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1. Informacje ogolne, w tym krotka historia i przyczyny
powstania ustaw na zachodzie Europy i w USA.

Dziatania, ktérych celem jest zasadnicza zmiana relacji przestrzenno-spotecznych
w czesci miasta lub dzielnicy nie sg wynalazkiem dwudziestego wieku. Przebudowa
struktury lub tkanki miejskiej byta i jest stalym elementem rozwoju miasta.
Jednak w potowie dwudziestego wieku, wskutek gwaltownego przyspieszenia
ilosciowych zmian i ludnosciowego przyrostu miejskich spotecznosci, skala i stopien
skomplikowania niezbednym przemian wywotaly potrzebe wprowadzenia prawnych
regulacji wspomagajacych, a przede wszystkim porzadkujgcych procesy tych zmian,
ktérych celem jest renowacja dzielnic miasta. Pdzniej, po doswiadczeniu spotecznych
skutkbw mechanistycznego traktowania s$rodowiska miejskiego i skupienia na
materialnych (fizycznych) przeobrazeniach, renowacja przestata by¢ celem samym
w sobie, stata sie elementem sktadowym rewitalizacji — metody przemian o szerokim
spektrum, uwzgledniajgcej relacje spoteczno-gospodarcze | uwarunkowania

kulturowe, znaczenie warunkéw zamieszkiwania i trwatosci relacji sgsiedzkich.

Rok 1949 to poczatek zmian w rozumieniu roli panstwa w rozwigzywaniu problemow
niedostatku dostepnych mieszkan i sytuacji tzw. ,trudnych dzielnic” — czesci miast
ulegajacych degradacji moralnej i fizycznej. Po wprowadzeniu w USA prawa
0 mieszkalnictwie  [Housing Act of'49], nastepuje pierwsza faza regulowanej

interwencji — wdrazany jest plan przebudowy miast. Obszary uznane za



zdegradowane podlegajg wykupowi [2/3 finansuje rzad federalny], mieszkancéw sie
wysiedla, budynki rozbiera a teren nieodptatnie przekazywany jest deweloperom pod
budowe domow mieszkalnych. Pierwsze projekty renowacyjne, realizowane
w oparciu o te przepisy ustawy z 1949 stanowity drastyczng ingerencje w strukture
spoteczng, wywotywaly protesty, pikiety itd. Przepisy zmieniono, Housing Act
zmodyfikowany zostat juz w 1954r., wtedy pojawito sie w nim pojecie ,urban
renewal”, ale rownoczesnie instrumenty finansowe [publiczne wsparcie] staly sie
jeszcze bardzie atrakcyjne dla sektora prywatnego, poprzez wprowadzenie

subwencjonowanych kredytéw mieszkaniowych na domy.

Taka, pro-popytowa polityka mieszkaniowa wywotata powazne zmiany w strukturze
miast, w tym zjawisko dzi$ okre$lane ,rozptywaniem sie miast” [urban sprawl],
niepohamowanego rozrostu przedmies¢ i osiedli podmiejskich. Czynnikiem
wzmagajacym to zjawisko, majgcym rowniez wpltyw na przyspieszenie degradacji
centrow i czesci handlowych dzielnic miast, segregacje i gospodarczy regres, miata
wprowadzona w 1956 ustawa, z pozoru odlegta od zagadnieh omawianych w tej
analizie — o panstwowym programie budowy autostrad [Federal-aid Highway Act].
Zjawiska zachodzgce w miastach amerykanskich, pomiedzy 1934 [przyjecie ustawy
National Housing Act i utworzenie federalnej agencji mieszkaniowej — Federal
Hausing Administration], a 2006 r., gdy pekla banka spekulacyjna” kredytow
hipotecznych, pozwalajg pozna¢ skutki i skale relacji pomiedzy trendami
inwestycyjnymi i zjawiskami przestrzennymi w miastach, a aktualnie stosowanymi
instrumentami  panstwowej polityki mieszkaniowe] [nastawionej na szybkie
budowanie popytu] oraz sposobem budowania komunikacyjnych powigzan pomiedzy

miastami.

Pierwsze doswiadczenia [tj. pierwsze 20 lat realizacji projektdw renowacyjnych]
odstonity, précz zagrozen i skutkbw spekulacji nieruchomosciami, réwniez
niewydolnos¢ dziatan podejmowanych dla interesu wspolnego, wobec bezwzglednie
interpretowane] zasady pierwszehAstwa interesu  prywatnego  wihasciciela
nieruchomoséci nad interesem publicznym. Regulacje dotyczace renowacii
urbanistycznych nie rozwigzywaly tego problemu, rozstrzygniecie przyniést Sad
Najwyzszy USA, gdy w 1954 w wyroku z 22 listopada uznat, wzglednos¢ 5 poprawki
do Konstytucji USA tj. przyznat, ze konstytucyjne prawo do ochrony whlasnosci

prywatnej nie jest naruszane, gdy nastepuje wykup nieruchomosci na cele publiczne




za odszkodowaniem, stanowigcym cene rynkowg [wyrok w sprawie Berman/Parkery].
Orzeczenie to, cho¢ w ujeciu kontynentalnej tradycji prawnej nie stanowi elementu
prawa powszechnie obowigzujgcego [systemu bazujgcego na ustawach
i rozporzadzeniach rzadu], w warunkach amerykanskiego systemu ,precedensow”
orzeczniczych, mialo decydujacy wplyw na realizacje planéw renowacji
urbanistycznej i zwiekszenie zainteresowania tymi planami, zmobilizowato lokalne
spotecznosci do udzialu w opracowywaniu planéw renowacji urbanistycznej
[nic 0 nas bez nas], jak réwniez do wspoétuczestnictwa w ich realizacji, do krytycznej

obserwacji rezultatéw.

Zarysowujac ewolucje regulacji prawnych dotyczacych rewitalizacji w USA trzeba
wyraznie zaznaczy¢, ze realizowane tam plany renowacyjne, wskutek matej
wrazliwosci na uwarunkowania spoteczne i gospodarcze [miejsc pracy, polityka
spoteczna], wzbudzaty coraz wiekszg krytyke, az w koncu wywotaly powszechne
negatywne nastawienie do tak realizowanego zamystu odnowy miast, w ktérych
segregacja dzielnic mieszkaniowych (segregacja rasowa) byla usankcjonowana,
oparta na prawie [zniesionym dopiero w 1964r. - Civil Rights Act]. Ten okres
realizowania odnowy miast, miat wptyw na powstanie krytycznego nurtu urbanistyki,
upatrujgcego w programowanych wielko-skalowych operacjach renowacyjnych nie
tyle dziatania w interesie publicznym, co w interesie realizacji aspiracji korporacji
deweloperskich, dla korzysci finansowych wynikajgcych z renty lokalizacyjnej

I renowacyjnej. Miato to wptyw na zmiany w przepisach prawnych.

W roku 1968 weszty w zycie dwie ustawy: ,mieszkalnictwo i odnowa miast”, ,nowe
wspolnoty lokalne” [Housing and Urban Renewal Act, New Communities Act], ktore
zmienity filozofie promowania renowacji miast, daty podstawy do uspoteczniania
decyzji o zmianach. Odstgpiono od podejmowania operacji finansowanych wprost ze
srodkdw publicznych (wprowadzono mechanizm gwarancji rzadowych dla
prywatnych inwestycji renowacyjnych). Kolejne, coraz lepsze doswiadczenia miaty
wplyw na rozwoj dziatan renowacyjnych w wielu miastach, ale procz korzystnych
zmian wywotano réwniez zjawisko trudne do zaakceptowania - wypieranie stabszych
ekonomicznie grup ludnosci z dzielnic poddawanych renowacji urbanistycznej.
Skutkowato to dalsza modyfikacjg przepiséw - w 1974r. weszta w zycie kolejna
ustawa ,mieszkalnictwo i rozwoj lokalnej wspolnoty [Housing and Community

Development Act]. Stanowita podstawe do stworzenia rzgdowego programu grantow



blokowych!, wspierajacego zintegrowane plany ozywienia trudnych dzielnic,
prowadzone w sposoéb, ktory mozna juz utozsamiaé¢ ze wspotczesnym, europejskim
rozumieniem pojecia rewitalizacja (zrezygnowano z wysiedleh, wyburzen, itd.)
Program ten, nazwany programem CDBG [Community Development Block Grant],
dziatat do dzi$, jest najdtuzej funkcjonujgcym amerykanskim programem rzadowym,
ktéry zainwestowat publicznym kapitalem w 1100 przedsiewzieciach [programach
rewitalizacji], a warto$¢ inwestycji CDBG w 2005r. wyniosta 4,5 mid dol. Rownolegle,
w roku 1977 utworzono drugi program rzgdowy - UDAC [Urban Development Action
grant program]. Funkcjonowat do roku 1988, wspomagajgc finansowo rewitalizacje
stabych gospodarczo dzielnic miast, a ptyngce z niego doswiadczenia staly sie
podstawg do tworzenia zasad wspoOipracy sektora publicznego i prywatnego

w rewitalizacji [PPP].

W Niemczech podstawg prawng dla panstwowej interwencji i systemu organizacyjno-
finansowej pomocy w rozwijaniu miast jest art.104b Konstytucji. Niemcy rozwijajg
system wspierania rozwoju miast?, co najmniej od 1971r., odkad obowigzywaé
zaczeta ustawa Stadtebauférderunggesetz [StBauFG]. Pomiedzy 1961 i 1971
rokiem, w okresie, ktéry nazywany jest czasem budowy zrebow rewitalizacji tworzono
kulture organizacyjng i regulacje prawne dla tego procesu. StBauFG byla pozniej
wielokrotnie nowelizowana i wigczona do kodeksu urbanistycznego [Baugesetzbuch
= BauGB]. Przepisy tego Kodeksu sg podstawg opracowania i realizacji programow
rewitalizacji w niemieckich miastach. Zgodnie z par.164b ust.l tego Kodeksu,
zarowno rzad federalny i kraje zwigzkowe, podejmujg wysitek by wspiera¢ rozwoj
miast, a regulujg wzajemne obowigzki dla udzielania pomocy w rozwoju miast
poprzez aktualizowane co roku porozumienie administracyjne [umowa pomiedzy

rzadem federalnym a krajem zwigzkowym]?*.

Dla miast i krajéw zwigzkowych, stosowanie sie do federalnych regut jest warunkiem

otrzymania pomocy finansowej, ktéra - dla miast - sklada sie dwoch czesci,

! http://en.wikipedia.org/wiki/Community Development Block Grant

2 Réwniez poprzez panstwowa polityke rozwijania miast, o ktérej mozna dowiedzie¢ sie wiecej
siegajac  do infomacji umieszczonej na  stronie internetowej:  http://www.nationale-
stadtentwicklungspolitik.de/cin_016/nn_244664/sid_4B3A68D9FF28C68981EC7E32BAB3F129/nsc_tr
ge/DE/NationaIeStadtentwickIunqspolitik/NSP node.html? __nnn=true

http://www.staedtebaufoerderung.info/cin_016/sid 55BEA4091B4BBD8FE44713804D1AA4AB/StBau
F/DE/Home/home _node.html? _nnn=true




przekazywanej ze strony kraju zwigzkowego i tej przekazywanej przez rzad
federalny.

Kodeks urbanistyczny jest poddawany zmianom, sukcesywnie wprowadzane sg
nowe instrumenty zachecajgce do rewitalizacji i renowacji. Ostatnio, w 2007r. Kodeks
urbanistyczny [BauGB] zostat ponownie zmieniony, poprzez wprowadzenie kolejnych
przepisOw, utatwiajgcych intensywne organizowanie przestrzeni miast (wewnetrzny
rozwoj), wdrozono przepisy o utatwieniach w planowaniu rozwoju wewnetrznego
miast [Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der
Stadte].

Oprocz regulacji i instrumentéw pomocy oferowanych z poziomu federalnego,
w latach 2000-2008 wiekszos¢ krajow zwigzkowych (landow) opracowato i wdrozyto
wlasne przepisy szczegoélne, dla tzw. urban improvment districts, wzorowane na
duzo wczesniej zastosowanych w krajach anglosaskich, mechanizmach konsolidaciji
inwestycyjnej [Bryx, Jadach-Sepioto, 2009, s.79]. Rozwigzania te sg podobne do
proponowanej w polskim projekcie ustawy o programach rewitalizacji z 2002r.
konstrukcji organizacyjnej — tj. towarzystwa odnowy. Przy tym skrétowym
przegladzie narzedzi dostepnych za zachodnig granica, trzeba zaznaczyc, ze sg one
utrzymywane i rozwijane w sytuacji, gdy stanem kryzysowym jest rowniez nadwyzka

mieszkan w miastach.

Obecnie, w oparciu o0 rozwigzania legislacyjne federalne [BauGB], przy udziale
krajow zwigzkowych, miasta majg dostep do 6 programow, stworzonych dla rozwoju

miast:

» Aktywne centrum miasta i dzielnicy, dla rozwoju wewnetrznego [tacznie 90 min

Euro];

 Miasto spoteczne [Soziale Stadt], dla re-intergrujgcych przedsiewzie¢

w spotecznie zapalnych miejscach i dzielnicach miast [tgcznie 28,5mIn Euro];

* Mniejsze miasta i gminy, dla zabezpieczenia ich trwania w przestrzeniach stabo

zaludnionych, wiejskich, [35 mIn Euro];



» Ochrona kulturowego dziedzictwa miast, dla zachowania historycznych centrow
i historycznych dzielnic w miastach wschodnich i zachodnich Niemiec [tacznie
92 minj;

* Przebudowa miast, dla utatwienia dostosowania miast wschodnich i zachodnich

Niemiec do demograficznych i strukturalnych przemian [tacznie 158 min Euro];

 Renowacja i rewitalizacja miast, srodki na projekty w miastach Niemiec
wschodnich i zachodnich [Stadtebauliche Sanierungs - und

Entwicklungsmalinahmen] [tacznie 50min];

Ostatni z programéw wymienionych na tej liscie, powstat trzydziesci lat temu
(w 1971r.) wskutek wprowadzenia StBauFG, i do roku 1999 byt jedynym rzadowym

programem finansowego wspierania rewitalizacji miast w Niemczech”.

Wielka Brytania jeszcze diuzej interweniuje z poziomu panstwa w to, co dzieje sie
z miastami. Juz w roku 1959 parlament zdecydowat o zaangazowaniu panstwa
w odnowe miast - poprzez ustawe [New Towns Act], ktéra ewoluowata i zastgpiona
zostala nowymi rozwigzaniami preferujgcymi regeneracje miast — ustawa
mieszkalnictwo i rozwdj miast [Housing and Urban Development Act, z 1993r].
Krajowa agencja rewitalizacji - English Partnerships powstata w 1999r.,
a te zastgpiono w 2008r. potezng organizacyjnie i finansowo rzadowg agencjg

Homes and Communities Agency [Guzik, 2009, s. 42-50].

Irlandia, w roku 1998 wprowadzita specjalne prawo majgce zdynamizowa¢ odnowe
miast [Urban Renewal Act’]. Przewiduje ono mozliwosé realizacji odnowy miasta
[czesci dzielnicy, zespolu sasiedzkiego] w oparciu o0 zintegrowane plany
przestrzenne, ktorych realizacje wpierajg finansowo rozne instrumenty: granty
rzagdowe dla samorzadow i podmiotdw sektora prywatnego, ulgi podatkowe [urban

renewal tax relief].



Pierwsza dyrektywa francuskiego Ministerstwa Infrastruktury na temat programow
renowacji, nazywanych: Programowane Operacje Poprawy Mieszkalnictwa [OPAH],
postata w roku 1975. Regulowata zasady prowadzenia dzialah operacyjnych
i zasady finansowania, okreslajgc sposob i kryteria subwencjonowania z publicznych
srodkow, dla réznych partnerébw. Z poczatku rewitalizacja byla instrumentem
aplikowanym wytgcznie w dzielnicach mieszkaniowych a renowacja zabudowy,
modernizacja zasobow mieszkaniowych stanowita priorytet tych operacji. W latach
1975-1990 zmodernizowano okoto 5 milionéw sub-standardowych mieszkanh

w dzielnicach kryzysowych.

W 1991r. wprowadzono nowe prawo — ustawe pn. ,ukierunkowanie na miasto”

[Loi d'Orientation de la Ville], rodzaj ram dla polityki panstwa wobec miast.

Pojecie rewitalizacji, w takim rozumieniu jakim operujemy nim w Polsce
[wyprowadzenie ze stanu kryzysowego, ozywienie spoteczno-gospodarcze], zostato
wprowadzone do systemu prawnego Francji w roku 2000, poprzez ustawe pn.:
,solidarnos¢ i odnowa miast” [Loi solidarité et renouvellement urbains (Loi SRU) z 13
grudnia 2000r.]. Ustawa ta okreslita w szczegolnosci role Panstwa, jego obowigzki

w kontraktach z regionami i miastami.

Ewolucja polityki panstwa wobec miast przyniosta w 2003r Kkolejng ustawe
pn.: o ukierunkowaniu i programowaniu na rzecz miast i rewitalizacji [Loi d’orientation
et de programmation pour la ville et la rénovation urbain], ktéra wprowadzita nowe
instrumenty, jak i utrwalita zasady korzystania z tych, juz istniejgcych. Szczegodlnie
chodzi tu o tworzone w dzielnicach wrazliwych [kryzysowych] strefy specjalne
[Les zones franches urbaines (ZFU)]°, gdzie podmioty gospodarcze korzystajg
z preferencyjnych warunkéw podatkowych. Wskutek tej ustawy, ilos¢ stref ZFU
zostata dwukrotnie zwiekszona, z 41 do 85 [wszystkie znajdujg sie w miastach,

a zadna nie jest zamieszkiwana przez mniej niz 10 000 mieszkancow].

* Literatura tematu, analizy ewaluacje itp.:
http://www.staedtebaufoerderung.info/cln_016/nn_486786/StBauF/DE/Sani erungsUndEntwicklungsmassnahme
n/Literatur/literatur__node.html? _nnn=true

® http://www.irishstatutebook.ie/1998/en/act/pub/0027/index.html

® http://www.journaldunet.com/management/pratigue/creation-d-entreprise/836/les-zones-franches-
urbaines.html




Od 2003r Francja realizuje Narodowy Program Odnowy Miast, czemu sluzy
specjalna, nowo powotana agencja - ANRU [Narodowa Agencja Odnowy Miast —

Agence Nationale pour la Rénovation Urbain]’.

Odnowa miast we Francji podejmowana jest w oparciu o dwa, odmienne schematy —
wzorce dziatania. Pierwszy, to operacje renowacyjne (modernizacyjne), finansowane
ze $rodkdéw publicznych i podejmowane w mieszkaniowych dzielnicach wrazliwych,
[quartiers sensibles]. Drugi, to zorientowane na wykorzystywanie mechanizmow
rynkowych operacje rewitalizacji (regeneracji), inicjowanych lokalnie

na zdegradowanych lub nie uzytkowanych obszarach miast.

Zlokalizowana u podstaw operacji renowacyjnych z lat siedemdziesigtych ub. wieku,
polityka mieszkaniowa, wcigz pozostaje jednym z priorytetow francuskiego panstwa,
a w skutek tego albo jest przedmiotem szczegdllnych ustaw, albo wystepuje
w przepisach ustaw dedykowanych miastom, a majacych za cel fagodzenie
spoteczno-gospodarczych skutkéw deficytbw mieszkaniowych. Ustawa w sprawach
pozyskiwania mieszkan i walki z wykluczeniem spotecznym, z 25 marca 2009r.
[Loi 2009-323], zaleca sieganie po rewitalizacje, jako promowane narzedzie
interwencji. Na podstawie przepiséw tej ustawy wdrozony zostat program panstwowy,
pn.: Program Rewitalizacji Starych Zdegradowanych Dzielnic [Programme National
de Requalification des Quartiers Anciens Dégradés (PNRQAD)J2.

Ten, z koniecznosci skrotowy, przeglad rozwigzan prawnych dotyczacych
rewitalizacji i renowacji, pokazuje dobitnie, ze idea rewitalizacji, a wskutek jej
ugruntowania - przepisy, metodologia interwencji, instrumenty finansowego wsparcia,
narzedzia aktywizacji lokalnych spotecznosci itd. byly rezultatem dlugoletniej,

konsekwentnej realizacji polityk mieszkaniowych poszczegolnych panstw.

2. Historia prac nad ustawa rewitalizacji w Polsce

Pierwsza proba sformulowania 1 wprowadzenia w Polsce powszechnie

obowigzujgcego prawa [ustawy] regulujgcego metodyke i zasady finansowania

" http:/lwww.anru.fr/
8 http://www.devel oppement-durable.gouv.fr/Grenelle-Ville-durable.html




odnowy dzielnic zaniedbanych i dotknietych problemami strukturalnymi, podjeta
zostata na przelomie 1992/1993, w istniejagcym wowczas jeszcze, Ministerstwie
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa [MGPIB]. Opracowany projekt ustawy,
przez ekspertow zewnetrznych wobec resortu, skoncentrowany zostat
narozwigzaniu  probleméw  kompleksowej  renowacji, odnowy  dzielnic

mieszkaniowych dotknietych skutkami wieloletnich zaniedban [tzw. luki remontowej].

Kolejny projekt ustawy, datowany na 1997r. — powstal wczesniej [1995/96],
a sporzadzenie projektu ustawy poprzedzono opracowaniem odpowiednich zatozen.
Prace zainicjowato i prowadzito MGPIB, projekt ten wyszedt z tzw. ,resortu”
[przeszedt faze uzgodnien miedzyresortowych jeszcze przed likwidajcja MGPIB
z koncem 1996r.] i trafit do komisji sejmowej, gdzie na przetomie maja i czerwca
1997r. odbyto sie kilka dyskusji nad proponowanymi rozwigzaniami [pracowata nad
nim Podkomisja Polityki Przestrzennej, Budowlanej i Mieszkaniowej]. Prace zostaty
jednak przerwane, w perspektywie nadchodzgcego konca kadencji Sejmu].

W roku 2000, w utworzonym trzy lata wczesniej Urzedzie Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast [UMIRM], opracowano - mniej wiecej rownolegle - kolejne zatozenia do ustawy,
i dwa bardzo podobne projekty ustawy [ 0 programach rewitalizacji, o rewitalizacji],
w ktérych po raz pierwszy pojawito sie pojecie ,rewitalizacja”. Projekt datowany na
rok 2000, nie wyszedt poza prace wewnatrz UMIRM. Projekt datowany na rok 2002,
jest rezultatem wczesniejszej decyzji [2000r.] o potrzebie przygotowania projektu
ustawy o programach rewitalizacji, obejmujacego rd6zne rodzaje obszaréw
zdegradowanych i odpowiedni do tego system finansowania rewitalizacji. Prace nad
projektem prowadzit kierowany przeze mnie zespot, a zakonczyliSmy je w styczniu
2001r., nastepnie projekt przedtozony zostat do uzgodnien wewnetrznych UMIRM,
a p6ézniej poddano go dalszej dyskusji, modyfikacji i uzgodnieniom
miedzyresortowym. Rozwigzania wspierajgce finansowo programy rewitalizaciji
konsultowano z Ministerstwem Finansow, probujgc uzyskaé¢ akceptacje i uzgodnienie
systemu finansowego promowania rewitalizacji. Bezskutecznie. To, Kkrytyczne
i negatywne nastawienie do angazowania srodkéw budzetu panstwa, ttumaczono
szczuptoscig budzetu i wolnorynkowym paradygmatem rozwoju [resortem finanséw
kierowat wicepremier L. Balcerowicz]. Uzgodnienia i dyskusje nad tym projektem
obfitowaty w skrajne i zmienne opinie, szermujgce argumentami ,,0 niewidzialnej rece

rynku” niepotrzebnie tym projektem ograniczanej, podwazano Ssensownosci



wprowadzenia do obiegu prawnego przepiséw tyczacych rewitalizacji, regulacji
obrotu nieruchomosciami chronigcych obszary kryzysowe przed spekulacjg, czy
uzyteczno$¢ tworzenia partnerstw publiczno-prywatnych w formie spotek celowych.
Prace legislacyjne i dyskusje trwaly do potowy 2002r., kiedy to zostaty definitywnie

zamkniete.

Przez nastepne 4 lata, az do roku 2006, prace legislacyjne dotyczace rewitalizacji nie
wychodzity poza etap dyskusji, spisywania tez i prob formutowania zatozen
[np. poprzez ogtoszenie przez UMIRM w 2003r. konkursu na opracowanie zatozenh do
ustawy, na podstawie Tez do ustawy o rewitalizacji obszarow miejskich,
opracowanych przez UMIRM na podstawie wybranych rozwigzan z projektu ustawy
o programach rewitalizacji (z 2002r.)]. Tezy te przedstawialy koncepcje, jakoby
mozliwe byto realizowanie przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych o znaczacej skali
oddziatywania [tj. skali wartej legislacyjnego zaangazowania panstwa], bez
finansowej pomocy, ze strony budzetu panstwa, a wylgcznie w oparciu o srodki gmin
[réwniez pozyskiwane poprzez emisje obligacji lub zacigganie zobowigzan (kredyty)]

oraz srodki pomocowe UE.

Tezy te, choé¢ réwnie spdjne co bezuzyteczne dla prac majgcych na celu wdrozenie
skutecznych rozwigzan systemowych dla wsparcia - juz wtedy zaawansowanych
dziatah rewitalizacyjnych w gminach - po raz pierwszy uzewnetrznity koncepcje by,
problemy zwigzane z rewitalizacjg uznawac za ,lokalne”, juz wtedy trwate deficyty -
ilosciowe i jakosciowe — w sferze mieszkalnictwa, traktowac ,oddzielnie”, a catos¢
zagadnien zwigzanych z renowacjg, rewitalizacjg i ozywianiem miast w kryzysie,
traktowaé — co najwyzej — jako element polityki regionalnej, nie majacy jednak
znaczenia kluczowego dla kondycji panstwa. Zatem nie wartego finansowego

wysitku, ze strony budzetu panstwa.

Po czteroletniej przerwie w probach projektowania ustawy, kolejna propozycja
ustawodawcza powstata w 2006r., jako element planu dzialah w sferze
mieszkalnictwa [,ZatoZenia polityki mieszkaniowej panstwa na lata 2005 — 2009]
opracowanego przez ekspertow [Ewa Bonczak-Kucharczyk] na uzytek nowego
rzadu. Projekt ten nie wszedt na Sciezke uzgodnien miedzyresortowych. Réwniez,
podejmowane w 2007 prace, przez restytuowane na krétko, Ministerstwo

Budownictwa, a majgce na celu opracowanie zatozen i projektu ustawy nie przyniosty
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spodziewanego rezultatu [dyskutowano nad zatozeniami, opracowanymi w 2007,

prace przerwata likwidacja resortu w tym samym rokul].

Aktualnie trwajg prace nad kolejnym etapem przygotowania kolejnego projektu
ustawy, ktére podjety w 2008r. dwa samorzgdowe stowarzyszenia — Zwigzek Miast
Polskich i Slaski Zwigzek Gmin i Powiatéw. Stowarzyszenia te powotaly zespot
ekspertow [pod moim kierownictwem] i doprowadzity do opracowania zatozen do
ustawy o rewitalizacji i rozwoju miast, a nastepnie do opracowania Oceny skutkow
regulacji, dla tak uksztaltowanego prawa. Planowane jest podjecie prac nad

sporzadzeniem projektu ustawy.

Systematyzujgc chronologicznie produkty dziatan legislatorskich w zakresie
rewitalizacji mozna stwierdzi¢, ze powstaly cztery projekty ustaw we wiasciwych
resortach i jeden, poza strukturami rzgdu. Oprocz tego, od 1989 przygotowano trzy

projekty zatozen do ustawy. Projekty ustaw to, kolejno:

1) 1993 - PROJEKT USTAWY O REHABILITACJI ISTNIEJACYCH ZASOBOW
MIESZKANIOWYCH w ramach PROGRAMOWANYCH OPERACJI
REWITALIZACJI ENKLAW SRODMIEJSKICH® [MGPiB]

2) 1997 - PROJEKT USTAWY O RENOWACJI | MODERNIZACJI OBSZAROW
ZABUDOWANYCH?* [MGPiB]

3) 2000 - PROJEKT USTAWY O REWITALIZACJI* [UMIRM]
4) 2002 - PROJEKT USTAWY O PROGRAMACH REWITALIZACJI [UMIRM]

5) 2006- PROJEKT USTAWY O REWITALIZACJI ORAZ WSPIERANIU
REMONTOW | NIEKTORYCH INWESTYCJI BUDOWLANYCH [E.B-K]

° Tekst tego projektu jest dostepny [wraz z informacjami na temat sktadu zespotu eksperckiego],
na stronie internetowej, pod adresem: http://www.it-
p.pl/~jacek/forum/images/stories/projekty ustaw/1993/1993.03 ustawa o _rehabilitacji.pdf

i’ http://www.it-p.pl/~jacek/forum/images/stories/projekty ustaw/1997/1997.04 projekt ustawy .pdf

http://www.it-
p.pl/~jacek/forum/images/stories/projekty ustaw/2000/2000.09 projekt ustawy o rewitalizacji.pdf

11



Projekty zatlozen do ustawy i inne opracowania legislatorskie:

6) 2000 Zalozenia do ustawy o programach rewitalizacji*?

7) 2003 Konkurs na opracowanie zatozen do ustawy [ komunikat MI, 26 wrzesnia
2003]"

8) 2006-Zatozenia do ustawy o rewitalizacji [EBK]
9) 2007- Zatozenia do ustawy, [MB]
10) 2010 — Zatozenia do ustawy o rewitalizacji i rozwoju miast [SI.Z.GiP, ZMP]

11) 2011 — Ocena skutkéw regulaciji, dla projektu ustawy o rewitalizacji i rozwoju
miasta, w zwigzku z zatoZzeniami do ustawy o rewitalizacji i rozwoju miast
[SI.Z.GiP, ZMP]

Ponizej przedstawiono charakterystyke rozwigzan proponowanych w projektach

ustaw:

1) 1993 - PROJEKT USTAWY O REHABILITACJI ISTNIEJ ACYCH ZASOBOW
MIESZKANIOWYCH w ramach PROGRAMOWANYCH OPERACJI
REWITALIZACJI ENKLAW SRODMIEJSKICH™

Projekt ten przewidywat rozwigzania dedykowane programowanym operacjom
renowacji rehabilitacji) enklaw srédmiejskich, konstruujgc na uzytek tych operaciji
specjalne przepisy dotyczgce stosunkOw najmu, finansowania i organizacji dziatan,

i przyjmujac, ze celem operacji jest ,modernizacja istniejacych zasoboéw

12

http://www.it-
p.pl/~jacek/forum/images/stories/projekty ustaw/2000/2000.07 zalozenia do_projektu.pdf

3 Komunikat nr 22 (387) z 6 sierpnia 2003r., UMIRM

1 Tekst tego projektu jest dostepny [wraz z informacjami na temat sktadu zespotu eksperckiegol],
na stronie internetowej, pod adresem:

http://www.it-.pl/~jacek/forum/images/stories/projekty ustaw/1993/1993.03 ustawa o rehabilitacji.pdf
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nieruchomosci’. Projekt zakladal, Zze operacja dotyczy rozszerzenia oferty
mieszkaniowej, a w szczegodlnosci mieszkan lokatorskich, jak réwniez podtrzymania
lub poprawienia ustug lokalnych. Projekt wskazywat, Zze operacja jest organizowana
w trosce 0 zachowanie rownowagi spotecznej w dzielnicy, ochrone praw
uzytkownikéw, w szczegollnosci os6b ekonomicznie stabych”. Enklawy - obszary
kryzysowe, jak bysmy je dzis nazwali — projekt delimitowat w odniesieniu do trzech

czynnikow:
» duzego stopienia zniszczenia technicznego,

» zlych warunkow zasiedlenia, ewentualnie wystepujgcych probleméw spoteczne

w dzielnicy,
» wartosci architektonicznej i urbanistycznej obszaru.

Inicjatorem operacji jest gmina, powotujgca dla przeprowadzenia odpowiednich

studidw i organizacji operacji tzw. grupe operacyjna.

Projekt bazowat na doswiadczeniach europy zachodniej, gtownie na systemowych
rozwigzaniach wdrozonych we Francji, w tym sensie, ze promowat operacje
w obszarach zamieszkatych w miastach, relacje pomiedzy podmiotami sankcjonowat
poprzez kontrakt [umowe] koncentrowat sie na sferze materialno-technicznej [roboty

budowlane — remonty i modernizacja budynkow].

Projekt przewidywat, ze kontrakt uwzgledni rowniez ,akcje podjete dla utrzymania lub
rozwoju ustug i rzemiosta o charakterze lokalnym”. Projekt przewidywat takze system
zachet finansowych, oparty o ulgi podatkowe, z ktérych korzysta¢ mogliby lokatorzy
zasobu mieszkaniowego oraz mechanizm subwencjonowanego przez sektor
publiczny wykupu lokali na whlasnosé, wg zasad ujetych w tym projekcie,
jak i specjalny kredyt remontowy dla wihascicieli budynkow [powigzany
z koniecznoscig utrzymywania czynszu w lokalach mieszkalnych przez 10 lat od
remontu na poziomie tzw. czynszu limitowanego] i subwencje remontowg dla
wiascicieli lokatorskich mieszkan czynszowych, premie na poprawe wilasnych

warunkow mieszkaniowych.
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Rozwigzania tego projektu promowaly racjonalne rozwigzania chronigce przed
wykorzystywaniem publicznych $rodkéw z pominieciem publicznego interesu,
prywatyzacje budynkami, finansowe zaangazowanie lokatorow i wiascicieli
w dziatania renowacyjne. Projekt przewidywat rowniez ujmowanie w ustawie
konkretnych kwot — $rodkéw finansowych w danym roku budzetowym, ktére bedg
dostepne dla finansowania operacji programowanych. Projekt przewidywat powotanie
instrumentow dedykowanych realizacji polityki mieszkaniowej, ktorg ministerstwo
rozumiato wtedy jako polityke majgcg na celu interes spoteczny lezacy
w korzysciach ptyngcych z zapewnienia przez panstwo dostepu do lokali
mieszkalnych o réznorodnej formie prawnej i dostepnym czynszu. Projekt ustawy
wchodzit gleboko w zagadnienia regulowania relacji na rynku ustug mieszkaniowych
w obszarach programowanych operacji rewitalizacyjnych, wychodzac ze stusznego
zatozenia, ze regulacje takie sg niezbedne, wobec pomocy publicznej oferowanej dla
sektora prywatnego. Projekt przewidywat réznorodne instrumenty, w tym
indywidualny zasitek mieszkaniowy i powotanie Agencji Funduszu Mieszkaniowego,
jak rowniez dopuszczat dokonywanie odstepstw od przepisow budowlanych
[technicznych i urbanistycznych]. Omawiany projekt ustawy projekt powstat przed

wejsciem w zycie ustaw:

* 0 wilasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r, ktérej przepisy utrwality
niekorzystng dla  dziatan rewitalizacyjnych prywatyzacje zasobu
mieszkaniowego ,lokalami”’, a wprowadzajgc podmiot utomny, ktérym jest
wspolnota mieszkaniowa, skomplikowaly uzgadnianie dziatan renowacyjnych

w szerszej skali, np. kwartatu;
* 0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych z dnia 2 lipca 1994 r.;

» 0 gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.

2) 1997 - PROJEKT USTAWY O RENOWACJI | MODERNIZACJI OBSZAROW
ZABUDOWANYCH *®°

15 hitp://www.it-p. pl/~jacek/forum/images/stories/projekty ustaw/1997/1997.04 projekt ustawy .pdf
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Projekt ten przewidywatl rozwigzania dedykowane programowanym operacjom
renowacji i modernizacji obszaréw zabudowanych [,operacjom renowacyjnym]” jak
rowniez indywidualnym projektom, podejmowanym poza tq operacjg. Ich cel projekt
definiowat w nastepujgcy sposob: odtworzenie lub tworzenie wartosci

przestrzennych, funkcjonalnych i technicznych na obszarach zabudowanych.

Dla opisania konstruowanego systemu projekt operuje, zdefiniowang w tym projekcie
terminologia, a na uzytek operacji renowacyjnych tworzy ,koordynatora operacji
renowacyjnej”’ i specjalng kategorie projektow - "indywidualny projekt renowacyjny”.
Terytorium operacji renowacyjnej projekt delimituje, definiujgc ,obszar operacji
renowacyjnej’, jako tozsamy z ,obszarem rehabilitacji istniejacej zabudowy
i infrastruktury technicznej”, ktore to przewidywata, jako rodzaj przeznaczenia terenu,

wowczas obowigzujgca ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym.

Jest to pierwszy projekt wigzacy ,operacje programowane” z aktualnie
obowigzujgcymi zasadami gospodarki przestrzenne] realizowanej poprzez
planowanie przestrzenne. Projekt ten jednak odchodzi od utozsamiania operaciji
programowanych z interwencjg na obszarach zabudowanych, bowiem dopuszcza

podejmowanie operacji rowniez na terenach niezabudowanych.

Projekt przewiduje specjalne regulacje dla sposobu wykonywania prawa wiasnosci,
wprowadza prawo pierwokupu dla gminy i prawo zgadania wykupu przez gmine dla
wiascicieli nieruchomosci w obszarze operacji renowacyjnej. Procz tego projekt ten
przewiduje skutki prawne dla wifascicieli uchylajacych sie od wspétdziatania
w ramach tzw. wspdlnoty renowacyjnej [wykonanie zastepcze, wskutek tego
obcigzenie hipoteki], jak i ograniczenia w swobody ksztaltowania czynszéw
w budynkach podanych renowacji ze wsparciem publicznym [roczny czynsz nie
wyzszy niz 4% wartosci odtworzeniowej, co odpowiadato warunkom dla budownictwa
spotecznego, realizowanego przez towarzystwa budownictwa spotecznego,
z finansowym wsparciem, zlikwidowanego w roku 2009, a dziatajgcego od 1995r. -

Krajowego Funduszu Mieszkaniowego].

Podobnie jak poprzednio, i jak konsekwentnie we wszystkich pozniejszych projektach
ustaw, i ten projekt ustawy inicjatywe podjecia operacji zastrzega dla gminy,
a dodatkowo wprowadza obowigzki proceduralne zwigzane ze sposobem
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przygotowania programu i przeprowadzeniem konsultacji spotecznych. Uchwalenie
programu jest w tej ustawie uzaleznione od uzyskania [pisemnej] zgody, co najmniegj
50% wtascicieli i uzytkownikdw wieczystych nieruchomosci. Projekt przewiduje
mozliwosé utworzenia tzw. wspolnoty renowacyjnej, jednak wytgcznie wtedy, gdy co
najmniej 75% wiascicieli i uzytkédw wieczystych wyrazi na to zgode. W tym projekcie
pojawia sie wiec nowa forma organizacji — podmiot o zdolnosciach prawnych,
szczegolna forma organizacyjna dedykowana operacjom programowanym — co stato
sie uzyteczne wskutek postepujacej prywatyzacji zasobu i rozdrobienia
wlasnosciowego obszarow, ktérym dedykowano ten projekt. Wspdlnota renowacyjna,
kierowana przez zarzad renowacyjny — jako konstrukcja podobna do wspdlnoty

mieszkaniowej, miata na celu koordynacje prac renowacyjnych.

Projekt ustawy zawiera osobny rozdziat poswiecony zasadom finansowania operacji
i wspierania renowacji ze s$rodkéw publicznych. Jako postawe przyjmuje sie
finansowanie renowacji przez, odpowiednio odpowiedzialnych za dany majgtek —
wiascicieli i gmine: [Gmina finansuje renowacje wikasnych budynkow, jak rowniez
inwestycje infrastrukturalne, zagospodarowanie terenow publicznych, opracowanie
programu operacji renowacyjnej, dziatalnos¢ koordynatora operacji renowacyjnej,
wykupy lub wywtaszczenia nieruchomosci na cele publiczne]. Projekt przewiduje,
ze Jluke finansowg” uzupeini Fundusz Renowacji i Modernizacji Zasobow
Mieszkaniowych zwany ,Funduszem Renowacyjnym”, na ktérego zaséb finansowy
sktadac sie miaty srodki publiczne, w tym $rodki corocznie przewidywane w ustawie
budzetowej jak i sktadki gmin, w wysokosci 30% wplywéw z podatku od
nieruchomosci. FRIMZM miat udzielaé subwencji na dziatania w ramach operaciji
programowanej lub na indywidualne projekty poza obszarem, zaktadajgc przy tym dla
wszystkich wspélng zasade minimalnego wilasnego udzialu na poziomie 30%.
Projekt przewidywat réwniez obowigzek, wraz z przyjeciem programu operacji
renowacyjne przez gmine, utworzenia funduszu tej operacji [ gminnego funduszu

celowego zasilanego dochodami ptyngcymi z nieruchomosci w tym obszarze].

Projekt szczegotowo dekretuje zawartos¢ programu [dokumentu] i okresla, ze
podmiotem odpowiedzialnym za czynnosSci zwigzane z przygotowaniem

I prowadzeniem programu jest koordynator [osoba fizyczna lub prawna].
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Précz omoéwionych propozycji w projekcie przewidziano zmiany w przepisach
szczegotowych, majace na celu ulzenie w obcigzeniach podatkowych, optatach
sadowych, lokalnych itp. zwigzanych z regulacjg stanu prawnego, znoszeniem
wspotwlasnosci, transakcjami  kupna-sprzedazy, zamiany nieruchomosci na

obszarach — w celu utatwienia prowadzenia operaciji.

3) 2000 - PROJEKT USTAWY O REWITALIZACJI *®

Ten projekt ustawy opracowano w UMIRM bazujgc na rozwigzaniach
zaproponowanych w pierwszej fazie prac nad projektem, ktory opisano dalej [2002],
w ktorym to po raz pierwszy uzyto pojecia ,rewitalizacja”, jak rowniez zdefiniowano to

pojecie i wprowadzono kategorie ,obszar kryzysowy”.

Z analizy obu projektéw wynika, ze prace nad oboma projektami, od pewnego
momentu toczyly sie rownolegle, a w tym projekcie wykorzystane zostaty
rozwigzania, ktore wczesniej proponowano w projekcie ustawy o programach

rewitalizacji i dalej rozwijano precyzujgc zapisy poszczegolnych przepisow.

Ten projekt, ustawy o rewitalizacji - zdefiniowat rewitalizacje w nieco inny sposob,
jako proces trwatych przemian istniejgcych na danym obszarze nieruchomosci,
elementow struktury przestrzennej, spotecznej i ekonomicznej, majgcy na celu
wyprowadzenie tego obszaru ze stanu kryzysowego, prowadzacy do jego
zrbwnowazonego rozwoju, w tym do poprawy jakosci zycia lokalnej wspdlnoty,
szczegolnie w sferze warunkéw mieszkaniowych. Definicja obszaru kryzysowego
byta zblizona do definicji ujetej projekcie ustawy o programach rewitalizacji: stan
kryzysowy - stan, w ktorym w ocenie spotecznosci lokalnej, organu samorzadu
gminnego lub wilascicieli nieruchomosci wystepuje zesp6t niepozadanych,
destrukcyjnych proceséw w sferze przestrzennej, spotecznej lub ekonomicznej,

powodujacy degradacje obszaru i niekorzystne oddziatywanie na obszary sgsiedni.

'8 hitp://www.it-p.pl/i~jacek/forum/images/stories/projekty ustaw/2000/2000.09_projekt_ustawy o_rewitalizacji.pdf

17



Projekt przewidywat, ze instytucjami rewitalizacji beda: petnomocnik ds. rewitalizaciji
[osoba fizyczna] odpowiedzialny za przygotowanie i prowadzenie programu, zespot
koordynacyjny, zespot doradczy [ grupujacy partneréw spotecznych w tym wiascicieli
nieruchomosci] i towarzystwo odnowy. Konstrukcja i cel tworzenia towarzystwa

odnowy bazowata na rozwigzania z projektu ustawy o programach rewitalizaciji.

Réwniez rozwigzania okreslajace sposob finansowania rewitalizacji bazowaty na tym
projekcie, tj. obejmowaly trzy rodzaje funduszy rewitalizacyjnych, gminny
i wojewddzki oraz krajowy [w BGK]. Krajowy Fundusz Rewitalizacji miat finansowac
kredyty rewitalizacyjne udzielane wylgcznie towarzystwom odnowy. Procz tego,
w projekcie przewidziano tzw. skifadke rewitalizacyjng, optate wnoszong przez
wszystkich wiascicieli 1 uzytkownikbw wieczystych nieruchomosci potozonych
w granicach administracyjnych gminy, ktora przyjeta program rewitalizacji,
stanowigcg réwnowartos¢ 10% gornej stawki ustawowej podatku od nieruchomosci
ustalanej za dany rok, a pobierang w trybie ustalonym ustawg o podatkach i optatach

lokalnych.

Projekt przewidywat obszerny katalog zmian w przepisach obowigzujgcych, dla
wdrozenia utatwien dla programow rewitalizacji, a przy tym ujmowat réwniez zmiany
w przepisach odnoszace sie do kwestii najmu lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych, w sposob umozliwiajgcy miedzy innymi, zwiekszenie czynszu

w lokalach mieszkalnych.

Projekt ten, na bazie rozwigzan projektu omawianego ponizej, najprawdopodobniegj
opracowany zostat p. Ewe Bonczak-Kucharczyk, o6wczesng wiceprezeske tego
Urzedu.

4) 2002 - PROJEKT USTAWY O PROGRAMACH REWITALIZACJI

Prace nad tym projektem rozpoczety sie przed sporzadzeniem projektu wczesniej
opisanego, a zakohczone zostaly po opracowaniu tego, wczesniej datowanego

projektu ustawy o rewitalizaciji.

18



Projekt ten zdefiniowat w nastepujacy sposob dwa, zasadnicze dla jej materii

prawnej, pojecia [zjawiska]:

« stan kryzysowy: zespét niepozadanych, destrukcyjnych procesow w sferze
przestrzennej, spotecznej i ekonomicznej, ktéry spowodowat trwatg degradacje

obszaru;

* rewitalizacja: proces przemian przestrzennych, spotecznych i ekonomicznych,
majgcy na celu wyprowadzenie terenu ze stanu kryzysowego i prowadzacy do

rozwoju, w tym do poprawy jakosci zycia lokalnej wspalnoty.

W poréwnaniu do projektu ustawy o rewitalizacji, ten projekt akcentowat istotng role
programow rewitalizacji w rozwigzywaniu problemoéw mieszkaniowych, jednak nie
czynit z rewitalizacji podstawowego instrumentu naprawy Stanu zasobu

mieszkaniowego, jak to uczyniono w projekcie ustawy o rewitalizaciji.

Projekt ten przewidywat realizacje programow rewitalizacji przy wykorzystaniu
dedykowanego rewitalizacji podmiotu, towarzystwa odnowy - spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig lub spotki  akcyjnej spetniajgcej wymogi ustawy, ktorej
podstawowym celem dziatalnosci jest realizacja zadan inwestycyjnych ujetych

w projektach rewitalizaciji.

Projekt przewidywat utworzenie funduszy celowych: gminnych i wojewddzkich
funduszy rewitalizacyjnych. Précz tego, projekt uwzgledniat utworzenie specjalnej
Sciezki finansowania poprzez tzw. kredyt sanacyjny - przeznaczony na sfinansowanie
zadan inwestycyjnych okreslonych w ustawie i ujetych w programie rewitalizacji.
Kredyt ten miat byt udzielany przez banki komercyjne, ktére zawarty odpowiednig
umowe z BGK, bankiem zasilanym na ten cel [t. na doptaty do kredytow
sanacyjnych] z budzetu panstwa. Projekt ten w odroznieniu od projektu ustawy
o rewitalizacji, przewidywat dostepnos$¢ kredytu sanacyjnego nie tylko dla towarzystw
odnowy, ale réwniez dla wiascicieli nieruchomosci w obszarach kryzysowych oraz
podmiotéw nieposiadajgcych osobowosci prawnej, a zamierzajgcych realizowac
inwestycje budowlang na obszarze kryzysowym.

W tym projekcie zostaly zaproponowane Instytucje rewitalizacji, co miato umozliwié

wlasciwg kontrole nad realizacjg programu, umozliwic podziat zadan
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i odpowiedzialnosci, w tym na zapewni¢ reprezentacje partnerow spotecznych —
rozwigzania te wprowadzono do projektu wczesniej tu omawianego z niewielkimi
zmianami, np. rade d/s rewitalizacji [ grupujaca partnerow spotecznych i ekspertow]

w inny sposéb skomponowano i nazwano [zespot doradczy].

Jak wspomniano wczes$niej, rozwigzania ujete w projekcie ustawy o programach
rewitalizacji byt przygotowywane zanim opracowano projekt ustawy o rewitalizacji,
wiele z tych propozycji zostato przeniesionych do tego projektu, po modyfikacji tych
rozwigzan [w réznym zakresie i stopniu], co dotyczyto zardGwno proponowanej — ujetej
w omawianym tu projekcie ustawy — procedury opracowania programu, sposobu
udzielania kredytu sanacyjnego, warunkow dostepnosci tego kredytu itp.

Koncepcje dopracowane w tym projekcie — np. Towarzystwa Odnowy [TO], stanowity
punkt wyjscia do nieco innych rozwigzan projektu ustawy o rewitalizacji, ale

generalne — systemowe rozwigzania sg w obu projektach bardzo podobne.

Omawiany projekt obejmowat szeroki katalog zmian w przepisach szczeg6towych, co
mialo na celu wprowadzenie maksymalnie wielu utatwien, uproszczen itd.
dedykowanych programom rewitalizacji. Katalog zmian ujeto w projekcie wcze$niej

omawianym [ projekt ustawy o rewitalizacji].

Poréwnanie obu powyzszych projektéw w zakresie rozwigzan finansowych pokazuje,
ze projekt ustawy o rewitalizacji we fragmentach obejmujgcych pomoc panstwa dla
programéw zawierat rozwigzania analogiczne dla rozwigzan stosowanych dla
spotecznego budownictwa mieszkaniowego, natomiast projekt ustawy o programach
rewitalizacji proponowat kredyt sanacyjny jako specjalny instrument finansowania
oferowany przez banki komercyjne, ogoélnie dostepny i subwencjonowany
opcjonalnie, poprzez doptaty — przez gmine lub panstwo [odpowiednio, poprzez GFR
lub doptaty ze srodkow budzetu panstwa, zasilajgcych w tym celu BGK z budzetu

panstwaj.

Omawiany projekt jest zdecydowanie obszerniejszy od poprzedniego, przede
wszystkim  dlatego, ze precyzyjnie okresla sposOb prowadzenia prac
przygotowawczych i analiz, zawartos¢ programu, a précz tego szczegotowo reguluje
procedury obejmujgce réwniez konsultacje spoteczne, jak i przedstawia drobiazgowo
rozwigzania dotyczace TO, zasady i kryteria udzielania pomocy finansowej, zarowno
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poprzez dotacje jak i kredyt sanacyjny. Projekt ten przewidywat réwniez przyznanie

gminie prawa pierwokupu gruntow i budynkéw w obszarze programu rewitalizacji.

Projekt ten wprowadzat powigzanie pomiedzy programem rewitalizacji a miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, ustanawiajgc wymog by obszar objety
programowaniem rewitalizacji objety byt planem miejscowym, opracowywanym
[lub zmienianym] réwnolegle z programem rewitalizacji, a oba — program i plan,

uchwalane miaty by¢ na tej samem ses;ji rady gminy.

Proponowana konstrukcja TO miala w zalozeniach umozliwi¢ pozyskiwania
finansowania dla projektéw realizowanych przez TO, na warunkach rynkowych —
w tym rOowniez przez emisje akcji, a przewidywana mozliwos¢ przystepowania do TO
rowniez innych niz gmina wiascicieli nieruchomosci potozonych na obszarze
rewitalizacji miato na celu uzyskanie efektow analogicznych do partnerstw publiczno-

prywatnych.

Projekt ustawy o programach rewitalizacji opracowat zespo6t ekspertéw, na
zamowienie UMIRM [sktad zespotu: D. Mliczynska-Hajda - kierownik, oraz

p. dr A. Muziot-Wectawowicz i p. A. Czyzewska-Lach]

5) 2006 - PROJEKT USTAWY O REWITALIZACJI ORAZ WSPIE RANIU
REMONTOW | NIEKTORYCH INWESTYCJI BUDOWLANYCH

Jak pisze w Krotkim opisie tego projektu ustawy, jej autorka — p. Ewa Bonczak
Kucharczyk, projekt realizuje cze$¢ zadan ujetych w dokumentach ,ZatoZenia polityki
mieszkaniowej panstwa na lata 2005 — 2009” (E. Boriczak-Kucharczyk, grudzien
2003 i styczen 2004). W materiatach tych czytamy m.in. ,...posiadanie ustawy
utatwiajgcej rewitalizacje zaczyna sie Polsce optaca¢ w obliczu moZzZliwosci
wykorzystania Srodkéw Unii Europejskiej (zostatlo to przewidziane w Narodowym
Planie Rozwoju i uznane za jeden z priorytetow lokalnego rozwoju). Opracowanie
takiej ustawy jest wiec jednym z wyzwan kolejnych lat. Jak sie wydaje powinna ona
tak modyfikowa¢ przepisy Kodeksu cywilnego, ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ustawy o wlasnosci lokali, ustawy o ochronie praw lokatoréw,

ustawy o samorzgdzie gminnym i ustawy o gospodarce komunalnej, aby mozliwe
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bylo sprawne prowadzenie inwestycji i remontdw w obszarach zabudowanych
0 mieszanej wiasnosci bez zbyt drastycznego naruszania praw wiasnosci, przy
jednoczesnym zachowaniu przez gmine kontroli nad kierunkami i charakterem zmian
i umozliwieniu wykorzystania srodkéw publicznych do realizacji tych czesci
programu, ktore dotyczg infrastruktury, nieruchomosci stanowigcych wilasnosé
publiczng, realizacji programéw aktywizacji gospodarczej ludnosci (w tym
bezrobotnych) i innych programéw realizujgcych cele spoteczne lub zwigzanych
z kulturg. Konieczne jest tez okreslenie zrodet i sposobdéw finansowania rewitalizaciji
ze $rodkow publicznych. Dolegliwosci w postaci ograniczenia praw witasnosci (a tym
samym ograniczenia faktycznych lub potencjalnych dochoddéw z nieruchomosci)
w zwigzku z rewitalizacjg muszg bowiem zostac¢ zréwnowazone jakg$ zachetg, aby
w ogble mogto by¢ mozliwe uzyskanie akceptacji wiascicieli dla dokonywania
rewitalizacji. Mozna przy tym zalozyé¢, Ze konieczne wydatki publiczne zostang
roztozone pomiedzy gminy i panstwo, a gminy otrzymajg mozliwo$¢ stosowania
dodatkowych podatkdéw i optat oraz tworzenia srodkéw specjalnych na potrzeby
rewitalizacji. Ponadto, takze i w tym przypadku konieczne bedzie korzystanie

z przedsiebiorstw i przedsiewzie¢ publiczno-prywatnych.”.

Wsrdd najistotniejszych wyzwan polityki mieszkaniowej w najblizszych latach
wymieniano tam remonty budynkéw mieszkalnych. A za priorytety polityki

mieszkaniowej uznane zostaty m.in.:

* ... wdrozenie systemu gwarancji dla kredytow na remonty budynkéw
mieszkalnych i uzupetnienie tych kredytéw dotacjami (grantami) dla wspdinot
mieszkaniowych, gmin i innych wiascicieli budynkéw mieszkalnych objetych
wczesdniej czynszem regulowanym oraz modyfikacja przepiséw dotyczgcych

zabezpieczania takich kredytow,

e opracowanie ustawy o0 rewitalizacji umoZliwiajgcej sprawne prowadzenie
procesow rewitalizacyjnych i utatwiajgcej wykorzystanie do tych celow Srodkow

Unii Europejskiej,

e zmiany ustawy o0 gospodarce komunalnej prowadzgce do eliminacji
monopolizowania zarzgdzania nieruchomosciami mieszkaniowymi przez

komunalne jednostki organizacyjne,
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» modyfikacja preferencyjnego kredytu dla gmin na uzbrojenie gruntéw pod

budownictwo mieszkaniowe,

» opracowanie i wdrozenie systemu pomocy finansowej udzielanej przez panstwo
gminom i organizacjom pozytku publicznego w budowaniu obiektow zbiorowego

zamieszkania przeznaczonych dla najubozszych i bezdomnych.”.

Przewidywano tez, ze w zwigzku z likwidacjg ulgi remontowej wydatki budzetu
panstwa przeznaczone na wspomaganie remontéw budynkéw mieszkalnych
znacznie wzrosng (osiggajac poczawszy od 2006 r. poziom zblizony do 2 mld zt) przy
jednoczesnym utrzymaniu catych naktadéw panstwa na sfere mieszkaniowg
(liczonych wraz z ubytkiem dochodéw z tytutu ulg w podatku dochodowym) na nieco

nizszym od obecnego poziomie.

Opisywany projekt ustawy realizuje ww. zalozenia i tgczy w jednej ustawie
problematyke rewitalizacji, problematyke wspierania remontéw budynkoéw
mieszkalnych oraz zmiany r6znych ustaw majace na celu z jednej strony zwiekszenie
liczby mieszkan i schronien dla najubozszych, a z drugiej usprawnienie prowadzenia

niektorych inwestycji budowlanych.

SposOb ujecia zagadnien dotyczacych rewitalizacji autorka charakteryzuje
w nastepujacy sposob: projekt zaklada, Ze rewitalizacja to proces odnowy
budowlanej, gospodarczej i spotecznej (a czesto takze kulturalnej i ekologicznej)
obszaréw zdegradowanej zabudowy, w ktérych obrebie obserwuje sie niepozgdane,
destrukcyjne procesy w sferze przestrzennej, ekonomicznej lub spotecznej, ktére
powodujg negatywne skutki w postaci obnizania sie jakosci zabudowy i jakosci Zycia

na tym obszarze oraz niekorzystnego oddziatywania na obszary sgsiednie.

Rewitalizacja taka moze byc¢ przeprowadzana na podstawie programu rewitalizaciji
z inicjatywy roznych podmiotéw, jednakze jezeli dotyczy¢ ma ona zdegradowanego
obszaru zabudowy, w ktoérego obrebie ponad 70% powierzchni gruntéw stanowi
witasnos¢ gminy, albo, w ktérego obrebie ponad 70% powierzchni gruntéw stanowi
wiasnos¢ wiecej niz 10 réznych witascicieli, to dla takiego obszaru nalezy opracowac
»Ztozony program rewitalizacji”, program ten moze opracowac tylko gmina (ma on by¢
przyjety uchwatg rady gminy), a realizacja takiego programu jest zadaniem wtasnym
gminy (fakultatywnym, bo wykonywanym tylko w razie potrzeby).
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Wg autoréw projektu, znajdujg sie w nim propozycje regulacji dotyczacych zawartosci
programow rewitalizacji i zlozonych programéw rewitalizacji, oraz regulacje
dotyczace sposobu opracowania i uchwalania programéw rewitalizacji (w tym
konsultacji spotecznych). Przewidziano rowniez regulacje okreslajace zwigzki miedzy
mozliwoscig opracowania programow rewitalizacji a planami zagospodarowania
przestrzennego obszaréw objetych takimi programami. Projekt zawiera przepisy
dotyczace organizacji realizacji programu rewitalizacji i wprowadza instytucje
operatora rewitalizacji, odpowiedzialnego za realizacje tego programu. Operatora
takiego musi obowigzkowo powota¢ gmina, przy czym moze ona albo uczynic
operatorem swojg jednostke organizacyjng nieposiadajgcg osobowosci prawnej, albo
wytoni¢ w drodze przetargu operatora niebedacego takg jednostkg. Zaproponowano,
by do wymienionych przetargow stosowac¢ przepisy o zamowieniach publicznych,
ale okreslono podstawowe kryterium przetargu, ktérym jest wynagrodzenie operatora
za czynnosci przewidziane w umowie i wprowadzono zasade, ze umowe
z wytonionym w przetargu operatorem zawiera sie na czas nie krotszy niz okres
realizacji programu rewitalizacji. Ponadto, w projekcie ustawy okreslono ramowy
zakres obowigzkéw operatora, wykluczono mozliwos¢ by operatorem byta ta sama
osoba, ktéra opracowuje program rewitalizacji oraz wprowadzono zasade, ze
operator nie moze prowadzi¢ dziatalnosci gospodarczej, ktéra nie ma charakteru

uzytecznosci publiczne;j.

Procz regulacji wprost zwigzanych z programem rewitalizacji, omawiany projekt
ustawy zawiera takze kilka przepisow szczegolnych dotyczacych gospodarki
nieruchomosci. Wsrod nich, sg propozycje przyznajgce gminie prawo pierwokupu
nieruchomosci potozonych na obszarze objetym ztozonym programem rewitalizaciji,
oraz wprowadzajace szczegOlne zasady podziatow niektérych nieruchomosci oraz
utatwiajgce realizacje inwestycji celu publicznego i inwestycji liniowych

prowadzonych w sgsiedztwie dziatek wspolnot mieszkaniowych i przez te dziatki.

Projekt ten proponuje wprowadzenie zasady, ze gmina kontroluje i nadzoruje
realizacje wszystkich programéw rewitalizacji, jakie dotyczg jej obszaru, wobec czego
kazdy inicjator rewitalizacji ma powiadamia¢ gmine o tym, jaki program rewitalizaciji
opracowatl, a gmina moze odméwi¢ nadania takiemu programowi statusu programu
rewitalizacji, jesli uzna, ze na danym obszarze rewitalizacja nie jest potrzebna

(przynosi to skutek w postaci utraty mozliwosci ubiegania sie o dofinansowanie
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realizacji programu ze srodkéw publicznych). Gmina moze tez wezwac inicjatora
rewitalizacji do zmiany programu, gdy stwierdzi, ze narusza on prawo, a takze moze
pozbawi¢ program statusu programu rewitalizacji juz po rozpoczeciu jego realizaciji,

jesli stwierdzi, ze program ten jest Zle realizowany.

W projekcie umieszczono przepisy dotyczace finansowania rewitalizacji ze srodkow
publicznych. Obowigzuje w tym wzgledzie zasada, ze kazdy inicjator rewitalizacji
badz wystepujacy w jego imieniu operator, ktéry moze tez wystepowac w imieniu
wiascicieli nieruchomosci potozonych na rewitalizowanym obszarze, mogg ubiegaé
sie 0 pokrycie czesci kosztow rewitalizacji ze s$rodkéw publicznych. Gltownym
dostarczycielem tych srodkow jest gmina, ktéra otrzymata mozliwosé przeznaczenia
na ten cel czesci wptywOw z podatku od nieruchomosci, mozliwo$¢ zastosowania
zwiekszonych stawek tego podatku oraz mozliwos¢ utworzenia gminnego funduszu
rewitalizacji. W projekcie umieszczono odpowiednie regulacje dotyczgce tworzenia
i funkcjonowania takiego funduszu, ktéry jest funduszem celowym w rozumieniu

ustawy o finansach publicznych.

Na realizacje réznych dziatan ujetych w programach rewitalizacji z budzetu gminy lub
z gminnego funduszu rewitalizacji udzielane moga by¢ dotacji w réznej wysokosci —
ustawa okresla maksymalng wielkos¢ dotacji w poszczegoéinych przypadkach.
Ustawa okresla tez obowigzki gminy w zakresie finansowania realizacji ztozonych
programéw rewitalizacji, a takze okresla obowigzki innych inicjatorow rewitalizaciji,
wiascicieli nieruchomosci lub innych podmiotow dotyczgce wspéifinansowania

rewitalizacji.

W omawianym projekcie ustawy przewidziana tez zostata mozliwos¢ dofinansowania
niektorych dziatan ujetych w programach rewitalizacji ze $rodkéw UE i srodkow
z budzetu panstwa. Jest tez m.in. mowa o tym, ze operatorowi rewitalizacji mozna
wnosi¢ w aporcie nieruchomosci potozone na obszarze objetym programem
rewitalizacji, w celu wykonania ich remontu lub modernizacji albo przebudowy, ktére

nastepnie mogqg zosta¢ przez tego operatora zbyte. Zaproponowano takze przepisy
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dotyczace mozliwosci realizowania dziatan ujetych w programach rewitalizacji za

pomoca partnerstwa publiczno-prywatnego.*’

3. Wskazanie najwazniejszych dotychczas projektow ustaw
i przedstawienie dalszych etapow jej przygotowania.

Projekt ustawy o rewitalizacji z 2002 jest wedlug mnie najwazniejszym z dotad
opracowanych projektow. jego charakterystyke przedstawitam w czesci drugiej
analizy. Projekt ten stanowit podstawe do przygotowania Podrecznika rewitalizaciji,
metodycznego poradnika, ktdrego publikacja w 2003r. upowszechnita whasciwie
wszystkie — poza finansowymi - postulaty i rozwigzania ujete w tym projekcie.
Podrecznik, opracowany pod reakcjg dr Andreasa Billerta, zostat przygotowany
i wydany, we wspoétpracy UMIRM oraz GTZ - niemieckiej instytucji wspierajacej
pomocowej [Gesellschaft fur Technische Zusammenarbeit], i do dzi$ jest zrédtem
inspiracji i wiedzy o prowadzeniu programéw rewitalizacji, stanowigc wyczerpujace
zrodto informacji nt. praktyki rewitalizacji, wraz z odniesieniami do - przysziych,
polskich regulacji prawnych — wobec, jak sie wtedy wydawato, niedalekiej
perspektywy skierowania tego projektu ustawy do Sejmu, a dalej przyjecia jej jako

polskie prawo rewitalizacyjne™®.

Bioragc pod wuwage zmiany w zyciu spoteczno-gospodarczym i znaczne
Zaawansowanie procesu prywatyzacji, jak réwniez coraz gestszg sie¢ powigzan
pomiedzy sektorami, publicznym i prywatnym, nie przekladajacych sie jednak na
zdolnos¢ do zintegrowanego planowania rozwoju w miastach [a, w tym,
na uspotecznione programowanie i prowadzenie rewitalizacji], nha uwage zastuguja
rozwigzania, prezentowane w zatozeniach do ustawy o rewitalizacji i rozwoju miast
[2010]. Bazujg one zarOwno na rozwigzaniach znanych z dotychczasowych
projektéw ustaw, jak i na doswiadczeniach praktycznych w prowadzeniu programow

rewitalizacji ,bez wustawy” i bez pomocy finansowej z zewnatrz gminy

' Na podstawie opracowania ,Zatozenia polityki mieszkaniowej panstwa na lata 2005 — 2009” (aut. E. Boriczak-
Kucharczyk, grudzien 2003 i styczer 2004)
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[za to wrealnosci  wymagan zwigzanych z wsparciem finansowym  UE].
Kontynuowanie prac legislacyjnych, w oparciu o te zatozenia, przy uwzglednieniu
szczegOtlowych - a tych, jeszcze aktualnych - rozwigzan ujetych w dotad
przygotowanych projektach ustaw, moze — wreszcie - doprowadzi¢ do wdrozenia
powszechnie obowigzujgcych regulacji, pozwalajgcych na usprawnienie dziatan
rewitalizacyjnych, jak i racjonalne, a korzystne dla wspdllnego interesu
gospodarowanie publicznymi srodkami [ w tym publicznymi srodkami angazowanymi
w dziatania rewitalizacyjne, a generujacymi korzysci finansowe poza sektorem

publicznym].

Nieodmiennie, aktualne pozostajg, i wymagajg rozwigzania problemy, ktore stanowig
bariere pokonania tzw. luki remontowej, szczegolnie w mieszkalnictwie. Dotyczy to
nie tylko zasobu mieszkaniowego sektora publicznego, ale réwniez wielorodzinnych
budynkéw prywatnych. Jak opisuje dr Alina Muzio-Wectawowicz, w swojej
ekspertyzie'® z 2005r., 6wczesny merytoryczny kontekst przygotowywanych regulacii

ustawowych uwzgledniat, jako uzasadnienie potrzeby regulacji ustawowej:

wdrozenie rewitalizacji - nowego, wielodyscyplinarnego, wielopodmiotowego,

diugookresowego instrumentu przeksztatcen i rozwoju;

» wprowadzenie nowych rozwigzan finansowania rewitalizacji, skutkujgcych
wydatkami budzetu panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego oraz

ustanowieniem nowych podmiotéw;

* wprowadzenie rozwigzan powodujacych zmiany w wielu ustawach dotyczacych

réznorodnych sfer zycia;

e range problemoéw rozwigzywanych drogq rewitalizacji (sfera praw whlasnosci,
autonomii  samorzadu gminnego, nowe formy finansowego wsparcia

publicznego).

W tej ekspertyzie, zaznaczono, ze dotychczasowe prace legislacyjne uwzgledniaty
i staraty sie uwypukli¢ role gminy w rewitalizacji, rowniez poprzez to, ze projektowana

ustawa powinna nosi¢ tytut ,0 gminnych programach rewitalizacji”. Jak pisze

9 Muziol-Wectawowicz A., 2005, Rewitalizacja miast — Ztozenia ustawy o gminnych programach rewitalizacji, ekspertyza dla
MGIPS,dostepna:
http://www.funduszestrukturalne.gov.pl/informator/npr2/ekspertyzy/rewitalizacja%20miast%20W%C4%99c%C5%82awowicz. pdf
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A. Muziot-Wectawowicz, inne modele rewitalizacji miaty by¢ dopuszczalne na

zasadach ogoélnych, jezeli jej organizator nie bedzie chciat podda¢ sie rygorom

proponowanej ustawy.

4. Podsumowanie zasadniczych przyczyn niepowodzenia
dotychczasowych prac nad ustawa.

Whpierw [latal992/3], postulat regulacji prawnej rewitalizacji, przedktadany w czasach
przemiany politycznej i restytucji witasnosci prywatnej jako podstawy wolnej
gospodarki — wskutek koniecznych dla rewitalizacji ograniczen w swobodzie
wykonywania tego prawa - budzit krytyke, zarzut nieprawomysinosci wobec nowych,
oczekiwanych i afirmowanych zasad ekonomii wolnego rynku, (neo-) liberalnego

paradygmatu rozwoju.

Nieco pOzniej, ok. roku 2000, coraz lepiej widoczne byty skutki entuzjastycznej
i chaotycznej prywatyzacji (szczegolnie komunalnego zasobu mieszkaniowego
oddawanego za utamkowg czes¢ jego wartosci). Natozyly sie na skutki ,luki
remontowej” — tej, sprzed ale i po 1989 r. Zlozone, stawaty sie przykrg ilustracjg
prawdziwosci twierdzenia, ze wlkasnos¢ to nie tylko prawa, ale i obowigzki [ktérych

wykonywanie wymaga srodkow finansowych i odpowiedzialnosci].

Potrzebe publicznego wsparcia dla renowacji urbanistycznej wcigz traktowano nie
jako potrzebe, ale jako nieuzasadnione pragnienie interwencji panstwa tam, gdzie
niewidzialna reka rynku wszystko ureguluje, trzeba tylko czasu i usuniecia wszelkich
barier — a, tym samym, nie nalezy tworzy¢é nowych przepisow, ustaw itd.
A juz szczegolnie sugerowaé koniecznos¢ rozwigzan prawnych, umozliwiajgcych
traktowanie interesu wspoélnego [publicznego] za wazniejszy od indywidualnego,
jednostkowego interesu wiasciciela prywatnego [mieszkania, dziatki, budynkul].
Positkowano sie tu argumentem, o ,niekonstytucyjnosci” takich propozycji, wskazujac
od razu, ze rozwigzania opierajgce sie na - juz wtedy istniejgcej instytucji celu
publicznego, w ustawie o0 gospodarce nieruchomosciami- sg niemozliwe do
zastosowania wobec rewitalizacji, zarobwno w skali programu — jak i dla inwestyciji

podyktowanych potrzebami takiego programu rewitalizacji.
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Proces transformacji ustrojowej - przejscia z systemu, w ktorym uspoteczniano
na site, wywlaszczano bez potrzeby i bez naleznej zaptaty - do systemu, w ktérym
swoboda dysponowania wtasnoscig i ochrona tej wlasnosci oraz spodziewanych
zyskow z tej wiasnosci, miata by¢ weryfikatorem demokratycznego panstwa prawa-

miata wplyw zasadniczy na niepowodzenia w probach wdrozenia przepiséw prawa

dedykowanych rewitalizacji. Sposob przeprowadzenia transformacji wptynat nie tylko
na porazki w tej sferze zycia publicznego, miat rowniez decydujacy wplyw na

demontaz systemu planowania przestrzennego.

Procz tego, w krytyce kolejnych projektéw siegano do argumentéw, budowanych na
podstawie - dopiero co w peini wdrozonego - ukfadu kompetencji dla trgj
elementowego systemu samorzadno$ci terytorialnej - uznajgc, ze istniejgce przepisy
nie wykluczajg prowadzenia programéw rewitalizacji przez gminy, na wtasne ryzyko
i z wkasnych srodkéw, a skala oddziatywania dotychczasowych skutkow rewitalizacji

jest zbyt mata by uznac jg za sprawe ,wagi panstwowej’, a nawet ,wagi regionalne;j”.

Propozycje systemowych rozwigzan finansowego wspierania rewitalizacji, oparte na
subwencji z budzetu panstwa — czy to poprzez dotacje, czy jako doptaty do kredytu
[sanacyjnego, rewitalizacyjnego itp.] trafity na okres intensywnych zabiegow MF,
by poprawi¢ bilans budzetu panstwa, ograniczyé wydatki budzetowe, nie tworzy¢
nowych zobowigzan [co, nieco poOzniej, wchodzito w sktad celéw programu

konwergenciji, dla realizacji warunkow wejscia do strefy euro].

Coraz wyrazniej artykutowane - nie tylko przez srodowiska samorzadowe - potrzeby
finansowego wsparcia rewitalizacji ze s$rodkéw publicznych, a poza-gminnych,
przesuwano na czas po wejsciu do UE, wskazujgc, ze programy rewitalizacji
uzyskajg silne wsparcie finansowe z funduszy strukturalnych i problem niedostatku
srodkow zostanie w ten sposéb rozwigzany, i to bez potrzeby wydatkowania srodkéw

z budzetu panstwa.

Istotng barierg, a raczej informacjg o status quo, pozwalajagcg na zrozumienie
szerszego kontekstu i przyczyn niepowodzenia projektéw tyczacych rewitalizacji, jest
to, ze od 1989r. nie zdecydowano o zmiane sposobu naliczania podatku od
nieruchomosci, na danine liczong od wartosci nieruchomosci [podatek katastralny].

Mamy wiec, ciggle w Polsce stan, w ktdrym nie istnieje mechanizm wigzacy
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publiczne inwestycje z wspolnych srodkdw gminy z partycypowaniem prywatnych
wihascicieli w wytwarzaniu wartosci "dodanej” wskutek, tych publicznych naktadow,
sumujacych sie na wzrost wartosci kazdej nieruchomoséci. Relacje, interes
indywidualny - interes wspolnoty [publiczny] nie zostaly poddane debacie publicznej,
a tym bardziej uregulowaniom prawnym, a niski poziom kapitatu spotecznego,
zaufania w zyciu publicznym i rozchwiane regulacji prawnych i podatkowych
doskwierajacy przedsiebiorcom nie sprzyjat i nie sprzyja mys$leniu diugofalowemu,
planowaniu w perspektywie dekady lub dwdch, co jest warunkiem niezbednym dla

programowania i realizacji rewitalizacji obszaréw kryzysowych w miastach.

Rownolegle z prébami wpisania programow rewitalizacji w polskg spoteczno-
gospodarczg rzeczywistos¢, postepowat proces atrofii myslenia systemowego,
w wielu dziedzinach zycia publicznego, co szczegdlnie wyraznie dotkneto planowania
rozwoju i planowania przestrzennego. Rozktad planowania przestrzennego, wpierw
powolny pozniej coraz bardziej czytelny, wytworzyt sytuacje, w ktorej wdrozenie
prawa dedykowanego jednemu instrumentowi — rewitalizacji, wigzato by sie
z odstonieciem faktu, ze nie sposob promowac konkretny, korzystny dla efektywnego
wykorzystywania przestrzeni sposob wprowadzania w niej zmian, podczas gdy
pozostate elementy tego prawa, ksztaltujgce proces decydowania o sposobie
definiowania przeznaczania terenow, funkcji i formy zabudowy oraz zakres zakazu
zabudowy, sg przeciwbiezne wobec koncepcji wtérnego wykorzystywania tego,
co juz zostalo uzbrojone, zabudowane, zagospodarowane, zamieszkate - jest
uzytkowane, i wymaga dogodniejszych, uwazniej dobranych form interwencji
[planowania], niz jakikolwiek inny obszar, nawet taki — ktory, potencjalnie- moze byé

wyjatkowo atrakcyjny dla zewnetrznego inwestora.

Ostatnie ministerstwo budownictwa RP istniato 17 miesiecy [maj 2006-listopad 2007],
bytlo — jak dotad - jedynym, w ktérym przewidziano komoérke organizacyjna, ktorej
zadekretowanym zadaniem byta rewitalizacja i rozwoj miast. Bedgc odlegtg od wiary
w sprawczg moc -li tylko- instytucji i resortow, ale pokazujgc przyczyny
dotychczasowych porazek projektow ustaw dedykowanych rewitalizacji, zwrocic
musze uwage, ze kraje ktorych doswiadczenia i rozwdj rozwigzan prawnych,
wdrazanych na polu renowacja-mieszkalnictwo-rewitalizacja [co zarysowano w cz.1
analizy], sa znaczne i pouczajgce, posiadajg instytucje powotane dla dziatania

w publicznym interesie panstwa wobec miast, ich probleméw, w tym potrzeb

30



zwigzanych z rewitalizacjg, mieszkalnictwem, planowaniem przestrzennym itd.

[zazwyczaj sg to ministerstwa].

W Polsce, za te zagadnienia, w nie jednoznacznym podziale kompetencji i przy braku
spojnosci regulacji prawnych, odpowiadajg, Ministerstwo Infrastruktury i Ministerstwo

Rozwoju Regionalnego.

Wejscie Polski do UE [2004], doswiadczenia pierwszego regionalnego programu
operacyjnego, w ktérym znalazlo sie miejsce dla rewitalizacji [ZPORR]®
oraz obserwowany obecnie proces realizacji polityki spéjnosci UE poprzez regionalne
programy operacyjne, wpisane w perspektywe finansowg UE na lata 2007-2013
{RPO}, tacznie - znaczaco poprawity mozliwosci gmin w realizowaniu programéw
rewitalizacji, miaty jednak rowniez wpltyw na to, ze rewitalizacja — jako ,program
dedykowany pozyskaniu srodkow z UE” — zaczeta by¢ traktowana instrumentalnie,
nie jako cel a jako srodek do celu. Ten aspekt, stosunkowo $Swiezy, ma réwniez

znaczenie dla omawianego tematu.

Podsumowujac, ustawowa — wdrazajgca system pomocy panstwa dla rewitalizacji —
regulacja promujgca programy rewitalizacji jako instrument rozwoju, wzmacniania
zurbanizowanej tkanki polskich gmin, dotad nie powstata, poniewaz brakuje zgody
spotecznej na finansowe zaangazowanie budzetu panstwa i regulowanie sposobu
wykonywania prawa wtasnosci i praw pokrewnych [np. ustalanie czynszu]. Brak tej
regulacji uniemozliwia trwaty zrownowazony rozwoj miast, powodujgc w ten sposob
narastanie probleméw, w tym kumulacje zaniechan [np. luka w finansowaniu

renowacji zabudowy, szczegolnie mieszkaniowej]

5. Uzasadnienie (sens) potrzeby ustawowej regulacji procesow
rewitalizacji w Polsce iwskazanie niezbednej zawartosci
ustawy.

Zrazu, przesledziwszy ponad dwadziescia lat bezowocnych zabiegdw,

0 jej wprowadzenie, mozna by uzna¢, ze skoro tyle wysitku wilozonego w jej
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opracowanie, w kolejnych projektach i zatozeniach, nie dato spodziewanego efektu to

jest to ustawa niepotrzebna.

Mozna by rowniez uznaé, ze miasta ,sa, byly i bedg”, a problemy obszarow
zdegradowanych, zaniedbanych wyludniajacych sie lub przeludnionych, rozwigzujg
sie ,same”. Jednak blizsze przyjrzenie sie temu, pozwala zauwazy¢, ze te problemy
sie ,same” nie rozwigzujg - ,niewidzialna rekg rynku” przemieszcza je w inne czesci
miasta, gminy, w inne obszary miejskiego zycia. Spycha je w mniej eksponowane

obszary zurbanizowanej przestrzeni, fizycznej lub spoteczno-gospodarcze;.

Odkad zrozumiano, ze koncentracja problemoéw wptywa na coraz nizszg wartosé
nieruchomosci, po zakupie ktérych wystarczy przesung¢ problemy w inne miejsce
i przywlaszczy¢ rente renowacyjna, wszedzie gdzie odpowiedzialno$¢ za sposob
i efektywnos¢ wydatkowania publicznych srodkow ma wpltyw na kapitat polityczny,
ma znaczenie w zyciu publicznym, wprowadzono regulacje dla rewitalizacji, tgczac je
z klarownym system planowania rozwoju i finansowego publicznego wsparcia dla

zintegrowanych programoéw realizujgcych cele ,na R-e”.

Jak pokazano na wstepie, siegajac do przyktadow z pieciu wysoko zurbanizowanych
krajow, rozwigzania prawne i finansowe dedykowane renowacji/rewitalizacji roznig
sie znacznie, wspolne jest to, ze w kazdym z tym panstw, od dawna, polityka
panstwa wobec miast ma konkretny ksztalt, prawne gwarancje i znaczacy wymiar
finansowy, a odpowiednie przepisy sg monitorowane, modyfikowane, uzupetniane

i unowoczesniane. Zestawienie tych przyktadéw pokazuje, ze mechanizmow rynku

nie uznano tam za wystarczajacy requlator zlozonych relacji pomiedzy

uzytkownikami zurbanizowanej przestrzeni.

Ustawa powinna okresla¢c miejsce rewitalizacji w polityce panstwa wobec miast,
gwarantowa¢ trwale zasady publicznego wsparcia dla programow rewitalizaciji,
definiowa¢ zasady udzielania takiego wsparcia i kryteria pozyskiwania pomocy
finansowej. Ustawa powinna takze regulowa¢ kryteria wyboru ,przestrzeni
wymagajacej rewitalizacji”, zasady tworzenia programu i konsultacji jego tresci,

okresla¢ pozadany zwigzek pomiedzy programowaniem rewitalizacji [obszar, cele,

0 Pierwszy polski program dziatan wspétfinansowanych ze srodkéw UE, o celach uwzgledniajacych regionalne
uwarunkowania i regionalny kontekst — Zintegrowany Program Operacyjny Rozwoju Regionalnego 2004-2006 —
wiecej informacji na ten temat http://www.zporr.gov.pl/
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sposb6b mierzenia skutecznosci programu itp.] a politykg mieszkaniowa, planowaniem
przestrzennym, planowaniem rozwoju spoteczno-gospodarczego, gospodarka

nieruchomosciami itd.

Ustawa powinna zawieraé przepisy, ktore utrudniag spekulowanie na
nieruchomosciach poddawanych rewitalizacji przy wykorzystaniu  $srodkéw
publicznych, zobligujg wladze gminy do naliczania i pobierania optat adjacenckich
rowniez wskutek inwestycji w infrastrukture spoteczng, umozliwig gminie pozyskanie

nieruchomosci na cele publiczne, realizowane poprzez program rewitalizacji.

Polska nie jest krajem mocno zurbanizowanym, i cho¢ nasza sie¢ osadnicza jest
rozbudowana [ i policentryczna], to dominujg w niej mate miasta, ktorych tkanka jest
bardzo zdekapitalizowana. W wiekszych miastach wyraznej degradacji ulegajg
centra, zycie miejskie przenosi sie do galerii handlowych na przedmiesciach, a nowe
zamkniete osiedla i apartamentowce na peryferiach nie sg jedng z alternatyw,
ale jedyng droga podniesienia standardu zamieszkiwania, szczegélnie dla rodzin
z dzieémi. Gminy nie zdotajg podota¢ wydatkom, ktére sg konieczne dla odwrdcenia
tych trenddéw, réwniez poprzez zdynamizowanie programow rewitalizacji. Potrzebne
jest wsparcie panstwa, poprzez dofinansowanie i utatwienia organizacyjne, dla
ktérych wdrozenia konieczna jest odpowiednia ustawa.
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