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Abstract: Urban rehabilitation is not a target for itself but should be treated as a way
to improving the quality of life, social and economic condition of an urban area. Re-
habilitation should be conducted due to sustainable development demands, effec-
tively integrating spatial, social, economic, cultural and environmental aspects.

The need of rehabilitation of urban areas is caused inter alia by the deficit
of renovations of the housing stock existing in Poland. Moreover, one can ob-
serve fall of various traditional branches of industry and degradation of the
postindustrial areas. Such a situation runs straight to the social degradation and
economic collapse. The need of changing this situation demands urgent integ-
rated activities conducted within large areas. Thus, the necessity of implemen-
ting specific law rules becomes obvious.

There have been numerous examples of urban rehabilitation programmes
run in various Polish towns and cities, however the general result is rather modest.

The government started works on the special law as far as in 1993 but the
projects of the act on urban rehabilitation met negative opinions of the minis-
tries, mainly for financial reasons.

In 2003 the State Office for Housing and Urban Development presented
theses for the new project of this act, compiled of four groups of issues: spatial,
institutional, financial and social. The theses were published for discussion and
the tender for creating the project of the act was announced. Unfortunately, the
tender has not succeeded.

Now, the opinions to the project are still being collected, further works
on the act are supposed as the activity of the Ministry of Infrastructure, into
which the State Office for Housing and Urban Development was incorporated.

It is expected that the project of the act on urban rehabilitation will be pre-
sented in 2004, all the further opinions to the theses are much appreciated.

* Wystapienie p. dyrektor Elzbiety Szeliriskiej na konferencji jubileuszowej KPZK
PAN pt. Wiclkoskalowe projekty inwestycyjne jako czynnik podnoszenia konkurencyjnosci polskiej
przestrzeni w Lodzi 24 wrzeénia 2003 r. w zastepstwie p. Ministra M. Bryxa, autora artykutu.
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Koniecznos$¢ przystapienia do kompleksowych programéw rewi-
talizacji obszaréw miejskich w naszym kraju wynika z istniejacego
w Polsce deficytu prac remontowych i zwigzanego z nim wysokiego
stopnia dekapitalizacji catych zespoléw zabudowy, w tym szczegdlnie
na obszarach miast. Potrzeba ta jest takze uzasadniona wysokim stop-
niem zuzycia technicznego i zestarzenia funkcjonalnego zabudowy i in-
frastruktury calych dzielnic niektérych miast.

Szacuje sig, Ze tylko w sferze mieszkaniowej remontéw wymaga
ok. 7,5 mln spoéréd ok. 12 mln mieszkan, z czego ok. 1,3 mIn wymaga
remontéw kapitalnych. Nie jesteSmy w stanie dokladnie oszacowad ile
mieszkan jest zagrozonych postepujaca degradacja, ktérej skutkiem be-
dzie koniecznoé¢ ich wyburzenia. Nieoficjalnie méwi sig, ze jest to ok.
700 tys. lokali. Mimo ze potrzeby sa ogromne, z roku na rok przepro-
wadzanych jest coraz mniej remontéw budynkéw i mieszkan. Podczas
gdy w 1996 r. wykonano kapitalne remonty 863 budynkéw, to w 2001 r.
tylko 269.

Na te sytuacje naklada si¢ upadek wielu tradycyjnych gatezi prze-
mystu i postepujaca degradacja obszaréw poprzemystowych. Taki ze-
spol negatywnych czynnikéw prowadzi z reguly takze do degradacji
spolecznej i upadku ekonomicznego. Potrzeba zmiany tej sytuacji wy-
maga pilnego zorganizowania kompleksowych interwencji prowadzo-
nych na znacznych obszarach, gdyz indywidualne inicjatywy inwestor-
skie w takich warunkach sg z reguly malo skuteczne i nieoptacalne.
Potrzeba przyjecia specjalnych regulacji prawnych i zastosowania
wszystkich dostepnych instrumentéw finansowych dla poprawy sytu-
acji takich obszaréw jest oczywista.

Proby rewitalizacji zaczeto podejmowacd w formie programéw sa-
morzadowych juz na poczatku lat 90., jednak przedsiewziecia te czesto
korniczyly sie niepowodzeniem. Ogélnie bilans ostatniego dziesieciole-
cia jest nikly, a rezultaty w sensie fizycznej modernizacji budynkéw
i poprawy jakosci przestrzeni publicznych w dzielnicach miejskich
skromne. Do udanych dzialati mozna zaliczy¢ np. rewitalizacje starej
zabudowy ulicy Zabkowskiej w warszawskiej dzielnicy Praga-Péinoc,
ciekawe projekty podejmowane sa takze w Lodzi, gdzie zaczeto prace
rewitalizacyjne w pofabrycznym osiedlu Ksiezy Mtyn oraz w dawnym
kompleksie przemystowym Izraela Poznanskiego. Rewitalizacje,
gléwnie zespoléw zabudowy staromiejskiej, przeprowadzaly tez takie
miasta, jak m.in. Lublin, Torun, Sopot, Bielsko-Biata, Zielona Géra czy
Glogéw. Aktywne gminy radza sobie bez specjalnych regulacji pra-
wnych w tym zakresie. Inne nie wiedza, jak sie do takiego przedsie-
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wziecia zabrad i oczekuja dostarczenia instrumentu skutecznie wspie-
rajacego te sfere ich dziatalnosci.

Pierwsze prace nad ustawowym uregulowaniem problematyki
rewitalizacji zostaly podjete juz w 1993 r. Ostatni z przygotowanych
projektéw Ustawy o programach rewitalizacji, pochodzacy z 2001 r., spot-
kal si¢ z wieloma negatywnymi opiniami resortéw, dotyczacymi
przede wszystkim realiéw budzetowych oraz samej materii Ustawy,
w odniesieniu do niektérych proponowanych rozwigzan organiza-
cyjno-prawnych.

W 2003 r. w Urzedzie Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast zostaly
opracowane zalozenia w postaci tez do nowego projektu Ustawy o rewi-
talizacji obszardow miejskich, ktére udostepniono do szerokiej dyskusji ~
profesjonalistom, wiadzom samorzadowym i wszystkim zainteresowa-
nym. Sa one dostepne m.in. na stronie internetowej Urzedu -
www.umirm.gov.pl — oraz zostaly opublikowane we wrzesniowym nu-
merze miesiecznika , Urbanista”. Mam nadziejg, Zze réwniez ta konfe-
rencja zaowocuje zwigkszeniem kregu oséb i instytucji wlaczonych w te
dyskusje. Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast przewiduje wybér
wykonawcy projektu Ustawy w trybie Ustawy o zamdwieniach publicz-
nych, co powinno pozwoli¢ na wylonienie zespolu grupujgcego fa-
chowcéw w takich dziedzinach, jak sporzadzanie strategii rozwoju
gminy, studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzen-
nego; zarzadzanie finansami gminy i innymi funduszami publicznymi
oraz planowanie przedsiewzieé¢ inwestycyjnych; kreowanie partycy-
pacji spolecznej, stymulowanie partnerstwa publiczno-prywatnego
oraz technika legislacyjna.

Projekt Ustawy zostanie przygotowany przede wszystkim na pod-
stawie dyskusji nad przygotowanymi i wcigz dopracowywanymi te-
zami, ktére obejmuja cztery grupy zagadnien.

W pierwszej z nich zwraca sie szczegdlna uwage na zwiazki pro-
ces6w rewitalizacji z polityka przestrzenna prowadzona przez gmine,
czyli na powiazanie programu rewitalizacji ze strategia rozwoju gminy,
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego oraz miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.
Koncepcja przewiduje bardzo istotng zasade zréwnowazenia interesu
publicznego i prywatnego. Ustawa musi stworzy¢ gminom warunki do
skutecznego przeprowadzenia programéw rewitalizacji, a gminy, pro-
wadzac dzialania rewitalizacyjne, musza liczy¢ sie z gwarantowanym
konstytucyjnie poszanowaniem wlasnosci i wynikajgcym stad intere-
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sem wlascicieli nieruchomos$ci. W szczegélnych przypadkach, gdy doj-
dzie do zaistnienia koniecznosci ingerencji w prawo wiasnosci, wiasci-
cielowi musi przyslugiwaé pelna rekompensata, za§ wszelkie ewentu-
alne ograniczenia prawa wiasnosci powinny by¢ sprowadzone do
niezbednego minimum.

Warunkiem koniecznym do objecia danej nieruchomosci progra-
mem rewitalizacji jest przy tym jej uregulowany stan wilasnosciowy
i nieobcigzona hipoteka, badzZ tez obcigzona w stopniu umozliwiajacym
podejmowanie dalszych zobowiazan z tytutu dzialari zwigzanych z re-
witalizacjg.

W tym kontekscie pojawia sie wiele pytan, na ktére mamy na-
dzieje znalez¢ odpowiedz dzieki opiniom i uwagom wszystkich zainte-
resowanych tematyka. Kwestie te to m.in.: w jaki sposéb zréwnowazy¢
interes publiczny i prywatny; w jakich sytuacjach mozna np. dopusz-
cza¢ wywlaszczenia badZ zamiany nieruchomosci; czy to, ze wiele gmin
administruje nieruchomo$ciami o nieuregulowanym w pelni stanie
wlasnosciowym moze stanowi¢ zagrozenie powodzenia realizacji pro-
gramow rewitalizacji.

Program rewitalizacji powinien by¢ silnie skorelowany z aktami
prawa miejscowego — powinien zostaé ujety juz w strategii rozwoju
gminy, studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy, i w miare mozliwosci wyprzedzaé powstajace miejs-
cowe plany zagospodarowania przestrzennego, tak aby odpowiednie
zapisy mogly sie juz w tych planach znalez¢ i mie¢ obowiazujgca moc
prawna. W zwiazku z tym, tryb opracowywania programéw rewitali-
zacji musi by¢ réwnolegly, a przy tym zgodny z procedura planowania
przestrzennego w gminie.

Drugi obszar problemowy ujety w tezach to instytucje rewitali-
zacji, ich rola i kompetencje. Przyjeto zalozenie, ze wszelkie dzialania
prowadzone przez instytucje powolane do przygotowania, wdrazania,
realizacji i opiniowania przebiegu wykonania programu rewitalizacji
musza odznacza¢ sie jawnoscia i przejrzystoscia.

Gmina ma sama podejmowac decyzje, komu powierza koordy-
nacje procesu rewitalizacji, okresla¢ zasady powolywania i odwoly-
wania oraz zakres obowigzkéw i uprawnient koordynatora do spraw
rewitalizacji, ktérym bedzie mogta by¢ osoba fizyczna lub prawna,
powolywana w drodze konkursu. Gmina moze réwniez powierzy¢
koordynacje rewitalizacji wlasciwej komoérce organizacyjnej gminy,
jesli jest do tego dostatecznie przygotowana pod wzgledem personal-
nym.
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W celu zapewnienia kontroli spotecznej w procesie rewitalizacji,
rada gminy bedzie powolywaé organ opiniujgcy przebieg procesu re-
witalizacji i dzialalno$¢ koordynatora — rade do spraw rewitalizaciji.
W jej skfad wchodzi¢ beda radni i eksperci oraz zgloszeni przez lokalna
spotecznosé przedstawiciele wlascicieli, mieszkancéw, przedsiebiorcéw
oraz innych grup intereséw wystepujacych na obszarze objetym rewi-
talizacja. Czlonkowie rady moga zostaé odwolani przez podmioty
zglaszajace ich do skladu rady.

Nasuwa si¢ zasadnicze pytanie — jak zapewni¢ maksymalng efek-
tywnos¢ dzialan tych instytucji, jak umocowac je prawnie, jakie przyzna¢
im kompetencje, zadania i obowiazki; jak nadzorowaé ich dzialalnos¢; jak
zagwarantowac cigglos¢ ich dzialania wobec kadencyjnosci wiadz lokal-
nych? — w tych kwestiach réwniez liczymy na cenne, fachowe uwagi.

Projekt Ustawy zaklada, ze gmina sama decyduje, komu powie-
rzy¢ dzialania finansowo-inwestycyjne. Moze wykorzysta¢ do tego ist-
niejace instytucje, jak np. TBS-y czy istniejace zaklady komunalne, moze
tez powola¢ spétke prawa handlowego, tzw. Towarzystwo Odnowy lub
zleci¢ te zadania (w drodze przetargu) firmie pelniacej funkcje inwes-
tora zastepczego.

Kwestia powolywania Towarzystw Odnowy znalazia sie juz
w poprzednim projekcie Ustawy, powstaly jednak watpliwosci co do
charakteru i zadan takich spétek. W toku dotychczasowej dyskusji nad
tezami do nowego projektu Ustawy przyjeto, ze spéiki te mialyby
spelnia¢ funkcje zwigzane z koordynowaniem technicznych aspektéw
proceséw rewitalizacji, w imieniu gminy zlecajac wykonywanie po-
szczegOlnych robét budowlanych, itp. Istotng kwestia jest zabezpiecze-
nie intereséw wtascicieli nieruchomosci wnoszacych je do spéiki apor-
tem w kierunku odzyskania tych nieruchomosci po zakornczeniu
programu rewitalizacji oraz pogodzenie wymogéw Kodeksu Spétek
Handlowych z realizowanym przez gmine interesem publicznym.
Obecnie proponuje sie, aby dzialalnosé takich spétek koncentrowata sie
na dziataniach bezposrednio zwigzanych z celem, jakim jest realizacja
programu rewitalizacji, zas wprowadzane z mocy prawa odpowiednie
zapisy w ich statutach nakazywalyby wszczecie procesu likwidacji
spolki z chwilg, gdyby przestala ona koncentrowaé sie na realizacji
celéw, w zwiazku z ktérymi zostala utworzona.

Trzeci obszar zagadnien to finansowanie programéw rewitali-
zacji. Tezy nie okreslaja Zrédet lecz zasady finansowania. Gtéwne za-
sady finansowania to wspélna odpowiedzialnoé¢ oraz wspélny udziat
finansowy sektora publicznego i prywatnych inwestoréw, wynikajacy
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z braku mozliwosci finansowania tych przedsiewzie¢ wylacznie przez
sektor publiczny oraz zasada montazu wszystkich dostepnych Zrédet
finansowych, takich jak: kredyty komercyjne (w tym hipoteczne), obli-
gacje komunalne, dochody z nieruchomosci nalezacych do gmin, srodki
wlasne wlascicieli oraz dostepne srodki programéw pomocowych. Po
akcesji Polski do Unii Europejskiej pojawi sie mozliwos¢ korzystania ze
srodkéw przewidzianych na rewitalizacje obszaréw zdegradowanych,
finansowanych z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego
(ERDF). Odpowiednie zapisy znalazly sie w Zintegrowanym Programie
Operacyjnym Rozwoju Regionalnego na lata 2004-2006. Realnie dostepne
sg obecnie m.in. instrumenty rynkowe, takie jak kredyty lub obligacje.
Dla uczestnikéw programu rewitalizacji nie dysponujacych wystar-
czajaca zdolnoscig kredytowa istnieje np. mozliwo$¢ skorzystania z po-
mocy Krajowego Funduszu Poreczeni Kredytowych.

Uwzgledniajac posiadang juz przez nas wiedze na temat mozli-
wosci finansowania programéw rewitalizacji na podstawie doswiad-
czen wybranych miast, musimy znaleZé odpowiedZ, jak w jezyku
Ustawy ujaé kwestie finansowania, tak aby proponowane przepisy byty
odpowiednio elastyczne ze wzgledu na réznorodne warunki i mozli-
wosci réznych miast. Nalezy mieé przy tym swiadomos¢, ze przynaj-
mniej w perspektywie kilku najblizszych lat miasta nie moga w tym za-
kresie oczekiwa¢ dodatkowego wsparcia ze strony budzetu panstwa.

Duza uwage przywiazuje sie w tezach do kwestii partycypacji
spotecznej w procesach rewitalizacji, co ujeto w czwartym obszarze za-
gadnien. Przyjeto zasade, ze rewitalizacja nie przyniesie pozadanego
efektu, jesli nie bedzie realizowana przy wspoétudziale mieszkancéw.
Udzial i kontrola spoteczna maja si¢ odbywac¢ na kazdym etapie procesu
rewitalizacji, poczynajac od planowania, ktére moze odbywa¢ sie z ini-
cjatywy gminy, ale i samych mieszkancéw, a korficzac na realizacji pro-
gramow rewitalizacji. Gmina ma zapewniac partycypacje spoteczna jako
jeden z niezbednych warunkéw sukcesu programu rewitalizacji przez
posrednie (medialne — prasa, radio, telewizja, Internet, specjalnie wy-
dane w tym celu materialy i broszury informacyjne) i bezposrednie (in-
teraktywne — zebrania mieszkancéw, spotkania z poszczegélnymi gru-
pami intereséw, ,,okragte stoly” i warsztaty) informowanie spotecznosci
lokalnej na wszystkich etapach procesu rewitalizacji. Gmina inicjuje ak-
tywizacje spoleczno$ci lokalnej oraz zapewnia wspélprace swoich
przedstawicieli w dzialaniach podmiotéw realizujacych program rewi-
talizacji, przy opracowywaniu projektéw rewitalizacji, organizowaniu
proceséw inwestycyjnych oraz partnerstwa publiczno-prywatnego.
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Liczymy na odzew w postaci przedstawienia szerokiego spektrum
narzedzi stuzacych aktywizowaniu lokalnych spotecznosci, inicjujacych
efektywna wspélprace lokalnych wladz z mieszkaricami i inwestorami —
bez takiej wspolpracy, a przede wszystkim bez przekonania réznych
grup interesu o celowosci rewitalizacji, caly program dziatan rewitaliza-
cyjnych moze by¢ skazany na porazke. Nalezy jednak dazy¢ do unik-
niecia sytuacji, w ktérej na skutek sprzeciwu nielicznych grup mogloby
dojs¢ do zablokowania calego programu rewitalizacji.

Uchwalenie przygotowywanej Ustawy o programach rewitalizacji
bedzie wymaga¢ wprowadzenia zmian do wielu innych aktéw pra-
wnych wigzgcych sie bezposrednio lub posrednio z problematykg re-
witalizacji. Nie chcac zbytnio ingerowaé¢ w obowigzujace akty prawne,
nalezy stworzy¢ akt prawny dajacy silne instrumenty wykonawcze dla
realizacji postawionych celéw.

Nalezy podkreslié, ze rewitalizacja nie jest problemem wylacznie
polskim lub srodkowoeuropejskim. Wystepuje praktycznie we wszyst-
kich krajach. Problem ten jest jednak tym wiekszy, im biedniejszy jest
kraj, ktdry sie z nim boryka. Sposéb rozwiazania tego problemu w wa-
runkach polskich powinien sta¢ si¢ przedmiotem mozliwie najszerszej
dyskusji profesjonalistéw, samorzadowcow i wszystkich innych zainte-
resowanych.



