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ROLA WSPARCIA PUBLICZNEGO W PROCESACH REWITALIZACJI
NA PRZYKLADACH KRAJOW EUROPEJSKICH

Abstrakt. Artykut precyzuje stosowane formy wsparcia publicznego w procesach
rewitalizacji i wskazuje na ich celowo$¢ w réznych segmentach mieszkalnictwa. Prezentuje
rowniez istotne tezy. Po pierwsze, w programach rewitalizacji potrzebne sg jeszcze inne niz
w nowym budownictwie mieszkaniowym specyficzne instrumenty motywacyjne inwestowania
i wsparcia spofecznego. Jest to niezbedne, szczegdlnie ze wzgledu na wartosé zachowania
dotychczasowych mieszkancow w dzielnicy i tzw. przemieszania spotecznego nowych
i dawnych mieszkancow. Po drugie, tylko rewitalizacja zrozumiata i optacalna dla wtasciciel
i lokatorbw ma szanse powodzenia. Ostatnie lata przyniosty w tym zakresie znaczny zastgj
w kraju. Procz widocznych powszechnie efektéw w zakresie mieszkalnictwa powoduje to
rowniez brak nowych kadr fachowcow w tej dziedzinie.

Stowa kluczowe: wsparcie publiczne, prywatne depozyty oszczednosciowe,
rewitalizacja, granty, obnizone odsetki, gwarancje publiczne, VAT.

1. Problematyka

Mechanizmy pomocy publicznej dla programow rewitalizacji, a w szczegodlnosci dla
mieszkalnictwa w starych krajach Unii Europejskiej, stanowig punkt wyjscia niniejszych roz-
wazan. Prezentowane wnioski ptyng wiec z przetworzenia doswiadczen starych krajéw UE
dla polskiej polityki rewitalizacji na obszarach kryzysowych. Specyfika rewitalizacji w ramach
polityce miejskiej wskazuje na konieczno$¢ tworzenia mechanizméw motywujgcych partne-
réw rewitalizacji do uczestnictwa w jej programach. Ogdlnie rzecz ujmujac, w lokalnych pro-
gramach rewitalizacji powinien istnie¢ dostep do wszelkich mechanizmdéw rynkowych i me-
chanizméw wsparcia stosowanych powszechnie dla budownictwa mieszkaniowego, a po-
nadto do mechanizméw adekwatnych do specyfiki gospodarczej i spotecznej starych dzielnic
miejskich. Nie sg to wylgcznie motywacje finansowe, lecz réwniez, a nawet przede wszyst-
kim, wsparcie udzielane przez operatora — menadzera zarzadzajgcego programem. Dla kaz-
dego typu uczestnikéw, traktowanych jako partnerzy programu, operator powinien dyspono-
wacé instrumentami pomocy organizacyjnej, administracyjnej, niekiedy wykraczajgcej poza
zalecenia formalne. Ma to na celu, by caty proces, oparty na dobrowolnym przystepowaniu
stron, byt rozumiany przez lokalng opinie publiczng jako program przyjazny, realizujacy jej
wiasne dgzenia, sformutowane przez wtadze samorzgdowe.

W obliczu wcigz narastajgcych probleméw degradacji obszaréw kryzysowych
w miastach, szczegdlnie matych i srednich, wnioski z niniejszego opracowania wskazujg na
koniecznos¢ budowy lub odbudowy podstawowych scenariuszy wsparcia publicznego.
Dotyczg sektora mieszkaniowego, zycia gospodarczego, przestrzeni publicznych na
wszystkich szczeblach zarzadzania. Obejmujg one nastepujgce dziatania.
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— Odtworzenie Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM), istniejgcego od potowy
lat 90. XX wieku do 2009, w celu budowania mieszkan lokatorskich i mieszkan na sprzedaz.
O zmianie formuty zasilania finansowego Funduszu jest mowa w dalszej czesci artykutu.

— Odnowa mechanizmoéw dostepu do mieszkan nowych i starych po remoncie przez
programy takie jak np. Rodzina na swoim.

— Rozwéj metod i mechanizméw finansowania energooszczednosci budynkéw
i mieszkan.

— Stworzenie specyficznych programéw wsparcia dla rodzin, ktére pragng wykupic¢
mieszkania do remontu w budynkach zdegradowanych lub kamienice do remontu w ramach
programu rewitalizacji (nowe wspdlnoty mieszkaniowe).

— Instytucjonalne umocowanie i szkolenie sieci profesjonalnych operatoréw rewitalizacji
organizacji zajmujgcych sie przygotowaniem i zarzadzaniem programami rewitalizacji.
Chodzi tu o operatoréw, ktérzy funkcjonujg na podstawie umoéw z samorzgdami. Operator—
zarzadca i animator, nie bytby, jak obecnie, przedstawicielem struktur samorzgdowych,
nieprzygotowanych do tej roli i czesto uwiktanych niepotrzebnie w wewnetrzne problemy
samorzadowe. Bylby natomiast przedstawicielem nowych specjalizacji zawodowych niezbed-
nych do fachowej obstugi wielowgtkowych programow rewitalizacji. Bytby to réwniez nowy
rynek pracy. Kompetencje i sposoby finansowania takiej sieci operatoréw w polskich
warunkach powinny znalez¢ sie w tekstach rangi panstwowe;.

— Wykorzystanie lokalnych i regionalnych instrumentéw wsparcia, juz wyprobowanych
w programach pilotazowych (szczecinski Program matych ulepszen, program Nasz dom,
poszerzenie skali sukcesu sopockiego, zahamowanego m.in. ze wzgledu np. na opory RIO
w innych miastach i regionach) oraz tworzenie nowych instrumentow.

— Rozwdj podstawowych chocby instrumentéw urbanistyki operacyjnej, ktére muszag
zdyscyplinowac specyficzng gospodarke przestrzenig miast, a nie gospodarowanie prze-
strzenig w ogodle.

— Powotanie miedzyresortowej komisji ds. miast i polityki miejskiej, ktérej zadaniem
bytoby tworzenie instrumentéw urbanistyki operacyjnej i finansowych do wsparcia polityki
spotecznej i gospodarczej na obszarach kryzysowych, zarzgdzanie budzetem polityki miej-
skiej i rewitalizacji, w tym politykg mieszkaniowg, na styku programéw rzgdowych i lokalnych,
promowanie innowacyjnosci w polityce miejskiej, wspieranie finansowe konkretnych lokal-
nych programow rewitalizacji i przeksztatcen miejskich na podstawie umow operacyjnych.

— W konsekwencji, wydzielenie miedzyresortowego budzetu polityki miejskiej i rewitali-
zacji, opartego na budzetach resortowych, zintegrowanych w celu realizowania polityki miej-
skiej jako polityki horyzontalne;j.

— Oparcie finansowania mieszkalnictwa w sektorze uspotecznionym na systemie
oszczedzania na indywidualnych ksigzeczkach oszczednosciowych a vista, o limitowanym
kapitale i nieopodatkowanym oprocentowaniu. System taki funkcjonuje od wielu dziesiecio-
leci we Francji, pozwalajgc wykorzystywac indywidualne oszczednosci prywatne dla budow-
nictwa mieszkaniowego w sektorze uspotecznionym.
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2. Pomoc publiczna w opinii zainteresowanych srodowisk
w krajach Unii Europejskiej

W kraju daleko jestesmy od powyzszych postulatéw, gdyz opinia publiczna, inwestorzy,
takze politycy zadajg zaledwie wstepne pytania, czy pomoc publiczna jest konieczna, po-
trzebna, uzyteczna, niepotrzebna czy wrecz niekorzystna. Niektdrzy nie rozumiejg jeszcze,
ze kazdy segment wtasnosci mieszkan, takze wiasciciel starej kamienicy czynszowej, jest
potencjalnym partnerem polityki mieszkaniowej panstwa i patrzg niechetnie na koniecznosé
wspierania go z pieniedzy publicznych. Spektrum postaw i argumentéw jest ogromne. Za-
sadnicze odpowiedzi sg rzekomo udzielone w przepisach Unii Europejskiej, bardziej szcze-
gotowo w traktacie europejskim’. Sprobujemy jednak spojrzeé na te pytania z perspektywy
programow rewitalizacji. Ich potrzeba i rozwéj w Polsce nie jest kontestowany, szczegdlnie
od roku 2004, ani tez w aktualnym i przysztym okresie programowania 2014-2020.

Na ten cel przeznaczone sg fundusze europejskie, wydawane na podstawie metodyki
opisanej w regionalnych programach operacyjnych. Wydawaé by sie mogto, ze nie ma wiec
potrzeby tworzy¢ ustawe, ktdéra databy gminom instrumenty wsparcia realizacji rozwoju
gospodarczego, polityki spotecznej i reurbanizacji. Jest to jednak wizja mylgca, gdyz zbyt
wagsko ocenia ona wage kontekstu, w jakim prowadzone byly dotychczas i sg obecnie
lokalne programy rewitalizacji. Przez analogie mozna poréwnac te wizje do przekonania
konstruktorow Titanica, ze statek ten jest niezatapialny. Okazato sie, ze byto inaczej.
Podobnie w gospodarowaniu przestrzenig miast brak jest podstawowych instrumentéw, np.
instrumentow przeciwdziatania spekulacji terenami, czy prawa pierwokupu komunalnego na
obszarach wskazanych do rewitalizacji i dla wszystkich typow witasnosci. Réwniez lokalna
opinia publiczna jest niechetna programom rewitalizacji, gdyz destabilizujg sytuacje mieszka-
niowg mieszkancow, stwarzajgc rowniez posrednio zagrozenie dla wladz samorzgdowych
w kolejnych kadencjach. Réwniez programy rzgdowe, wspierajgce polityke mieszkaniowg
w ciggu ostatnich 22 lat gospodarki rynkowej i rozwoju samorzgdnosci, przezywajg
niszczgce wstrzasy i fluktuacje. Mimo kilku udanych programéw publicznych ich bilans jest
mocno ograniczony. Szczegolnie w poréwnaniu z innymi krajami Unii Europejskiej w tym
samym okresie.

W perspektywie programéw rewitalizacji odpowiedzi na temat wsparcia publicznego sg
oparte na kryteriach:

— ideologicznych: neoliberatowie lansujg zalety wolnego rynku, przeciwstawiajgc go krytyce
panstwa opiekunczego;

— prawnych (konstytucyjnych): ,panstwo ma obowigzek zadbac”;

— ekonomicznych — ,budzety publiczne sg zbyt zadtuzone”;

1Komisja Europejska, badajgc poszczegdlne przypadki dotyczgce pomocy szuka odpowiedzi
na nastepujgce pytania: 1. Czy nastepuje przysporzenie korzysci ze sSrodkéw publicznych?
2. Czy nastepuje uprzywilejowanie wybranych przedsigbiorstw lub produkcji niektérych towardéw?
3. Czy nastepuje lub czy istnieje grozba naruszenia konkurencji? 4. Czy istnieje wptyw na wymiane
handlowg miedzy panstwami czionkowskimi? Aby badana operacja zostata zakwalifikowana jako
objeta pomocg publiczng, wymienione w powyzszych czterech pytaniach warunki muszg zaistnie¢
tacznie. Negatywna odpowiedz na jedno z postawionych pytan decyduje o nieuznaniu badanego
srodka za pomoc. Praktycznie nie hamuje to mozliwosci wsparcia sektora mieszkaniowego.
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— organizacyjnych i administracyjnych — kolejne likwidacje Ministerstwa Budownictwa,
nastepnie Urzedu Mieszkalnictwa;

— umiejetnosci i skutecznosci zarzadzania: ,chcielibysmy, ale”, ,zagranicg tak, ale w Polsce
sie nie uda”;

— intereséw grup zawodowych i korporacji (konflikt deweloperéow prywatnych i inwestorow
wspomaganych z budzetow publicznych, konflikty w tonie UE o gre konkurencyjng,
lobbing, spekulacja).

W czasach kryzysu postawy sie krystalizujg, a walka zaostrza. Argumenty wysuwane
za wsparciem publicznym dla mieszkalnictwa, w tym dla rewitalizacji starych zasobéw sg
nastepujgce: kofo napedowe gospodarki, efekt dzwigni dla wktadéw publicznych, budzet
panstwa zarabia poprzez VAT, CIT, PIT. Argument wysuwany przeciw wsparciu publicznemu
to gtébwnie zachwianie konkurencji miedzy prywatnym rynkiem deweloperskim a uspotecznio-
nym budownictwem mieszkaniowym. W tej materii zaobserwowa¢ nalezy ewolucje stanowi-
ska Komisji UE miedzy 2007 a 2009 r. na rzecz wigkszego zainteresowania mieszkalnic-
twem i réwnowazenia argumentow debaty podjetej w odpowiedzi na pytanie: mieszkanie —
prawo czy towar?

Stanowiska prezentowane przez wczesniej rozwiniete kraje UE skrystalizowaty sie
obecnie wokot dwéch pozyciji:

— Pomoc publiczna ma zapewnia¢ ,rozsadny poziom wysitku mieszkaniowego w gospodar-
stwie domowym” (Francja, Holandia). Argument gtéwny to przemieszanie spofeczne
(mixité sociale, social mix).

— Pomoc publiczna ma byé przeznaczona na wsparcie najbardziej uposledzonych grup
spotecznych. Argumentem jest brak finanséw publicznych w dobie kryzysu.

W odniesieniu do idei pomocy publicznej odpowiedzi sg w Polsce udzielane wedlug
roznorakich kryteriow i wskaznikow. Chodzi tu o wsparcie skierowane badz do inwestorow
wystepujgcych na obszarach rewitalizowanych (,pomoc dla kamieni”), bgdz do uzytkownikéw
i mieszkancow chcacych (majgcych wole i prawo) pozosta¢ na tych obszarach (,pomoc dla
ludzi”).

Tzw. neoliberatowie przywotujg niekiedy wolny rynek jako wystarczajgcy sposob na
uzdrowienie btedéw systemowych, natomiast politycy o wrazliwosci socjalno-demokratycznej
widzg w pomocy publicznej koniecznos¢, szczegdlnie dla panstw biedniejszych. Jeszcze inni
przywotujg lub krytykujg osiggniecia panstw opiekunczych. Oceny opierane sg réwniez na
kryteriach prawnych, niekiedy konstytucyjnych. Wedtug tych ostatnich, pahstwo ma obo-
wigzek zadbaé o poziom mieszkalnictwa dla swych obywateli. Przywotywane sg takze kryte-
ria ekonomiczne, majgce niekiedy dowodzi¢ prawd wrecz przeciwstawnych. Z jednej strony
styszymy, ze budzety publiczne sg zbyt zadluzone, by sprosta¢ potrzebom mieszkaniowym,
ze inne priorytety sg wazniejsze. Z drugiej strony — ze wsparcie funduszy publicznych to koto
napedowe gospodarki, ze zapewnia efekt dzwigni, gdyz kazda zilotéwka z budzetu publicz-
nego moze generowac 2-3 razy wiecej wktadéw prywatnych. Opinia publiczna jest informo-
wana o obliczeniach, z ktérych wynika, ze budzet panstwa zarabia per saldo poprzez VAT,
CIT, PIT pochodzagce z budownictwa. Réwniez podatek od nieruchomosci, wzrastajgcy
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w krajach zachodnich od wyremontowanych budynkéw i mieszkan, wraca do budzetu

publicznego.

Inny dyskurs dotyczy stabych umiejetnosci i skutecznosci zarzadzania skomplikowa-
nym systemem wsparcia publicznego dla programéw rozwoju, w uproszczeniu sprowadzany
jest do wspomnianych argumentow: zagranicg tak, ale w Polsce sie nie uda.

Interesy grup zawodowych i korporacji odgrywajg rowniez znaczng role w debacie na
temat programéw wsparcia, szczegélnie dla inwestycji celu publicznego, ktérych lista jest
w polskim ustawodawstwie niewatpliwie zbyt krétka (ustawa o nieruchomosciach). Programy
rewitalizacji powinny by¢ uznane za cel publiczny, a ich konsekwencje zagwarantowane
ustawowo. Istnieje w koncu ewidentny konflikt miedzy grupg deweloperow prywatnych
a grupg inwestorow wspomaganych z budzetéw publicznych, szczegdlnie w budownictwie
mieszkaniowym, ktéorymi w ostatnim dziesiecioleciu byly TBS-y. Konflikty te sg wyraznie
widoczne rowniez w Komisji Europejskiej. W parlamencie UE gra konkurencyjna opiera sie
na lobbingu na rzecz wymienionych grup. W latach 2011-2012 poszukiwanie rozwigzan
opiera sie juz na oczekiwanym werdykcie Trybunatu Europejskiego.

Argumenty przeciw wsparciu publicznemu to oczywiscie wspomniana obawa o za-
chwianie konkurenciji, opisana w traktacie ustanawiajgcym poprzez definicje zasad pomocy
publicznej w krajach UE. Tu jednak zauwazy¢ nalezy artykut szeroko dopuszczajgcy wyjatki
od zasadniczych regut unijnych, jak rowniez ewolucje stanowiska Komisji UE miedzy rokiem
2007 a 2009. Stanowisko to ewoluuje w kierunku wiekszego wsparcia dla mieszkalnictwa
poprzez mechanizmy dziatan na rzecz energooszczednosci i energii odnawialnych.

Zmiany w polityce publicznej krajow starej UE stawiajg kwestie do rozwigzania
w Polsce:

— wielkos¢ zasobow mieszkaniowych w sektorze uspotecznionym w stosunku do ogdlnej
liczby mieszkan w réznych sektorach wtasnosci’ [Logement social... 2012];

— zarzadzanie remontami zasobow mieszkaniowych w programach rewitalizacji w kazdym
sektorze wiasnosci;

— efekty przyjetych biznesplanédw remontéw i modernizacji dla grup mieszkancow
o niewielkich dochodach;

— decydenci i limity okreslajgce w Polsce relacje zasobu mieszkan w sektorze
uspotecznionym i mieszkan dla oséb zagrozonych wykluczeniem spotecznym — mieszkan
socjalnych;

— zazebianie sie roznych pozioméw decyzji rzgdowych i samorzgdowych w instytucjach,
ktére opracowujg normy, regulaminy, formy zarzadzania;

— wspieranie rewitalizacji za pomocg ulg podatkowych, dotacji, rent, mechanizméw
zwrotnych; wysokoé¢ takiego wsparcia jak w krajach UE;

— rezultaty rozwigzanh przyjmowanych za granicg dla wtadz krajowych i samorzgdowych.

’Dla przyktadu, francuska ustawa Solidarnos¢ i odnowa miast (Solidarité et Renouvellement Urbain,
SRU) wymaga od gmin budowania w sektorze uspotecznionym minimum 20% mieszkan w stosunku
do ogdlnej liczby nowych inwestycji mieszkaniowych.
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Przypomnijmy, Zze w programach rewitalizacji dawnych dzielnic $rédmiejskich oraz
osiedli mieszkaniowych poprawa standardow mieszkaniowych poprzez remonty, moderniza-
cje, humanizacje blokowisk jest kluczem do sukcesu tych programow.

Jak wspomniano, naczelna idea, przyswiecajgca w ostatnich latach debacie
w Parlamencie Europejskim i w Komisji Europejskiej na temat wsparcia mieszkalnictwa
uspotecznionego dotyczy przemieszania spofecznego (social mix, mixité sociale). Ta zasada,
rzec by mozna doktryna, jest przywotywana i promowana w wielu krajach jako skuteczny
instrument odtworzenia spéjnosci spotecznej. Stad tez wynika promowanie przez bogatsze
kraje UE przekonania o koniecznosci szerokiego dostepu do budownictwa spotecznego,
tak by klasa s$rednia mogta tam réwniez ,przemiesza¢ sie” z monokulturg rodzin
biedniejszych.

Tabela 1. Uzytkowanie mieszkan i wsparcie publiczne dla mieszkalnictwa

Sposob uzytkowania mieszkan w % )
Wsparcie
Kraj wiasciciele lokatorzy lokatorzy , mieszkalnictwa
) . w sektorze w sektorze inne w % PKB
zamieszkujacy uspotecznionym prywatnym

Belgia 62 6 lokatorzy 0.24 (1988)

w sektorze

prywatnym
Dania 50 18 30 1.02 (1988)
Niemcy 38 26 24 1.40 (1991)
Grecja 70 0 36
Hiszpania 76 2 26 0.98 (1990)
Francja 54 17 16 1.63—1 80 (1993)
Irlandia 80 11 16
Wiochy 67 6 9
Luxemburg 67 2 8
Holandia 47 36 31 3.20 (1990)
Portugalia 66 4 17
Wielka Brytania 66 24 28 3.30 (1993)
Austria 41 23 10
Finlandia 72 143 22 1.48 (1987)
Szwecja 43 22 11 16* 4.10 (1992)
Unia Europejska 56 18 21

Uwagi. Dla przypomnienia, PKB i dtug publiczny w 2011 r.: Niemcy 3 570 555 min USD, dtug publiczny 81% PKB;
Francja PKB 2 777 032 min USD, dtug publiczny 85,8%; Polska PKB 514 496 min USD, dtug publiczny 65,7%
(oceniany odmiennie wg roznych zrédet).

Zrédio: za: ECODHAS; Stephens, 1996

3. Postulowane formy wsparcia mieszkalnictwa w Polsce w programach rewitalizacji
Lokalne programy rewitalizacji powinny korzystaé ze wszystkich obowigzujgcych
powszechnie instrumentéw polityki miejskiej oraz posiada¢ dodatkowo wiasne, specyficzne
instrumenty motywujgce do wigczenia potencjalnych partneréw lokalnych. Takie jest tez
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przekonanie autora. Jesli za$ lista instrumentow wspierajgcych przeksztatcenia i rozwdj
jest bardzo skromna, celowe bedzie wyprébowanie nowych instrumentéw wsparcia na
ograniczonych i skoncentrowanych dziataniach rewitalizacyjnych, prowadzonych na przyktad
w szerszych programach przeksztatcen, z wykorzystaniem mechanizméw JESSICA
i JEREMI.

Dziedziny wsparcia:
1) finansowa — gtdwnie w dziedzinie poprawy starych zasobow mieszkaniowych, otwiera
wiele mozliwosci w konstruowania mechanizméw motywacyjnych, celem stworzenia zachet
dla uczestnikow programow;
2) prawna — tworzenie instrumentéw operacyjnych dla rewitalizacji ,przyjaznej’, w tym dla
polityki gruntowej. Ich cel to zahamowanie spekulacji terenami i przejecie kwot z waloryzaciji
gruntdw przez instytucje publiczne. Ich wykorzystanie do finansowania infrastruktury
komunalnej powinno sta¢ sie jednym z kierunkow prac legislacyjnych w zakresie polityki
miejskiej.

Palgca jest rowniez koniecznos¢ podjecia decyzji w odpowiedzi na pytania, gdzie
istnieje potrzeba wsparcia i kto ma jej udzielac.
Infrastruktura techniczna — panstwo czy region, czy oba poziomy?
Infrastruktura spofeczna — UE, panstwo, region, samorzad lokalny?
Przestrzenie publiczne — panstwo, region, samorzad lokalny?
Stare mieszkalnictwo — pahstwo, region, samorzad?
Nowe mieszkalnictwo — panstwo, region, samorzad lokalny?
Oszczednosci energetyczne i wykorzystanie odnawialnych zrédet energii — Unia, kraj?
Doptaty do czynszow lokatorskich — budzet panstwa czy wytgcznie budzety samorzgdowe?
Tansze kredyty dla inwestoréw budownictwa w sektorze uspotecznionym — skad?
Tansze kredyty dla remontow i modernizacji prywatnych zasobow mieszkaniowych — skad?

Wspoétfinansowanie mieszkalnictwa w sektorze spotecznym w UE

Przedstawione w tab. 2 typy pomocy publicznej dotycza:
—w kolumnach: grantéw, pozyczek o obnizonym oprocentowaniu, gwarancji publicznych,
udostepnienia terendéw, ulg podatkowych, obnizenia stawiki VAT, wsparcia przez fundusze
prywatne, akcjonariatu;
— w wierszach zaznaczono rodzaje pomocy dostepne w krajach UE na poziomie rzgdowym,
regionalnym, niekiedy na poziomie landéw (Niemcy, Austria), departamentéw (Francja) oraz
na poziomie samorzgddéw lokalnych.

Nalezy przyjg¢, ze te mechanizmy wsparcia funkcjonujg powszechnie, natomiast
w przypadku obszaréw poddanych rewitalizacji ich wysokos¢ jest niekiedy zwiekszona,
np. subwencja remontowa dla wiascicieli kamienic we Francji jest podwojona w przypadku
lokalnego programu rewitalizacji.
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Tabela 2. Typy pomocy publicznej

Deovdenci ani— Gwa}ran— tUdO‘_ Ulgi Obrisk Fundu- o
. ecydenci, zone cje stepnie- nizka sze cjona-
Kraj wl);dze Granty odsetki puJin— erﬁe F;(Odat' VAT pry- r{at
pozyczki czne terenow owe watne
Belgia krajowe . . .
regionane . . . . . .
lokalne . . . . . .
Dania krajowe . . . .
lokalne . . . °
Niemcy krajowe .
landy . . .
lokalne . .
Hiszpania | krajowe .
regionale .
lokalne .
Estonia krajowe . . . .
Finlandia krajowe . . .
lokalne . . . .
Francja krajowe . . . . . . . .
regionale
departa- . .
mentalne
lokalne . . ° . °
Grecja krajowe . . . .
lokalne
Irlandia krajowe . . . . .
lokalne
Wiochy krajowe . . .
regionane . . .
lokalne . . .
Luksem- krajowe . . . . .
burg lokalne o
Holania krajowe . .
regionalne . .
lokalne . .
Austria krajowe
landy . . .
lokalne . .
Polska wszystkie . . .
Portu- krajowe . . . . . .
galia lokalne ° . . .
Szwecja krajowe . . . .
lokalne . . .
Wielka krajowe . .
Brytania regionane . o
lokalne . .

Zrédio: Loger Europe, le logement social dans tous ses Etats, 2011,Wyd. Documentation francaise

4. Specyficzne formy wsparcia w programach rewitalizacji

Précz powszechnie stosowanych w krajach starej Unii Europejskiej instrumentow

wsparcia polityki miejskiej i polityki mieszkaniowej zostaty stworzone dodatkowe Iub
specjalne instrumenty dla programow rewitalizacji. Sg one do wykorzystania przez operatora

— zarzadce i animatora, w rozmaitych dziataniach realizowanych w mieszkalnictwie, prze-
strzeniach publicznych, w rozwoju zycia gospodarczego (np. pomoc dla handlu lokalnego),

w polityce spotecznej. Przytoczmy tutaj dwa przykfady.
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A. Mechanizmy motywacyjne dla wiascicieli prywatnych (tzw. kamienicznikéw),
wynajmujgcych lokatorom we Franciji.

Pierwszym krokiem byto uznanie ,kamienicznika” za potencjalnego partnera narodowej
polityki mieszkaniowej. Od tej chwili ma on swoje miejsce w systemie wspierania poprawy
standardu poprzez remont i modernizacje. Niektére grupy lokatorow uzyskujg dostep do
specjalnych form ochrony i zasitku indywidualnego przy powrocie lub nowym wynajmie
wyremontowanych mieszkan.

W praktyce wtasciciel, remontujgcy budynek w programie rewitalizacji w celu dalszego
wynajmu mieszkan, moze uzyska¢ od operatora bezptatny biznesplan remontu okreslajgcy
m.in. wysokos¢ subwencji celowej na wskazane roboty remontowe. Jest to niewatpliwie
podstawowy argument przemawiajgcy za podjeciem dobrowolnej decyzji o przystgpieniu do
remontu i modernizacji mieszkan. Witasciciel uzyskuje prawo do subwencji wyrbwnawczej,
ktéra niejako domyka studium wykonalnosci finansowej. Ta ,pomoc dla kamieni” wraz
z uzyskiwang pozyczkg prywatng na remont, ktorej sptata obcigza witasciciela, pozwala
zapfaci¢ za roboty budowlane. Pozyczka ma by¢ zwracana z uzyskanych po remoncie
czynszow lokatorskich. Z kolei lokatorzy uzyskujg okreslone przepisami podwyzszenie
standardow mieszkania (m.in. wyposazona tazienka, c.o., energooszczednos¢) oraz prawo
do indywidualnych zasitkéw mieszkaniowych. Pozwalajg one sptaca¢ nowe czynsze, ktére
znacznie wzrastajg, bo w praktyce az do poziomu czynszéw rynkowych w podobnych
mieszkaniach w sgsiedztwie.

Opracowanie biznesplandw jest jednym z zadah ,biednego operatora”, ktéry stuzy jako
wsparcie decyzji wtasciciela inwestora. Nazwa biedny operator wskazuje, ze nie jest on
zainteresowany przejmowaniem nieruchomosci do remontéw, np. jako inwestor zas-tepczy,
natomiast odgrywa wytgcznie role sprawnego koordynatora wspomagajgcego. Niekiedy tylko
operator moze tez przyjac, na podstawie umowy, role inwestora zastepczego.

Budzet publiczny na poziomie centralnym, jak i na poziomie samorzgdowym odzyskuje
wktady w ciggu kilku lat przez wzrost podatku od nieruchomosci ze zwaloryzowanych,
komfortowych mieszkan, przez VAT i podatki lokalne. Poprawa standardéw mieszkalnictwa
objeta we Francji remont 1,5 min mieszkan zdegradowanych w starych zasobach w latach
70.-90. XX wieku. Dziatania te przebiegaty w ramach lokalnych programéw rewitalizaciji,
zwanych Opération Programée d’Amelioration de I'Habitat [Skalski 1996, 2009].

Ten i inne mechanizmy tworzg zespét argumentdw do dyspozycji operatora,
skierowanych do uczestnikow procesu rewitalizacji. Tworzg system inzynierii finansowej
i organizacyjnej rewitalizacji ,przyjaznej’. Sg one rézne w roznych krajach i bardziej lub mniej
skomplikowane. Zawsze jednak konieczna jest réwnowaga finansowa miedzy dochodami
z réznych zrédet a wydatkami w ramach tych mechanizméw motywacyjnych.

B. Fundusz indywidualnych dodatkéw mieszkaniowych

Przytoczony przykfad szczegdtowy ilustruje delikatng réwnowage instrumentéw wspar-
cia publicznego w skali krajowej. Dotyczy zasilania w latach 2011-2012 Narodowego Fundu-
szu Pomocy dla Mieszkalnictwa (FNAL), francuskiego funduszu dodatkéw mieszkaniowych.
Otéz w projekcie budzetu FNAL, ktéry dotgczany jest do corocznej ustawy budzetowej
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(budzet 2011), poszukiwanie oszczednosci miatlo na celu unikniecie rozbieznosci
w wysokosci subwencji wyréwnawczej z budzetu panstwa. Ograniczenia w budzecie FNAL
wpltywajg bowiem na wysokos¢ subwencji wyréwnawczej z budzetu Panstwa wobec braku
mozliwoéci oszczedzania na wydatkach. Ma to miejsce, gdyz niekorzystna koniunktura
ekonomiczna powoduje zmniejszenie zrédet finansowania Funduszu ze sktadek pracodaw-
céw, a rzadowa subwencja wyréwnawcza ma tendencje do wzrostu. Rdéwnoczesnie
konieczne jest uwzglednienie ewoluciji liczby uprawnionych do dodatkow mieszkaniowych.

Roczny budzet FNAL pochodzi z budzetu panhstwa, z zasitkdbw rodzinnych, sktadek
pracodawcow, wktadu dodatkowego w wysokosci 1,48% podatku od tytoniu, przewidzianego
art. 575 Generalnego kodu podatkowego.

5. Dyskusja w sprawie podziatu wsparcia UE dla programéw miejskich
2014-2020

Ten typ wsparcia jest powszechnie dostepny w krajach zachodnich, lecz jego
przedmiot predysponuje do wykorzystania go zaréwno przy rewitalizacji blokowisk, jak
i starych zasobow mieszkaniowych w zintegrowanych programach rewitalizacji obszarow
Srodmiejskich.

W obliczu kryzysu Unia Europejska zwiekszyta zainteresowanie wydatkami na
mieszkalnictwo, ktére tradycyjnie w matym stopniu byto przedmiotem jej zainteresowan.
Przejawia sie to we wzroscie wydatkdw na energooszczednos¢ budynkéw mieszkalnych
(od roku 2009). We Francji ponad 100 000 gospodarstw domowych uzyskato wsparcie Unii
Europejskiej do 31 grudnia 2012. Zmniejszenie wydatkdw na ogrzewanie mieszkan, ktére
korzystajg z programu energooszczednosci, jest szacowane na okoto 40%. Jest to
réwnowarto$¢ 300-1000 euro rocznie na gospodarstwo domowe. Dla 50 000 rodzin rezulta-
tem jest wzrost sity nabywczej. Jest on szacowany wg raportu na 18-54 min euro rocznie.

Ta mozliwosé stworzona zostata juz w trakcie obecnego okresu programowania
i istnieje od 2009 r.

W 2012 r. w Komisji Europejskiej trwata dyskusja. Rdznice zdan wystepowaty miedzy
Dyrekcja Generalng ds. Konkurencji a Dyrekcjg Generalng ds. Pomocy i Spodjnosci
Spotecznej. Poprzez te instytucje ujawniajg sie sprzeczne interesy deweloperow sektora
prywatnego i uspofecznionego. W ostatnich latach ujawnity sie na forum Parlamentu UE.

Kluczowe sg tu Instytucje Stuzgce Celom Ekonomicznym o Charakterze Ogdélnym
(Services d’Intérét Economique Général, SIEG). W zakresie ich dziatalnoéci zarzuty wobec
instytucji stuzgcych celom spotecznym (Services d’Intérét Economique & Caractére Social)
wysuwajg deweloperzy prywatni.

Wedtug opinii ekspertdow prezentujgcych poglady uspotecznionego sektora mieszkanio-
wego w starych krajach UE, obecny kryzys ekonomiczny stawia w nowym Swietle
odpowiedzialno$¢ wiadz publicznych i instytucji wynajmujgcych mieszkania w sektorze
uspotecznionym, ktére realizujg misje, zgodng z artykutem 34 Karty europejskiej praw
fundamentalnych, po to by umozliwi¢ ,kazdemu dostep do godnego mieszkania (fr. décent et
salubre) i do podstawowych ustug lokalnych, niezbednych do normalnej egzystencji w tym
mieszkaniu”.
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Podsumowujgc, dla okresu 2014-2020 Komisja Europejska przewiduje wzmozone
wsparcie energooszczednosci w mieszkalnictwie oraz rozwdj instrumentéw zwrotnych typu
JESSICA dla duzych, zintegrowanych programéw przeksztatceh miejskich dziatania muszag
taczy¢ wiele dziedzin zycia miasta: mieszkalnictwo, miejsca pracy, dobrg dostepnosé tych
miejsc, ale réwniez edukacje, zdrowie, bezpieczenhstwo, troske o srodowisko.

6. Prawne instrumenty wsparcia obszaréw rewitalizowanych

Nie wszystkie instrumenty wspierajgce system rewitalizacji majg charakter finansowy.
Istotne jest tu znaczenie instrumentéw urbanistyki operacyjnej. Majg one m.in. zapewnic
kontrole i zarzgdzanie gruntami, a przede wszystkim skutecznie przeciwdziataé spekulaciji.
Powinny m.in. umozliwi¢ sprawiedliwy podziat renty planistycznej ze wzrostu wartosci
dziatek, dla ktérych jednostki samorzadu terytorialnego wprowadzity nowoczesng infrastruk-
ture techniczna.

Wsrod instrumentow wymieni¢ nalezy przede wszystkim te, ktorych brak odczuwajg
bolesnie samorzady. Burmistrzowie i prezydenci wiedzg lub przeczuwajg, ze brak im
instrumentéw do przeprowadzenia kompleksowych programéw funkcjonalnych, bo tereny
pojawiajgce sie na rynku nieruchomosci terenowych i budowlanych wymykajg sie gminie, Zze
dochody z renty planistycznej, a szczegdlnie z komunalnych inwestycji infrastrukturainych,
powinny trafiaé do budzetu gmin, a trafiajg jak dotychczas raczej do kieszeni prywatnych
deweloperow, a nawet chytrych spekulantow terenami i to w majestacie prawa. Autor
niniejszego tekstu od lat wskazuje wiec na potrzebe stworzenia nastepujgcych instrumentow.
— Poszerzone prawo pierwokupu komunalnego, pozwalajace na zakup przez gmine po

cenie rynkowej kazdej nieruchomosci, ktérej oferta sprzedazy pojawi sie na rynku
nieruchomosci®;

— Strefa interwencji gruntowej wyznaczona uchwalg samorzadu, w ktorej stosuje sie
poszerzone prawo pierwokupu komunalnego. Zakup nastepuje po cenie rynkowej
zamrozonej w momencie podjecie uchwaty, a nie po cenie spekulacyjnej;

— Mechanizm prawny zabezpieczajgcy przed spekulacjg nieruchomosciami przez osoby
,wczesniej poinformowane” o zamierzeniach inwestycyjnych gminy i wynikajgcej z tych
zamierzen rencie planistycznej, np. radni miejscy. Zjawisko takie jest okreslane
w prawodawstwie krajow wczeséniej rozwinietych jako ,przestepstwo wczesnego poinfor-
mowania”;

— Prawo do wywtaszczenia w granicach stref zagospodarowania uzgodnionego®* postulowa-
nych od wielu lat;

— Regionalne agencje polityki gruntowej, prowadzgce przygotowania terendw poprzemysto-
wych do ponownej eksploatacji lub zapewniajgce ,przetrzymanie” ich do czasu pojawienia
sie programow inwestycyjnych: skup, scalanie pod programy inwestycyjne, rekultywacja,

3 Samorzad ma okreslony prawem okres zgtoszenia swego prawa pierwokupu, jesli jest
zainteresowany zakupem dziatki lub budynku. Po uptywie tego terminu nieruchomos¢ niejako wraca
na wolny rynek i moze by¢ nabyta przez kazdego kandydata.

4 Poréwnaj: Rewitalizacja — rehabilitacja — restrukturyzacja — odnowa miast, 2000, IGPIK, Krakdw,
s. 234,
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doprowadzenie do tzw. stanu zerowego, dekontaminacja gruntéw chemicznie zatrutych®.
Jednak postulowane instrumenty nie sg wygodne dla wszystkich grup dziatajgcych
w gospodarce, ani tatwe do wprowadzenia w sfere proceduralng.

7. Zintegrowany Fundusz Rewitalizacji Miast w ramach polityki miejskiej

Do realizacji zintegrowanych programéw odnowy miast, ktore dzigki swej
kompleksowos$ci mogty korzysta¢ ze wsparcia funduszy strukturalnych w latach 2014-2020,
potrzebny jest rowniez krajowy budzet polityki miejskiej. Najbardziej wskazang forma
uzyskania takiego budzetu publicznego jest skonsolidowanie go wokot wkladow wszystkich
resortdw zainteresowanych realizacjg swych zadah w miastach: infrastruktury spotecznej,
infrastruktury technicznej, bezpieczenstwa (policja), mieszkalnictwa, zdrowia, szkolnictwa,
gospodarki i rozwoju rynku pracy, ochrony $rodowiska, energetyki.

Istniejg w tym zakresie dobre praktyki w krajach starej Unii, a budzet polityki miejskiej
(np. we Franciji) jest tak wiasnie tworzony od kilku lat w toku prac nad ustawg budzetowa.
Budzet polityki miejskiej i rewitalizacji to budzet horyzontalny i miedzyresortowy. Powinien
wiec by¢ zarzgdzany rowniez przez instytucje miedzyresortowg. Nazwijmy jg tu prowizorycz-
nie miedzyresortowg delegaturg ds. polityki miejskiej i rewitalizacji, usytuowang wysoko
w hierarchii administracji panstwowej. Miedzyresortowa delegatura czy komisja spetniac
winna zadania kreatywne, innowacyjne, negocjowa¢ oraz decydowaé o wysokosci
przyznawanego wsparcia dla konkretnych zintegrowanych programéw przeksztatcen miej-
skich. Jak sfinansowa¢ taki budzet? Wydzieli¢ z budzetow resortowych zwigzane
merytorycznie z politykg miejskg wydatki dla zintegrowanego krajowego funduszu polityki
miejskiej i rewitalizacji®.

Przedstawiony schemat ilustruje przeptywy finansowe i przeptywy informacji miedzy
elementami systemu zintegrowanych programoéw rewitalizacji. W przypadku, gdyby Bank
Gospodarstwa Krajowego nie podijat dystrybucji funduszy pochodzacych z réznych zrédet,
potrzebne bytoby powotanie w tym celu specjalnegj instytucji finansowej.

Nalezy wnioskowac, ze skoro programy dziatania w miescie majg by¢ zintegrowane
a rownoczesnie rozwigzywac wiele problemoéw spotecznych, gospodarczych i przestrzen-
nych, to rowniez fundusze na ich realizacje powinny by¢ zintegrowane. Istniejg tu dobre
praktyki w krajach starej Unii. Dowodzg one, ze przegrupowane fundusze celowe, wydawane
na programy zintegrowane, przynoszg znacznie lepsze i bardziej skuteczne efekty spoteczne
i gospodarcze niz projekty finansowane (nawet w ramach montazy finansowych)
z poszczegolnych funduszy resortowych. Zintegrowany fundusz polityki miejskiej ma jednak

° Prébg wykorzystania takich doswiadczeh jest wspotpraca Urzedu Marszatkowskiego Goérnego
Slagska z Etablissement Public Foncier (EPF) z regionu Nord-Pas-de-Calais. Realizacja okreslonej
polityki gruntowej na obszarach poprzemystowych w ramach duzych projektow bedzie w Polsce
szczegoblnie potrzebna do realizacji programoéw objetych mechanizmem finansowym JESSICA.
Wg opinii ekspertéw zagranicznych, tereny proponowane lub objete programem JESSICA w Polsce
wyceniane sg (m.in. na Slgsku) zbyt drogo. Powstaje pytanie, czy jakikolwiek wtasciciel moze na nich
zarabiac.

6 Wiecej na ten temat w serii Rewitalizacja miast polskich, 2009-2010, Instytut Rozwoju Miast, Krakow,
t. Il, rozdz. 11: Doswiadczenia francuskie a budowa systemu zarzgdzania odnowg miast w Polsce.
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Schemat zasilenia finansowego instytucji Polityki Miejskiej i Rewitalizacji w
Polsce na wczesnym etapie rozwoju systemu - projekt

Zrodio: Rewitalizacja miast polskich, 2009, t. 2, IRM
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tylko udroznié, niejako oliwi¢ caty system, ale nie zastepowac finansowania catosci. System
taki w nowoczesnej, rozwinietej gospodarce rynkowej oparty jest na finansowaniu przez

banki

inwestycyjne, w tym rdéwniez przez pozyczki

oszczednoéci prywatnych na szczegolnych zasadach.
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THE ROLE OF PUBLIC SUPPORT IN THE REVITALIZATION PROCESSES,
USING THE EXAMPLES FROM EUROPEAN COUNTRIES

Abstract. This paper identifies proper forms of public support in revitalization
processes and indicates how important they are in various residential housing sectors. It also
presents essential theses. Firstly, the revitalization programmes need other specific
motivation instruments to encourage capital investments and social support than those
applied in new residential house building. Those are required especially owing to the value of
keeping the current residents within their districts and of keeping the so-called social mix of
new and old residents. Secondly, only the revitalization projects that are well understood and
profitable for real-estate owners and tenants may be successful. Recent years withessed a
deadlock in that area in Poland. In view of generally visible house building results, we are
facing a shortage of new expert personnel in that area.

Key words: public support, private saving deposits, revitalization, grants, interest
reduction, public guarantees, VAT.
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