 2004) wprowadzita dwa
rodzaje decyzji dotyczgcych przejecia zarzgdzania nad nieruchomosciami mieszkalnymi, ktére
pozostajg niezamieszkane przez ponad szes¢ miesiecy — decyzje tymczasowg (Interim
Empty Dwelling Management Order) oraz decyzje ostateczng (Final Empty Dwelling
Management Order).

PowyZzsze decyzje nie mogg by¢ wydane wobec nieruchomosci, w ktérych wiasciciel nie
mieszka jedynie tymczasowo, ktdre stanowig mieszkania okazjonalnie (np. letniskowe), jak tez
wobec nieruchomosci, ktére zostaty wystawione na sprzedaz lub wynajem. Decyzje o przejeciu
zarzgdzania nie mogg by¢ rowniez wydane wobec osob, ktdre udowodnig, ze w inny sposob
aktywnie starajg sie przywroéci¢ wykorzystanie nieruchomosci.

Kwestia dobrego lub ztego stanu nieruchomosci nie wptywa na mozliwos¢ wydania decyzji —
decydujgce znaczenie ma fakt niezamieszkiwania nieruchomosci przez okres co najmniej
szesciu miesiecy oraz biernos¢ wtasciciela odnosnie zmiany zaistniatej sytuac;ji.

Decyzja tymczasowa zostaje wydana na okres do 12 miesiecy. Od tego momentu jednostka
samorzadu jest odpowiedzialna za przywrdcenie wykorzystania nieruchomosci i musi w tym
celu wspétpracowac i negocjowac z wiascicielem.

Wynajecie lub w inny sposob umozliwienie osobom trzecim korzystania z nieruchomosci
wymaga kazdorazowo zgody wtasciciela. Z prawnego punktu widzenia jednostka samorzadu
przejmuje zarzad i posiadanie nieruchomosci, a prawo wiasnosci pozostaje u
dotychczasowego wtasciciela.

W przypadku braku dojscia do porozumienia z wtascicielem, mozliwe jest wydanie decyzji
ostatecznej na okres do siedmiu lat. Po wydaniu decyzji ostatecznej jednostka samorzadu nie
musi uzyskiwac¢ zgody wtasciciela na wynajem nieruchomosci. W przypadku wynajecia
nieruchomosci czynsz ptatny jest jednostce samorzadu, ktéra ma w ten sposdb mozliwosé
odzyskania naktadéw poczynionych na zarzad nieruchomoscig oraz w celu przystosowania
nieruchomosci do ponownego zamieszkania. Nadwyzka wptywdéw z czynszu zwracana jest
przez jednostke wtascicielowi. Jezeli nieruchomos¢ nie zostanie wynajeta lub jednostka
samorzgdu uzna, ze nie mozna przywrocic¢ nieruchomosci wykorzystania, ma obowigzek
zwroci¢ nieruchomos¢ wtascicielowi.

Wydanie tymczasowej i ostatecznej decyzji wymaga zawsze zgody lokalnego trybunatu do
spraw nieruchomosci mieszkalnych (Residential Property Tribunal), ktéry bada prawidtowosc¢
procedur przeprowadzanych przez jednostke samorzgdu oraz celowo$¢ wydania
przedmiotowych decyzji (https://www.gov.uk/housing-tribunals).

Jako przyktad skutecznego wykorzystania powyzszego narzedzie agencja No-Use-Empty
podaje nieuzytkowane mieszkanie w miejscowosci Swale
(http://no-use-empty.org/case-studies/edmo). Wiasciciel nie byt w stanie wynajgé mieszkania,
poniewaz byto w ztym stanie i wymagato naktadu prac o wartosci okoto 12.000,00 GBP. Z
uwagi na istniejgce hipoteki obcigzajgce nieruchomos¢, wtasciciel nie mégt uzyskac kredytu na
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potrzebny remont. Po wydaniu decyzji tymczasowej, jednostka samorzadu przeprowadzita
remont nieruchomosci, a wtasciciel zawart umowe z posrednikiem w wynajmie nieruchomosci.
Przez pierwsze 20 miesiecy czynsz ma otrzymywac¢ miasto Swale, jako zwrot za poczynione
nakfady. Po spfacie zadtuzenia czynsz bedzie ptatny wtascicielowi.

Z drugiej strony powyzsza procedura uznawana jest za dtugotrwatg i wieloetapowg, a w
konsekwencji jest rzadko wykorzystywana przez jednostki samorzgdu. Zgodnie z informacjami
ujawnionymi na stronie parlamentu brytyjskiego, w latach 2006-2011 trybunatéw do spraw
nieruchomosci mieszkalnych wptynety jedynie 64 wnioski o

wydanie przedmiotowych decyzji, z czego 43 wnioski zostaty zaaprobowane
(http://researchbriefings.files.parliament.uk/documents/SN04129/SN04129.pdf).

4.3 Przymusowa sprzedaz nieruchomosci

Ustawa o prawie nieruchomosciowym z 1925 r. (Law of Property Act 1925) umozliwia
jednostce samorzadu terytorialnego dokonanie przymusowej sprzedazy nieruchomosci, jezeli
jednostka posiada roszczenie o zaptate obcigzajgce te nieruchomosé, a wiasciciel nie sptaca
zadtuzenia.

W odniesieniu do pustostandéw powyzsza procedura jest na ogét realizowana jako
konsekwencja nastepujgcych zdarzen. Na podstawie ustawy o prawie budowlanym (Building
Act 1984) jednostka samorzgdu moze zawiadomic wtasciciela nieruchomosci o koniecznosci
dokonania napraw, z uwagi na istniejgce usterki stanowigce zagrozenie dla nieruchomosci lub
bezpieczenstwa ludzi. Jezeli wtasciciel nie dokona odpowiednich prac, takie prace moze
dokonac samorzad na koszt wiasciciela. Wierzytelnos¢ samorzadu wynikajgca z wykonanych
prac moze nastepnie zosta¢ wpisana jako obcigzenie do ksiegi wieczystej przedmiotowe;j
nieruchomosci z pierwszenstwem przed hipotekami
(http://www.no-use-empty.org/case-studies/first-enforced-sale). Jezeli wtasciciel nie spfaci
zadtuzenia, wéwczas jednostka samorzgdu ma prawo rozpoczg¢ procedure przymusowej
sprzedazy nieruchomosci.

Nieruchomos¢ moze zosta¢ rowniez przymusowo sprzedana z uwagi na obcigzenie jej
wierzytelnoscig samorzadu wynikajgcg z zalegtosci wiasciciela w zaptacie podatkow lokalnych.
Sprzedaz nastepuje w formie przetargu lub bezposrednio preferowanemu nabywcy —
towarzystwu budownictwa spotecznego (registered social landlord). Z ceny sprzedazy
samorzad potrgca swoje naleznosci i pozostatg czesc przekazuje bytemu wtascicielowi.

4.4 Przymusowe nabycie nieruchomosci

Ustawa mieszkaniowa (Housing Act 1985) przewiduje mozliwos¢ dokonania przymusowego
nabycia nieruchomosci przez jednostke samorzadu lokalnego. Jest to dlugotrwata procedura,
ktdérg mozna zastosowac, gdy na danym terenie wystepuje zapotrzebowanie na budynki
mieszkalne, a wiasciciel danej nieruchomosci (pustostanu) odmawia przywrdocenia jej
wykorzystania lub

sprzedazy, jak réwniez gdy wiasciciel jest nieznany, lub gdy nieruchomos¢ jest przez dtugi
czas nieuzywana i w konsekwencji powoduje niedogodnosci lub zagrozenie dla
spoteczenstwa. Decyzja o dokonaniu przymusowego nabycia nieruchomos$ci wymaga zgody
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zarowno samorzgdu lokalnego, jak i odpowiedniego sekretarza stanu. Podczas procesu
decyzyjnego, wtasciciel nieruchomosci oraz lokalni mieszkancy mogg zgtasza¢ swoje
zastrzezenia. Po ostatecznej decyzji o przymusowym nabyciu, wtascicielowi zostaje przyznane
odpowiednie odszkodowanie.

4.5 Ulgi i podwyzki podatkowe

(a) Podatek lokalny od nieruchomosci

Samorzady lokalne mogg w pewnym zakresie same decydowac o wysokosci podatku
lokalnego od nieruchomosci (Council Tax). W stosunku do niezamieszkatych mieszkan lub
domow mieszkalnych samorzady czesto stosujg stuprocentowe obnizki podatku lokalnego
przez okres jednego do dwoch miesiecy. Jezeli taka nieruchomos¢ mieszkalna jest
niewykorzystywana przez okres co najmniej dwoch lat, samorzgdy mogg podnies$¢ stawke
podatku o 50%. Podwyzszona stawka podatku zostata wprowadzona z myslg o mobilizaciji
witascicieli do wykorzystania nieuzywanych nieruchomosci lub ich sprzedazy.

(b) Podatek VAT

Podstawowa stawka podatku VAT na ustugi zwigzane z remontem budynkoéw wynosi w
Wielkiej Brytanii 20%. Stawka podatku VAT na ustugi i materiaty ulega jednak obnizeniu do 5%
w przypadku remontu mieszkan lub doméw mieszkalnych, niewykorzystywanych przez okres
co najmniej dwoch lat
(https://Iwww.gov.uk/government/publications/vat-notice-708-buildings-and-construction). Jezeli
dana nieruchomos$¢ mieszkalna stanowita pustostan przez okres co najmniej 10 lat i nastepnie
zostata sprzedana, dotychczasowy wiasciciel ma prawo do zwrotu catego podatku VAT
zaptaconego w zwigzku z jej renowacja.

Przepisy przewidujg rowniez zmniejszone stawki podatku VAT na prace zwigzane z instalacjg
energooszczednych systemdw (np. panele stoneczne, docieplenie budynku, centralne
ogrzewanie), jak rowniez na prace dostosowujgce budynki niemieszkalne na mieszkalne.
Nalezy podkresli¢, ze wobec niedoboréw nieruchomosci mieszkalnych w Wielkiej Brytanii,
postulowane jest wprowadzenie kolejnych ulg podatkowych. Obecnie okoto 60 instytucji
charytatywnych i biznesowych wspiera kampanie pod nazwg Cut the VAT, apelujgcg do wtadz
0 zmniejszenie stawki podatku VAT na ustugi zwigzane z remontem mieszkan i doméw
mieszkalnych z 20% na 5% (http://www.cutthevat.co.uk). Obnizka podatku ma stanowi¢
zachete dla wtascicieli do renowaciji nieruchomosci mieszkalnych i tym samym przyczynic sie
do zmniejszenia liczby istniejgcych pustostandw.

4.6 Programy finansowe

W Wielkiej Brytanii wiele samorzgddw lokalnych wprowadzito w zycie programy umozliwiajgce
udzielanie pozyczek na renowacje pustostandéw. Umozliwienie takich pozyczek byto
odpowiedzig na trudnosci w uzyskaniu pozyczek od tradycyjnych pozyczkodawcéw,
wynikajgcych ze ztego stanu nieruchomosci. Takie nieruchomosci nie dawaty
pozyczkodawcom wystarczajgcego poziomu zabezpieczenia sptaty kredytu. Pozyczki
wprowadzone przez samorzady charakteryzujg sie natomiast niskim lub zerowym
oprocentowaniem i korzystnymi warunkami dotyczgcymi harmonogramu sptaty.
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Przyktadem takiego programu jest No-Use-Empty, wprowadzony przez samorzady lokalne
hrabstwa Kent (http://no-use-empty.org). Ubiegac sie o bezodsetkowg pozyczke mogag
wiasciciele, ktorzy posiadajg nieruchomosci stanowigce pustostany przez okres co najmniegj
szesciu miesiecy. Po dokonaniu renowacji, wtasciciel jest zobowigzany do sprzedazy lub
wynajmu nieruchomosci. Plan sptaty kredytu uzalezniony jest od tego, czy wiasciciel zamierza
sprzedac czy wynajg¢ nieruchomos¢. Na zabezpieczenie sptaty pozyczki, zostaje ustanowione
odpowiednie obcigzenie na nieruchomosci (financial charge).

Samorzgdy wprowadzajg réwniez programy majgce na celu zrewitalizowanie catych osiedli lub
obszaréw niewykorzystanych nieruchomosci. W 2014 roku wladze Londynu zaproponowaty
program pod nazwg Estate Regeneration Programme, w ktérym zapraszajg inwestoréw z
sektora prywatnego do sktadania ofert na uzyskanie wspétfinansowania inwestyciji
mieszkalnych. Minimalna wysokos¢ pozyczki wynosi pie¢ milionéw funtow, co ma stanowic¢ nie
wiecej niz 50% wszystkich kosztoéw inwestycji. Fundusze na program pochodzg z budzetu
centralnego. Program powstat na potrzeby rozwoju mieszkalnictwa w Londynie, z uwagi na
duze skupiska niszczejgcych i Zle zagospodarowanych osiedli domow

mieszkalnych, nieprzystosowanych do obecnych wymogow gospodarki mieszkaniowej
(www.gov.uk/government/publications/estate-regeneration-programme). Wysokos$¢
oprocentowania dostosowana jest do wymogow Komisji Europejskiej w zakresie pomocy
publicznej i oscyluje pomiedzy 1,48% do 10,88%, w zaleznosci od zdolnosci kredytowe; i
zabezpieczenia proponowanego przez pozyczkobiorce.

Przy wprowadzaniu takich programoéw kraje cztonkowskie Unii Europejskiej muszg wzig¢ pod
uwage obowigzujgce przepisy unijne dotyczgce dozwolonej pomocy publicznej.

4.7 Organizacje pozarzadowe

Istotng role w sprawie zapobiegania pustostanom odgrywajg rowniez organizacje
pozarzgdowe, zajmujgce sie rozpowszechnianiem wiedzy o problemie pustostandw, o
dostepnych $rodkach stuzgcych przywréceniu wykorzystania nieuzywanych nieruchomosci
oraz lobbujgce uchwalenie nowych instrumentéw prawnych wspierajgcych procesy renowaciji i
rewitalizacji. Przyktadem takiej organizaciji jest fundacja The Empty Homes Agency
(http://lwww.emptyhomes.com), powstata w 1992 r. Dzieki jej dziatalnosci, wprowadzone
zostato wiele instrumentéw stuzgcych zapobieganiu pustostanom, w tym dotyczgce nizszych
stawek lub zwolnien od podatkow.

Bibliografia:

Housing Act 2004

Building Act 1984

Housing Act 1985

Law of Property Act 1925

http://www.emptyhomes.com
http://www.gov.uk/government/publications/estate-regeneration-programme
http://no-use-empty.org

http://www.cutthevat.co.uk
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https://www.gov.uk/government/publications/vat-notice-708-buildings-and-construction
https://www.gov.uk/housing-tribunals

5. ANALIZA NARZEDZI PRAWNYCH STOSOWANYCH W REPUBLICE FEDERALNEJ
NIEMIEC, SLUZACYCH ZAPOBIEGANIU POWSTAWANIA PUSTOSTANOW

5.1 Przyczyny powstawania pustostanéw w Niemczech

(J. Dangschat, 2009)Rodzaje srodkow stuzacych rewitalizacji miast w Niemczech

Temat rewitalizacji terenéw miejskich oraz rozwoju zaniedbanych czy opuszczonych czesci
miasta byt w ostatnich kilku latach czesto podejmowany w niemieckich publikacjach, zaréwno
przez instytucje federalne, wtadze poszczegdlnych krajéw zwigzkowych i lokalne, jak i przez
prywatne fundacje i organizacje pozarzadowe. Zagadnienie rewitalizacji oraz zapobiegania
powstawaniu pustostanow jest szczegdlnie istotne w zwigzku ze znaczng liczbg opuszczonych
nieruchomosci we wschodniej czesci Niemiec. W tym duchu zostata wydana w 2010 roku
"Biata Ksiega Przestrzeni Wewnagtrzmiejskiej", ktdra zawiera przedstawienie najwazniejszych
trendow w rozwoju niemieckich miast i gmin oraz wstepne propozycje rozwigzan najczestszych
problemow.

Niektére panstwa zwigzkowe i miasta wprowadzity oficjalne rejestry ewidencji pustostanow i
niezagospodarowanych przestrzeni, by wspomaéc efektywne zagospodarowywanie objetych
nimi obszaréw, m.in.: miasto Grebenstein (Urzgd Gospodarki Nieruchomosciami Gruntowymi i
Informacji Geodezyjnej, 2013), Zwigzek Miedzygminny Suderburg (Urzad Zwigzku
Miedzygminnego Suderburg, 2015) czy Dolna Saksonia (Urzad Informacji Geodezyjnej i
Pomiaru Terenu, 2013). Dane potrzebne do katastru gromadzone sg w szczegdlnosci na
podstawie:

(a) dobrowolnych ankiet dotyczgcych pustostanéw prowadzonych wsréd mieszkancow,

(b) informaciji z ewidencji gruntéw i budynkow,

(c) zanonimizowanych danych meldunkowych,

(d) zanonimizowanych danych dotyczacych rozporzgdzen nieruchomosciami,

(e) wynikdéw pomiaru zuzycia wody,

ktorymi dysponuje dana gmina. Niektore rejestry zawierajg tez strukture wieku mieszkancoéw
lub uzytkownikéw danych obszaréw (Urzad Informacji Geodezyjnej i Pomiaru Terenu, 2013).
Najczesciej dane z rejestru ewidencji pustostandw i niezagospodarowanych przestrzeni nie sg
ujawniane przez gminy osobom trzecim, ze wzgledu na ochrone danych osobowych. Dane te
stuzg wytgcznie gminom jako narzedzie stuzgce efektywnemu i celowemu zagospodarowaniu
danego terenu.

W dyskusjach na temat rewitalizacji miast w Niemczech podkresla sie koniecznosc¢
zaangazowania wiascicieli prywatnych w procesy rozwoju miasta, w szczegoélnosci, ze we
wschodniej czesci kraju ok. 80% nieruchomosci stanowigcych zabytkowg zabudowe znajduje
sie w rekach prywatnych (D. Brinker, H. Sinning, 2011 za: BMVBS, BBR 2008). Duze
znaczenie nadaje sie rowniez: rozwijaniu sieci wsparcia i wspotpracy z podmiotami z sektora
planistyki, architektury, handlu, budownictwa czy zarzgdzania nieruchomosciami oraz
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budowaniu i rozwijaniu puli zewidencjonowanych pustostandéw i niezagospodarowanych
powierzchni, w celu okreslenia mozliwosci ich rewitalizacji oraz efektywnego zaspokojenia
rynkowego popytu i ich ponownego wykorzystania.

Witadze federalne, przy udziale Unii Europejskiej oraz krajow zwigzkowych, wprowadzity
szereg programow wsparcia dla rewitalizacji miast. Wsparcie ma posta¢ subwencji na rozwoj
miast, udzielanych w celu zlikwidowania ujemnych skutkow zmian demograficznych i
gospodarczych, otwarcia nowych perspektyw przed podupadtymi miastami oraz utrzymania
funkcji centrum miasta.

Zgodnie z § 164b niemieckiego kodeksu budowlanego (Baugesetzbuch), wtadze federalne
mogg zawrzec¢ specjalng umowe administracyjng z wtadzami kraju zwigzkowego, na podstawie
ktorej wtadze federalne udzielg gminom lub zwigzkom gmin subwencji na wdrozenie srodkow
stuzacych:

(i) wzmocnieniu roli danej czesci miasta lub centrum miasta poprzez rozwdj ich funkcji, ze
szczegolnym uwzglednieniem budownictwa mieszkalnego oraz ochrony zabytkow;

(ii) ponownemu wykorzystaniu powierzchni, w szczegdélnosci obecnie niezagospodarowanych
powierzchni pofabrycznych oraz powierzchni dworcéw kolejowych zlokalizowanych w centrum
miasta, w celu stworzenia miejsc pracy, mieszkan oraz lokali zaspokajajgcych potrzeby gminy i
ludnosci lokalnej, z poszanowaniem przepiséw ochrony srodowiska, zasady gospodarnosci
oraz efektywnego zagospodarowania przestrzeni;

(iii) likwidacji pustostandw oraz niezagospodarowanych powierzchni.

Do programéw wsparcia wdrazanych przez wiadze federalne we wspotpracy z panstwami
zwigzkowymi, przy udziale Unii Europejskiej, nalezg (D. Brinker, H. Sinning, 2011):

(a) Stadtumbau (przebudowa miasta) — celem tego programu jest wzmocnienie roli oraz
warto$ci rynkowej centrum miejskiego oraz potencjalnie interesujgcych czesci miasta oraz
stabilizacja miejskiego rynku budownictwa mieszkalnego poprzez wyburzanie i rozbiérke
pustostanow oraz renowacje starszych budynkéw. Program oferuje miastom mozliwos¢
dopasowania sie do zmian demograficznych i ekonomicznych w spoteczenstwie poprzez nowe
zagospodarowanie przestrzeni po wyburzonych pustostanach, dostosowane do aktualnych
potrzeb danej dzielnicy.

Pierwsze przyktady wyburzania czy rozbiorki pustostanow (np. rozbiérka wyzszych pieter w
blokach z wielkiej ptyty w Berlinie-Ahrensfelde oraz rewitalizacja okolic dworca we Frankfurcie
nad Menem) potwierdzity skuteczno$¢ tych srodkéw w podnoszeniu wartosci dzielnicy jak i w
hamowaniu powstawania pustostanéw (vide: strona internetowa Ministerstwa Srodowiska,
Ochrony Przyrody i Bezpieczenstwa Reaktoréw Atomowych: 10 Jahre Stadtumbau Ost
—Berichte aus der Praxis, 2012).

W miastach na terenie kraju zwigzkowego Turyngii, ktore skorzystaty z programu Stadtumbau,
wspotczynnik pustostanow zmniejszyt sie z 16,8% w roku 2001 do 9,5% w 2010 roku. Podobna
tendencja zostata zaobserwowana w miastach na terenie Brandenburgii: wspétczynnik
pustostanow spadt z 14,2% do 9,3%. Ogdlnie, w ramach programu Stadtumbau wspdlnoty
mieszkaniowe oraz zwigzki mieszkalnictwa komunalnego zrzeszone w Niemieckim
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Federalnym Zwigzku Przedsiebiorcow z Dziedziny Mieszkalnictwa i Nieruchomosci (GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.) zanotowaty
zmniejszenie pustostandéw mieszkaniowych z 16,2% w roku 2002 do 8,3% na koniec roku 2010
(vide: strona internetowa Ministerstwa Srodowiska, Ochrony Przyrody i Bezpieczenstwa
Reaktorow Atomowych:

Unterrichtung durch die Bundesregierung. Bund-L&nder-Bericht zum Programm Stadtumbau
Ost, 2012).

W 2004 roku wprowadzono w Baugesetzbuch przepisy (§ 171a — 171d) umozliwiajgce
realizacje programu Stadtumbau.

(b) Soziale Stadt — program poswiecony jest konkretnym kierunkom postepowania wobec
dzielnic, w ktorych wystepujg liczne pustostany i niezagospodarowane przestrzenie w
powigzaniu z wysokim odsetkiem os6b bezrobotnych oraz zagranicznych imigrantow. Program
Soziale Stadt ma na celu rozwiniecie jednolitego, spotecznego planowania przestrzennego,
ktore bedzie w stanie dopasowac sie na biezgco do zmian gospodarczych i spotecznych. Duzy
nacisk w programie ktadzie sie na zaangazowanie jednostek w proces rewitalizacji, tgczenie
wiedzy i umiejetnosci z roznych dziedzin by uzyskac efekt synergii.

Podstawe prawng dla programu Soziale Stadt stanowi m.in. § 171e Baugesetzbuch. Zgodnie z
tym przepisem gmina podejmuje uchwate, w ktérej wyznacza teren objety rewitalizacja,
Kierujgc sie zasadg proporcjonalnosci (dotyczy to zaréwno nieruchomosci publicznych jak i
prywatnych). Podstawg do wydania uchwaty jest wczes$niej uzgodniony przez gmine oraz
wiasciciela, najemce lub dzierzawce nieruchomosci plan rozwoju, w ktorym znajdujg sie cele i
Srodki stuzgce rewitalizacji. Plan rozwoju powinien zawiera¢ w szczegoélnosci srodki stuzgce
polepszeniu warunkow pracy oraz mieszkalnych.

Gmina zobowigzana jest do wypracowania planu rozwoju wspolnie z wiascicielami lub
posiadaczami, bedgcymi osobami prywatnymi (m.in. najemcami, dzierzawcami, uzytkownikami
nieruchomosci), udzielania wtascicielom lub posiadaczom stosownych porad i informacji oraz
gdy jest to pozgdane, do zawarcia z posiadaczami lub wtascicielami specjalnych uméw
dotyczgcych budownictwa miejskiego (vide: strona internetowa Ministerstwa Srodowiska,
Ochrony Przyrody i Bezpieczenstwa Reaktorow Atomowych).

(c) Stadtebauchlicher Denkmalschutz — majgcy na celu zachowanie zabytkowych budynkow i
pomnikow historycznych. Jedng z przestanek koniecznych do otrzymania subwenciji jest: (i)
uchwalenie przez gmine obszaru objetego rewitalizacjg zgodnie z § 142 Baugesetzbuch, w
zakresie

w jakim rewitalizacja obejmuje zachowanie zabytkowej zabudowy, lub (ii) okreslenie przez
gmine terenu w planie zagospodarowania lub w osobnym zarzgdzeniu, na ktérym w celu:

(i) zachowania jednolitej zabudowy obszaru ze wzgledu na swojg dotychczasowg zabudowe;
(i) zachowania zréznicowania wsréd mieszkancow;

(iii) restrukturyzacji miejskiej zabudowy,

wymagane jest pozwolenie na rozbidérke, przebudowe, rozbudowe lub zmiane sposobu
uzytkowania nieruchomosci. W przypadku (i) pozwolenia wymaga rowniez rozpoczecie
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budowy budynku. Wtadze kraju zwigzkowego w przypadku (ii) sg uprawnione do wydania
rozporzgdzenia, na podstawie ktdrego na terenie objetym rewitalizacjg mogg zakazac
ustanawiania odrebnej wtasnosci lokali mieszkalnych (Wohnungseigentum) lub lokali
niemieszkalnych (Teileigentum) wobec nieruchomosci stuzgcych w catosci lub czesciowo do
celow mieszkalnych przez okres pieciu lat bez uzyskania uprzedniego pozwolenia (vide: strona
internetowa Ministerstwa Srodowiska, Ochrony Przyrody i Bezpieczenstwa Reaktorow
Atomowych).

(d) Aktive Stadt- und Ortsteilzentren — program majgcy na celu wzmocnienie roli centrum
miasta oraz centrum dzielnicy miejskiej jako obszaru zaopatrzenia ludnosci lokalnej (vide:
strona internetowa Ministerstwa Srodowiska, Ochrony Przyrody i Bezpieczenstwa Reaktorow
Atomowych). W ramach programu wspiera sie m.in.:

(i) stworzenie ogdlnych instrumentéw, np. wypracowanie lub rozwiniecie projektu rozwoju
miejskiej zabudowy przy udziale mieszkancow;

(ii) zwiekszenie prestizu przestrzeni publicznej (drog, ulic, placow);

(i) przywrécenie do stanu poprzedniego lub modernizacja charakterystycznych budowli
miejskich (w tym modernizacja instalacji energetycznych);

(iv) instrumenty budowlane i porzgdkowe stuzgce przywréceniu do uzytku lub do
tymczasowego wykorzystania niezagospodarowanych gruntéw,

gruntéw, na ktorych znajdujg sie pustostany, budynki wykorzystywane jedynie w matym
stopniu lub z wadami prawnymi lub fizycznymi;

(v) zarzgdzanie miastem z udziatem uzytkownikéw nieruchomosci, ich przedstawicieli oraz
wspdélnot mieszkaniowych;

(vi) wspétfinansowanie budzetu partycypacyjnego.

(e) Kleinere Stadte und Gemeinden- liberértliche Zusammenarbeit und Netzwerke — to
program dotyczgcy matych i Srednich miast i gmin w rzadziej zaludnionych regionach Niemiec.
Celem programu jest rozwdj infrastruktury, zwiekszenie znaczenia oraz zapobiezenie odptywu
ludnosci z matych i Srednich miast w rzadziej zaludnionych czesciach kraju, ktore to miasta
petnig role osrodkdw aktywnosci w danych regionach. W ramach programu udziela sie
wsparcia w:

(i) wypracowywaniu wspolnych i wigzgcych miedzyregionalnych lub ponadlokalnych planéw
oraz strategii rozwoju, zawierajgcych koncepcje dotyczgce m.in. zwalczania skutkbw zmian
demograficznych i wspdlnych celow;

(ii) budowaniu sieci miedzygminnych oraz platform pomiedzy miastami i ich obrzezami (w tym
przy udziale mieszkancéw) w celu rozwoju i koordynacji zaopatrzenia mieszkancow (vide:
strona internetowa Ministerstwa Srodowiska, Ochrony Przyrody i Bezpieczenstwa Reaktorow
Atomowych).

(f) Investitionspakt zur energetischen Erneuerung der sozialen Infrastruktur in Kommunen —to
program dotyczgcy budowy i rewitalizacji instalacji i urzgdzen infrastruktury energetycznej na
terenie gmin, w szczegolnosci w szkotach, ztobkach, przedszkolach, obiektach sportowych i
pozostatych obiektach publicznych (vide: strona internetowa Ministerstwa Srodowiska,
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Ochrony Przyrody i Bezpieczenstwa Reaktoréw Atomowych). Program obejmuje przy tym
zaréwno budynki publiczne jak i budynki stuzgce interesom publicznym, np. koscioty, budynki
jedynie uzytkowane przez wtadze publiczne. Beneficjentami programu sg gminy w trudnej
sytuacji finansowej, majgce problem z utrzymaniem budzetu.
5.3 Instrumenty prawne zawarte w Baugesetzbuch
Niemiecki kodeks budowlany zawiera nastepujgce instrumenty moggce stuzy¢ rewitalizacji
miast (R. Schafer, P. Lau i in.):

[ Stadtumbaumalinahmen — instrumenty zwigzane z przebudowg czesci miasta
(zgodnie z § 171a-171d Baugesetzbuch);

[J Enteignung — wywifaszczenie (§ 85 Baugesetzbuch);

1 Vorkaufsrecht — prawo pierwokupu (§ 24 Baugesetzbuch);

) Vorkaufsrechtssatzung — zarzadzenie o prawie pierwokupu (§ 25 Baugesetzbuch);

[1 Erhaltungssatzung — zarzgdzenie dot. zachowania istniejgcej zabudowy (§ 172 i nast.
Baugestezbuch);

[1 Stadtebauliche SanierugsmalBnahmen — pozostate instrumenty stuzgce rewitalizacji (§
136 i nast. Baugesetzbuch).

(a) StadtumbaumalBnahmen — instrumenty zwigzane z przebudowg

Zgodnie z przepisami § 171a-171d Baugesetzbuch, gmina moze zaproponowac program
rozwoju dla obszaru dotknietego wystepowaniem pustostanéw. W programie rozwoju gmina
przedstawia zaréwno srodki, ktérych gmina planuje uzy¢ na oznaczonym terenie jak i
argumenty za tym, ze dane srodki wypetniajg cele ustawowe, tj. sg zgodne z interesem
spotecznym oraz:

(i) umozliwiajg dopasowania sie danego obszaru do: zmian demograficznych i ekonomicznych
w spoteczenstwie, potrzeb danej dzielnicy oraz wymagan zwigzanych z ochrong srodowiska i
zrownowazonym rozwojem;

(i) stuzg poprawie warunkéw mieszkalnych lub warunkéw pracy oraz ochronie srodowiska;

(iiif) stuzg wzmocnieniu roli centrum miasta;

(iv) sprawig, ze pustostany lub niezagospodarowane dziatki zostang wykorzystane w inny
sposob niz dotychczas;

(v) sprawig, ze budynki lub ich czesci nie nadajgce sie do innego wykorzystania zostang
rozebrane;

(vi) spowodujg, ze niezagospodarowane powierzchnie zostang zabudowane lub tymczasowo
wykorzystane zgodnie z przepisami dotyczgcymi ochrony srodowiska oraz zasadg
zrbwnowazonego rozwoju;

(vii) spowodujg zachowanie zabytkowej zabudowy z poszanowaniem zasady zréownowazonego
rozwoju.

W planie rozwoju gmina powinna ponadto rozwazy¢ zaréwno interesy prywatne jak i publiczne
zwigzane z ewentualng rewitalizacjg. Na podstawie planu rozwoju gmina podejmuje uchwate,
w ktérej wyznacza teren objety rewitalizacjg, kierujgc sie przy stosowaniu ww. srodkéw zasadg
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proporcjonalnosci (srodki te dotyczg zaréwno nieruchomosci publicznych jak i prywatnych).
Gmina powinna w pierwszej kolejnosci skorzysta¢ z mozliwosci zawarcia z prywatnymi
wiascicielami specjalnej umowy dotyczgcej budownictwa miejskiego (zdefiniowanej w § 11
Baugesetzbuch), ktéra moze dotyczy¢ m.in. zrzeczenia sie przez wiasciciela ewentualnych
roszczen wobec gminy, wyréwnania wielkosci naktadéw oraz zakresu obowigzkéw pomiedzy
wiascicielami oraz przeprowadzenia rozbiorki lub dostosowania danych elementoéw zabudowy
w okreslonym terminie i rozliczenia zwigzanych z tym kosztow.

Po podjeciu odpowiedniej uchwaty gmina jest rowniez uprawniona do wydania zarzgdzenia,
bedgcego aktem prawa miejscowego, w ktorym okresli teren objety ww. srodkami w ramach,
ktorego wiasciciele bedg zobowigzani do uzyskania pozwolenia m.in. na podjecie niektorych
przedsiewzie¢ budowlanych, dokonania ulepszen na nieruchomosci lub zwiekszenia jej
wartosci w inny sposéb. Co do zasady gmina moze odmowi¢ wydania wspomnianego
pozwolenia, jesli stuzy to zabezpieczeniu mozliwosci uzycia przez gmine ww. srodkow zgodnie
z planem rozwoju. W przypadku odmowy wydania pozwolenia wtasciciel moze zgdacé
wykupienia nieruchomosci przez gmine za odszkodowaniem, jesli wtasciciel nie moze
korzystac z

nieruchomosci ani w dotychczasowy ani w nowy sposob lub ze wzgledow ekonomicznych nie
mozna od niego wymagac by nadal pozostawat wtascicielem nieruchomos$ci.

Odszkodowanie za przejecie zabudowanej nieruchomosci gruntowej nie przystuguje
wiascicielowi, jesli wykorzystanie nieruchomosci nie odpowiada powszechnym standardom
bezpieczenstwa lub higieny dla miejsc pracy lub pomieszczen mieszkalnych lub jesli na danym
terenie wystepujg niezagospodarowane nieruchomosci lub nieruchomosci niespetniajgce
swoich funkcji i sposdb wykorzystania danej nieruchomosci sprzyja dalszemu powstawaniu
takich nieruchomosci.

Przy obliczeniu wartosci odszkodowania nie bierze sie pod uwage wzrostu wartosci
nieruchomosci, jesli nastgpit on po okresie, w ktérym byty wiasciciel mogt ztozy¢ wniosek o
okreslenie wysokosci odszkodowania lub po odrzuceniu przez bytego wtasciciela oferty gminy
dotyczagcej wysokosci odszkodowania. Roszczenie o odszkodowanie za przejecie wtasnosci
nieruchomosci przez gmine przedawnia sie z uptywem trzech lat od powstania szkody (§ 44
Baugesetzbuch).

(b) Enteignung — wywtaszczenie

Wywiaszczenie jest w Niemczech niezwykle rzadko uzywanym srodkiem ze wzgledu na swojg
dotkliwos¢ oraz waskg interpretacje przestanek uprawniajgcych gminy do jego zastosowania
(R. Schéafer, P. Lau i in.). Wywilaszczenie jest regulowane przez § 85 Baugesetzbuch i nie
stanowi $rodka specjalnie dedykowanego przeciwdziataniu i walce z pustostanami, jednak
Srodek ten moze by¢ réwniez zastosowany w nastepujgcych przypadkach:

(i) w celu wprowadzenia w zycie postanowien zawartych w planie zagospodarowania
przestrzennego zgodnie z § 85 ust. 1 Baugesetzbuch;

(i) w ramach decyzji nakazujgcej dopasowanie uzytkowania nieruchomosci do sposobu
uzytkowania okre$lonego w planie zagospodarowania przestrzennego zgodnie z § 176
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Baugesetzbuch w zw. z § 85 ust. 1 pkt 5 Baugesetzbuch;

(iif) w ramach zarzgdzenia wydanego przez gmine na podstawie (§ 171d Baugesetzbuch
nakazujgcego zachowanie istniejgcej zabudowy lub zakazujgcego rozbiorki nieruchomosci.
Wywtaszczenie jest dopuszczalne w takim wypadku, jesli przemawia za tym stuszny interes
spoteczny i stuzy ono wykonaniu postanowien planu rozwoju miasta zgodnie z § 171b ust. 2
Baugesetzbuch lub planu spotecznego zgodnie z § 180 Baugesetzbuch.

Wydanie uchwaty na podstawie § 171b Baugesetzbuch lub zawarcie umowy dotyczacej
przebudowy zgodnie z § 171c Baugesetzbuch nie jest wystarczajgca przestankg do
zastosowania wywtaszczenia (R. Schafer, P. Lauiin.).

(c) Vorkaufsrecht — prawo pierwokupu

Na podstawie § 24 Baugesetzbuch gminie przystuguje prawo pierwokupu w przypadku
nieruchomosci gruntowej, m.in. gdy:

(i) na danym terenie obowigzuje plan zagospodarowania przestrzennego, ktéry przeznacza
przedmiotowe powierzchnie na cele publiczne;

(ii) nieruchomos¢ zlokalizowana jest na obszarze przeznaczonym na zamiane w uchwale o
zamianie nieruchomosci;

(iif) nieruchomosc¢ zlokalizowana jest na prawnie okreslonym w planie miejscowym lub w
zarzgdzeniu gminy obszarze rewitalizacji lub obszarze rozwoju zabudowy;

(iv) nieruchomos¢ zlokalizowana jest na obszarze obowigzywania uchwaty dotyczgcej
przebudowy czesci miasta lub zachowania istniejgcej zabudowy;

(v) nieruchomos¢ zlokalizowana jest na obszarze obowigzywania planu uzytkowania
powierzchni, w ktérym przedmiotowe powierzchnie przeznaczone sg na cele mieszkalne;
(vi) nieruchomos¢ zlokalizowana jest na obszarze, ktory zgodnie z § 30, 33 albo 34 ust. 2
Baugesetzbuch jest przeznaczony w przewazajgcym stopniu do zabudowy mieszkalnej i jest
niezabudowana;

(vii) nieruchomos¢ zlokalizowana jest na terenie zalewowym lub obszarze powodziowym, ktore
nie podlegajg zabudowie;

Gmina moze skorzystac z prawa pierwokupu jedynie wtedy, gdy uzasadnia to interes
spoteczny, jest przy tym zobowigzana podac cel, na ktéry zamierza wykorzysta¢ nieruchomosé
bedacg przedmiotem prawa pierwokupu.

Zgodnie z § 26 oraz 38 Baugesetzbuch prawo pierwokupu jest wytgczone m.in. w przypadku
sprzedazy nieruchomosci gruntowe;:

(i) pomiedzy krewnymi i powinowatymi w linii prostej oraz krewnymi do trzeciego stopnia
wigcznie w linii bocznej;

(ii) na rzecz podmiotu publicznego w celu zwigzanym z obrong narodowg, dziatalnoscig policiji,
skarbowoscig lub ochrong ludnosci;

(iii) na rzecz kosciofa lub zwigzku wyznaniowego uznanego przez prawo w celu $wiadczenia
ustug religijnych;

(iv) ktéra wprawdzie zostata zabudowana i jest wykorzystywana zgodnie z planem
zagospodarowania przestrzennego lub celami okreslonymi w instrumentach stuzgcych
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rewitalizacji danego obszaru, jednak zlokalizowane na niej budynki lub budowle posiadajg
wady prawne lub fizyczne lub nie odpowiadajg wymaganiom dotyczgcym warunkow pracy lub
mieszkalnych, zgodnie z § 177 ust. 2 i 3 zd. 1 Baugesetzbuch;

(V) w drodze przymusowej licytacji nieruchomosci.

Na podstawie § 27 ust. 1 zd. 1 Baugesetzbuch nabywca nieruchomosci gruntowej moze
zapobiec wykonaniu prawa pierwokupu przez gmine, jesli zobowigze sie uzytkowac
nieruchomos$¢ zgodnie z przepisami prawa budowlanego lub zgodnie z celem okreslonego
Srodka prawnego stuzgcego rewitalizacji (R. Schafer, P. Lau i in.).

Jesli zachodzg przestanki okreslone w § 177 ust. 2 i 3 zd. 1 Baugesetzbuch, opisane w
punkcie (D) powyzej, nabywca moze zapobiec wykonaniu prawa pierwokupu przez gmine
poprzez zobowigzanie sie do usuniecia wad fizycznych lub prawnych nieruchomosci lub
doprowadzenie stanu nieruchomosci do stanu zgodnego z wymaganiami dotyczgcymi
warunkéw pracy lub warunkéw mieszkalnych (R. Schafer, P. Lau i in.).

(d) Vorkaufsrechtssatzung — zarzgdzenie o prawie pierwokupu

Zgodnie z § 25 Baugesetzbuch gmina jest uprawniona do ustanowienia w formie zarzgdzenia
prawa pierwokupu na:

(i) niezabudowanej nieruchomosci gruntowej potozonej na obszarze obowigzywania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

(ii) nieruchomosci gruntowej, potozonej na obszarze, na ktérym gmina rozwaza zastosowanie
srodkow prawnych stuzgcych rozwojowi zabudowy.

Gmina moze skorzystac z prawa pierwokupu jedynie wtedy, gdy uzasadnia to interes
spoteczny, w miare mozliwosci w chwili wykonywania prawa pierwokupu powinna ona podacé
réwniez cel, na ktéry zamierza wykorzystac¢ nieruchomos$¢ bedacg przedmiotem prawa
pierwokupu (R. Schafer, P. Lauiin.).

Przestanki wytgczenia prawa pierwokupu oraz zapobiezenia skorzystaniu przez gmine z prawa
pierwokupu sg takie same jak w przypadku pierwokupu opisanego w punkcie (c) powyze;.

(e) Erhaltungssatzung — zarzgdzenie dotyczgce zachowania istniejgcej zabudowy

Na podstawie § 172 ust. 3 zd. 1 Baugesetzbuch w celu zachowania jednolitej zabudowy
danego obszaru, gmina jest uprawniona do wydania zarzgdzenia, zgodnie z ktérym rozbidrka,
zmiana uzytkowania oraz wszelkie inne zmiany dotyczace istniejgcych budynkow i budowli
trwale zwigzanych z gruntem wymagajg uprzedniego uzyskania pozwolenia (R. Schafer, P.
Lauiin.).

Zarzadzenie dotyczgce zachowania istniejgcej zabudowy moze znalez¢ zastosowanie, gdy
dany obszar posiada charakterystyczng, wyrdzniajgcg sie zabudowe i mimo, ze znajdujg sie na
nim zaniedbane lub opuszczone budynki, catoksztalt jego zabudowy oddziatuje w znaczny
sposob na pozytywny wizerunek miasta lub jego czeéci (R. Schafer, P. Lau i in.). Zarzgdzenie
wydawane jest z osobna lub stanowi czes¢ planu zagospodarowania przestrzennego.

Gmina moze odmowi¢ wydania pozwolenia na rozbiorke, zmiane uzytkowania lub
wprowadzenie innych zmian dotyczgcych istniejgcych budynkow i budowli jedynie, gdy
istniejacy budynek lub budowla ksztattuje z osobna lub w powigzaniu z innymi budynkami lub
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budowlami wizerunek danego miejsca, miasta lub regionu lub posiada szczegdlne znaczenie
dla zabudowy, w szczegdlnosci historyczne lub artystyczne. Pozwolenia na budowe budynku
lub budowli moze nie zostac udzielone jedynie, gdy planowana inwestycja moze negatywnie
wptyng¢ na catoksztatt zabudowy danego terenu.

W przypadku, gdy gmina odmowi wiascicielowi wydania pozwolenia na rozbiérke, zmiane
uzytkowania lub wprowadzenie innych zmian dotyczgcych istniejgcych budynkdéw i budowli,
wiasciciel na podstawie § 173 ust. 2 w zw. z § 40 ust. 2 Baugesetzbuch moze zgdac
wywiaszczenia nieruchomosci, jesli:

(i) z gospodarczego punktu widzenia nie bedzie posiadat obiektywnego interesu by nadal by¢
wiascicielem nieruchomosci lub uzytkowac jg w inny, zgodny z przepisami sposéb, lub

(ii) zabudowana nieruchomos$¢ gruntowa zostata przeznaczona w planie zagospodarowania
przestrzennego na zaspokojenie potrzeb ludnosci, na cele komunikacyjne, zaopatrzenia lub na
tereny zielone i wtascicielowi odméwiono wydania pozwolenia na podstawie § 32
Baugesetzbuch na odstepstwo od przepiséw planu zagospodarowania przestrzennego w
zakresie prac zwiekszajgcych wartos¢ nieruchomosci, przez co dotychczasowy sposob
wykorzystania nieruchomosci stat sie niemozliwy lub znacznie utrudniony.

Ponadto gmina moze wywilaszczy¢ wiasciciela z wtasnej inicjatywy na podstawie § 85 ust. 1
pkt 6 Baugesetzbuch w celu zachowania przez gmine dotychczasowej zabudowy na terenie
objetym zarzgdzeniem dot. zachowania istniejgcej zabudowy.

Wiasciciel nieruchomos$ci zamiast wywlaszczenia moze domagac sie ustanowienia
wspotwtasnosci nieruchomosci lub innego odpowiedniego prawa na nieruchomosci, jesli
wykonanie planu zagospodarowania przestrzennego nie wymaga pozbawienia prawa
wiasnosci (R. Schafer, P. Lauiin.).

(f) Stadtebauliche Sanierugsmalinahmen — pozostate instrumenty stuzgce rewitalizacji

Po przygotowaniu i wydaniu zarzgdzenia o rewitalizacji danego terenu, badz to z osobna, bgdz
jako czes¢ planu zagospodarowania przestrzennego, gmina dysponuje nastepujacymi
instrumentami stuzgcymi zapobieganiu i zwalczaniu wystepowania pustostanéw (R. Schafer,
P. Lauiin.):

(i) zgodnie z § 140 ust. 3 i 4 Baugesetzbuch, gmina w ramach przygotowan do rewitalizacji
wyznacza cele rewitalizacji oraz zajmuje sie planowaniem przestrzennym, ktére to
przygotowania stanowig z kolei podstawe do zastosowania poszczegolnych instrumentow
stuzgcych rewitalizacj;

(i) na podstawie § 138 Baugesetzbuch wiasciciele, najemcy, dzierzawcy oraz inni posiadacze
nieruchomosci gruntowych, budynkow lub ich czesci, w tym ich przedstawiciele, sg
zobowiagzani do informowania gminy o okolicznosciach potrzebnych do oceny
koniecznosci rewitalizacji lub do przeprowadzenia rewitalizacji danego obszaru.

W stosunku do danych osobowych gminy mogg wymagaé ujawnienia okolicznosci finansowych
i personalnych, dotyczgcych m.in. stosunkéw rodzinnych, zawodowych, majgtkowych, wieku,
potrzeb mieszkaniowych czy zamieszkania adresata obowigzku. Obowigzek informacyjny
wobec gminy moze odgrywac znaczng role przy przygotowywaniu instrumentdéw stuzgcych
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rewitalizacji przez gmine. Poniewaz gmina posiada dostep do istotnych i aktualnych informacji
dotyczacych zarowno nieruchomosci jak i ich posiadaczy, jest ona w stanie dokonac rzetelne;j
oceny potrzeby przeprowadzenia rewitalizacji danego terenu oraz zastosowania konkretnego
instrumentu (R. Schafer, P. Lauiin.).

(iii) na podstawie § 144 i 145 Baugesetzbuch na obszarze stanowigcym zgodnie z prawem
teren objety rewitalizacjg wymagajg uprzedniego pisemnego pozwolenia ze strony gminy
nastepujgce czynnosci i planowane inwestycje:

(A) dotyczace m.in. budowy, przebudowy, zmian, zmian uzytkowania lub zwiekszajgce wartos¢
nieruchomosci okreslone w § 14 ust. 1 Baugesetzbuch;

(B) zawarcie umow i porozumien, majgcych na celu powstanie lub przedtuzenie stosunku
zobowigzaniowego dotyczgcego korzystania z lub uzytkowania nieruchomosci gruntowej,
budynku lub ich czesci przez czas okreslony dtuzszy niz rok;

(C) zbycie nieruchomosci gruntowej w drodze czynnosci prawnej lub ustanowienie lub zbycie
prawa uzytkowania wieczystego;

(D) obcigzenie nieruchomosci gruntowej prawem rzeczowym, z wytgczeniem obcigzen
ustanawianych w celu realizacji sSrodkow okreslonych w § 148 ust. 2 Baugesetzbuch;

(E) zawarcie umowy, na podstawie ktorej dtuznik zobowigze sie do dokonania czynnosci
wymienionych w punktach (C) lub (D) powyzej. Pozwolenie na zawarcie umowy
zobowigzujgcej stanowi rowniez pozwolenie na zawarcie umowy przyrzeczone;.

(iv) zgodnie z § 153 Baugesetzbuch przy szacowaniu wartosci odszkodowan lub wyréwnania
wartosci nieruchomosci zwigzanych z procesem rewitalizacji, bierze sie pod uwage wzrost
warto$ci nieruchomosci, zwigzany wytgcznie z procesem rewitalizacji, jedynie w takim
zakresie, w jakim wiasciciel nieruchomosci poczynit naktady zwiekszajgce wartosé
nieruchomosci zgodnie z przepisami prawa.

Zmiany wartosci nieruchomosci zwigzane ze zwyktymi wahaniami cen na rynku nieruchomosci
sg brane pod uwage z urzedu przez gmine. Powyzsza zasada dotyczy rowniez ceny nabycia
nieruchomosci przez gmine, z zastrzezeniem § 89 i 159 ust. 3 Baugesetzbuch;

(v) na postawie § 175-179 Baugesetzbuch gmina dysponuje réwniez szerokim wachlarzem
nakazow skierowanych do indywidualnych adresatow, ktore mogg stuzyc¢ rewitalizacji danych
obszarow miasta.

Wspomniane nakazy mogg dotyczy¢ w szczegodlnosci przywrdcenia nieruchomosci do stanu
poprzedniego, podwyzszenia standardu nieruchomosci, modernizacji, dopasowania zabudowy
nieruchomosci do przepisdw planu zagospodarowania przestrzennego czy rozbiorki i
wyprowadzenia sie z nieruchomosci. Adresatami nakazéw sg wytgcznie wiasciciele
nieruchomosci, zas najemcy, dzierzawcy i pozostali posiadacze nieruchomosci zobowigzani sg
znosi¢ dziatania przewidziane w nakazach (R. Schafer, P. Lau i in.).

Gmina jest uprawniona do zastosowania odpowiedniego nakazu m.in. przy zachowaniu
nastepujgcych procedur:

(A) planowany instrument musi by¢ wymagany ze wzgledu na miejskg zabudowe. W kazdym
przypadku nalezy zbada¢ kwestie, czy nakaz jest uzasadniony pod katem miejskiej zabudowy,
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co moze wynika¢ w szczegolnosci z samego planu zagospodarowania, nieformalnych planéw
gminy wobec danego terenu, jak rowniez z ogdélnego sposobu gospodarowania pustostanami
przez gmine;

(B) konieczne jest wdrozenie danego srodka w bliskim czasie;

(C) po stronie gminy istnieje obowigzek uprzedniego przedyskutowania planowanego srodka z
zainteresowanymi stronami;

(D) po stronie gminy istnieje obowigzek uprzedniego pouczenia zainteresowanych stron co do
procedur wdrazania danego $rodka oraz ewentualnych subwencji ze strony podmiotéw
publicznych.

5.4 Bauordnungen — ustawy prawo budowlane

Oprocz wspomnianego Baugesetzbuch, niemieckiego kodeksu budowlanego, ktéry obowigzuje
na terenie catej Republiki Federalnej Niemiec, we wszystkich krajach zwigzkowych istniejg
Bauordnungen — ustawy prawo budowlane, wydawane przez wtadze kraju zwigzkowego, ktore
stanowig uzupetnienie Baugesetzbuch (R. Schafer, P. Lau i in.).

Ustawy prawo budowlane, wydawane przez poszczegolne kraje zwigzkowe, dotyczg w
szczegolnosci warunkow technicznych i budowlanych, jakim musza odpowiadac¢ inwestycje
budowlane oraz przeciwdziatania ryzyku budowlanemu zwigzanemu z wznoszeniem,
funkcjonowaniem i uzytkowaniem budowli i budynkoéw. Ustawy te regulujg procedury
wydawania pozwolenia na budowe, nadzoru budowlanego, zmiany uzytkowania, przebudowy,
rozbudowy oraz rozbidrki nieruchomosci (R. Schafer, P. Lau i in.). W pewnym stopniu przepisy
Bauordungen uzupetniajg rowniez przepisy Baugesetzbuch dotyczgce rewitalizacji miast.

5.5 Ulgi finansowe i podatkowe

Choc¢ obecnie w prawie niemieckim nie istniejg specjalne ulgi w podatku od towaréw i ustug
zwigzane z rewitalizacjg nieruchomosci (jakie wystepujg np. w prawie angielskim),
przewidziano w nim réznorodne ulgi finansowe i podatkowe, majgce zacheci¢ do odnawiania i
modernizacji pustostanéw i niezagospodarowanych nieruchomosci, m.in.:

(a) na podstawie § 151 Baugesetzbuch nie pobiera sie od stron czynnosci prawnych optat
publicznoprawnych, innych optat o charakterze niepodatkowym oraz nie obcigza sie kosztami
czynnosci prawnych i negocjacji (W. Ernst, W. Zinkahn i in.):

(i) stuzgcych bezposrednio przygotowaniu lub zastosowaniu srodkéw majgcych na celu
rewitalizacje zabudowy miejskiej zgodnie z przepisami § 175 - 179 Baugesetzbuch;

(i) stuzgcych bezposrednio zatozeniu lub rozwigzaniu przedsiebiorstwa, ktérego wytgcznym
celem gospodarczym jest przeprowadzenie rewitalizacji zabudowy miejskiej zgodnie z
przepisami § 175 - 179 Baugesetzbuch,;

(iif) zwigzanych z nabyciem nieruchomosci gruntowej przez gmine lub inny podmiot okreslony
w § 157 i 205 Baugesetzbuch w celu przygotowania lub prowadzenia rewitalizacji zabudowy
miejskiej zgodnie z przepisami § 175 - 179 Baugesetzbuch (w tym réwniez nabycie
nieruchomosci gruntowej w celu zaproponowania nieruchomosci zamiennej innemu
wiascicielowi, ktérego nieruchomosc¢ np. wywtaszczono, lub w celu dokonania zamiany
nieruchomosci);
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(iv) zwigzanych z nabyciem nieruchomosci gruntowych przez osobe, ktéra utracita lub
przeniosta prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej w ramach przygotowania lub
przeprowadzania srodkéw majgcych na celu rewitalizacje zabudowy miejskiej zgodnie z
przepisami § 175 - 179 Baugesetzbuch lub w celu otrzymania nieruchomos$ci zamiennej lub
dokonania zamiany nieruchomosci zgodnie z punktem (iii) powyzej;

(v) zwigzanych z nabyciem nieruchomosci gruntowych, znajdujgcych sie w oficjalnie przyjetym
obszarze rewitalizacji, o ile Swiadczenie wzajemne polega na wydaniu nieruchomosci
gruntowej potozonej w tym samym obszarze objetym rewitalizacja.

Zwolnienie z optat dotyczy m.in. czynnosci zwigzanych z (W. Ernst, W. Zinkahn i in.):

(A) wpisami w rejestrach publicznych dotyczgcymi zmiany wiasnosci nieruchomosci w zwigzku
Z czynnosciami prawnymi dokonanymi przez gming;

(B) pozwoleniami i odmowami wydania pozwolenh zgodnie z § 144 i nast. Baugesetzbuch;

(C) wpisami w ksiedze wieczystej dotyczgcymi przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, w tym
przeniesienia wpisu diugu gruntowego (Grundschuld) do innej ksiegi.

(b) na podstawie § 7h Einkommensteuergesetz (ustawa o podatku dochodowym), w przypadku
budynku potozonego w centrum miasta na

terenie formalnie ustanowionym jako obszar rewitalizacji, podatnik jest uprawniony do
odliczenia od podatku (P. Brandis, B. Heuermann i in.):

(i) do 9% kosztow wytworzenia zwigzanych z modernizacjg, konserwacjg, odnowieniem lub
zmiang funkcji budynku — w roku wytworzenia i w ciggu kolejnych siedmiu lat;

(i) do 7% kosztow wytworzenia zwigzanych z modernizacjg, konserwacjg, odnowieniem lub
zmiang funkcji budynku- przez kolejne cztery lata po uptywie okresu opisanego w punkcie (i)
powyze;.

(c) zgodnie z § 33 Grundsteuergesetz (ustawa o podatku od nieruchomosci), jesli dochéd
brutto (Rohertrag) dotychczas osiggany z zabudowanej nieruchomosci gruntowej zmniejszy sie
o wiecej niz 50% w stosunku do ubiegtych lat, a podatnikowi podatku od nieruchomosci nie
mozna przypisac przyczynienia sie do zmniejszenia dochodu brutto poprzez witasne dziatanie
lub zaniechanie, podatnikowi przystuguje ulga podatkowa w podatku od nieruchomosci w
wysokos$ci 25%. Jesli w zaistniatych okolicznosciach dochdd brutto osiggany z zabudowane;
nieruchomosci zmniejszyt sie 0 100%, ulga w podatku od nieruchomosci wyniesie 50%.
Powyzsze reguty majg zastosowanie réwniez do zabudowanych nieruchomosci gruntowych
potozonych na terenie formalnie objetym rewitalizacja, jesli zmniejszenie dochodu brutto
uzyskiwanego z nieruchomosci wynika z dziatan podjetych zgodnie z przepisami dotyczgcymi
rewitalizacji. W przypadku, gdy wtasciciel nieruchomosci dokonat rewitalizacji budynku
potozonego na terenie nieobjetym formalnie rewitalizacjg ulga podatkowa na podstawie § 33
Grundsteuergesetz nie bedzie miata zastosowania, poniewaz zmniejszenie dochodu brutto nie
wynika z przyczyn od wiasciciela niezaleznych (takg przyczyng jest formalne objecie danego
terenu rewitalizacjg i koniecznos$¢ podjecia przez wtasciciela okreslonych prawnie srodkow
stuzgcych rewitalizacji), lecz z jego wtasnego uznania (vide: wyrok Federalnego Trybunatu
Finansowego z dnia 17 grudnia 2014 roku).
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6. REKOMENDACJE

6.1 Rekomendacje dotyczace roszczen reprywatyzacyjnych bytych witascicieli
nieruchomosci (ich nastepcéw prawnych) oraz nieruchomosci o nieuregulowanym
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stanie prawnym

Wystepowanie roszczen reprywatyzacyjnych dotyczgcych nieruchomosci oraz ich
nieuregulowany stan prawny uniemozliwia gminom zagospodarowanie takich nieruchomosci
oraz dokonywanie naktadow.

W celu rozwigzania problemu roszczen reprywatyzacyjnych bytych wtascicieli, w pierwszej
kolejnosci wtasciwe organy administracji powinny zwréci¢ sie do panstw, z ktorymi Polska
zawarta umowy indemnizacyjne opisane w punkcie 2.1.(b), w celu uzyskania listy wyptaconych
odszkodowan i ustalenia, czy osoby zgtaszajgce roszczenia reprywatyzacyjne nie otrzymaty na
ich podstawie uprzednio odszkodowania. Dziatanie takie pozwoli unikng¢ sytuacji, gdy ta sama
osoba otrzymuje swiadczenie odszkodowawcze podwojnie — od panstwa swojego
zamieszkania oraz od Polski.

Rekomendowane bytoby réwniez sporzgdzenie rejestru: (i) nieruchomosci zwroconych bytym
wiascicielom (ich nastepcom prawnym) oraz wyptaconych odszkodowan z tytutu roszczen
reprywatyzacyjnych, a takze (ii) nieruchomosci, ktore zostaty przejete przez Skarb Panstwa lub
gmine, a ktére mogtyby by¢ przedmiotem roszczen reprywatyzacyjnych, jednak roszczenia
takie nie zostaty dotychczas przez bytych wiascicieli zgtoszone. W stosunku do tych ostatnich
nieruchomosci zasadnym bytoby ztozenie wnioskow o stwierdzenie zasiedzenia nieruchomosci
w celu ostatecznego uregulowania ich sytuacji prawnej. W przypadku, gdy nie jest znane
miejsce pobytu wiasciciela nieruchomosci lub jego spadkobiercy, konieczne bedzie
ustanowienie dla tych oséb kuratora.

W przypadku nieuregulowanego stanu prawnego nieruchomosci, rekomendowane jest réwniez
przeprowadzenie postepowan o stwierdzenie nabycia spadku po ostatnich znanych
wiascicielach albo przeprowadzenie postepowania wywtaszczeniowego na podstawie art. 113
ust. 5 u.g.n. Oba te instrumenty zostaty szerzej opisane w punkcie 2.2. Rekomendowanym
rozwigzaniem jest jednak rozwigzanie pierwsze. Niezaleznie od poprzednich rozwazan
dotyczacych kwestii celu publicznego, w przypadku wywitaszczenia nieruchomosci konieczne
bedzie bowiem ztozenie do depozytu sgdowego kwoty odszkodowania na okres 10 lat.

6.2 Rekomendacje dotyczace nieruchomosci skrajnie zaniedbanych lub grozacych
zawaleniem

Budynki nienalezgce do gminy, ktére wymagajg gruntownego remontu powinny co do zasady
zosta¢ wyremontowane przez ich wiascicieli. W przypadku jednak, gdy wtasciciel zaniedbuje
swoje obowigzki w zakresie utrzymywania budynku w nalezytym stanie, gmina moze inicjowac¢
srodki opisane w punkcie 2.3. w celu przymuszenia wiasciciela do dokonania remontu.
Budynki, ktore zostaty wpisane do rejestru zabytkdw, mogg zostac przez gmine odnowione ze
srodkow publicznych w ramach zadan wtasnych gminy. W obecnym stanie prawnym
dofinansowywanie przez gmine remontéw budynkow nie wpisanych do tego rejestru nie jest
zalecane. Jak zostato to wskazane w punkcie 2.3., udzielenie przez gmine dofinansowania w
postaci pozyczki albo dotacji nie miesci sie w zakresie zadan wtasnych gminy i moze zostac
zakwestionowane przez wtasciwg regionalng izbe obrachunkowa.

Gmina moze réwniez wprowadzac obnizone lub podwyzszone stawki podatku od
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nieruchomosci w zaleznosci od stanu budynku czy sposobu jego wykorzystania. System taki
moze zacheci¢ wiascicieli budynkéw do utrzymywania ich w nalezytym stanie technicznym
oraz do zarzgdzania nim w taki sposob, aby unikng¢ powstawania pustostandéw.

Godnym uwagi rozwigzaniem jest wprowadzony przez Watbrzych program ,Mieszkania do
remontu”, ktory zostat doktadniej opisany w punkcie 2.3. Zatozenia programu sg atrakcyjne
zaréwno dla gminy jak i dla potencjalnych najemcow i pozwalajg na rewitalizacje lokali bez
uzycia srodkéw wtasnych gminy, wigzg sie jednak zazwyczaj z koniecznoscig zbycia przez
gmine wyremontowanego lokalu, co z jednej strony powoduje brak ponoszenia dalszych
kosztéw utrzymania tego lokalu przez gmine, z drugiej jednak zmniejsza zasoby mieszkaniowe
gminy.

Najbardziej atrakcyjng formg finansowania rewitalizaciji jest finansowanie przy pomocy srodkéw
unijnych w szczegolnosci z inicjatywy JESSICA. Fundusze na realizacje inicjatywy JESSICA
pochodzg ze srodkéw Regionalnych Programoéw Operacyjnych. Inicjatywy, ktére mogg zostac
dofinansowane mogg mie¢ charakter publiczny jak i prywatny, zeby uzyska¢ dofinansowanie
inwestycja musi by¢ ujeta w sporzgdzonym przez jednostke samorzadu terytorialnego
lokalnym planie rewitalizacji. W poprzednich latach finansowanie projektow rewitalizacyjnych
cieszyto sie szczegdlnym powodzeniem wsrod wspolnot mieszkaniowych, ktére mogty
otrzymac wsparcie finansowe np. na remont czesci wspolnych budynku. W zwigzku z
nierozpoczeciem naboru wnioskow na dofinansowanie projektéw rewitalizacyjnych, nie sposob
jednak jeszcze okresli¢ doktadnego sposobu korzystania z tych srodkéw.

6.3 Rekomendacje dotyczace rozwigzan angielskich i niemieckich

(a) Urzednik do spraw pustostanow

Wprowadzenie do polskiego porzgdku prawnego stanowiska urzednika do spraw pustostandw
wydaje sie by¢ ciekawym pomystem, ktéry dodatkowo nie wymagatoby Zadnych zmian
legislacyjnych. Gminy mogtyby na podstawie przepiséw ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (tj. Dz.U. z 2013 r. poz. 594), powota¢ w ramach urzedu gminy wydziat
(urzednika) dedykowany sprawom pustostanéw, ktéry wspomagatby wtascicieli informacjq i
doradzat w zarzgdzie takimi nieruchomosciami.

(b) Przejecie zarzadu nad nieruchomosciami mieszkaniowymi

W polskim systemie prawnym jednostki samorzgadu nie majg tak szerokich uprawnien do
ingerowania w sposo6b zarzgdzania nieruchomoscig przez wiasciciela jak w Wielkiej Brytani.
Wprowadzenie do polskiego prawa nowych kompetencji wtadz publicznych w postaci
mozliwosci wydawania decyzji administracyjnych o przejeciu przez gmine posiadania (i tym
samym zarzgdzania) nad pustostanami wymagatoby uchwalenia nowych przepiséw
regulujgcych powyzszg procedure. Obecnie brak jest w polskim prawie przepisow, ktére
dawatyby podstawe do przejecia posiadania przez samorzady na podstawie decyzji
administracyjnych w analogicznych stanach faktycznych. Istnieje jednak ryzyko, iz
wprowadzenie takiej instytucji mogtoby zosta¢ uznane za zbyt naruszajgce prawo witasnosci i
tym samym sprzeczne z Konstytucjg. Artykut 64 Konstytucji stanowi wprost, ze wtasnos¢ moze
by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa
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wiasnosci. Wtasnos¢ podlega zatem szczegolnej ochronie, wiec odpowiedniego wywazenia
wymagatoby w projektowanym ustawodawstwie okreslenie zakresu praw przystugujgcych
jednostkom samorzgdu terytorialnego w razie wprowadzenia w Polsce przepisow
analogicznych do tych z Wielkiej Brytanii.

(c) Przymusowa sprzedaz nieruchomosci

Procedura przymusowej sprzedazy nieruchomosci stosowana przez brytyjskie samorzady
moze by¢ poréwnana do polskiej procedury egzekucji z nieruchomosci. Jezeli nieruchomos¢é w
Polsce zostanie obcigzona hipotekg przymusowg w wyniku istnienia zalegtosci w podatku od
nieruchomosci lub innej wierzytelnosci stwierdzonej tytutem wykonawczym, wéwczas
egzekucja z nieruchomosci rowniez ostatecznie doprowadzi do sprzedazy nieruchomosci.
Koncowy efekt w przypadku obu procedur moze by¢ zatem ten sam.

Nalezy zaznaczyc, ze od 21 listopada 2013 r., tj. od dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 11
pazdziernika 2013 r. o wzajemnej pomocy przy dochodzeniu podatkéw naleznosci celnych i
innych naleznosci pienieznych (Dz. U. z 2013 r. Nr 1289) zmieniajgcej ustawe o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji, przeprowadzenie egzekucji z nieruchomosci nie jest juz
uwarunkowane bezskutecznoscig dotychczasowego postepowania egzekucyjnego z
pozostatych sktadnikdw mienia dtuznika. Egzekucja z nieruchomosci nie jest zatem juz
traktowana jako ostatecznos¢ i tym samym moze byc¢ pierwszym srodkiem egzekucyjnym
przeciwko dtuznikowi. W zwigzku z powyzszym, tak jak w Wielkiej Brytanii, tak i w Polsce,
procedura egzekucji z nieruchomos$ci mogtaby by¢ stosowana jako srodek walki z
wiascicielami pustostanéw, ktérzy odmawiajg ptacenia podatkéw i innych naleznosci (np. z
tytutu prac zastepczych).

(d) Przymusowe nabycie nieruchomosci przez samorzad

Brytyjski ustawodawca (w przeciwienstwie do polskiego) dopuscit mozliwo$¢ stosowania
procedury wywtaszczenia nieruchomosci w celu zaspokojenia potrzeb mieszkalnictwa.
Postuluje sie wprowadzenie analogicznych zmian do polskiego porzadku prawnego.

(e) Ulgi i podwyzki podatkowe

Zmian legislacyjnych wymagatoby wprowadzenie do polskiego systemu prawnego ulg
podatkowych w postaci obnizonych stawek podatku od towardow i ustug na ustugi zwigzane z
remontami pustostanéw, jak rowniez podwyzszonych stawek podatku od nieruchomosci dla
nieruchomosci niezagospodarowanych zgodnie z ich przeznaczeniem. Wprowadzenie takich
zmian podatkowych zalezy w gtébwnej mierze od aktualnej polityki podatkowej panstwa.

(f) Dotacje i pozyczki od samorzgdéw

W slad za ustawodawstwem brytyjskim i angielskim rekomendowane jest wprowadzenie do
polskiego systemu prawnego mozliwosci udzielania dotacji oraz pozyczek przez samorzady na
remonty pustostandw.

6.4 Projektowana ustawa o rewitalizacji

Projektowana ustawa o rewitalizacji wprowadzi do polskiego porzgdku prawnego cze$¢
rozwigzan przeciwdziatajgcych zjawisku pustostanow, ktore wystepujg w Wielkiej Brytani oraz
Niemczech. Rewitalizacja stanie sie zadaniem wlasnym gminy, co umozliwi gminom
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dokonywanie pozyczek i dotacji na cele rewitalizacyjne. Wiadze samorzgdowe po podjeciu
uchwaty wskazujgcej obszar rewitalizacji oraz po spetnieniu warunkéw wskazanych w ustawie,
beda mogty podejmowac na tym obszarze wyjgtkowe dziatania (np. dokonaé¢ wywitaszczenia
nieruchomosci na cele zwigzane z mieszkalnictwem), usprawiedliwione potrzebg rewitalizacji
tego obszaru. Ponadto dla nieruchomosci niezabudowanych, potozonych na obszarze
rewitalizacji, podstawowa stawka podatku od nieruchomosci podlegac bedzie zwiekszeniu w
celu mobilizacji wtascicieli nieruchomosci do jej zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem.
6.5 Wynajmowanie przez gmine pustych lokali uzytkowych

Na koniec wartym rozwazenia sposobem na zagospodarowanie niewynajetych lokali
uzytkowych z zasobu gminy jest najem krétkotrwaty, ktory zostat opisany w punkcie 2.4., w
celu poprawnego wdrozenia programu najmu krétkotrwatego rekomendowane jest powotanie
przez gmine jednostki, ktéra koordynowataby proces takiego najmu. Najem krotkotrwaty
wymaga dynamiki dziatania i mozliwosci szybkiego zawarcia umowy, co bytoby niemozliwe w
przypadku koniecznosci przeprowadzenia petnej procedury przewidzianej uchwatg rady gminy.
Konieczne zatem bytoby rowniez wprowadzenie do tej uchwaty przepisow umozliwiajgcych
oddanie lokalu w najem na czas do 3 miesiecy w trybie bezprzetargowym.

Warto rowniez rozwazy¢ mozliwo$¢ wprowadzenia do umow najmu lokali uzytkowych z zasobu
gminy tzw. czynszu od obrotu. Abstrahujgc od ryzyka ekonomicznego, taki sposdb ustalenia
czynszu moze sktonic¢ potencjalnych najemcéw do wynajmowania pustych lokali uzytkowych z
zasobu gminy.

Aby unikngé mozliwych zarzutéw dotyczgcych nieréwnego traktowania, niedozwolonej pomocy
publicznej czy naruszenia zasad konkurencji, rekomendowane bytoby zamieszczenie w kazdej
z ofert przetargowych, w ktorej

dopuszczone jest ustalenie czynszu zaleznego od obrotu, okreslenie przejrzystych zasad
wyboru oferty z uwzglednieniem mozliwych wariantéw. Zasadnym bytaby rowniez zmiana
uchwaty o zasadach wynajmowania lokali uzytkowych w taki sposob, aby wprost dozwalata
ona na taki rodzaj okreslenia wysokosci czynszu.

Bibliografia:

Literatura:

Konrad Osajda, Nacjonalizacja i reprywatyzacja, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2009
Tadeusz Wos, Wywtaszczanie i zwrot nieruchomosci, LexisNexis, Warszawa, 2011
Orzecznictwo:

Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 5 grudnia 2014 r., sygn. akt: Il CZP 98/14

Wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 21 pazdziernika 2008 r., sygn. akt Il GSK
411/08

Wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Krakowie z dnia 4 grudnia 2009 r. (sygn.
akt: 1 Sa/Kr 544/09)

Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 grudnia 2004 r., sygn. akt: K 2/04

Postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2013 r. (sygn. akt | CSK 704/12)

Wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2014 r. (sygn. akt: V CSK 405/13).

Pomoc Techniczna

Fundusze S48 MNSTERSTWO ; . Unia Europejska
i Europejskie :{;f;" ROZWO t/ ) ; e

ENE e AN .. SaSTESe Ty



Projekt wspéffinansowany przez Unie Europejska z Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014 - 2020

UMW (0zY CRG

11 TACJA.CENTR
L LODZPL

M

CENTRUM

WEDZY ——
REWITALIZACA
b

Akty prawne:

Dekret z dnia 8 marca 1946 r. o majgtkach opuszczonych i poniemieckich (Dz. U. 1946 nr 13
poz. 87)

Dekret z dnia 26 kwietnia 1949 r. o nabywaniu i przekazywaniu nieruchomosci niezbednych do
realizacji narodowych planéw gospodarczych (Dz. U. 1949 nr 27 poz. 197)

Ustawa z dnia 12 marca 1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomosci (Dz. U.
1958 nr 17 poz. 70)

Dekret z dnia 3 stycznia 1946 r. o przejeciu na wiasnos¢ Panstwa podstawowych gatezi
gospodarki narodowej (Dz. U. 1946 nr 3 poz. 17)

Ustawa z dnia 9 kwietnia 1968 r. o dokonywaniu w ksiegach wieczystych wpiséw na rzecz
Skarbu Panstwa w oparciu o miedzynarodowe umowy o uregulowaniu roszczen finansowych
(Dz. U. 1968 nr 12 poz. 65)

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2014.518 j.t.)
Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2014.1446
j-t)

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. prawo budowlane (Dz. U. 2013 poz. 1409 t.}.)

Ustawa z dnia 21 listopada 1996 r. o muzeach (Dz. U. 2012 poz. 987 t.j.)

Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz.U. 2014 poz. 849 t.j.)
Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. 2000 nr 80 poz. 903 t.j.)

Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. 2009 nr 157 poz. 1240)
Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. 2013 poz. 594 t.j.)

Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz. U. Nr 133, poz. 654 z pdzn. zm.)

Uchwata Rady Miejskiej Watbrzycha Nr XX1X/82/04 z dnia 29 wrzesnia 2004 r. w sprawie
zasad sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy stanowigcych wtasnos¢ Gminy
Watbrzych

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i
0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2014 poz. 150 t.j.)

Ustawa z dnia 12 grudnia 2003 r.o zaliczaniu na poczet ceny sprzedazy albo opfat z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa wartosci nieruchomosci
pozostawionych poza obecnymi granicami panstwa polskiego (Dz. U. 2004 nr 6 poz. 39)
Ustawa z dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty z tytutu pozostawienia
nieruchomosci poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. 2005 nr 169 poz.
1418)

Kodeks rodzinny i opiekunczy (Dz. U. 2012 poz. 788)

N .
Fundusze @2  MINISTERSTWO t/ ) Uni
= 2 : : nia Europejska
i Europejskle %?2‘ ROZWON X

Pomoc Techniczna A



