Krzysztof Skalski

Zgodnie z zaleceniem zachowania ,dyplomatycznych sformutowan” w opiniach -
przedstawiam ponizej ,,mojg prawde” na temat ustawy.

W wyniku dyskusji potwierdzenie znalazta wstepna teza, ze Ustawa o rewitalizacji
z 9 pazdziernika 2015 ,moze uczyni¢ wiecej ztego niz dobrego” dla procesu przygotowania
i realizacji programow rewitalizacji. Kilkadziesigt stron tekstu ustawy, do ktdrej ostatnie
kilkanascie stron dodano w ostatnich miesigcach, to tekst skompilowany i w stosunku do
wczesniejszych zapowiedzi — jakby cofniety w swych zamierzeniach i ambicjach.

Na szcze$cie Ustawa pozostaje alternatywna do korica 2023 roku. Nadal mozna wiec oprzec
sie na wytycznych jakie pozwalaty przygotowan Lokalne Programy Rewitalizacji w latach
ubiegtych. Art. 52.pkt.1

Co dobrego widzimy w ustawie. Mozna by przyja¢, ze sam fakt jej przegtosowania
(w ostatnich tygodniach poprzedniej kadencji sejmu). Daje to podstawe prawng do
poprawiania. Jest to jednak zmudna droga, jaka wiele ustaw przebywa w Polsce mnozgc
przypisy i aktualizacje...

Co zarzucamy tej Ustawie? Rozwlektos¢! Zbiurokratyzowanie procedur! Niezyciowe
wymogi!

| tak po kolei — Tworzenie Komitetu Rewitalizacji to procedura zbyt dfuga i skomplikowana —
rowniez niekiedy konfliktowa - szczegdlnie w duzych miastach. Wg doswiadczen tych krajow
, gdzie rewitalizacja jest sukcesem, powinni decydowad radni, a wszelkie zewnetrzne ciata
doradcze pozostac¢ w swej roli.

Po drugie — Zamiast elastycznego programowania dziatan (projektéw) Gminnego Programu
Rewitalizacji — sztywna lista projektdw do zatwierdzenia uchwatg. To nie odpowiada
rzeczywistosci w terenie. Nie jest mozliwe, zeby lista projektéw byta okreslona i zamknieta w
GPR . Przyznajg to réwniez autorzy Ustawy w odpowiedzi na uwage na ten temat: ,,... cho¢
nie byto to nigdy intencjq autorow, to faktycznie dwczesne brzmienie przepisu dot.
zawartosci GPR sugerowato, ze kazdy projekt musiat by¢ wymieniony imiennie na liscie
przedsiewzie¢. Teraz sformufowanie zostato zmienione, bo faktyczna intencja byta zgodna
zPana postulatem: aby okreslone typy przedsiewzie¢ (np. kamienice na obszarze
rewitalizacji) mogty by¢ opisane w PR ogdlnie, co umozliwia¢ bedzie stopniowe "dotgczanie"
sie ich wtascicieli do realizacji PR....”

Nie widze tego jednak wyraznie w tresci Ustawy, ktéra w Paragrafie 15, pkt 5 a i b, méwi, ze

GPR powinien zawiera¢ : opis przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, w szczegdlnosci o charakterze spotecznym
oraz gospodarczym, srodowiskowym, przestrzenno-funkcjonalnym lub technicznym, w tym:

a) liste planowanych podstawowych przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, wraz z ich opisami zawierajgcymi
w odhniesieniu do kazdego przedsiewziecia: nazwe i wskazanie podmiotow je realizujqcych, zakres realizowanych
zadan, lokalizacje, szacowang wartosé, prognozowane rezultaty wraz ze sposobem ich oceny w odniesieniu do
celéw rewitalizacji, o ile dane te sq mozliwe do wskazania,



b)  charakterystyke pozostatych dopuszczalnych przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych, realizujgcych kierunki
dziatan, o ktorych mowa w pkt 4;

Trzeba wiec bardziej rozszerzy¢ i podkresli¢ znaczenie podpunktu b) i nie obawiaé sie
programowania dziatan przyjmowanych ex ante, a opisujgcych w sposdb szacunkowy
i kierunkowy dziatania. Wskazujgc jednoczesnie w GPR jedynie na inwestycje, ktdrych
realizacja jest zapewniona (mozna np. przewidzie¢ zawieranie umowy z inwestorami juz
w trakcie przygotowan GPR) tj. na poczatku PROCESU rewitalizacji. Konieczne jest szerokie
otwarcie na lokalne inicjatywy inwestycyjne, szczegdlnie ze strony wtascicieli nieruchomosci
na obszarze rewitalizacji, ktore mogg powsta¢ dopiero w trakcie realizacji GPR , np. gdy
,Ssukcesy sgsiadéw przekonajg niedowiarkéw, ze remont sie optaca...” Zmienitoby to rowniez
z pewnos$cig wymagania dotyczgce obligatoryjnych ,Opinii” licznych instytucji. Na ten
temat wymieniona byta z Autorami ustawy korespondencja, lecz mimo zapewnien
o stusznosci postulatu, brak jest tego , otwarcia”.

Po trzecie — proceduralna, biurokratyczna czyli inaczej - najezona kolcami - jest Sciezka dla

uzyskania licznych ,,OPINII” dla GPR po jego zakonczeniu. Art.17 punkt 4 a i b. Racjonalny
bytby natomiast wymodg  wspodtpracy z partnerami instytucjonalnymi w TRAKCIE

przygotowania GPR. Zapisana procedura jest nierealistyczna i wstrzymujaca dziatania.

Po czwarte — Uwagi dot. Specjalnej Strefy Rewitalizacji. To najciekawszy rozdziat Ustawy,
ktory nalezatoby rozwing¢ i uzupetni¢ o nowe instrumenty. W spisie specjalnych
instrumentow funkcjonujacych w tej Strefie brakuje potrzebnego instrumentu, ktory
przeciwdziata -w innych krajach - spekulacji dziatkami na obszarze rewitalizacji. Przyktadem
jest postulowana w Polsce od 2000 roku — cho¢ nie obligatoryjna - mozliwos¢ tworzenia
przez samorzady tzw. Strefy Interwencji Gruntowej' (na podobiefstwo francuskiej Zone
d’Intervention Fonciére), gdzie mozna — cho¢ nie ma obowigzku — zablokowa¢ centy
gruntéw na obszarze rewitalizacji w dniu podjecia uchwaty o stworzeniu Programu). Taka
strefa byta podobno proponowana przez Autoréw, lecz okazata sie podobno w Polsce
niekonstytucyjnaz. Budzi to zdziwienie i pozostaje do ponownego sprawdzenia.
Wprowadzone do SSR, po wielu latach nagabywan, Prawo Pierwokupu Komunalnego jest
potrzebne, by Samorzad uzyskat instrument realnego zarzgdzania — art. 11.ptk.5.1. Wymaga
jednak rychtego ujawnienia procedury postepowania. Juz teraz notariusze czujg sie
zagubieni i szturmujg z zapytaniami na ten temat do Urzeddw miejskich.

Po pigte - w Specjalnej Strefie Rewitalizacji brak jest zachet fiskalnych i finansowych —a to
warunek sine qua non rewitalizacji w sektorze prywatnym. Dodatkowo - rézne instrumenty
motywacyjne muszg funkcjonowac odmiennie w kazdym segmencie rynku mieszkaniowego,
odpowiednio do jego specyfiki. Wobec wyzwan rewitalizacji dawnych zasobodw
mieszkaniowych rynek mieszkaniowy w Polsce jest niejako naturalnie podzielony wg
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kryterium wifasnosci. Odmiennych zachet wymagajg wystepujgce w kraju rdzne systemy
wilasnosci  : na blokowiskach - w spéfdzielniach mieszkaniowych, we wspdlnotach
mieszkaniowych, inne w domach jednorodzinnych, inne w budynkach o wtasnosci
komunalnej lub ,mieszanej” . Jeszcze inne sg potrzebne w kamienicach nalezacych do
prywatnych wtascicieli wynajmujgcych. Wszystkie wymagajg -wtasciwych dla swej specyfiki-
impulséw i odmiennych scenariuszy biznesplanéw. Jest oczywiste, ze bez specyficznych
impulsow, zaadaptowanych do kazdego typu witasnosci i zachecajgcych do podejmowania
remontow i modernizacji - rewitalizacja nie bedzie wystarczajgco ,przyjazna”. A przeciez od
»partycypacji konsultacyjnej” trzeba rychto przej$é do ,partycypacji finansowej” podmiotéw
prywatnych: lokatoréw, réznych typdw wtascicieli i podmiotédw gospodarczych. Przestrzenie
publiczne i infrastruktura techniczna, ktére ,ruszty” w poprzednich latach, szczegélnie 2007-
2013, to tylko jeden aspekt rewitalizacji. Nie jest on jeszcze gwarancjg osiggniecia celow
spotecznych, gospodarczych i kulturowych rewitalizacji.

Jednak autorzy ustawy stwierdzajg w odpowiedzi na list wystosowany w maju 2015 :
»...Gdybysmy w ustawie chcieli uwzglednic¢ te finansowe i fiskalne aspekty to nie bytoby
jakichkolwiek szans na przyjecie tej ustawy w tej kadencji - chocby z racji szczegdlnych
wymagan dla aktéw prawnych dotyczgcych pomocy publicznej. Podejrzewac zresztq mozna,
ze projekt wprowadzajgcy oprocz ram formalnych rozwiqgzania finansowo-fiskalne w ogdle
utongtby w uzgodnieniach i po raz kolejny ustawa rewitalizacyjna pozostataby tylko sennym
marzeniem...”.

Skoro wiec autorzy ustawy to przyznajg , nie spodziewajmy sie, ze stare zasoby
mieszkaniowe bedg modernizowane w obszarach rewitalizacji. A o to przeciez witasnie
chodzi, bo rewitalizacja starych zasobdw mieszkaniowych jest kluczem sukcesu rewitalizacji
ze wzgledu na ich niezbywalng wartos¢ spoteczng, ekonomiczng i kulturowg . Tak byto i jest
w krajach, ktére czesciowo poradzity sobie z tym problemem. Jesli zas powodem takiej
,ostroznosci” bytaby dotychczasowa obawa resortu przed zaangazowaniem budzetu
Panstwa w programy rewitalizacji i ewentualne, kolejne NIET Ministerstwa Finansdw, to
nalezy przekonywaé to Ministerstwo argumentacjg powszechnie znang i dostepng we
wspomnianych wyzej krajach. Ich doswiadczenia dowodzg, ze podatki z PIT, CIT i Vat (oraz
wyzsze podatki od nieruchomosci po modernizacji mieszkan), rekompensujg te wydatki
budzetowe w szerokiej polityce rewitalizacji traktowanej jako zadanie zarowno Parnstwa jak
i Samorzagddéw. A nie jedynie zadanie wtasne samorzagdéw — jak ma to miejsce w ramach
aktualnej Ustawy. Trzeba jednak, by przeptywy decyzyjne i finansowe miedzy
zainteresowanymi instytucjami — dziataty sprawnie.

Jak na razie, autorzy piszg dalej w odpowiedzi na interpelacje ze strony przedstawicieli
Forum Rewitalizacji : ,Jestesmy przekonani, Ze po pierwsze w dostepnym czasie, mimo
maksymalizacji wysitkow (co miato miejsce z naszej strony) przygotowanie, uzgodnienie
i uchwalenie ustawy o szerszym zakresie, z uwzglednieniem np. zachet fiskalnych, nie bytoby
mozliwe. Po drugie by¢ moze nie bytoby mozliwe takze w dtuiszym czasie, bo uzyskanie



akceptacji dla "zachet" odnoszgcych sie do stanu poziqdanego (na dzis nie ma wielu
przyktaddow prawidtowej rewitalizacji) bytoby ekstremalnie trudne.”

To zdanie, w rzeczy samej, otwiera droge do dalszej pracy nad ustawg, tworzgac nowy punkt
wyjsciowy.

Podsumowujgc te krétka note przyjmujemy, ze ustawa posiada wiele — nie wspomnianych
tutaj - elementéw sktadowych i sformutowan korzystnych dla przeniesienia do tekstu, ktory
nalezy skorygowac juz teraz lub , jak chcg autorzy ustawy z 9 pazdziernika 2015 pdznie;.
Czyli kiedy okrzepng programy robione wg tej ustawy. W odpowiedzi na interpelacje,
Autorzy argumentujg to w sposéb nastepujacy : ,...Racjonalne wydaje sie, aby najpierw
powalczyé o formalne ramy rewitalizacji i upowszechnienie wtasciwego podejscia, a gdy
doprowadzi to do ujawnienia ewentualnej luki w finansowaniu - miedzy tym co zaplanowane
i pozgdane, a tym co mozliwe - stworzq sie korzystne warunki do ubiegania sie o legislacyjne
rozszerzenie rozwiqzan o kwestie wsparcia i zachet...”. Mozna i tak. Tylko dlaczego - i tu
przytoczg znane powiedzenie — mielibySmy znowu mozolnie walczyé w Polsce
z problemami, ktére sami stwarzamy, a ktérych inni nie majg?



