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Ustawa z dnia 9 pazdziernika 20151 o rewitalizacji (Dz.U. 2015« poz. 1777) wplywa na funkcjonowanie rynku nierucho-
moéci, modyfikuje badz uzupetnia dotychezasowe rozwigzania z zakresu gospodarki nieruchomos$ciami oraz planowania
1 zagospodarowania przestrzennego. Z punktu widzenia rzeczoznawcdw majatkowych nowe prawo poszerza mozliwosci
zaangazowania zawodowego. W artykule zarysowano potencjalne obszary dziatalno$c rzeczoznawcedw majatkowych

w §wietle przywoltane] ustawy.

Stowa kluczowe

rewitalizacja, ustawa o rewitalizacjl, rzeczoznawca majatkowy, nieruchomosé

Wstep

dniu 9 pazdziernika 2015 ro-
ku uchwalone w Polsce
ustawe o rewitalizacji (Dz.U.

2015z poz. 1777). Ustawa, poza wieloma
nowymi rozwigzaniami legislacyjnymi
ingeruje w obowigzujgce przepisy z za-
kresu gospedarki nieruchomodciami, jak
réwniez planowania i zagospoedarowania
przestrzennege. Z punktu widzenia
rzeczoznawcedw majatkowych realizacja
proceséw rewitalizacji moze tworzyd
nowe ohszary zaangazowania zawodo-
wego. Celemn artykuhu jest zbadanie
potencjalnege zakresu profesjonalnej
dziatalnodci rzeczoznawcow majatko-
wych w dwietle przywolang] ustawy.
Zastosowano metode analizy aktu pra-
wnegoizrodet literaturowych.

Zarys koncepeji rewitali-
zacji

wolucja wepdlezesnych koncep-
cji rewitalizacji w Polsce sigga
peczatku lat 80, XX wieku.

W ciggu ostatnich 22 lat zaprezentowano

7 manych autorowi wersji projektow lub

zatozen do ustawy o rewitalizacji

[www.frorg.pl]:

e ustawa o rehabilitacji istnigjgcych
zasobdw mieszkaniowych w ramach
programowanych operacji rewitaliza-
gji enklaw érédmiejskich (1993);

e« ustawa o renowacji i meodernizacji
zabudowy miejskiej (1995);

e« ustawa o renowacji i modernizacji
obszaréw zabudowanych (1997);

s ustawa orewitalizacji(2000);

e ustawa o rewitalizacji obszaréw miej-
gkich (2003);

¢ ustawa o rewitalizacji oraz wapieraniu
remontdéw 1 niektérych inwestycji bu-
dowlanych (2006);

e ustawa o rewitalizacji obszardw zde-

gradowanych oraz o zmianie niekt6-
rychinnych ustaw (2013).

Zadna z przytoczonych propozycji
nie przeszia skutecznie calego procesu
legislacyjnege. Podnoszono w nich
twérczg role samorzadu lokalnego wpro-
cesach rewitalizacji, ktére silnie wigzano
z polityky przestrzenng gminy. Propo-
nowance m.in. polgczenie programu
rewitalizacji ze strategig rozwoju gminy,
studium  uwarunkowan i kierunkéw
zagospedarowania przestrzennego gmi-
ny oraz migjscowym planem zagospoda-
rowania przestrzennege gminy. Promo-
wanoe koncepeje zréwnowazenia interesu
publicznege 1 prywatnegoe oraz partycy-
pacje spoleczng w procesach rewitali-
zacji. Kentrola spoleczna miala sie stad
cbowigzkowym elementern wdrazania
programéw rewitalizacji.

Rewitalizacja jest definiowana w lite-
raturze przedmiotu na rézne sposoby
[(Kaczmarek 2001; Palicki 2013; Ro-
berts, Sykes 2002; Ziobrowski 2000].
Zgodnie z ustaleniami [ Kongresu Rewi-
talizacjiMiast Polskich , Rewitalizacja to
skoordynowany proces, prowadzony
wsptlnie przez wladze samorzadows,
spotecznodd lokalng 1 innych uczestni-
kéw, bedgey elementem politykirozwoju
i majgcy na celu przeciwdziatanie de-
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gradacji przestrzeni zurbanizowanegj
i zjawiskom kryzysowym, pobudzanie
rozwoju 1 zmian jakodciowych poprzez
wzrost aktywnodci spolecznej i gospo-
darczej, poprawe srodowiska zamieszka-
nia oraz ochrong dziedzictwa narodowe-
go, przy zachowaniu zasad zréwno-
wazonego rozwoju.” [Ziebrowski 2010).

Wwytycznych Ministra RozwojuRe-
gionalnego w zakresie programowania
dziatan dotyczacych mieszkalnictwa re-
witalizacje ukazano w nastepujgcy spo-
géb: L,(...) kompleksowy, skoordynowa-
ny, wieleletni, prowadzony na ckredlo-
nym obszarze proces przemian prze-
strzennych, technicznych, spolecznych
i ekonomicznych, inicjowany przez
samorzad terytorialny (gléwnie lokalny)
w celu wyprowadzenia tego obszaru ze
stanu kryzysowego, poprzez nadanie mu
nowej jakodei funkcjonalnej i stworzenie
warunkéw do jegoe rezwoju, w oparciu
o charakterystyczne uwarunkowania en-
dogeniczne.” [Narodowe Strategiczne
Ramy Odniesienia 2007 2013].

Z punktn widzenia rynku nierucho-
model interesujgca wydaje sie byé opinia
K. Skalskiego, bylege prezesa Stowa-
rzyszenia Forum Rewitalizacji: , Rewita-
lizacja odnosi sie do trzech typow
ohszaréw. Pierwszy to taki, ktory
programu rewitalizacji i fimduszy pu-
blicznych nie potrzebuje, poniewaz ma
w scbie potencjal, np. lokalizacyjny,
i rynek sam go odnowi. Drugi dotyczy
dzielnic tak zaniedbanych, ze teraz nic
nie jest w stanie im pomoc, sg >>poza
rynkiem<=<. [ wkoncu trzeci obejmuje
kwartaly miejskie, ktére potrzebujg im-
pulsu, aby dzwigngé sie z upadku.”
[Skalski 2006] Slowa te wskazuja
na ograniczenia skutecznege prowa-
dzenia rewitalizacji w obszarach nie-
atrakecyjnych rynkowo, a zatem w sytu-
acji braku zainteresowania stosownego
noénika kapitatu, ktéry zwykle dekonuje
oceny przestrzeni miejskiej przez pry-
zmat waloréw nieruchomodci. Taka
gytuacja wymaga wsparcia publicznego,
w plerwszym rzedzie o charakterze
legislacyjnym i organizacyjnym, a zaraz
pozniegj finansowym.

Uchwalona w roku 2015 ustawa o re-
witalizacji (dalej: ustawa) nastepujaco
definiuje analizowane pojecie: | Rewita-
lizacja stanowi proces wyprowadzania ze
stanu kryzysowego obszaréw zdegrado-
wanych, prowadzony w sposoéb kemplek-
sowy, poprzez zintegrowane dzialania na
rzecz lokalnej spolecznodci, przestrzeni
i gospodarki, skoncentrowane terytorial-
nie, prowadzone przez interesariuszy
rewitalizacji na podstawie gminnego
programu rewitalizacji.” [Ustawa o rewi-
talizacyi].

Obszary potencjalnych
dzialan rzeczoznawcow
majatkowych

ustawie mozna odnalezé
szereg sytuacji, wymogow
i okolicznodel prawnych, ktd-

re predestynujg rzeczomawcow majgt-
kowych do dzialania doradczego, eks-
perckiego na rzecz rewitalizacji. Ponizej
przywolane informacje, ktére sklaniajg
do tworczych przemyélen o istomej roli
rzeczoznawcy w projektowaniu i realiza-
¢ji analizowanych proceséw (por. Rysu-
nek 1).

Zgodnie z treécig ustawy to gmina
przygotowuje, koordynuje i tworzy wa-
runki de prowadzenia rewitalizacji. Ca-
todé tych dziatan, pozostajacych w zakre-
sie wladciwodcl gminy stanowi jej
zadania wihasne. Wymaga to od rady
gminy wyznaczenia, w drodze uchwaty,
tzw. obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji. Uchwata ta stanowi akt
prawa migjscowego. Obszar rewitaliza-
cji nie moze byé wickszy niz 20%
powierzchni gminy oraz zamieszkaly
przez wigce] niz 30% liczby mieszkan-
cow gminy. Rada gminy podgjimuje
uchwale o przystapieniu do sporzadzenia
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gminnego programu rewitalizacji oraz
uchwale o jego przyjeciu. Dokument ten
jesttworzony dla wyznaczonego obszaru
rewitalizacji, przy czym nie jest on aktem
prawa migjscowego. W gminnym pro-
gramie rewitalizacji majg sig¢ znalezé
m.in.
¢ analiza lokalnych potencjaléw znaj-
dujgcychsie na obszarze rewitalizacji;
* opiswizji stanu chszaru po przeprowa-
dzeniu rewitalizacji;
¢ lista planowanych poedstawowych
przedsiewzied rewitalizacyjnych, wraz
z ich opisami zawierajgcymi zakres
realizowanych zadan, lokalizacjg, sza-
cowang wartoéé, prognozowans re-
zultaty wraz ze sposobem ich cceny
w odniesieniu do celow rewitalizacji.

Poza oméwionymi dziataniami, rada
gminy moze w drodze uchwaty ustano-
wi¢ na obszarze rewitalizacji Specjalng
Strefe Rewitalizacji (uchwala taka sta-
nowi akt prawa misjscowego). Strefe
ustanawia sig na okres nie dhuzszy niz
10 lat w celu zapewnienia sprawnej
realizacji przedsiewzieé rewitalizacyj-
nych, w szczegblnodei o charakterze
spotecznym oraz gospodarczym, frodo-
wiskowym, przestrzennc funkcjonal-
nym lub technicznym. W przypadku

Rysunek 1

Obszary deiglan rzeczoznawey majgthowego wynikajgce z Ustorwy o rewitalizacyi

Ustawa o rewitalizacji — obszary
dziatan rzeczoznawcy majatkowego

-

Oszacowanie wartosci zadan w przy
sporzadzaniu gminnego programu rewitalizacji
\ J

~

Procedury wywlaszczeniowe

Oplaty adiacenckie z tytulu wybudowania
infrastruktury na terenie Specjalnej Strefy

J

Rewitalizacji )

Prognozy skutkéw finansowych uchwalenia
miejscowego planu rewitalizacji

(Oszacowanie wielkosci zobowigzan inwestorow)
uczestniczacych w procesach rewitalizacji

wobec gminy )

Zrodio: opracowanie wlasne.
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prowadzenia na terenie Stefy przedsie-
wzigé rewitalizacyjnych shuzacych re-
alizacji celu publicznego beds realizo-
wane procedury wywlaszezeniowe
(wysokosd dwiadezen ustala sie wedhug
stanu nieruchomodei w dnin wejicia
w zycie uchwaty o wyznaczeniu obszaru
zdegradowanege i obszaru rewitalizacji).
Zaspokojenie roszezen majgtkowych, co
dozasady nastepuje poprzez §wiadczenie
pieniezne, niemniej wéjt, burmistrz albo
prezydent miasta moze zaproponowad
wlagcicielowi nieruchomodé zamienng.
Wywlaszezenia moga dotyczyl takze
tych nieruchomodci w obrebie Strefy,
ktére majg nieuregulowany stan prawny.
W ramach Specjalngj Strefy Rewi-
talizacji gmina moze naliczaé oplate
adiacencka z tytulu wybudowania
infrastruktury. Wynosi ona nie wigcej
niz 75% réznicy miedzy wartodcia, jaka
nieruchomosé miata przed wybudowa-
niem wurzadzen infrastruktury technicz-
nej, a wartodeig, jakg nieruchomodé ma
poich wybudowaniu.

Ustawa o rewitalizacji skutkuje licz-
nymi zmianami w obecnie obowigzujg-
cych przepisach. Zmodyfikowano m.in.
ustawe o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym. Przy sporzadzaniu
studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego, szcze-
gotowo dookredlono skladniki hilansu
terenéw przeznaczonych pod zabu-
dowe, uzupehiajge je m.in. o koniecz-
nodé sformutowania, na podstawie analiz
ekonomicznych, frodowiskowych, spo-
tecznych, prognoz demograficznych
oraz mozliwodcl finansowych gminy,
maksymalne w gkali gminy zapotrzebo-
wanie na nowa zabudowe, wyrazone
w ilodcl powierzchni uzytkowej zabu-
dowy, wpedziale na funkeje zabudowy.

Literatura

Ustawa o rewitalizacji wprowadza
mozliwose uchwalenia szezegolnej for-
my planu miejscowego  chodzi o tzw.
misjscowy plan rewitalizacji. [stnigjeko-
niecznodé sporzgdzenia prognozy skut-
kéw finansowych uchwalenia miej-
scowego planu rewitalizacji, ktéra jest
opiniowana przez Komitet Rewitalizaciji
(ciale opiniodawcze deradeze wijta,
burmistrza albo prezydenta miasta,
stanowigce forum wspdélpracy i dialegu
interesariuszy z organami gminy w spra-
wach dotyczgeych przygotowania, pro-
wadzenia i oceny rewitalizacji). W miej-
scowym planie rewitalizacji mozna
okreslié, w odniesieniu do nieruchomo-
dci niezabudowanej, ze warunkiem
realizacji na niej inwestycji gtoéwnej jest
zohowiazanie sie inwestora do budowy
na swdj koszt i do niecdplatnego
przekazania na rzecz gminy inwestycji
uzupetniajacyeh w postaci infras-
truktury technicznej, spolecznej lub
lokali mieszkalnych w  zakresie
wskazanym w tym planie. Wymiar takich
zobowigzan jest proporcjonalny de
wzrostu warto$ci nieruchomosci wwy-
niku uchwalenia albo zmiany migjsco-
wego planu rewitalizacji. Inwestor
zobowigzuje sie do realizacji inwestycji
uzupelniajgeych, zawierajagc z gming
umowe urbanistyczng, w formie aktu
notarialnego.

Zakonczenie

P o 22 latach nieundanych inicjatyw
legislacyjnych w Polsce pojawity
sie regulacje prawne w calodei
podwiecone procesom rewitalizacji. Sze-
roki zakres zagadnien, ktérych dotyka
Ustawa z dnia 9 pazdziernika 20151
o rewitalizacji (spelecznych, gospodar-
czych, przestrzennych, ete.) wekazuje na
koniecznodé rozpoznania mozliwodci
zaangazowania rézmych grup zawoedo-
wych w procesy cdnowy miejskiej.
W artykule zarysowano obszary, w ra-
mach ktérych mozna dostrzec pola
potencjalnego dzialania rzeczoznawcow
majgtkowych. Wéréd nich za najistot-
nigjsze nalezy uznad:
¢ partycypacje przy sporzadzaniu gmin-
nego programu rewitalizacji  plano-
wane przedsiewziecia rewitalizacyjne
wymagajg zdefiniowania zakresu real-
izowanych zadah oraz oszacowania
ich wartosci;
e ckredlanie wartodei nieruchomeodci dla
potrzeb procedur wywlaszezeniowych;

¢ okredlanie wartodei nieruchomodei przy
naliczaniu oplaty adiacenckiej z tytulu
wybudowania infrastruktury na terenie
Specjalnej Strefy Rewitalizacji;

¢ sporzgdzanie prognozy skutkow finan-
sowych uchwalenia miejscowego pla-
nurewitalizacji;

¢ okredlanie wielkodci zobowigzan in-
westoréw budujgcych 1 przekazuja-
cych nieodplatnie na rzecz gminy
inwestycji uzupelniajgcych w postaci
infrastruktury technicznei, spolecznej
lub lokali mieszkalnych na obszarze
rewitalizacji, stosownie do zapiséw
migjscowych planéw rewitalizacji.
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FIELDS OF POTENTIAL ACTIVITIES
OF REAL ESTATE APPRAISERS
IN THE CONTEXT OF REVITALISATION ACT

Summary

The 9 October 2015 Revitaliration Act affects the functioning of the real estate market, modifies or supplements the
existing solutions in the field of treal estate management and spatial planning/ zoning. From the point of view of real estate
appraisers new law expands the scope of their professional activities. The article outlines potential areas of appraisers’

actionsin the light of discussed act.

Keywords

revitalisation, revitalisation act, real estate appraiser, real estate
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pafistwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mioedych Iudzi

(Dz.U. z 2015r. poz. 1194). Znowelizowane przepisy przewidujg rozszerzenie

programu ¢ rynek wtérny i mieszkania budowane przez spéldzielnie misszkaniowe na rzecz swoich czlonkoéw,
a takze zwickszenie mozliwodci uzyskania wsparcia przez osoby nieposiadajgce zdolnodei kredytowej. [stomie
zwickszono pomoc dla oséb i rodzin wychowujgcych co najmniej troje dzieci. Bedg one mogly ottzymad
dofinansowanie wkladu wilasnego do 65 m2 powierzchni mieszkaniowej (poprzednio 50 m2). Osoby i rodziny
z dwéjka dzieci bedg mogly otrzymad wyzsze dofinansowanie whkiadu wlasnege 20% zamiast cbecnych 15%,
natomiast w przypadku tréjki dzieci 1 wigeej definansowanie wzrodnie do 30% z aktualnych 15%. Ponadto redzin
i os6b wychowujacych przynajmniej troje dzieci w dniu skladania wniosku o dofinansowanie wkladu wlasnego nie
bedzie ocbowigzywal warunek | pierwszego mieszkania™ 1 limit wieku. Dla mieszkan z rynku wtérnego bedzie
chowigzywaltnizszy limit cenowy (0,9 wartoéci edtworzeniowej). Nowelizacja zaklada tez dofinansowanie wiktadu
wlasnegoe do nabycia mieszkania, ktore powstato w wyniku przebudowy lub adaptacii, a nie tylke budowy. Zmiany
w ustawie zwiekszy udzial w programie oséb, ktére nie maja zdolnedei kredytowej. Nabywea, ktéry nie ma
zdolnodci kredytowsj, przy zawieraniu umowy kredytu, bedzie mégl byé weparty przez dowolne osoby (a nie jak
dotychezas tylke przez czlonkdw najblizszejrodziny).

Opracowanie na pedstawie: rel. govpl.
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