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UWAGI NA MARGINESIE USTAWY O REWITALIZACII

Ocena skutecznosci uchwalonej Ustawy o rewitalizacji wymaga znajomosci europejskich
prawnych regulacji specjalnych dla odnowy/rewitalizacji miast. Przygotowuje sie i prowadzi wg.
nich publiczne programy odnowy/rewitalizacji, ktérych realizacja lezy w interesie publicznym. Ta
ostatnia zasada pozwala gminom na interwencje w obszar wtasnosci prywatnej gruntdw i mechanizm
rynku nieruchomosci. Te regulacje specjalne zawierajg okreslone, obligatoryjne zapisy ,wykraczajace
poza zapisy ogdlnego prawa planowania i zagospodarowania przestrzennego, bez ktérych nie moga
skutecznie funkcjonowaé, tzn. bez ktorych realizacja publicznych programéw odnowy/rewitalizacji
nie jest mozliwa..

Analizy rynku nieruchomosci ujawniajg Sciste powigzania miedzy dynamika rozwoju nowego
budownictwa, a degradacjg starych zasobdw (tzw. Filtering) oraz pozwolity zidentyfikowaé zjawisko
degradacji zasobdéw przestrzennych i budowlanych jako skutek eliminacji tych zasobdéw z rynku
nieruchomosci oraz w wyniku tego, zaniechania inwestycji przez ich wtascicieli na korzy$é zachowan
spekulacyjnych (tzw. rational chose). Stwierdzono, ze rynek inwestycyjny wracana obszary
zdegradowane tylko wéwczas, gdy koszta inwestycji na nowych terenach przekraczajg putap
optacalnosci (np. wysokie koszta infrastruktury), a procesy odnowy starych zasobéw mozna
realizowad sprawnie, mozliwie wielkopowierzchniowo i mozliwie réwnocze$nie. Warunkami sg tez:
atrakcyjne lokalizacje starych dzielnic, korzystne struktury wtasnosci, mozliwosé eliminacji lokatoréw
niezdolnych do ponoszenia kosztdw inwestycji, a réwniez zaangazowanie sie gminy na obszarze
zdegradowanym w realizacje zadan publicznych. Jezeli warunki te zostajg spetnione, rynek
nieruchomosci potrafi wywotfa¢ na obszarze zdegradowanym szybki proces jego gentryfikacyjnej
odnowy. Beneficjentami tych dziatan sg zamozne grupy mieszkancéow miasta, przegranymi —grupy
spoteczne o stabej kondycji ekonomicznej. Odnowa/rewitalizacja jako dziatanie rynku nieruchomosci
(gentryfikacja) nie wymaga stosowania postanowien specjalnych. Wystarczy w takim wypadku
umocowanie tych dziatan w Zintegrowanej Koncepcji Rozwoju Miasta, ew. realizacja towarzyszacych
zadan publicznych oraz sterowanie procesem postanowieniami ogélnego prawa planowania
i zagospodarowania gruntéw, wzgl. dodatkowo przepisami o ochronie zabytkow.

Realizacja publicznych programéw odnowy/rewitalizacji, w oparciu o wyzej wspomniane
postanowienia specjalne wynika z nieograniczonej i paradygmatycznej obligacji sektora publicznego
realizowania interesu i dobra publicznego w catej przestrzeni miasta. W przypadku konkretnego,
zdegradowanego obszaru miejskiego gmina musi odpowiedzie¢ na pytanie, czy interes publiczny (a
nie tylko interes jednostek, czy tylko pewnych grup) wymaga dokonania na takim obszarze publicznej

interwencji rewitalizacyjnej. Innymi stowy, czy rysujgca sie lub zaktadana (prawdopodobna)
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gentryfikacja spowoduje tam np. masowe, negatywne skutki spoteczne, wzgl. czy interes publiczny
dla dokonania takiej interwencji, wynika np. z faktu ewidentnego braku zainteresowania rynku
obszarami zdegradowanymi, skutkiem czego warunki Zycia, mieszkania i pracy ulegajg tam
postepujagcemu i nieznosnemu pogorszeniu, tak, ze poprawa tego stanu rzeczy lezy w pilnym
interesie publicznym.

Publiczne programy odnowy/rewitalizacji, ktorych celem jest poprawa warunkéw zycia,
mieszkania i pracy mieszkancéw danego (zdegradowanego) terenu, konfrontowana jest rowniez ze
ztozonymi mechanizmami rynku nieruchomosci, zréznicowanymi strukturami witasnosci oraz
najrozmaitszymi interesami wtascicieli, lokatoréw, uzytkownikdw czy dzierzawcow. Realizujgc
publiczny program odnowy/rewitalizacji gmina nie tylko musi pokonaé wszystkie takie ,opory
materii”, ale rdwnoczesnie musi dziata¢ w interesie obowigzujgcych standardéw zycia, mieszkania i
pracy, ekologii i ochrony zasobdw gruntéw oraz energii. Dalej w interesie wszystkich mieszkarncow. Z
powzszych racji i w interesie sukcesu swego programu — musi gmina realizowa¢ szerokg partycypacje
spoteczna.

W poczatkach publicznych programéw odnowy/rewitalizacji lat 20/30, a sporadycznie
jeszcze tez w poczatku lat 70tych ub. wieku gminy rozwigzywaty ,gordyjski wezet” probleméw na
terendw zdegradowanych, gdzie chciaty realizowaé publiczne programyodnowy/rewitalizacji, za
pomocg wywtaszczania i wykupywania gruntéw. Czynigc to jednak nawet za pomocg spétdzielni
mieszkaniowych, czy tez miejskich spdtek mieszkaniowych z o0.0., nie mogty unikngé niezwykle
wysokich kosztow odnowy. Nie moggc ich przetozy¢ na podniesienie czynszdw, obcigzaty tymi
kosztami budzet miejski. Wkrétce zaniechano tej metody. Podstawowym instrumentem
odnowy/rewitalizacji stata sie wspétpraca gminy z prywatnymi wtascicielami gruntéw. Innymi stowy,
wszyscy wtasciciele gruntéw na obszarze publicznego programu odnowy/rewitalizacji stawali sie
jego aktorami. Ich aktywnosci sprzyjato przetamanie zjawiska zaniechania inwestycji drogg
zablokowanie mozliwosci uzyskiwania z gruntow renty spekulacyjnej prawnych regulacji specjalnych
dla odnowy/rewitalizacji miast. Proces odnowy/rewitalizacji stawat sie tym samym forma
wspotpracy gminy, wtascicieli nieruchomosci i mieszkancéw/uzytkownikdw oraz wspotpracy sektora
publicznego z rynkiem nieruchomosci. Z tej racji planowanie zakresu realizowanych projektéw na
obszarze odnowy/rewitalizacji musiato by¢ zawsze otwarte.

Juz od samego poczatku w latach 70tych ub. wieku, uznano nieprzydatnos¢ regulacyjnego
planu ustawowego(planu miejscowego) dla realizacji publicznych programéw odnowy/rewitalizacji.
Procesy z nimi zwigzane byty zbyt skomplikowane i poddawane dynamicznym zmianom
uwarunkowan przestrzennych, budowlanych, spotecznych, ekonomicznych i wtasnosciowych.

Wprowadzono wiec dla odnowy/rewitalizacji specjalne, otwarte i kroczagce planowanie



urbanistyczne, ktdre byto poddawane permanentnym ocenom i konsultacjom spotecznych. Jego
aktualna forma stawata sie podstawa dla prawno — budowlanej akceptacji dziatan inwestycyjnych.

Rewitalizacyjne  ,spec-prawo”, wykraczajagce poza ogdblne prawo planowania
i zagospodarowania przestrzennego, zawierato w szczegdlnosci postanowienia stuzgce:

e przetamaniu zaniechania inwestycji drogg uniemozliwienia na czas realizacji
publicznego programu odnowy/rewitalizacji osiggania zysku spekulacyjnego przy
sprzedazy nieruchomosci,

e zabezpieczeniu zapisOw kroczacego planu urbanistycznego dla rewitalizacji
(najwazniejszego elementu programu rewitalizacji) za pomocy specjalnego
pozwolenia rewitalizacyjnego udzielanego na kazde przedsiewziecie wywotujgce
wzrost wartosci nieruchomosci,

e zabezpieczeniu srodkéw publicznych, wspierajacych inwestycje prywatne, przed ich
przeptywaniem do prywatnej renty witasciciela nieruchomosci,

e zabezpieczeniu interesu lokatoréw drogg wprowadzeni gwarancji prawa do
pozostawania ich na dotgd zamieszkiwanym obszarze i otrzymywania pomocy z racji

ich statusu podmiotéw dotknietych dyskomfortem procesu odnowy/rewitalizaciji.

Od strony zarzadzania, gminy stawaty sie, z mocy prawa, podmiotami prowadzacymi proces
odnowy/rewitalizacji i za ten proces w catosci odpowiedzialnymi. Mogty one, dla lepszej realizacji i
koordynacji program, postuzy¢ sie instytucjami powierniczo — petnomocniczymi nie nalezgcymi do
administracji gminnej. Konieczna strategia gminy w realizacji publicznego programu
odnowy/rewitalizacji obejmowaé¢ musiata koordynacje inwestycji publicznych i prywatnych
i zabezpieczenie ich realizacji tak, aby przebiegaty one sprawnie, mozliwie wielkopowierzchniowo
i mozliwie réwnoczesnie. Te zasady gwarantowaty to nie tylko sukces w zakresie inwestycji
publicznych, poprawy warunkéw zycia, mieszkania i pracy, ale stuzyly rowniez zabezpieczeniu,
stabilizacji i wzrostowi wartosci inwestycji prywatnych, ktére — po zakonczeniu procesu
odnowy/rewitalizacji — odzyskujg swa petng wartos$é rynkowa.

Powyzsze elementy stanowig podstawowy i obligatoryjny standard kaidej skutecznej
regulacji prawnej dla realizacji publiczne programéw odnowy/rewitalizacji miast.

Z tej racji, ze mechanizmy rynkowe majg charakter obiektywny, a zadania gmin realizowane
sg w imie dobra publicznego, ale we wspodtpracy z rynkiem, postanowienia specjalne dla rewitalizacji
nie mogg by¢ dowolnie formutowane, ale muszg zawieraé — wspomniane juz - okreslone zapisy

obligatoryjne.

Oceniajac z powyzszych zatozen Ustawe o rewitalizacji mozemy stwierdzi¢ co nastepuje:
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Ustawa nie spetnia standardu europejskiego dla zapiséw prawa pozwalajacego
realizowa¢ publiczne programy odnowy/rewitalizacji.
Pojecie rewitalizacji zostato w Ustawie zawezone do celéw realizowanych dotad

przez Lokalne Programy Rewitalizacji, nie wymagajacych regulacji ustawowych.

Juz te dwie cechy Ustawy o rewitalizacji pozwalajg zanegowac jej przydatnos¢ dla

kompleksowo realizowanych, publicznych programéw odnowy/rewitalizacji, tak, ja je sie rozumie

obecnie i rozumiato w Europieod poczatku lat 70tych ub. wieku.

Ustawa miesza postanowienia dotyczgce rewitalizacji ,,LPR-owskiej”, z regulacjami
prawa lokatorskiego i instrumentami polityki mieszkaniowej. W praktyce stuzy
przede wszystkim realizacji tego ostatniego celu.

Ustawa przewiduje procedury procesu rewitalizacji (kolejne zmniejszanie obszaru
faktycznych dziatan ,rewitalizacyjnych” i tym samym redukcja podmiotéw
uczestniczacych w partycypacji), ktore sa ewidentnie kontraproduktywne wobec
wiarygodnosci procesu partycypacji spotecznej i gminnych dziatan ,rewitalizacji”.
Ustawa nie jest w stanie zagwarantowac realizacji programu skutecznymi
instrumentami planistyczno - prawnymi, gdyz te ktdére przewiduje, s od
dziesigtkdw lat uznane w Europie za nieprzydatne dla realizacji proceséw odnowy
miasta.

Ustawie nie towarzyszg zadne programy wsparcia finansowego -chociazby dla dla
realizacji prawa pierwokupu, finansowania budownictwa mieszkaniowego,

wspierania inwestycji prywatnych. Nie chodzi przy tym o zapisy w samej Ustawie,

ale o rownolegte polityczno — finansowe zabezpieczenie w budzecie panstwa

mozliwosci realizacyjnych Ustawy, ktdrej realizacje Panistwo zlecito gminom.

W efekcie najwiekszg zaletg Ustawy o rewitalizacji jest jej niezobowigzujgcy charakter. Daje

on gminom mozliwos$¢ unikniecia zbednych ucigzliwosci proceduralnych oraz ponoszenia niemitych

konsekwencji politycznych, wynikajacych z rozczarowan spotfeczenstwa, ktéremu, po raz ktérys

z kolei, podano rewitalizacyjng obietnice bez pokrycia.

Poznan, Frankfurt (Oder), 15-18. Grudnia 2015



