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PROBLEMY USTAWY O REWITALIZACJI
OBSZAROW MIEJSKICH

Stawomir Palicki
Wyzsza Szkota Logistyki w Poznaniu

Streszczenie. Polska rzeczywisto$¢ gospodarcza w ciagu minionych pigtnastu lat powitata
chyba zbyt duza liczbg propozycji, wystapien, odezw, deklaracji, komunikatow, tez, a wresz-
cie i projektow ustaw traktujacych o problematyce odnowy i rewitalizacji miast. Zadna z ini-
cjatyw nie doprowadzita do pomyslnego konca procedury legislacyjnej. Wciaz brakuje zatem
jasno wyartykutowanych i ugruntowanych prawnie droég postepowania z zagadnieniem rewi-
talizacji.

W artykule ukazano zaréwno kierunek zmian, ktory zaznaczyt si¢ w toku modyfikacji pro-
jektow ustaw, jak i krytyczne spojrzenie na najnowsze prawne koncepcje z tego zakresu.
Dyskusja wspotczesnie formutowanych w Polsce postulatow legislacyjnych pozwolita przed-
stawic¢ zarys organizacji i zarzadzania procesem rewitalizacji, wskaza¢ na niedoskonatosci
proponowanych rozwiazan.

Slowa kluczowe: rewitalizacja, przeksztalcenia miast, operator rewitalizacji

WPROWADZENIE

Dominantg rozwazan w zakresie rozwigzan prawnych rewitalizacji w kraju od dawna
pozostaje brak ustawy regulujacej to pojemne i istotne zagadnienie. Juz w potowie
lat 90. XX wieku dostrzegano konieczno$¢ skonstruowania ustawy traktujacej o wspot-
czesnych zjawiskach i trendach w ramach proceséw odnowy miast.

Pewne specyficzne instytucje i instrumenty umozliwiajace zaplanowanie oraz sku-
teczne wdrozenie ozywczych dla obszarow miejskich dzialan zaznaczone
i postulowane byly w Polsce zaledwie kilka lat po odrzuceniu systemu gospodarki roz-
dzielczo-nakazowej. W nieco zmodyfikowanej postaci przetrwaty one do dzis, pojawia-
jac si¢ w najnowszej wersji projektu ustawy o rewitalizacji oraz wspieraniu remontow
i niektorych inwestycji budowlanych. Chodzi tu przede wszystkim o rozmaicie nazywa-

Adres do korespondencji — Corresponding author: Stawomir Palicki, Katedra Nauk Ilosciowych
i Przestrzennych, Wyzsza Szkota Logistyki w Poznaniu, ul. Estkowskiego 6, 61-755 Poznan,
e-mail: spalicki@tlen.pl


mailto:spalicki@tlen.pl

48 S. Palicki

nego operatora rewitalizacji, ksztalt proceduralny planowania rewitalizacji, pozycjg
gminy, obyczaj konsultacji spolecznych oraz o charakter programowania dziatan.
Celowo pominigto dyskusj¢ tez dotyczacych finansowania rewitalizacji, jako ze by-
loby gleboka niefrasobliwo$cia podejmowanie tak zlozonego zagadnienia w sposob
ogodlnikowy, w ramach przyjetych standardow odnoszacych sig do objgtosci publikacji.

SPEKTRUM PROPOZYCJI LEGISLACYJNYCH W LATACH 1992-2007

Pierwsza propozycja legislacyjna powstawata w latach 1992-1993 w dawnym Mi-
nisterstwie Budownictwa 1 Gospodarki Komunalnej. Mowa o projekcie ustawy o reha-
bilitacji istniejacych zasobdow mieszkaniowych, ktory realizowano w ramach tzw. pro-
gramowanych operacji rewitalizacji enklaw $rodmiejskich [Skalski 1993]. Bardziej
znang byla jednak kolejna koncepcja, znajdujaca swe poczatki w pracach Ministerstwa
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, ktore juz w 1995 roku sformutowato zatoze-
nia do ustawy o renowacji i modernizacji zabudowy miejskiej. Staly si¢ one podstawa
do ostatecznej propozycji ustawy o renowacji i modernizacji obszaréw zabudowanych
z kwietnia 1997 roku, ktdora skierowano nawet pod obrady specjalnej sejmowej Podko-
misji Polityki Przestrzennej, Budowlanej i Mieszkaniowej. Brak akceptacji skazat i tg
inicjatyw¢ na niepowodzenie.

Warto zwroci¢ uwage, ze tylko godne podziwu aktywno$¢ i zdeterminowanie cks-
pertow, naukowcoéw oraz pionieréw odnowy miast wywotlywaly niezmienng kreacje ko-
lejnych wcielen ustaw, ktore niestrudzenie promowano i poddawano pod szersza, pu-
bliczng dyskusjg. Juz w lipcu 2000 roku sformutowano nowe zatozenia do projektu
ustawy o rewitalizacji, a we wrzesniu 2000 roku powstal tekst projektu tejze ustawy
wraz z uzasadnieniem konieczno$ci jego przyjgcia. Nie doczekat si¢ on jednak aproba-
ty w sejmie. W marcu 2002 roku ujrzat §wiatto dzienne czwarty projekt — tym razem
ustawy o programach rewitalizacji. On rowniez nie dotrwat do pomyslnego konca
sciezki legislacyjne;.

Rok 2003 mozna uzna¢ za przelomowy w popularyzacji idei rewitalizacji, gdyz ist-
niejacy (jeszcze) wowcezas Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast (UMiRM), a $cislej
podlegle mu Biuro ds. Zrownowazonego Rozwoju Miast, przygotowato tezy do ustawy
o rewitalizacji obszarow miejskich [Jakubowicz 2003]. Jednocze$nie UMiRM opubli-
kowal podrecznik rewitalizacji [Podrgeznik rewitalizacji... 2003], stanowiacy kompen-
dium podstawowej wiedzy o zjawisku rewitalizacji w Polsce i na §wiecie, a takze
uproszczony przewodnik po wspomnianych zalozeniach do ustawy. Znéw, plan sfinali-
zowania procedury legislacyjnej spalit na panewce, zreszta z bardzo przyziemnego po-
wodu — nie udato si¢ znalez¢ podmiotu, ktory na czas przygotowalby petne brzmienie
projektu ustawy. Srodki niezbedne na sfinansowanie takiego zadania istnialy, lecz wyga-
sty z koncem 2003 roku, na ktory to wlasnie okres przewidziano w finansach publicz-
nych pozycje kosztowa dotyczaca owego projektu. W ten smutny sposob utracona zo-
stala kolejna wielka szansa. Cickawe, 7e projekt w oficjalnych dokumentach UMiRM
nosit nazwg ustawy o rewitalizacji obszarow miejskich, tymeczasem w przywolanym
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wcezeséniej podreczniku ministerstwo nazwalo stworzona przez siebie propozycje ustawa

o programach rewitalizacji.

Wreszcie w 2006 roku pojawita si¢ najnowsza, szosta jak dotad propozycja ustawy
o rewitalizacji oraz wspieraniu remontdéw i niektorych inwestycji budowlanych, stwo-
rzona przez E. Bonczak-Kucharczyk. Na podkreslenie zastuguje istotna i aktywna rola
stowarzyszenia Forum Rewitalizacji, ktore — przede wszystkim w osobie prezesa
K. Skalskiego — stanowilo merytoryczne wsparcie autorki pod wzgledem tresci zawar-
tych w projekcie ustawy. Projekt ustawy z 2006 roku stanowi swoiste podsumowanie
spuscizny wieloletniej wspolpracy 1 wysitkow ekspertow z zakresu odnowy miast
w Polsce.

Na tle rozwazan o bogactwie projektow legislacyjnych warto zaznaczy¢, ze od po-
czatku lat 90. XX wicku istniato takze stanowisko negujace koniecznoé¢ formulowania
i uchwalania odrgbnej ustawy regulujacej przedsigwzigeia rewitalizacyjne. Postulowa-
no, by umozliwi¢ autonomiczne traktowanie catego zjawiska dzigki zmianom w obo-
wiazujacych ustawach dotyczacych m.in. procesu budowlanego, fadu przestrzennego,
gospodarki nieruchomos$ciami oraz ochrony $rodowiska. Byloby to oczywiscie dziata-
nie wykonalne, lecz bardzo klopotliwe dla pomystodawcow i nieklarowne dla odbior-
cow. Jednoczesnie, niekiedy wskazywano na wystarczajaca mozliwos¢ prowadzenia
programéw rewitalizacji na podstawie istniejacego prawa, powolujac si¢ na ksztalt
ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ustawa
umozliwia okreslanie obszaréw wymagajacych przeksztalcen, rehabilitacji czy rekulty-
wacji, zarowno w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, jak i w planie miejscowym. Tak skapo zarysowane zagadnienie jest obecnie je-
dyna wskazang w randze ustawy prawomocng droga do projektowania i wdrazania pro-
gramow rewitalizacji.

Najnowszy projekt ustawy o rewitalizacji oraz wspieraniu remontéw i niektorych
inwestycji budowlanych w wielu sytuacjach wymaga niezbgdnych zmian w znanym do-
tad porzadku prawnym. Do najwazniejszych mozna zaliczy¢ [Bonczak-Kucharczyk
2000]:

— zmiany ustawy o finansach publicznych umozliwiajace dotowanie przez gminy reali-
zacji programéw rewitalizacji;

— zmiany ustawy o podatkach i oplatach lokalnych umozliwiajace zastosowanie przez
gminy wyzszych stawek podatku od nieruchomos$ci wowczas, gdy w gminie realizo-
wany jest program rewitalizacji;

— zmiany prawa budowlanego ograniczajace katalog obiektdéw wymagajacych pozwole-
nia na budowe;

— umozliwienie udzielania ze $rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego prefe-
rencyjnych kredytow na uzbrojenie gruntu pod budownictwo mieszkaniowe nie tylko
gminom, ale takze innym osobom wskazanym przez gminy;

— zmiany ustaw: prawo ochrony $rodowiska oraz o szczegdlnych zasadach przygotowa-
nia i realizacji inwestycji w zakresie drog krajowych eliminujace koniecznos¢ 3-krot-
nej oceny skutkow dla srodowiska tej samej inwestycji;

— zmiany ustawy o ochronie praw lokatoréw eliminujace ograniczenia w podwyzszaniu
czynszu w budynkach wyremontowanych w ramach realizacji programu rewitalizacji;
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— zmiany ustawy o Narodowym Planie Rozwoju umozliwiajace wsparcie z budzetu
panstwa realizacji programow rewitalizacji.

WYBRANE TEZY PROJEKTOW USTAW

Zasadniczym celem od dawna oczekiwanej przez $rodowiska zajmujace si¢ odnowsa
miast ustawy byloby skonstruowanie mechanizmow w zakresie opracowania, realizacji
i finansowania programéw oraz projektéw rewitalizacji. Wymogiem podstawowym jest
takze opracowanie klarownej i stabilnej konstrukcji organizacyjno-prawnej dla podmio-
tu zarzadzajacego dlugotrwalym z zasady - i przekraczajacym kadencj¢ w stosunku do
organow samorzadu lokalnego — przedsigwzigciem.

W polskich realiach niewatpliwie kluczowa role spo$rod wszelkich instytucji zwia-
zanych z rewitalizacja musi odegra¢ gmina. To wlasnie na poziomie uchwaly Rady
Gminy wazy¢ sig bgda wszelkie losy catej idei programow rewitalizacji. Gminie przy-
pisane zostaje najszersze formalne wladztwo nad planowaniem oraz przebiegiem reali-
zacji programu, a w szczegolnosci tzw. zlozonego programu rewitalizacji.

Pomyslodawca programu rewitalizacji ma by¢ inicjator rewitalizacji. W projekcie
ustawy o rewitalizacji oraz wspieraniu remontdw i niektdérych inwestycji budowlanych
miano inicjatora zaproponowano dla wlascicieli nieruchomos$ci potozonych w obrgbie
zdegradowanego obszaru zabudowy, gminy lub innych oséb, z inicjatywy ktoérych opra-
cowany zostaje program rewitalizacji 1 ktore finansuja w calosci lub w czgsci realiza-
cj¢ tego programu. W praktyce zapewne wiodaca rolg inicjatora — przynajmniej
w pierwszych latach zbierania doswiadczen — odegra gmina, podejmujaca skomplikowa-
ne wyzwanie rewitalizacji. Nalezy si¢ spodziewaé, ze to gminy przeprowadza pierwsze
dziatania na polu formutowania i wdrazania ztozonych programéw rewitalizacji, za$ do-
piero w pozniejszym czasie pojawig si¢ inicjatywy osob fizycznych (wlascicieli nieru-
chomosci) o pobudkach bardziej partykularnych. Na barkach inicjatora spoczywa wyka-
zanie, iz obszar proponowany do rewitalizacji rzeczywiscie takich zabiegow wymaga.
Oznacza to, Ze inicjator musi wykonaé szereg analiz i badan, z wynikéw ktorych wyply-
wa fakt postgpujacej degradacji fragmentu terenu zurbanizowanego.

Gmina miataby prawo odrzucenia lub zaaprobowania pomystu rewitalizacji. Rozpo-
czgeie formalnego przygotowania programu rewitalizacji musi by¢ poprzedzone podjg-
ciem uchwaty Rady Gminy o przystapieniu do sporzadzenia owego programu.
W uchwale musi si¢ znalez¢ m.in. informacja o terminie — nie krétszym niz 3 miesia-
ce — i miejscu prowadzenia konsultacji spotecznych. Nastgpnie gmina ma obowiazek
skoordynowa¢ szereg istotnych czynnosci:

— badanie postaw i preferencji ludno$ci zamieszkujacej obszar przewidziany do rewita-
lizacji, wlascicieli nieruchomo$ci, a takze podmiotéw prowadzacych na tym terenie
dziatalno$¢ gospodarcza;

— badanie oczekiwan lokalnych spotecznosci, ich wizji i pomystow na realizacjg rewi-
talizacji;

— badanie poziomu akceptacji pomystu rewitalizacji wsrdd lokalnych spotecznosci
oraz postulowanego stopnia ich partycypacji organizacyjnej i finansowej w przedsig-
wzigeiu;
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— przeprowadzenie kampanii informacyjnej na obszarze zdegradowanym, celem zachg-
cenia ludnos$ci do aktywnej postawy wobec inicjatywy rewitalizacyjnej;

— zorganizowanie procesu konsultacji spotecznych (m.in. pisemne powiadomienie
i kontakt z wlascicielami nieruchomosci oraz podmiotami gospodarczymi, oglosze-
nia w prasie lokalnej i innych mediach o miejscu i terminie odbywania si¢ konsulta-
¢ji, przedstawieniec danych dotyczacych finansowania dziatan oraz sformulowanie
propozycji odnoénie do partycypacji podmiotéw prywatnych w kosztach rewitaliza-
cji, przyjmowanie wszelkich wnioskow spolecznych dotyczacych ksztattu programu
rewitalizacji);

— przeprowadzanie otwartych spotkan informacyjno-dyskusyjnych z mieszkancami ob-
szaru przeznaczonego do rewitalizacji;

— negocjacje 1 zawieranie umow z podmiotami podejmujacymi wspotfinansowanie re-
witalizacji.

Zgromadzony materiat informacyjny, zawarte umowy, wiedza ptynaca z kontaktu
bezposredniego z ludnos$cig maja postuzy¢ gminie do opracowania ztozonego programu
rewitalizacji. Sam proces opracowania owego dokumentu gmina moze zleci¢ podmio-
towi zewngtrznemu (np. firmie konsultingowej). Projekt zlozonego programu rewitali-
zacji wyktada si¢ do publicznego wgladu w siedzibie gminy na okres co najmniej
21 dni. Wszelkie zgloszone w tym czasie pisemne wnioski 1 uwagi do projektu musza
by¢ rozpatrzone, za§ w razie ich zaakceptowania — projekt podlega skorygowaniu. Osta-
tecznie projekt zostaje przedlozony do akceptacji organowi wykonawczemu gminy,
po czym 6w organ kieruje projekt pod obrady Rady Gminy. Rada Gminy w drodze
uchwaly przyjmuje program rewitalizacji, dajac tym samym zielone $wiatto dla jego
realizacji.

Gmina ma obowiazek wskazania podmiotu, zwanego operatorem rewitalizacji, od-
powiedzialnego za realizacj¢ ztozonego programu rewitalizacji. Odpowiedzialnos¢ za
wdrazanie programu przejmuje wskazany operator rewitalizacji. W przypadku zwyktego
programu rewitalizacji inicjator moze przekaza¢ odpowiedzialno$¢ za program opera-
torowi rewitalizacji badz realizowac program samodzielnie.

Operator rewitalizacji w literaturze przedmiotu w minionej dekadzie pojawiat sig
pod wieloma alternatywnymi nazwami — koordynator dziatan rewitalizacyjnych, anima-
tor procesow rewitalizacji, pelnomocnik ds. rewitalizacji, specjalista ds. rewitalizacji,
menedzer rewitalizacji, zespot ds. rewitalizacji. Chodzito jednak niezmiennie o t¢ sama
postac, jakze szczegblng dla calego programu rewitalizacji. Nalezy podkresli¢, ze ope-
ratorem moze by¢ zardwno pojedyncza osoba, jak i zespol specjalistow.

Odregbnym zagadnieniem jest ustrd) prawny operatora. Wszelkie mozliwe konstrukcje
prawne funkcjonowania operatora sa w zasadzie pochodna ustalen zawartych w projekcie
Ustawy o renowacji 1 modernizacji obszaréw zabudowanych z kwietnia 1997 roku. Nie
ma jednoznacznej odpowiedzi, ktora z potencjalnie dostgpnych w kraju form moze da¢
najlepsze rezultaty powodzenia wdrazania programu rewitalizacji. Od dawna trwa dys-
kusja na ten temat, za§ gminy rozwigzuja 0w problem zgodnie z wlasnymi preferencja-
mi, rzecz jasna w ramach wariantéw dopuszczanych przez polskie prawo. Dotychczas
dostrzegano mozliwoséci funkcjonowania 3 form organizacyjno-prawnych operatora re-
witalizacji:
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— jako podmiot prowadzacy dziatalnos¢ na podstawie prawa budzetowego (ustawa

o finansach publicznych);

— jako organizacja pozarzadowa (umocowanie prawne w ustawie o stowarzyszeniach
lub fundacjach);
— jako jednostka dzialajaca na bazie kodeksu spotek handlowych.

W najnowszej propozycji E. Bonczak-Kucharczyk [2006] nastepuje zasadnicza
zmiana w zakresie dzialania operatora programu rewitalizacji, ktory nie moze by¢ auto-
rem projektu takiego programu. ,,Operatora takiego musi obowiazkowo powotaé¢ gmina,
przy czym moze ona albo uczyni¢ operatorem swoja jednostke organizacyjnag nie po-
siadajaca osobowosci prawnej (przy czym nie moze to by¢ urzad gminy lub dzielnicy,
ani komérka wewngtrzna takiego urzedu), albo wyltoni¢ w drodze przetargu operatora
nie bgdacego taka jednostka (ktory wowczas bedzie dziatat na podstawie umowy z gmi-
na)” [Bonczak-Kucharczyk 2006].

Operator rewitalizacji to podmiot zarzadzajacy przedsigwzigciem. K. Skalski przed-
stawil cickawg charakterystyke etapow ewolucji w zakresie zarzadzania programami re-
witalizacji w Polsce, poczawszy od lat 60. XX wieku, az po wspotczesnosé [Skalski
2006]. Pierwsza faza to lata 1960-80, kiedy budzet centralny stanowil jedyne Zrodlo
finansowania dzialan modernizacyjnych i rewaloryzacyjnych skoncentrowanych na za-
sobach o szczegdlnym znaczeniu historycznym i zabytkowym. Pelne pokrycie kosztow
robdt budowlanych budzet panstwa rekompensowal sobie obciazajac hipoteki odnowio-
nych nieruchomosci. Cala operacja odbywata sig praktycznie bez udzialu i wptywu wia-
$cicieli na zakres czy skale wydatkow. W taki sposdb zrewaloryzowano szereg prywat-
nych kamienic w Krakowie, Elblagu i Zamosciu.

Druga faza wiaze si¢ z przejsciem do systemu gospodarki rynkowej 1 datuje si¢ na
lata 1990-2003. Jest to okres podejmowania prob uregulowania prawnego zagadnienia
rewitalizacji, a wigc czas kolejnych propozycji ustaw. Wyrazna w tych latach byla ten-
dencja do promowania r6znego rodzaju spotek zarzadzajacych programami rewitalizacji
(Towarzystwa Odnowy, Spotki Rewitalizacyjne, Wspolnoty Rewitalizacyjne). Dziatal-
no$¢ tych instytucji budzita obawy i sprzeciw wiclu samorzaddéw w kraju, gdyz wlaczaly
one do swego kapitatu zatozycielskiego nieruchomosci prywatnych wlascicieli z ob-
szaru objgtego programem. De facto podejmowano ta droga proby ,kolektywizacji”
dziatan rewitalizacyjnych, ktore wystgpowaly przeciez przeciwko indywidualnemu cha-
rakterowi prawa wlasno$ci, co w polaczeniu z nicklarownymi zasadami wynagrodze-
nia whascicieli nieruchomosci kreowalo ich uzasadniony niepokoj.

Trzecia faza to popularyzowanie tzw. demokratycznego nurtu rewitalizacji. Charak-
ter demokratyczny objawia si¢ gtdwnie w shuzebnej roli operatora programu niezorien-
towanego na wlasny zysk (jak méowi K. Skalski: ,,biednego operatora™). Zarzadzanie
programem powinno przyja¢ formulg migkka, a wigc koncentrowac si¢ na $wiadczeniu
ustug stronom przedsigwzigcia rewitalizacyjnego, doradzaniu, koordynowaniu, budowie
programu, organizowaniu konsultacji, budowaniu kontaktow i inicjatyw spotecznych,
kanalizowaniu dziatan. Proponuje si¢ operatora w formule prawnej fundacji badz sto-
warzyszenia, ktorych dzialanie jest oparte na zasadzie non-profit. Wzrasta wowczas po-
ziom zaufania spolecznego wobec takiego animatora dziatan, a propozycje formulowa-
ne przez niego przyjmowane sg jako bardziej wiarygodne.
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Operator odpowiadajacy charakterystyce trzeciej fazy ewolucji idei zarzadzania
programem rewitalizacji, powinien budzi¢ zaufanie takze wérdéd wladz samorzadowych.
Najnowszy projekt ustawy z 2006 roku nakazuje, by podmioty realizowaly funkcjg
operatora z powolania gminy. Zastanawia jednak i budzi watpliwo$¢ wspominany juz za-
kaz taczenia planowania i realizacji programu. Deprecjonuje to instytucj¢ operatora
a przy okazji — chyba niepotrzebnie — burzy wszelkie przemys$lane, dotychczasowe wi-
zje dotyczace istoty jego roli.

URBANISTYKA OPERACYJINA

Wiele zapiséw projektu ustawy o rewitalizacji oraz wspieraniu remontow 1 niekto-
rych inwestycji budowlanych czyni zado$¢ podkreslanym od kilkunastu lat postulatom
rozwoju instrumentow urbanistyki operacyjnej. ,,Urbanistyka operacyjna to dziedzina
gospodarki przestrzennej, stuzaca koordynacji skomplikowanych i wielopunktowych
dziatan, szczeg6lnie w obszarach koncentracji przedsigwzigeé publicznych i prywatno-
publicznych, dla maksymalizacji efektow przestrzennych, ekonomicznych i spotecz-
nych” [Ziobrowski 2000].

Niezbedne do powodzenia rewitalizacji instrumenty urbanistyki operacyjnej posze-
rzone prawo pierwokupu miejskiego, strefa uzgodnionego inwestowania (zagospodaro-
wania) oraz strefa interwencji gruntowej [Skalski 2006]. Poszerzone prawo pierwokupu
miejskiego umozliwia wykup przez samorzad nieruchomos$ci gruntowych i zabudowa-
nych niezbgdnych do realizacji programu rewitalizacji. Pozwala to przezwycigzy¢ zna-
ny z europejskich i polskich do$wiadczen problem wielosci podmiotow wlasciciel-
skich na obszarze rewitalizacji. Z kolei strefa uzgodnionego inwestowania w zamysle
mialaby by¢ przykladem instrumentu zintegrowanego. Wyznaczenie takiej strefy uru-
chamiatoby procedury obliczone na opracowanie dokumentéw realizacyjnych (biznes-
planu, studium wykonalnosci, harmonogramu finansowania dziatan), a ponadto otwiera-
loby mozliwo$¢ wykorzystania instytucji prawno-organizacyjnych i finansowych
rewitalizacji. Strefa uzgodnionego inwestowania umozliwiataby realizacj¢ projektow
publicznych w ramach stref interwencji gruntowej. Te ostatnie stanowityby kategori¢
czysto operacyjng, dotad w Polsce nieznana, obligujaca wlascicieli nieruchomosci do
informowania gminy o zamiarze ich sprzedazy. Mialoby to ulatwi¢ realizacj¢ poszerzo-
nego prawa pierwokupu miejskiego.

Szczegblne zasady gospodarki nieruchomosciami w obszarze programu rewitaliza-
cji staly si¢ przedmiotem pigtego rozdzialu dyskutowanego w niniejszym artykule pro-
jektu ustawy z 2006 roku. W ten sposob nawigzano w owym projekcie do tresci usta-
wy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami. Zaznaczono m.in., iz
nieruchomos$ci 0 nicuregulowanym stanie prawnym organ wykonawczy gminy moze
obja¢ zlozonym programem rewitalizacji, o ile w ciagu 60 dni od ogloszenia takiego
zamiaru nie zglosi si¢ podmiot roszczacy sobie prawa do tej nieruchomosci. Ponadto,
jesli w uchwale Rady Gminy o przyjgciu programu rewitalizacji zaplanowano inwesty-
cje celu publicznego, gmina moze zazadaé¢ od indywidualnych wlascicieli zbycia na
swoja rzecz tych nieruchomosci, na ktorych miataby by¢ realizowana owa inwestycja.
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Gminie przyshuguje takze prawo pierwokupu nieruchomos$ci polozonych w obszarze re-
witalizacji. Wreszcie, w sytuacji gdy wspdlnota mieszkaniowa nie zlozy odpowiedniego
wniosku 1 tym samym nie wylaczy nieruchomosci lokalowych ze ztozonego programu
rewitalizacji, gmina traktuje taka sytuacjg jako pozytywne stanowisko wspdlnoty odno-
$nie do prowadzenia przez operatora dziatan rewitalizacyjnych w obrgbie dziatki, na
ktorej znajduja si¢ nieruchomosci lokalowe wspolnoty.

Proponowane w Polsce instrumenty urbanistyki operacyjnej sa od dawna znane
i stosowane w Europie Zachodniej. Zardwno strefa uzgodnionego inwestowania, jak
i strefa interwencji gruntowej sg swoistym zapozyczeniem ideologicznym z Francji,
ktora w zakresie urbanistyki operacyjnej staje si¢ wzorem do nasladowania [Boille
2004]. Sposrod znanych i uzytkowanych we Francji instrumentow urbanistyki operacyj-
nej warto przytoczy¢ dodatkowo przyktad strefy odroczonego inwestowania, czyli ZAD
(franc. Zone d’Aménagement Différé). Strefa ta uniemozliwia spekulacj¢ gruntami na
podstawie nielegalnej pozyskanej informacji o zmianach przeznaczenia przestrzennego
w miastach. W momencie utworzenia strefy odroczonego inwestowania na jej obszarze
obowiazuje cena wykupu okreslona wedlug wyceny z dnia poprzedzajacego o rok date
utworzenia strefy. Gmina ma zatem mozliwo$¢ realnego blokowania sprzedazy nieru-
chomosci potozonych na terenie objetym przeksztalceniami (zawieszenie dzialania lo-
kalnego rynku nieruchomosci celem zapobiezenia dyskontowaniu nienaleznych zyskow
wlascicielom nieruchomosci). Podobne instrumenty znajg tez inne panstwa zachodnie,
warto tu wspomnie¢ chocby niemieckie pozwolenia rewitalizacyjne czy brytyjskie
strefy przedsigbiorczosci (Enterprise Zones) oraz strefy uproszczonego planowania
(Simplified Planning Zones) [Beresford i in. 2002].

PODSUMOWANIE

Rewitalizacja na $wiecie jest zazwyczaj uregulowana prawnie na poziomie ustawo-
wym. W Stanach Zjednoczonych juz w 1949 roku przyjeto Ustawg mieszkaniowa (Ho-
using Act of 1949), w ktorej zawarto zapowiedz wielkich inwestycji mieszkaniowych
w ramach odnowy miast (Urban Regeneration) [Majer 1999].

Nalezy podkresli¢, iz rozmaite panstwa znajduja wlasne, nieco odmienne recepty na
rozwigzania prawne z zakresu rewitalizacji obszaréw miejskich. Czgsto z mocy ustaw
lub aktéw wykonawczych powstaja instytucje na szczeblu centralnym, ktore maja za za-
danie koordynowaé powstawanie i wdrazanie programow rewitalizacji. Trzeba jednak
pamigtac, ze najwigkszy zakres pracy operacyjnej w Polsce czeka samorzadowcow i to
wlasnie im najbardziej zalezy (powinno zaleze¢), by prawo nakreslito jasne zasady, we-
dle ktorych nalezy postepowaé oraz aby prawo oddato wreszcie w rece wladz lokalnych
narz¢dzia, dzigki ktérym mozna realnie planowac i wdraza¢ od dawna zarysowujace sig
koncepcje rewitalizacji obszaréw miejskich. Trafng metoda nadania trwalego charakte-
ru rewitalizacji jest jednoznaczne zwiazanie go ze strategiami ogdlnego rozwoju go-
spodarczego miasta, wpisanie w wieloletnie plany inwestycyjne, potraktowanie jako
jednego z priorytetow w ramach rozwoju lokalnego. Daje to realng szansg¢ oparcia si¢
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probie czasu zwigzane] z fluktuacjami opcji politycznych w samorzadach 1 problemem
kadencyjnosci wtadz lokalnych.

Opor ze strony ustawodawcy od kilkunastu lat konsekwentnie zamyka drogg do
wprowadzenia w Zycie zalozen kolejnych projektow legislacyjnych dotyczacych rewita-
lizacji. Wynika on glownie z watpliwosci o charakterze ekonomicznym: skala propono-
wanej pomocy panstwa i gminy w montazu finansowym przedsigwzi¢é rewitalizacyj-
nych jest trudna do zaakceptowania. Postowie trafnie odczytuja takze niepokdj
spoteczny wzbudzany programami rewitalizacji w obszarach miejskich. Podmioty po-
tencjalnie objgte takimi programami czgsto reaguja zgodnie ze znanym z psychologii
srodowiskowej zjawiskiem NIMBY (ang. Not In My Back Yard — ‘nie na moim po-
dworku’), nie negujac z zasady shusznosci przeksztalcen przestrzeni, ale negujac prze-
ksztatcenia bez ich udziahu.

Poki co — nalezy czekac¢ na zmiang podejsécia sejmu albo... na kolejny projekt usta-
wy o rewitalizacji...
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THE PROBLEM OF THE URBAN REVITALIZATION ACT

Abstract. Polish economic reality in the past 15 years met too many propositions,
proclamations, declarations, statements, thesis and projects of the legal act connected with
urban regeneration and revitalization. Unfortunately, none of the initiatives gave the intended
effect. So, there is still a lack of clearly articulated and well-known legal ways of dealing
with the problem.

In the paper author shows either the direction of Urban Revitalization Act projects
modifications or a critical look at the newest law conceptions in this area. The discussion of
modern Polish legal postulates lets to present the shape of organizational and managing
issues of the urban revitalization processes and to point out the imperfections of proposed
solutions.

Key words: urban revitalization, cities restructuring, operator of the urban revitalization
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