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ZAANGAZOWANIE SEKTORA PRYWATNEGO
W PROJEKTY REWITALIZACYJNE

Wprowadzenie

Rewitalizacja to kompleksowy proces obejmujacy wiele zintegrowanych
dziatan, na ktére — obok inwestycji w obiekty budowlane i infrastrukture — skta-
daja sig¢ rowniez dziatania podejmowane na obszarach gospodarczym i spotecz-
nym. Proces ten ukierunkowany jest na trwate usunigcie problemow ekonomicz-
nych, spotecznych i srodowiskowych, wobec ktorych nawarstwiania si¢ zawodzi
mechanizm rynkowy.

Celem artykutu jest ukazanie roli podmiotow prywatnych w procesie rewi-
talizacji, identyfikacja czynnikdw wptywajacych na postrzeganie przez nich tego
procesu i angazowanie si¢ w niego, a takze prezentacja rozwiazan sprzyjajacych
przyciaganiu inwestycji prywatnych. Osiagnigcie korzy$ci w ztozonym proce-
sie, jakim jest rewitalizacja, wymaga zaangazowania ze strony uczestnikow oraz
zarzadzania strategicznego ze strony wtadz lokalnych, bedacych koordynatorem
tego przedsigwzigcia. Kluczowym zadaniem stojacym przed wtadzami lokalnymi
jest pozyskiwanie prywatnych partneréw rewitalizacji, ktérzy moga w tym proce-
sie dostarcza¢ nie tylko srodkow finansowych, ale takze wiedzy oraz innych za-
sobow.

1. Uczestnicy procesu rewitalizacji

Rewitalizacja jest procesem angazujacym wiele podmiotow dazacych do re-
alizacji zré6znicowanych celow. Wsrod potencjalnych grup interesariuszy/benefi-
cjentbw w procesie rewitalizacji znalez¢ mozna wladze lokalne, wlascicieli nie-
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ruchomosci, inwestorow, deweloperow, kredytodawcow, spotecznos¢ lokalna
1 organizacje pozarzadowe.

Gléwnym inicjatorem, organizatorem i koordynatorem procesu rewitalizacji
sa wladze lokalne. Podstawowymi przestankami ich przystapienia do tego proce-
su jest realizacja polityki rozwoju lokalnego, a takze dazenie do usunigcia nega-
tywnych oddzialywan obszaru zdegradowanego na obszary sasiednie oraz na spo-
teczno$¢ lokalna?.

Proces rewitalizacji przeksztatca fragment przestrzeni miejskiej poprzez
transformacj¢ jej sktadnikow. Podlegaja mu?: struktura funkcjonalna, uktad urba-
nistyczny (zagospodarowanie terenu), zabudowa, system komunikacyjny, uzyt-
kownicy przestrzeni, spoteczno$¢ lokalna zyjaca na obszarze, a takze rola, zna-
czenie i wizerunek obszaru w miescie.

Proces rewitalizacji obejmuje swoim zasiggiem wydzielone, zdegradowane
fragmenty jednostki terytorialnej, silnie oddziatujace na catos¢ jej terytorium po-
przez ogniskowanie problemow spotecznych, obnizanie poczucia bezpieczenstwa,
a takze ksztattowanie negatywnego wizerunku w §wiadomosci turystow i miesz-
kancéw. Rewitalizacja stanowi rozwiazanie dwoch rodzajow probleméw, z jakimi
borykaja si¢ spotecznosci lokalne, z jednej strony kwestii zwiazanych z degrada-
cja obszaru, z drugiej strony problemu niedostatku terenow miejskich o odpo-
wiednim standardzie zlokalizowanych w poblizu centrum. Rewitalizacja umozli-
wia ponowne zagospodarowanie tych terenow, stanowiacych czgsto dziedzictwo
poprzemystowe, dzigki temu stwarzane sa warunki do inwestowania w obrgbie
obszaru zurbanizowanego i ograniczania zjawiska ,,rozlewania si¢” miast®.

Wiasciciele nieruchomosci oraz inwestorzy, deweloperzy i kredytodawcy
stanowia, obok wtadz lokalnych, gtéwna grupe zapewniajaca finansowanie pro-
cesu rewitalizacji.

Podstawowym celem wtascicieli nieruchomosci w procesie rewitalizacji jest
osiagnigcie wzrostu wartosci nieruchomosci. Jednak moga oni realizowa¢ tak-
ze inne dazenia, jak np.: wzrost dochodow, poprawa wizerunku, prestiz, zmia-
na struktury najemcow, wykorzystanie zewngtrznego, preferencyjnego finanso-
wania, uzyskanie ulg podatkowych.

Duza rolg w procesie rewitalizacji moga odgrywac¢ deweloperzy jako pod-
mioty skupiajace si¢ na inwestycjach obarczonych czgsto wyzszym ryzykiem,
obejmujacych zmiany funkcji nieruchomosci, ktore moga przynies¢ potencjalnie

! K. Mafecka: Rewitalizacja obszarow zdegradowanych jako czynnik rozwoju lokalnego. Studia
i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, Olsztyn 2012.

2 S. Kaczmarek: Rewitalizacja terendw poprzemystowych: nowy wymiar w rozwoju miast. £.6dz
2001.

8 K. Matecka: Op. cit.
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wysoki zwrot z inwestycji*. Deweloperzy beda takze przyciagac na obszar rewi-
talizacji inwestorow zainteresowanych podjeciem wyzszego ryzyka i uzyskaniem
potencjalnie wyzszych stop zwrotu.

Celem niniejszego artykutu jest identyfikacja przestanek, ktorymi kieruja si¢
inwestorzy przy podejmowaniu decyzji dotyczacych zaangazowania si¢ w proces
rewitalizacji, a takze barier, ktore napotykaja oraz narze¢dzi i zachegt do nich skie-
rowanych.

2. Argumenty przemawiajace za zaangazowaniem podmiotow
prywatnych w proces rewitalizacji

Z punktu widzenia gospodarki miasta koncentruja na swoich terenach wigk-
szos¢ europejskiego kapitatu ludzkiego, spotecznego, kulturalnego i gospodar-
czego®. Obszary miejskie, na ktorych mieszka 73% populacji Europy, wytwarza-
ja okoto 80% PKB UE oraz dzigki m.in. obecno$ci MSP sa gléownymi osrodkami
innowacji, wiedzy i kultury, a w zwiazku z tym istotnie przyczyniaja si¢ do wzro-
stu gospodarczego Europy®.

W ujeciu tradycyjnym rewitalizacja zdegradowanych obszarow miejskich
jest zadaniem stojacym przed wladzami lokalnymi’. Jednak coraz czgSciej po-
jawiaja si¢ glosy podnoszace konieczno$¢ zwigkszania zaangazowania sektora
prywatnego w opisywany proces. Przede wszystkim wynika to z faktu, ze sek-
tor publiczny nie jest w stanie sam udzwigna¢, zwlaszcza pod wzgledem finan-
sowym, tak ztozonego procesu. Argumenty te pojawity si¢ rowniez w dokumen-
tach wspdlnotowych. Dokument referencyjny z Toledo® prezentuje stanowisko

* J. Jensen, J.N. Larsen: Public-private collaboration in area-based urban regeneration: less con-
tract — more contact. Paper for Cities without limits. International Conference of the European
Urban Research Association (EURA), Copenhagen 2011.

Dokument referencyjny z Toledo w sprawie zintegrowanej rewitalizacji obszardw miejskich 1 jej
strategicznego potencjatu w zakresie inteligentniejszego i bardziej zrownowazonego rozwoju ob-
szarow miejskich sprzyjajacego wlaczeniu spotecznemu w Europie 2010.

Europejski program rozwoju miast i jego przysztos¢ w ramach polityki spojnosci. Rezolucja
Parlamentu Europejskiego z dnia 23 czerwca 2011 r. w sprawie europejskiej agendy miejskiej
i jej przysztosci w polityce spojnosci (2010/2158(INI)). Dz.U. UE z dnia 18.12.2012, http://
eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=0J:C:2012:390E:0010:0018:PL:PDF, dostgp:
10.02.2012.

S. Ngwabi: Urban Regeneration & Private Sector Investment: Exploring Private Sector Percep-
tion of Urban Regeneration Initiatives in the Johannesburg Inner City. Ph.D. South Africa, Uni-
versity of Pretoria 2009.

Dokument referencyjny..., op. cit.
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wspolnoty w tej sprawie: ,,Finansowanie publiczne w ramach rewitalizacji ob-
szaro6w miejskich jest uznawane za klucz do osiagni¢cia celow spotecznych i $ro-
dowiskowych w perspektywie srednio- i dlugookresowej, ale w obecnej sytuacji,
kiedy srodki publiczne sa ograniczone, moze wystgpowaé koniecznos¢ potacze-
nia réznych rodzajow finansowania publicznego (europejskich funduszy struktu-
ralnych, funduszy krajowych, regionalnych i lokalnych itp.) z innymi formutami

i nowymi $rodkami finansowania (kredytami, funduszami obrotowymi, progra-

mem JESSICA itp.), jak réwniez z nowymi zachgtami finansowymi i podatkowy-

mi dla przedsigbiorstw prywatnych, dazacych do zwigkszania udziatu wlasnosci

prywatnej, podmiotéw finansowych i innych podmiotéw miejskich w rewitaliza-

cji obszaréw miejskich”.

Szacunki potrzeb inwestycyjnych (tylko) dla dwunastu najwigkszych miast
Polski na lata 2011-2035 przeprowadzone przez PricewaterhouseCoopers® opie-
waja na okoto 1,13 bln PLN. Jest to kwota porownywalna z catym PKB wytwo-
rzonym w Polsce w roku 2011 (1,52 bln PLN) oraz niemal rowna czterokrotno-
sci catkowitych inwestycji dokonanych w catej polskiej gospodarce w roku 2011
(309 mld PLN).

W obliczu obecnej sytuacji gospodarczej, a takze obserwowanych tendencji
zmian w polityce unijnej dotyczacej finansowania inicjatyw rozwojowych, nalezy
spodziewac si¢ rosnacych trudnosci w realizacji inwestycji wytacznie za posred-
nictwem $rodkow publicznych. Wynika¢ to moze z nastgpujacych przestanek'*:
1. Z do$¢ ograniczonych zrodet dochodow polskich miast 1 braku perspektyw

znacznego wzrostu wplywow podatkowych, co oznacza, ze budzety miejskie
dysponowac beda prawdopodobnie tylko umiarkowanymi $rodkami inwe-
stycyjnymi, a zadania inwestycyjne beda musiaty konkurowa¢ z wydatkami
o charakterze biezacym.

2. Ze stosunkowo wysokiego poziomu zadtuzenia najwigkszych polskich miast
oraz obowiazujacych limitow zadtuzania sig, ktore przektadaja si¢ na ogra-
niczone mozliwosci finansowania niezb¢dnych inwestycji za pomoca instru-
mentoéw dtuznych i kredytow.

3. Nalezy sig¢ rowniez liczy¢ z tym, ze kryzys finansowy wymusi ograniczenie
funduszy unijnych dostgpnych na finansowanie inwestycji w rozwoj infra-
struktury miejskiej. Co wigcej, czg$¢ z dostgpnych funduszy straci charakter
bezzwrotnego subsydium, a dostep do nich moze by¢ rdwniez ograniczony
z powodu konieczno$ci znacznego wspotfinansowania. Spadek dostepnosci

° PwC: Wyzwania inwestycyjne gtdéwnych miast Polski — perspektywa 2035. Pricewaterhouse-
Coopers 2012.
10" Szerzej: ibid.
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funduszy moze takze wynika¢ z faktu, ze kolejne regiony Polski beda prze-
kracza¢ prog 75% unijnego PKB.

Wilaczanie sektora prywatnego w proces rewitalizacji stuzy nie tylko pozy-
skiwaniu zrodet finansowania, ale przyczynia si¢ takze do bardziej korzystnego
podzialu ryzyk i odpowiedzialno$ci miedzy sektorem publicznym i prywatnym.
Sprzyja to zachowaniu réwnowagi migdzy zaangazowaniem obu stron w proces
rozwoju miast, na ktorym réwniez obie strony korzystaja.

Podmioty sektora prywatnego funkcjonujace na obszarze poddawanym re-
witalizacji, a takze te, ktore pojawia si¢ na tym obszarze w trakcie i po dokonaniu
przemian, stang si¢ beneficjentami tego procesu, w zwiazku z tym powinny réw-
niez uczestniczy¢ w jego wspotfinansowaniu oraz planowaniu i realizacji. Wedlug
ankiety przeprowadzonej wsrod 27 krajow cztonkowskich UE, krajow kandydu-
jacych oraz Norwegii i Szwajcarii, 55% respondentow wskazato, ze podmioty
prywatne zawsze (7%) lub czesto (48%) czerpia korzys$ci ekonomiczne z proce-
su rewitalizacji'.

Udziat sektora prywatnego w procesie rewitalizacji pozwala na zwigkszenie
skali inwestycji, a takze osiagnigcie efektu synergii zwiazanego z wigksza skala
procesu.

Wielu autoro6w wyraza przekonanie, ze zaangazowanie partnerow prywatnych
w proces rewitalizacji sprzyja¢ bedzie zwigkszeniu efektywnosci tych przedsig-
wzig¢. Sektor prywatny uznawany jest za najbardziej produktywny, innowacyjny
i efektywny. Moze on wnies¢ do procesu rewitalizacji do§wiadczenie w zarzadza-
niu projektami, umiejetnosci z zakresu ksiggowosci i finansow, racjonalnos¢ oraz
lepsze dostosowanie programow do potrzeb rynku pracy i catej gospodarki'?.

Inwestycje sektora prywatnego sa postrzegane jako stymulanty rozwoju go-
spodarczego i element przyciagajacy zwickszong aktywno$¢ inwestycyjna.

Kolejnym z argumentéw przemawiajacych za angazowaniem sektora pry-
watnego jest jego korzystny wplyw na prestiz czy wizerunek. Pozyskanie duzych
inwestoréw prywatnych pomaga w zmianie wizerunku dotychczas zaniedbanej
czes$ci miasta®s,

Z perspektywy sektora publicznego zaangazowanie podmiotow prywatnych
w projekty rewitalizacyjne moze przynies¢ wiele korzysci. Warto takze przyjrzec
si¢ korzy$ciom i motywacjom do uczestnictwa w tym procesie ze strony inwesto-
réw prywatnych.

I Instituto Universitario de Urbanistica de la Universidad de Valladolid: Integrated Urban Regen-
eration in Europe Summary Document 2010.

12 E. Simpson: The impacts of attempts to stimulate private sector involvement and investment in
the urban regeneration process: the case of the city of Glasgow 1999.

18 S. Ngwabi: Op. cit.
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3. Motywy podmiotow prywatnych do uczestnictwa w procesie
rewitalizacji i korzysci z tego plynace

Wsrod motywow, ktorymi kieruja sie podmioty prywatne przy podejmowa-
niu decyzji o zaangazowaniu si¢ w inwestycje na obszarach objetych procesem re-
witalizacji, znalez¢ mozna nastepujace elementy:

1. Oczekiwany taczny zwrot z inwestycji (oczekiwanie ponadprzecigtnych za-
kumulowanych nadwyzek);

Bezpieczenstwo inwestycji/podzial ryzyka;
Dywersyfikacja;
Nowe mozliwos$ci rozwojowe;

Spoteczna odpowiedzialnos$¢ biznesu;
Zobowiazania, zwiazek ze spotecznoscia lokalna.

Podmioty prywatne inwestujace w rewitalizacje angazuja si¢ w nig gtow-
nie w oczekiwaniu ponadprzeci¢tnych nadwyzek finansowych. Moga takze po-
strzega¢ projekty rewitalizacyjne w kontekscie dywersyfikacji, chociaz najwigk-
sze znaczenie przypisywane jest poziomowi zwrotu z inwestycji't.

Obszary poddawane rewitalizacji stanowia niedoceniany wycinek rynku nie-
ruchomosci. Raport z europejskich rynkéw nieruchomosci przygotowany przez
PwWC i Urban Land Institute w 2011 roku wskazuje, ze w $rednim i dlugim
okresie procesy rewitalizacji miast moga oferowa¢ nowe mozliwos$ci inwestycyj-
ne. Wychodzac z zalozenia, ze jako$¢ miasta jest efektem jakosci nieruchomo-
$ci miejskich, nalezy pamigtac, ze niektore z przeksztatcanych obszarow stano-
wia $ciste centra miast lub ich najblizsze sasiedztwo. Autorzy raportu wskazuja,
ze dobrym rozwiazaniem jest przy tym wielofunkcyjnos¢. Najbardziej obiecujace
rynki pod tym wzgledem to, wedtug autorow raportu, Niemcy (Berlin, Frankfurt)
oraz Londyn. Rynki, ktore warto obserwowac, to Portugalia i Wtochy.

Inwestorzy prywatni angazuja si¢ w projekty rewitalizacyjne takze motywo-
wani spoteczna odpowiedzialno$cia biznesu lub zobowigzaniami wobec spotecz-
nosci lokalnej. Mimo ze te czynniki nie przektadaja si¢ bezposrednio na korzysci
ekonomiczne, moga przyczyni¢ si¢ do polepszenia sytuacji rynkowej przedsig-
biorstwa, przyktadowo poprzez zwigkszenie kwalifikacji zawodowych mieszkan-
cow (i ich mobilnosci na rynku pracy) czy szkolenia. Poprzez rozwoj kwalifikacji
spotecznosci lokalnej przedsigbiorstwo zapewnia sobie stabilny doptyw wykwali-
fikowanych pracownikow oraz ksztaltuje swoj pozytywny wizerunek i reputacje.

Sk

* A. Adair, J. Berry, S. McGreal, J. Poon, N. Hutchison, C. Watkins, K. Gibb: Investment perfor-
mance within urban regeneration locations. ,,JJournal of Property Investment and Finance” 2005,
No. 23/1,s. 7-21.
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W momentach ostabienia koniunktury mozna spodziewac si¢ zwigkszonego
zainteresowania inwestorow projektami rewitalizacyjnymi w zwiazku z ich acy-
klicznymi wlasciwosciami®®. Badania prowadzone przez Homes and Communi-
ties Agency'® dowodza, ze inwestycje rewitalizacyjne sa zaskakujaco wytrzymate
w obliczu kryzysu. Najwickszy potencjat w zakresie generowania ponadprzecigt-
nych stop zwrotu wykazuja projekty mniejszej skali, powstajace na obszarach
wielofunkcyjnych. W tych przypadkach wzrost warto$ci nieruchomosci mieszka-
niowych na obszarach rewitalizowanych moze stanowi¢ silny impuls wzrostowy.
Dazenie do wykorzystania tego trendu w dluzszej perspektywie moze by¢ silna
zachgta dla inwestorow 1 potencjalnym zrodtem kapitatu. W dtugim okresie pod-
dane procesowi rewitalizacji nieruchomos$ci mieszkaniowe generuja wyzsze sto-
py zwrotu niz notowane na obszarach sasiednich, niepoddanych temu procesowi.

4. Postrzeganie rewitalizacji przez podmioty prywatne i bariery
ich zaangazowania

Miejskie projekty rewitalizacyjne stanowia podstawg do realizacji celow
procesu rewitalizacji, takich jak poprawa ekonomicznych, fizycznych, spolecz-
nych i ekologicznych warunkow funkcjonowania obszaru poddanego zmianie.
W zwiazku z tym charakterystyka projektow rewitalizacyjnych bedzie réznita
si¢ znacznie od charakterystyki innych projektéw budowlanych, zwlaszcza pod
wzgledem stopnia ztozonosci i niepewnosci.

Nadrzgdnym celem opisywanego procesu, a takze poszczegdlnych projek-
tow rewitalizacyjnych jest zrownowazony rozwdj miasta i okreslonego, wydzie-
lonego w nim obszaru poprzez transformacjg przestrzenna, ekonomiczna, spo-
teczna, ekologiczna i kulturowa. Projekty rewitalizacyjne obarczone sa wigkszym
ryzykiem i ztozono$cia niz inne projekty budowlane!”.

Przeksztalcanie terendw poprzemystowych moze by¢ postrzegane jako mnie;j
ekonomicznie optacalne niz inwestycje na terenach nie zainwestowanych. Stad
potrzeba publicznej interwencji i zachgt dla inwestorow, tym bardziej ze inwe-
stowanie na tego typu terenach wiaze si¢ czgsto z niepewnoscia dotyczaca loka-

15 A. Adair, J. Berry, S. McGreal, B. Deddis, S. Hirst: Evaluation of Investor Behaviour in Urban
Regeneration. ,,Urban Studies” 1999, No. 36 (12), s. 2031-2045.

'® Homes and Communities Agency: IPD Regeneration Index, London 2009.

17" J.-H. Yu, H.-R. Kwon: Critical success factors for urban regeneration projects in Korea. ,,Interna-
tional Journal of Project Management” 2011, No. 29, s. 889-899.
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lizacji, zaniedbanej infrastruktury, kosztow usuwania zanieczyszczen, wysokich

kosztow rehabilitacji i obnizonej warto$ci nieruchomosci'®.

Na terenach objetych procesami rewitalizacji problemy stwarza czgsto skom-
plikowana struktura witasno$ciowa. Tereny przemystowe stanowia mozaike ob-
szaroOw niefunkcjonujacych i obszaréw ciagle wykorzystywanych przez dzia-
fajace przedsigbiorstwa. Rozpoczgcie procesu przemian na takim obszarze jest
wigkszym wyzwaniem niz w przypadku terenu, gdzie wszystkie przedsigbiorstwa
zostaty zamknigte, zwlaszcza, jezeli w toku procesu rewitalizacji dazy¢ bedzie-
my do gruntownej zmiany funkcji obszaru'. Ze skomplikowana, a takze w wa-
runkach polskich czgsto nieuregulowana struktura wlasnosciowa wiaze si¢ ryzy-
ko podejmowane przez inwestorOw w procesie rewitalizacji.

Z ekonomicznego punktu widzenia obszary poddawane procesowi rewitali-
zacji reprezentuja utomnosc¢ rynku zwiazana z negatywnymi efektami zewngtrzny-
mi kryzysu i degradacji. Z perspektywy podmiotéw prywatnych ryzyko inwesto-
wania na takich obszarach jest oceniane jako wyzsze niz w przypadku najlepszych
lokalizacji®®.

Inwestowanie w projekty rewitalizacyjne z perspektywy podmiotéw prywat-
nych bywa czgsto postrzegane jako nierdzniace si¢ istotnie od decyzji gospodar-
czych podejmowanych przez te podmioty na podstawie rachunku ekonomiczne-
go. W tym przypadku rowniez kieruja si¢ one przestankami zwiazanymi z relacja
ryzyka i potencjalnych korzys$ci. Ostrozno$¢ w angazowaniu sig sektora prywat-
nego w projekty rewitalizacyjne wynika z czterech kwestii?!, a mianowicie:

1. Generalnego odbioru projektow rewitalizacyjnych jako ograniczonych pod
wzgledem potencjalnych poziomoéw zwrotu, dochodu i wzrostu (zwlaszcza
przez podmioty niezaangazowane do tej pory w tego rodzaju projekty).

2. Postrzegania procesu rewitalizacji jako zadania stojacego gtownie przed sek-
torem publicznym.

3. Percepcji terenow poddanych temu procesowi jako obszarow zastoju spotecz-
nego i ekonomicznego, czgsto zanieczyszczonych czy skazonych, opanowa-
nych przez przestgpczos¢ 1 zaniedbanych.

'8 G. Thornton, M. Franz, D. Edwards, G. Pahlen, P. Nathanail: The challenge of sustainability: in-
centives for brownfield regeneration in Europe. ,,Environmental Science & Policy” 2007, No. 10,
s. 116-134.

® C. Aunsborg, M.T. Sorensen: Public-Private Partnerships in Urban Regeneration Areas in Den-
mark. Paper for Shaping the Change XXIII FIG Congress, Munich 2006.

20 A. Adair, J. Berry, S. McGreal, J. Poon, N. Hutchison, C. Watkins, K. Gibb: Op. cit.

2L S. Ngwabi: Op. cit.
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4. Postrzegania terenow poddanych temu procesowi jako obszaréw o zwigkszo-
nym ryzyku inwestowania, w zwiazku z niepewnoscia co do przysztosci tere-
nu, kosztow jego przystosowania i brakiem informacji rynkowych.

Do inwestowania w projekty rewitalizacyjne zniechgca¢ moga réwniez biu-
rokracja w zakresie przydzielania srodkéw bezzwrotnych czy opdznienia w otrzy-
mywaniu decyzji wydawanych przez instytucje sektora publicznego.

Podmioty prywatne moga przy inwestowaniu w projekty rewitalizacyjne na-
potka¢ wiele barier. Ich zaangazowanie w proces rewitalizacji bedzie wigc wyma-
galo réznego rodzaju inicjatyw ze strony sektora publicznego.

5. Narzedzia i zachety skierowane na wigczenie w proces
rewitalizacji podmiotéw prywatnych

Rola sektora publicznego w procesie rewitalizacji jest budowanie zaufania
1 korzystnego wizerunku obszaru poddawanego temu procesowi, a takze dziata-
nia nastawione na zmniejszanie niepewnosci i ryzyka inwestowania. Podmioty
publiczne, w$rdd ktorych glowna rolg w omawianym procesie petnia wtadze lo-
kalne, musza aktywnie dziala¢ na rzecz pozyskania inwestorow i partnerow pry-
watnych.

Analiza literatury przedmiotu wskazuje, ze planowanie odgrywa kluczowa
role w zachgcaniu podmiotow prywatnych do inwestowania w rewitalizacje oraz
promowaniu rozwoju ekonomicznego poprzez dostarczanie terendéw inwestycyj-
nych. Zwigkszona elastyczno$¢ planowania i konsekwencja w realizacji proce-
su jest bardzo istotna. Planowanie moze wspomagac proces rewitalizacji poprzez
kierowanie mozliwos$ci rozwojowych i inwestycyjnych na obszary przeksztatca-
ne®.

W sektorze przedsigbiorstw rynek nieruchomosci dostarcza przestrzeni pro-
dukcyjnej i ustugowej. Przedsigbiorstwa podejmuja decyzje lokalizacyjne na pod-
stawie cen na rynku nieruchomosci (ceny na rynku wlasnosci i stawki czynszu na
rynku najmu), a takze na podstawie cech nieruchomosci (lokalizacyjnych i we-
wngtrznych). Beda bra¢ pod uwage takze dostgpnos$¢ pracownikoéw oraz ich moz-
liwosci w zakresie dojazdéw do pracy i zachgty inwestycyjne ze strony sektora
publicznego. Przyciaganie i utrzymywanie inwestoréw wymaga od jednostek te-

2 A. Adair, J. Berry, S. McGreal, A. Quinn: Factors Affecting the Level and Form of Private Invest-
ment in Regeneration. Report to the Office of the Deputy Prime Minister. Centre for Research on
Property and Planning, School of the Built Environment, University of Ulster 2002.
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rytorialnych dostosowywania przestrzeni do ich potrzeb. Podmioty sektora pry-
watnego staja si¢ obecnie coraz bardziej mobilne. Latwiej i szybciej zmieniaja lo-
kalizacj¢ w poszukiwaniu niskich kosztow i elastycznosci produkcji. Ich potrzeby
sa coraz bardziej zroznicowane, co przektada si¢ na poglebienie segmentacji ryn-
ku nieruchomosci. Strategie rozwoju lokalnego musza w zwiazku z tym przewi-
dywac¢ rozwiazania dwoch kwestii: poszukiwania nowych inwestorow i fagodze-
nia skutkow znikania przedsigbiorstw, zarowno na skutek ich przenoszenia si¢ do
innych obszardw, jak i likwidacji. Mamy tez czgsto do czynienia z przenoszeniem
przedsigbiorstw w obrgbie miasta, na tereny objgte preferencjami dla inwestorow,
co powoduje pojawianie si¢ pustostanow na innych obszarach miasta®.
J. Cook? prezentuje pie¢ najczesciej stosowanych strategii angazowania sek-
tora prywatnego:
— kontraktowanie zewngtrzne niektorych ustug publicznych,
— prywatyzacja niektorych dobr i ustug publicznych,
— finansowanie przez sektor prywatny ustug i inwestycji publicznych i publicz-
no-prywatnych,
— sigganie po prywatnych audytoréw, doradcéw i konsultantow,
— rozwdj partnerstwa publiczno-prywatnego.
Wtadze lokalne moga takze stosowac roznego rodzaju narzedzia i inicjatywy
w celu przyciagniecia inwestorow prywatnych na obszar rewitalizacji?®:
— ulgi podatkowe, zachety finansowe (strefy ekonomiczne, granty, dotacje, sub-
sydia),
—  przejrzystos¢ procedur i procesow,
— ukierunkowanie na inicjatywy zgodne z priorytetami sektora prywatnego,
— uproszczenie procedur planistycznych,
— inwestycje w infrastrukture i przestrzenie publiczne (gwarantowany minimal-
ny standard infrastruktury technicznej,
— sprzedaz nieruchomosci na preferencyjnych warunkach,
—  zakup nieruchomosci, a nastgpnie ich odsprzedaz — by zmniejszy¢ ryzyko zto-
zonej struktury wlasnosciowej obszaru,
— przekazywanie nieruchomosci w formie partnerstwa,
— usuwanie skazen, degradacji,
— zwalczanie przestgpczosci, by polepszy¢ wizerunek obszaru,

% P. Healey: The institutional challenge for sustainable urban regeneration. ,,Cities” 1995, No. 12
(4), s. 221-230.

2 L.R. Cook: Private sector involvement in urban governance: The case of Business Improvement
Districts and Town Centre Management partnerships in England. ,,Geoforum” 2009, No. 40,
s. 930-940.

% A. Adair, J. Berry, S. McGreal, B. Deddis, S. Hirst: Evaluation of Investor Behaviour..., op. cit.



Zaangazowanie sektora prywatnego w projekty rewitalizacyjne 235

— monitoring obszaru,

— zmiany instytucjonalne (tworzenie agencji rozwoju czy operatorow rewitali-
zacji dla wspotpracy z inwestorami),

— ograniczenia, utrudnienia, zwigkszone opodatkowanie inwestycji na terenach
wczesniej niezagospodarowanych oraz obrzezach miast.

W celu przyciagnigcia sektora prywatnego niezbgdna jest jasna, precyzyjna
wizja kierunku przeksztatcen, celow i srodkdw. Wazne jest takze prezentacja da-
nych ilosciowych i jakosciowych, niezb¢dnych do podjecia decyzji o inwestowa-
niu. Zachgta moze by¢ takze propagowanie wizerunku obszaru jako rynku wyma-
gajacego obstugi, nie do konca zaspokojonego, istotne bedzie rowniez wsparcie
organizacyjne i informacyjne.

W kontekscie czynnikow, ktore oddziatujq na naptyw inwestycji prywatnych
na obszary rewitalizowane, niektorzy autorzy podkreslaja istotno$¢ instrumentow
niefinansowych. Za najwazniejsze w tej grupie uznawane sa: minimalny standard
infrastruktury, ukierunkowanie na inicjatywy zgodne z priorytetami sektora pry-
watnego, uproszczenie planowania, dostarczanie nieruchomosci i usuwanie ska-
zen?s,

Sektor prywatny ktadzie takze duzy nacisk na wzgledy bezpieczenstwa
1 przestgpczosci, a takze czystosci. Czynniki te silnie wptywaja na wizerunek i po-
strzeganie obszaru poddawanego rewitalizacji*’. Jako$¢ otoczenia jest istotna dla
przyciagania, zwlaszcza inwestorow instytucjonalnych.

Sektor prywatny bywa niech¢tny do samodzielnego inwestowania na tere-
nach rewitalizowanych, czesto jest bardziej sktonny do zaangazowania si¢ w part-
nerstwo z podmiotami publicznymi, co sprzyja dzieleniu ryzyka i zwigkszaniu
prawdopodobienstwa osiagniecia zwrotu z inwestycji®®. Inicjacja przemian ob-
szaru kryzysowego w sytuacji, gdy inwestorzy prywatni powstrzymuja si¢ od za-
angazowania z powodu niepewnosci co do zyskownosci przedsigwzigcia, moze
wymagaé¢ od podmiotow publicznych wigkszego zaangazowania i petnienia roli
aktywnej w procesie rewitalizacji poprzez uczestniczenie we wstepnej fazie oraz
podejmowanie inwestycji przygotowawczych®. Inwestycje przyciagaja si¢ wza-
jemnie. Inwestycje sektora publicznego sa dla podmiotéw prywatnych jasnym sy-

2 A. Adair, J. Berry, S. McGreal, B. Deddis, S. Hirst: Accessing private sector finance in urban
regeneration: investor and non-investor perspectives. ,Journal of Property Research” 2000,
No. 17(2), s. 109-131.

27 A. Adair, J. Berry, S. McGreal, A. Quinn: Factors Affecting..., op. cit.

28 P. Sloan: Private Sector Involvement in Regeneration: Review of UK Evidence 2011, http://www.
scotland.gov.uk/Resource/Doc/94257/0113239.pdf, dostep: 7.02.2013.

2 Aunsborg C., Sorensen M.T.: Planning and Implementation of Urban Regeneration — The Ad-
equacy of the Statutory Toolbox Available to Practice. Paper for Integrating the Generations, FIG
Working Week, Stockholm 2008.
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gnatem, S$wiadczacym o zaangazowaniu i konsekwencji w prowadzeniu przemian
oraz dazeniu do sukcesu w procesie rewitalizacji. Inwestycje podmiotow prywat-
nych z kolei przyciagaja nastepnych inwestoréow. Badania prowadzone w Danii
wykazuja, ze 1 DKK zainwestowana w proces rewitalizacji przez sektor publicz-
ny moze przynie$¢ przecietnie 5 DKK inwestycji prywatnych®®. Niemiecki Insty-
tut Badan Gospodarczych szacuje, ze ,,kazde 1 euro bezposrednich inwestycji pu-
blicznych w rewitalizacje w latach 1996-2006 przyciagneto inwestycje prywatne
na obszarach objetych rewitalizacja w wysokosci okoto 6,5-9,0 euro”. Wskazniki
stosunku wydatkoéw publicznych do indukowanych inwestycji prywatnych miaty
r6zng warto$¢ w réznych okresach w latach 1970-2001, ale zawsze wskazywaty
na przewage wydatkow prywatnych®:.

W procesie rewitalizacji warto takze poszukiwa¢ nowych rozwiazan i czer-
pa¢ z doswiadczen innych. Wsr6d nowych instrumentow dostgpnych w zakresie
wspotpracy pomigdzy sektorem publicznym a prywatnym w procesie rewitaliza-
cji znalez¢ mozna formutg LABV (Local Asset-Backed Vehicle) czy inicjatywe
JESSICA (Joint European Suport for Sustainable Investment in City Areas).

LABYV jest specyficzng forma partnerstwa publiczno-prywatnego, w ranach
ktorego partner publiczny wnosi nieruchomosci, a prywatny wnosi kapitat. Przy
czym wartos$¢ kapitatu jest rowna co do wartosci wktadowi partnera publiczne-
go. Oprocz finansowania, partner prywatny dostarcza takze do§wiadczenia, zna-
jomosci rynku i pomystow. Celem inwestycji publiczno-prywatnej jest podniesie-
nie wartosci nieruchomosci. LABV moga stanowi¢ dzwignig dla realizacji duzych
dtugoterminowych projektow inwestycyjnych®.

Inicjatywa JESSICA to instrument Unii Europejskiej skierowany na finanso-
wanie inwestycji na obszarach miejskich. Instrument ten odzwierciedla nowe ten-
dencje w podejsciu do finansowania inwestycji przez instytucje unijne, polegajace
na preferowaniu instrumentow zwrotnych, w przeciwienstwie do bezzwrotnych
grantow. Wynika to z przekonania o wigkszej efektywnosci srodkow zwrotnych,
zgodnie z zatozeniem, ze konieczno$¢ zwrotu otrzymanych srodkow przetozy si¢
na wigksza dbato$¢ beneficjentow o racjonalnosc¢ i gospodarnos¢ wydatkowania.
Inicjatywa JESSICA przewiduje mozliwos¢ przeksztalcenia srodkow dostepnych
w ramach RPO w zwrotny, odnawialny instrument finansowy, poprzez utworze-
nie ,,Funduszu Rozwoju Miejskiego”, ktory zarzadzatby posiadanymi $rodkami
i udzielat wsparcia. Dzigki zwrotnemu charakterowi instrumentu fundusz ten ma

30 J. Jensen, J.N. Larsen: Op. cit.

81 M. Bryx, A. Jadach-Sepioto: Rewitalizacja miast w Niemczech. Instytut Rozwoju Miast, Krakow
2009.

%2 B. Harrison, A. Marshall: City Solutions: Delivering Local Growth. Local Asset-Backed Vehi-
cles, PricewaterhouseCoopers, London 2007.
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odnawialny charakter, przynoszac efekt dzwigni w zwiazku z tym, ze odzyskane
srodki przeznaczane sa na kolejne inwestycje.

Podsumowanie

W kontekscie ztozono$ci procesu rewitalizacji, a takze obserwowanych ten-
dencji w zakresie mozliwos$ci finansowych i organizacyjnych sektora publiczne-
g0, nalezy stwierdzi¢, ze kluczowym czynnikiem decydujacym o powodzeniu tego
procesu oraz zapewniajacym trwalos¢ wprowadzanych zmian jest wspotdziatanie
trzech sektoréw: publicznego, prywatnego i spotecznego (obywatelskiego).

Podmioty prywatne angazuja si¢ w proces rewitalizacji, kierujac si¢ wielo-
ma przestankami. Podstawowe motywy zaangazowania sa jednak podobne, jak
w przypadku innych rodzajéw inwestycji — oczekiwany taczny zwrot z inwestycji
czy poziom ryzyka. Inwestycje rewitalizacyjne stanowig czgsto element dywersy-
fikacji portfela i poszukiwania nowych mozliwosci rozwojowych.

Jednak ztozonos$¢ procesu rewitalizacji oraz wyzsze ryzyko ponoszone przez
inwestorow w tym procesie moze przektadac si¢ na zwigkszona ostroznos¢ inwe-
storow prywatnych na tym rynku. W zwiazku z ryzykiem specyficznym projek-
tow rewitalizacyjnych, wynikajacym ze skomplikowanej struktury wlasnoscio-
wej, niepewnosci co do przysztosci obszaru, warto$ci nieruchomosci czy kosztow
przygotowania terenu, konieczne sa dzialania ze strony sektora publicznego, ma-
jace na celu zmniejszenie potencjalnych negatywnych efektow zewngtrznych
i ograniczenie ryzyka inwestowania na tym rynku.

W przysztosci spodziewaé si¢ mozemy transformacji roli sektora publicz-
nego w procesie rewitalizacji z glownego wykonawcy w kierunku organizato-
ra i koordynatora przemian. Transformacja ta bedzie wymagata zmiany sposobu
myslenia, zard6wno po stronie podmiotéw publicznych, jak i prywatnych. Sek-
tor publiczny dysponuje wieloma instrumentami, ktorych zastosowanie sprzyjac
moze przyciaganiu inwestorow prywatnych na obszary poddawane rewitalizacji.

Jednak pamigta¢ nalezy, ze nie ma uniwersalnych programoéw rewitalizacji
ani uniwersalnego zestawu rozwiazan, ktory datoby si¢ z powodzeniem zastoso-
wac na kazdym obszarze zdegradowanym. Programowanie rewitalizacji kazdo-
razowo musi przebiega¢ indywidualnie i powinno by¢ dostosowywane do lokal-
nych warunkow oraz problemow.

Nalezy takze pamigta¢, ze miasta sg organizmami dynamicznymi. Wraz
z przemianami zachodzacymi w miastach zmienia¢ si¢ takze musza programy ich
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odnowy. Przektada sig to na ztozono$¢ proceséw rewitalizacji i wymaga ciaglej
aktywnosci ze strony wtadz lokalnych oraz ich partneréw.
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PRIVATE SECTOR INVOLVEMENT IN REGENERATION PROJECTS

Summary

Regeneration is a complex process consisting of a series of integrated activities,
among which, apart from investment in buildings and infrastructure, you can also indicate
actions undertaken on economic and social areas. This process is aimed at permanent re-
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moval of economic, social and environmental problems in the presence of which the mar-
ket mechanism fails.

The main goal of this article is to present the role of private actors in the process of
regeneration, identify the factors affecting their perception of the process and their in-
volvement in it, as well as point out the solutions attracting private investment. Achieving
the benefits of such a complex process, as regeneration, requires a commitment on the part
of participants and strategic management of the local authorities, as a coordinator of the
process. A key task facing local authorities is to attract private partners which deliver not
only financial resources but also knowledge and other resources to regeneration process.



