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SEOWO WSTEPNE

Prawie kazda gmina w Polsce pragnie umiesci€¢ w samorzgdowych programach swych dziatan re-
mont, modernizacje i nobilitacje spoteczng starych, zdegradowanych dzielnic $rédmiejskich.

Wiadomo powszechnie, ze dawna $wietnos¢ tych obszaréw naleZatoby przywrécic dla wspélczes-
nych mieszkaricow. Jest to zardwno palgca koniecznoscig techniczna, jak i wyrazem woli politycznej
poprawy wizerunku miasta, a szczegdlinie jego centrum.

Wyzwanie takie podjelo juz po roku 1990 kilka miast. W tym opracowaniu podzielimy si¢ doSwiad-
czeniami uzyskanymi w Bielsku-Bialej w latach 1996 — 1997. Do$wiadczenia te usytuowane sa rOwno-
cze$nie w szerszym kontek$cie innych miast polskich i do§wiadczen zagranicznych.

Pierwszy, kilkumiesigczny okres prac podjetych w Bielsku-Bialej byl nastawiony na zagadnienie:
»Jak zorganizowaé proces rewitalizacji 2’ .

Wdrozenie programu to sprawa nastgpnego roku pracy. Bedzie ono przedmiotem drugiej czgéci tego
poradnika. Udzieli wigc on wéwczas réwniez odpowiedzi na pytanie ,,Jak prowadzi¢ rewitalizacje
starej dzielnicy miejskiej”. Realizacja programu trwaé bedzie przeciez przez nastepne kilka do kilku-
nastu lat.

Jednak juz teraz, kilkumiesieczna praca zespolu pozwala przyblizy¢ odpowiedZ na pierwsze podsta-
wowe pytania;

Jak stworzyé¢ program rewitalizacji dzielnicy, jak zorganizowa¢é
i finansowaé modernizacje remontéw?
Jak, nie obciazajac wylacznie funduszy publicznych, zapewnié
zréwnowazony rozwoj Starego Miasta, rozwijajac jego podstawowe funkcje:
mieszkalng i uslugowa, a w przyszlosci rowniez i turystyczny?

Niniejszy poradnik jest wiec zarazem sprawozdaniem z prac prowadzonych przez Zesp6l Koordyna-
cyjny ds. Rewitalizacji w Bielsku-Bialej 1 préba wyjasnienia zainteresowanym gminom, jak podejmo-
waé tego typu zadanie w ich wlasnym kontekscie lokalnym.

Opiera sie zaréwno na tych, biezacych doswiadczeniach terenowych w Polsce lat 1996/97, jak i na
szerszej refleksji i do§wiadczeniach, jakie w tej materii posiadajg kraje Unii Europejskiej i niektére
miasta w Stanach Zjednoczonych.

Szczegdlne podziekowanie nalezy sie tutaj tworcom 1 realizatorom w Polsce Programu Regionalne-
go Biura ds. Rozwoju Mieszkaniowego w Europie Wschodniej przy Amerykanskiej Agencji ds. Roz-
woju Miedzynarodowego USAID oraz jego agencjom pracujacym w Polsce, kiore umozliwity te prace :
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o Amerykadskiej Firmie Doradczej ds. Planowania Przestrzennego i Rozwoju Ekonomicznego
PADCO oraz '

o Fundacii Spéidzielczosci Mieszkaniowej CHF zainstalowanym w Warszawie, a w szczegblnosci
Kierownikom projektu w Bielsku-Bialej, Panom Janowi Czarnieckiemu (PADCO) 1 Panu
Stawomirowi Getce (CHF).

Niektérzy cztonkowie Zespolu Koordynacyjnego ds. Rewitalizacji Staréwki w Bielsku-Bialej odbyli
w pazdzierniku-listopadzie 1996 r. interesujacy staz profesjonalny na temat rewitalizacji w Waszyng-
tonie i Filadelfii organizowany przez CHF, co przyczynilo si¢ znacznie do podniesienia poziomu dys-
kusji profesjonalnych.

Szerszy kontekst tych dziatail wiaZe si¢ z faktem, 7e wkrétce §wiatlo dzienne ujrze¢ powinien spe-
cjalny zapis ustawowy nt. organizacji i finansowania tzw. programowanych operacji renowacji i mo-
dernizacji obszaréw mieszkaniowych. Nie ureguluje on z pewnoscig caloksztattu problemow Zwiaza-
nych z rewitalizacja wobec nie istniejacych jeszcze w Polsce instytucji i mechanizméw urbanistycz-
nych, jakie powinny dziata¢ w rozwinietej gospodarce rynkowej i zaawansowanej samorzadnosci lo-
kalnej. Bedzie jednak z pewnoscia istotnym krokiem na tej drodze.

Powyisze elementy pozwalaja z pewnym optymizmem Spojrze€ na szansg powodzenia rewitalizacji
prowadzonej przez te gminy polskie, ktore juz przystapily do organizacji procesu rewitalizacji. Sadze
réwniez, ze do§wiadczenia te okazg sig przydane dla innych gmin wkraczajacych lub zastanawiaja-
cych sie nad mozliwosciami przystapienia do rewitalizacji swych dawnych dzielnic mieszkaniowych.

Autor wielu z przedstawionych tu tekstéw i redaktor poradnika organizowat i prowadzit przez wiele
lat operacje rewitalizacji starych dzielnic mieszkaniowych we Francii, a od wielu lat dziala w tej nielat-
wej dziedzinie w Polsce. Jego tez obciazaja bledy i niedociggniecia tego zamierzenia.

Niniejszy poradnik jest jednak przeznaczony do ewolucji i uaktualnienia. Stad wynika charakter wy-
dawnictwa i mozliwo$é uzupelnien proponowanego skoroszytu. Jego jako$é bedzie wige polepszaC sig
w miare wymiany do$wiadczen o celnych decyzjach Rad Miejskich i ich uchwatach. Beda one powie-
lane i rozsylane. -

Zapraszajac do nadsylania tych dokumentéw, zyczg owocnej pracy z poradnikiem.

Krzysztof Skalski
Redaktor poradnika
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REWITALIZACJA ZASOBOW ZRODLEM
POPRAWY SYTUACJI MIESZKANIOWEJ;
PROBLEMATYKA OGOLNA

1.1 Rewitalizacja a rozwéj rynku mieszkaniowego

Zgodnie z nazewnictwem przyjetym w srodowiskach technicznych i ekonomicznych rozrénimy w I¥m

tekicie nastepujace pojecia:

—~ remonty - tj. przywrdcenie takiego stanu budynku, jaki istnial na poczatku poprzedniego cyklu jego
eksploatacji;

— modernizacja - tj. remonty uzupeinione wprowadzeniem nowych, lepszych, sprawniejszych lub na-
wet dodatkowych elementéw wyposazenia, podnoszacych komfort;

— rewaloryzacja - przywrécenie wartoSci, czyli remont lub modernizacja obiektéw o szczegllnej war-
toéci zabytkowej. Wymaga to dodatkowych prac badawczych i realizacyjnych, majacych na celu
wyeksponowanie tych wartosci zabytkowych;

— rewitalizacja - pojecie obejmujace wszystkie powyzsze zakresy, odnoszace sie do kompleksowych
akcii podejmowanych w obszarach miasta, szczegélnie w starych dzielnicach zdegradowanych, wia-
zace dziatania poprzednio wymienione z dziataniami zmierzajacymi do ozywienia spolecznego i gos-
podarczego.

Powiazanie spraw technicznych, gospodarczych i spolecznych w procesach rewitalizacji to nie vlko
sprawa terminologiczna, ale istota zagadnienia, ktére w odréznieniu od tradycyjnych ujeé odnost sie do
catoéci zycia miasta, a nie tylko do jego formy.

Rewitalizacja jest wigc systemem dzialaf majgcym na celu zréwnowazony rozwoj dzielnic dawnych.
ich funkcji mieszkaniowej, ekonomicznej, spolecznej. Rewitalizacja kojarzy sie jeszcze czesto w Pol-
sce z dtugotrwatymi i kosztownymi procesami odnowy dzielnic historycznych, jakie miaty miejsce
w okresie lat 1960 — 1980 w wybranych miastach polskich, jak Zamo$¢, Elblag czy Krakow.

Decyzie podjecia takich diugoletnich operacji zapadaly w tym okresie na szczeblu centralnym i finan-
sowane byly prawie w catosci 2 budzetu paiistwa. Podobnie organizowane byly takie operacje w Eu-
ropie Zachodniej, np. we Francji. Budzet panstwa dofinansowal tam bardzo znacznie prace nad rewi-
talizacjy poprzez bezposrednie doplaty do wybranych obiektéw w okreglonych przez administracje
centralna obszarach miast zabytkowych. We Francji na przyklad okredlane sa one jako tzw. sektory
chronione (secteurs sauvegardés).

W Polsce, kraju o niskim wspéiczynniku mieszkan (okolo 300/1000 mieszkafcow), pojecie rewitaliza-
cji wigZe si¢ réwniez jeszcze W latach siedemdziesiatych z obawa czynnikow decvzyjnych o Koniecz-
nosé ,rozgeszczenia” mieszkan zlokalizowanych w dzielnicach starych zdegradowanych technicznie
i spotecznie. Wigze si¢ wigc Z obawa o powigkszenie grupy 0sGb oczekujacych w rym okresie na
mieszkania w spéldzielniach mieszkaniowych. Pojecie rewitalizacji pojmowane bylo jako swoiste nie-
bezpieczefistwo otwarcia ,,puszki Pandory”, i jako takie, hamowane w latach siedemdziesiatych (Z wy-
jatkiem szczegblnych, wspomnianych programow rzadowych dla miast historycznych o duzym tadunku
kulturowym i symbolicznym).



10 Problematyka ogdina

1.2 Rewitalizacja jako odpowiedz na istotne aspiracje spoleczne w dziedzinie mieszkalnictwa

Dla rzesz mieszkaric6w miast, w kontekscie dazenia do spolecznej promocji jednostki lub rodziny, lo-
kalizacja miejsca zamieszkania jest czesto pozadanym lub niepozadanym wyrésnikiem. Zamieszkiwa-
nie w starych zasobach, po rewitalizacji dzielnicy, staje sie czgsto znakiem, symbolem powodzenia
spolecznego, spolecznej nobilitacji. Zjawisko to ma miejsce zaréwno na zachodzie Europy, jak i w Pol-
sce. Jednoczesnie, w innych dzielnicach miasta, stary zasGb czynszowy prywatny i spétdzielczy odgry-
wa role ,,przedsionka miasta” dia oséb podejmujacych migracje wobec przeksztatceri na rynku pracy.
W tym kontekscie:

rewitalizacja dawnych dzielnic miejskich Jako system dziatai organizacyjnych, prawnych i fi-
nansowych, wigzacy polityke mieszkaniowy paiistwa z lokalng polityka mieszkaniowsy samorzy-
déw jest zrédlem i wyznacznikiem poprawy sytuacji mieszkaniowej spoteczeristwa.

W gospodarce rynkowej rewitalizacja dawnych zasobéw mieszkaniowych jest réwniez procesem racjo-
nalnego wspierania naturalnej rynkowej tendencji do maksymalnego wykorzystania potencjatu zainwesto-
wanych terenéw miejskich (posiadajacych infrastrukturg). Sprawny obserwator dosirzega juz w Polsce
efekty tej tendencji, pomimo ograniczonych jeszcze mozliwosci rozwoju rynku mieszkaniowego.

Trend, o ktérym tu mowa, prowadzi do maksymalnego wykorzystania potencjatu terenéw i kubatury
istniejacych w miastach, tj.:

¢ terenéw poprzemystowych,

¢ terendw powojskowych,

» wolnych parcel budowlanych,

* terenéw komunalnych i terenéw pozostajacych we wiadaniu spoldzielni mieszkaniowych,

* programéw majacych na celu dobudowy, nadbudowy i adaptacje,

* programéw przeksztalceil i modernizacji kwartatéw ulicznych.

Wszystkie te programy mieszkaniowe, obejmujace od kilku do kilkudziesieciu mieszkan, »~paczkuja”
Juz w Polsce jako wyraz ekonomicznie oraz spolecznie uzasadnionej konieczno$ci rozwoju miasta ,,do
wewnatrz”. Mimo Zze niewielkie liczbowo stanowia one istotny sposéb na rozwiazywanie probleméw
mieszkalnictwa i nie moga by¢ juz traktowane njako druga cyfra po przecinku” w stosunku do dawne-
g0, masowego budownictwa spéldzielezego.

Dla szybszej i spolecznie sprawiedliwe; realizacji tych naturalnych trendéw rynku mieszkaniowego ko-
nieczna jest interwencjonistyczna postawa pafistwa, wyrazajaca sig integracja wszystkich sektoréw
wlasnoéci mieszkaniowej w systemie finansowania budownictwa mieszkaniowego starego i nowego.
Bowiem dopiero konkurencyjnosé miedzy oferts dla rodziny zakupu nowego mieszkania na peryfe-
riach i/lub mieszkania do remontu w dzielnicy Srédmiejskiej spowoduje prawdziwe ozywienie na Tyn-
ku mieszkaniowym w Polsce.

* Zasieg rewitalizacji w polityce mieszkaniowej panstw zachodnich i w Polsce

Do kofica lat osiemdziesigtych wartoéé globalna obrotu finansowego w sektorze starego budownictwa,
tj. obrotu finansowego w remontach i renowacji budynkéw mieszkalnych, ksztaltowata sie w granicach
kilku (7%) obrotu, jaki notowano w sektorze nowego budownictwa mieszkaniowego w ogéle. Tym-
Czasem, w tym samym okresie, w krajach europejskich proporcja ta osiagnela lub przekroczyta nawet
potowe obrotu w catym sektorze budownictwa mieszkaniowego (w Szwecji 60% obrotu przypadato na
modernizacje juz w koficu lat osiemdziesiatych, we Francji, poczawszy od polowy lat siedemdziesia-
tych, rewitalizacja stanowi polowe obrotu w sektorze budownictwa mieszkaniowego...).

Cho prawda jest, ze kraje europejskie przezywaly po wojnie okresy wzmozonego budownictwa
mieszkaniowego, finansowanego przy uzyciu pienigdzy publicznych (jak np. w Polsce w okresie lat
siedemdziesiatych, gdy dochodzito do budowy 250 000 mieszkas rocznie, lub we Francji, gdzie budo-
wano ponad piglset tysigcy mieszkan rocznie w formule budownictwa spolecznego HLM), to jednak na-
lezy zauwazy¢, Ze przyrost ten nie stanowit nigdy wigcej niz 1 - 3 % rocznie w stosunku do zasobu istnie-
Jjacego (w Polsce okofo 11 milionéw mieszkan, we Francji 21 milionéw mieszkan). Cyfry te, a szczegdl-
nie ich proporcje, dowodza w sposéb dobitny, ze wszystko to, co dzieje sie na rynku mieszkad daw-
nych, tzw. mieszkail okazyjnych, ma przemozny wplyw na zmiany popytu na rynku mieszkafi nowych,

"
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Lroblematyka ogoina ¥

Jest to sensu stricto system ,naczyri polaczonych” j tylko jako taki moze funkcjonowag sprawnie, choé
nie bezkonfliktowo,

* Ulatwienie Przeplywu nieruchomogei mieszkaniowych migdzy sektorami
Dotychczasowe obserwacje dokonywane w okresie lat 1990-1997 potwierdzaja opinie prof. Hajduka,
dawnego dyrektora Instytutu Gospodarki Nﬁeszkaniowej w Warszawie, 7¢ Systemn mieszkalnictwa w Pol-
Sce, rozumiany jako zestaw wszystkich segmentéw wlasnogei mieszkan, byl w roky 1989 systemem
»Spetryfikowanym”, Oznacza to, e przepltywy iloéciowe byly niezwykle ograniczone i je w duzvm
stopniu PozZostaje on nadal Jeszcze systemem »SZLywnym”.

Od 1990, tj. w okresie ostatnich siedmiy lat, zapoczgtkowano niewatpliwie dzialanja majace na cely
ulatwienie koniecznych przeptywow nieruchomoscij mieszkaniowych w dawnych zasobach:

1) komuna]izacja budynkéw nalezacych uprzednio do Skarbu Paristwa,
2) przekazywanie gminom budynkéw zaktadowych i hotelj robotniczych,
3) sprzedaz mieszkan spéidzielczych lokatorskich,

Na przeksztalcenia wlasnosciowe czeka Jeszcze wielki zasGh mieszkari zakladowych bedacych w po-
siadaniu duzych pracodawcow paistwowych, jak huty i kopalnie’.

Poréwnujgc te cyfry obserwujemy nikle, cho¢ niewatpliwe Zmiany w proporcji Poszczegoinych sekio-
16w wlasnosei. Swiadczy t0 0 istiejgcych tendencjach przeplywéw i napieciach migdzy sektoramj.
Natomiast wcigz brak jasnych j prostych mechanizméw Przeptywéw i procedur ulatwiajacych te prze-
plywy, Hamuje to znacznje ruchy na rynku zasobgw istniejaeych oraz wymianeg pomigdzy popvtem na
mieszkania nowo budowane i mieszkania W starym zasobie.

Gwattowne urynkowienie cen mieszkari po roku 1990 odsunelo nap6r POPYu na nowe mieszkania v spél-
dzielczosci mieszkaniowe; i ograniczylo ,.obawy” o WZmozony popyt wynikajacy z rozgeszezania
mieszkan w starych, zdegradowanych zasobach. Jest wigc miejsce na tworzenije delikatnych mechaniz-
mow interwencyjnych wspomagajacych transfer pomigdzy sektoramj j skierowanie Popytu w réwnej

! Podobny probiem mialy w tym zakresie pafistwa zachodnie, gdzie proces Prywalyzacji majatku kopalni jak
p. we Francji, trwal w latach siedemdziesiqtych - osiemdziesiatych i Pozwolii na opracowanie interesujacych
mechanizméw i metod dziatania. Jest ty miejsce na wymiang do§wiadczeri j inspiracyjne dziaanje przykiaddw.
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T mieszkaniowych W Polsce

nowi nabywey

ktorami wiasnodei nieruchomo$c
Tendencje i problemy

Transfer pomiedzy s€

nowi nabywcy

prywatni wlagciciele kamienic
czynszowych
500 000 mieszkafl lokatorskich;
statut, NOWE zasady najmu, |

subwencje na remonty

whasnoéé komunalna w miastach
1 960 000 mieszkar;
sprzedaZ lokatorom

problemy wspélw{asno:’sci i remonidw

wiagciciele prywaini we wiasnych
mieszkaniach
1 200 000 mieszkaf;

"remonty

wiasnosé przedsigbiorsiv 1 230 000
mieszkatl;

przeptyw do zasobu komunalnego
przeptyw do zasobu spotdzielni

przeptyw do T.B.S.

wiasnoéé spotdzielni Jlokatorskich”
w miastach 1 890 000 mieszkaf;
sprzedaZ iokatoroim,

problemy wspélw}asnoéci, remonty

nowi nabywcy

wiasnosé spotdzielni ,,wlasnoéciowych”
550 000 mieszkaf
nabywanie hipoteczncgo prawa wlasnosci

modexmizacja, rewitalizacja zesp otow

nowi nabywcy

Dane liczbowe Wg.: Zeszyty Mieszkaniowe” ox 2, 3, 4, IPGiK, 1986.
Niektére podane liczby ulegly juz zmianom na skuiek transferu pomiedzy sektorami wiasnosci
nieruchomosci mieszkaniowych (przyp aut.).

Struktura zasobow wediug obecnie wystgpujacych prawnowlasnoéciowych form uzytkowania
. Tabela 2/3

Udziat %

Liczba mieszkan
(stan na 18.05.95)

1 856 855

1093 748

1325470

1307 387

636 741

Forma wlasnodci

1. Komunalna
2 7aktadowa (lub podobna)

3. Spotdzielcza _lokatorska”

4. Spotdzielcza ,',wiasnoéciowa”

5. Wiasnoéci 0s0b fizycznych w budynkach wspoinot
6. W budynku prywatnym Wg umowy najmu

7 czynszem ,,regulowanym”

7. W budynku prywatnym wg umowy najmu

7 CZyNsSZem wolnym”

8. We wiasnym budynku
Ogotem liczba mieszkafl

4786 105

11 056 306

Frodio: ,,Waranki mieszkaniowe”, Spis Judnosdci i mieszkai metoda reprezentacyjnq 1995

-’
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1.3 Rewitalizacja jako dzialania partnerskie

* Spdjnosé programéw rzadowych i samorzadowych

Zasadnicza zmiana migdzy systemem centralnego sterowania a systemem rvnkowym w podejsciu do
problemu tzw. luki remontowej polega, jak wiadomo, na odmiennej roli sektora publicznego:

O ile w pierwszym przypadku sektor publiczny byl nie tylko inicjatorem, ale réwniez platnikiem zapla-
nowanych dzialan, o tyle w gospodarce rynkowej, a szczegélnie tzw. spolecznej gospodarce rynkowe;j.
do jakiej dazy wiele panistw zachodnioeuropejskich, sektor pafistwowy lub szerzej publiczny. poprzez
dzialania interwencyjne, zachowuje role stymulujacg dla wywolania lub poszerzenia efektywnego po-
pyw. Przyjmuje on réwniez rolg korygujaca zachowania rynkowe i patologie spoleczne wynikajace z gos-
podarki rynkowej {np. problemy dezintegracji spolecznej i tworzenie sie swoistego ,.getta” mieszka-
niowego dla specyficznych grup spolecznych), co obserwowaé mozna w wielu miastach amerykar-
skich i duzych miastach europejskich.

Walka z tymi objawami wymaga spdjnej polityki na styku pomiedzy dzialaniami centralnymi i samo-
rzadowymi.

W tym kontekécie, modernizacja zasobdw mieszkaniowych w dzielnicach dawnych stawac sig be-

dzie i w Polsce dzialaniem partnerskim wiazacym sektor publiczny z wieloma partnerami - inwesto-

rami sektora prywatnego. Potencjalnymi inwestorami sg tu przede wszystkim mieszkaricy i wiasciciele
nieruchomos$ci w wybranych do rewitalizacji obszarach:

e lokatorzy, ’

» wlasciciele mieszkan,

+ wiasciciele budynkéw czynszowych,

* inwestorzy budownictwa nowego, jak np. spoldzieinie mieszkaniowe i TBS-y, ktére zdecyduja sie
na budowe ,,plombowa” w starej tkance miejskiej,

» deweloperzy budownictwa mieszkaniowego (,,plomby” w starej tkance),

* nowi wlaiciciele {osoby fizyczne i prawne) wykupujacy budynki lub mieszkania w ramach zorgani-
zowanych operacji programowanych renowacji {zgodnie z przygotowywana usiawa polska o reno-
wacji i modernizacji obszaréw zabudowanych).

Do realizacji takiego parimerstwa niezbedna jest jednak spojnosc polityki paristwa i polityki samorzado-

wej w zakresie remontdéw i modernizacji. Powinno temu stuzyé m.in. rozwiazanie ustawowe, ktore

okresli ramy dla finansowania remontéw w ramach operacji programowanych przez Fundusz krajowy
oraz poprzez budzety komunalne z udziatlem wszystkich inwestoréw sektora prywammego.

+ Sp6jnosé programéw publicznych i prywatnych

Drugim warunkiem powodzenia rewitalizacji jest zbiezno$¢ intereséw uczestnikéw procesu, a ¢o za
tym idzie konieczno§¢ tworzenia programéw komunalnych i prywatnych w zakresie remontéw 1 rewi-
talizacji.

Przyktadami takich programéw sg dzialania, w kiérych gmina jako wlasciciel nieruchomosci, remontu-
je np. czedci wspdlne budynku i sprzedaje poprzez przetarg, czesci prywatne, tj. mieszkania do remon-
fu przez nowych nabywcow.

Innym przykiadem jest program komunalny, ktéry obejmuje czgiciowy zwrot kosztéw (refinansowa-
nie) przez gming remontdw mieszkan komunalnych dokonywanych przez dotychczasowych lokatoréw.
W tej materii istnieje juz spory zasdb doSwiadczen w kraju, a przvklad Programu Malych Ulepszen
w Szczecinie jest w tej dziedzinie jedna z pozytywnych i konsekwentnie rozwijanych inicjatyw samo-
rzagdowych.

Inne programy, kiére wiaza finansowanie komunaine i prywatne dia tworzenia infrastrakury, przyia-
czef do sieci 1 innych zadan technicznych o znaczeniu lokalnym, wlaczajac zaréwno przedsiebiorstwa,
jak i tzw. Programy Inicjatyw Lokalnych, sa whasciwa droga tworzenia mechanizméw finansowania
modernizacji i remontéw.

1.4 Nowe instrumenty prawne i urbanistyczne

Dla pelnego powodzenia interwencji finanséw publiczaych w inwestycje prywatne, co jak wiadomo
ma na celu poszerzenie efektywnego popytu oraz szybkie i skuteczne reagowanie na impulsy rynkowe,

%
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gospodarki rozwiniete stworzyly pewien arsenal narzedzi prawnych i instrumentéw urbanistycznych,
ktérych potrzeba daje si¢ odczu¢ w Polsce coraz bardziej.
Wymienimy tutaj dwa takie instrumenty:

o Strefy uzgodnionego inwestowania

Strefy uzgodnionego zagospodarowania majg, w planowaniu urbanistycznym, na celu zapewnienie
powstania jednorodnych programéw realizacyjnych zaréwno na obszarach nowej zabudowy (ktéra nie
jest przedmiotem tego opracowania), jak i w obszarach juz zurbanizowanej tkanki miejskiej. Strefa
Uzgodnionego Zagospodarowania obejmowa¢ moze na przyktad blok uliczny, gdzie powstaje jeden
projekt przeksztatcenia wedlug jednorodnego programu i projektu stworzonego zgodnie z interesem
publicznym (gmina) oraz z interesami poszczeglnych wiascicieli prywatnych budynkéw.

Strefa Uzgodnionego Zagospodarowania jako instrument prawno-operacyjny jest szeroko stosowana
np. we Francji, gdzie w latach sze$édziesigtych i siedemdziesigtych byla czesto podstawowyn instru-
mentem proceduralnym dla tworzenia spdjnych programéw budowlanych, a réwniez na zdegrado-
wanych obszarach miejskich (pod nazwa Zone d’aménagement concertée Z.A.C Y.

s Spolki publiczno-prywatne

Spétki o kapitale mieszanym sa w Europie Zachodniej narzedziem organizacyjnym dla rozwoju lokal-
nego (réwniez rewitalizacji) dobrze kontrolowanym przez wiadze lokalne. Tworzone sg np. we Francji
w latach sze$édziesiatych i osiemdziesiatych w liczbie przekraczajacej 1000 jako tzw. Societés d’ Eco-
nomie Mixte. Dzialaja one na podstawie ustawy, kiéra okresla przedmiot i ich terytorium dzialania.
Tak wiec nawet jesli wylgezone sa one z zasad przetargéw publicznych, dziafajac jako instrument poli-
tyki komunalnej, nie zaburzaja w spos6b zasadniczy zasady konkurencji wolnorynkowej z dewelopera-
mi {aménageurs). '

Polskie gminy coraz bardziej odczuwajg potrzebe tego typu instrumentéw dla realizacji swych zadan
nieobligatoryjnych, szczegélnie w zakresie infrastruktury, budynkéw uzytecznoéci publicznej 1przygo-
towania terenéw pod budownictwo.

1.5 Nowe instrumenty finansowe dla rewitalizacji

Instrumenty finansowe dla remontéw i modernizacji w gospodarce rynkowej, spolecznie sprawiedliwej
oparte by¢ musza na wspétpracy miedzy sektorem publicznym i prywamym. Zasada tworzenia mstru-
mentéw finansowania jest taka pomoc sektora publicznego dla prywatnych inwestoréw, by podejmowane
operacje mogly staé sie dla nich oplacalne w akceptowalnym terminie splaty pozyczek remontowych.

' Poniewaz w dawnych dzielnicach miejskich wystepuje wielu réznorodnych inwestoréw dzialajacych
w remontach i modernizacji, to niezbedne jest tworzenie w Polsce odpowiedniej gamy instrument6w
finansowych (zwanych réwnie? mechanizmami motywacyjnymi), zaadaptowanych dla postaw i typu
dziatan kazdego z tych inwestoréw.

Inaczej méwigc, jesli wladza publiczna pragnie w przyszlodci ukierunkowaé dziatania rynkowe, to
mechanizmy finansowe, jakie proponuje, muszg odpowiadaé scenariuszom zachowail inwestorskich na
wolnym rynku.

Cze$é z tych instrumentéw jest juz stosowana w Polsce: réznorodne ulgi fiskalne zwigzane z moder-
nizacjg ¢zy remonten, ewentualna bonifikata niektérych pozyczek bankowych (komercyjnych) sg tego
przykladem. Na ogét jednak sa to jeszcze narzedzia do§¢ prymitywne, a ich uzycie wywoluje czgsto
tzw. efekty niechciane. Przykladem mogg by¢ Zle sprecyzowane ulgi podatkowe na remonty, prowa-
dzace niekiedy do realizacji luksusowych i drogich inwestycji zamiast do dziatafi majacych na celu rea-
lizacje podstawowych elementéw komfortu lub energooszczednos$¢ mieszkan.

¢ Instrumenty finansowe centralne i narodowe
Krajowy Fundusz Mieszkaniowy przeznaczony jest w swych zalozeniach dla finansowania budow-
nictwa nowego w formule TBS.

2 Doéwiadczenia francuskie w tym zakresie (urbanistyka operacyjna) s3 przedmiotem roboczego seminarium
polsko-francuskiego w Krakowie z udzialem Ministréw Mieszkalnictwa Francji i Polski.; Krakow 21122 kwiet-
nia 1997, organizowanego przy udziale Instytutu Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej, oddziat w Krakowie.
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Proby zbymiego ,rozciagania” tego Funduszu na sektor remont6w i modernizacji oraz, jak to ma ostat-
nio miejsce, na finansowanie infrastruktury, z punktu widzenia dziatas Funduszu, jego spdjnosci wew-
netrznej i funkcjonalnej, nie jest kierunkiem wiasciwym. Tak wigc dla dziatari w dziedzinie modemiza-
cji zasob6w projekt ustawy o renowacji i modernizaciji przewiduje stworzenie innego specjalnego fun-
duszu celowego, tj. Funduszu Renowacii i Modemizacji Zasobéw Mieszkaniowych zwanego réwniez
Funduszem Renowacyjnym. Nie wchodzac tu w dyskusje nad Zrédiem finansowania tego Funduszu
nalezy, z punktu widzenia do§wiadczeri europejskich i z punkiu widzenia eksperckiego, stwierdzié, ze
jest to droga wiasciwa. Inne s3 bowiem zadania funkcjonalne, inne instytucje rozprowadzajace i inna
specyfika wydatkowania Funduszu, przynajmniej w krajach wysoko rozwinietych. Natomiast pozostaje
do rozstrzygnigcia sprawa finansowania takiego funduszu, podobnie zreszta jak sprawa finansowania
tzw. Systemu Kredytu Komunalnego, ktéry mialby staé sie w swych zalozeniach funduszem central-
nym dla finansowania infrastruktury i innych inwestycji komunalnych.

W odniesieniu do pierwszego z cytowanych funduszy - PrZeznaczonego na renowacje - nalezy wspom-
nie¢ o unikalnym rozwigzaniu francuskim, tzw. Narodowej Agencji dia poprawy zasobdw mieszkanio-
wych (ANAH) . Jest to fundusz krajowy, pozabudzetowy czerpiacy od dziesiatkéw lat dochody z 2,5 %
odpiséw remontowych od czynszu lokatorskiego® (wigczony do budzetu panstwa dopiero przed kilku
laty) .

W drugim przypadku powotaé si¢ mozna na instytucje kredytowe, jak Fundusze rozwoju komunalnego
zasilane ze Srodkéw publicznych (gminnych i centralnych) lub banki komunalne: Crédir Communal de
Belgique, Komunalna Kasa Kredytowa w Danii, Bank Komunainy Holandii, Crédit Local de France,
Deutsche Girozentrale- Deutsche Kommunalbank oraz Landesbanken i Sparkassen, Casa Depositi di
Presti we Wloszech, Communal Credit AB w Szwecji i inne®.

¢ Instrumenty finansowe samorzadowe i lokalne

Oprécz wymienionych instytucji finansowych na skale kraju, tworzenie nowoczesnej inzynierii finan-
sowej opiera€ si¢ musi na wielu funduszach komunalnych ad hoc odpowiadajacvch specyfice lokalnej
np. mieszkaniowe fundusze komunalne przeznaczone np. na programy ulepszen lokatorskich, progra-
my robdt dekarskich, rewaloryzacje elewacii, remonty czesci wspéinych budynkéw komunainych itd.

Tworzac zasadnicze formy finansowania, zadna ustawa nie stworzy jednak tym samym sprawnie dzia-
tajacego systemu. Jego wdrozenie wymaga wielu innych czynnikéw organizacyjnych, wérod ktérvch
najwazniejszy wigze sig z dziatalnoscia koordynatora lub raczej ,,operatora™ proceséw rewitalizacji.

1.6 Ksztalcenie ,,operatoréw” rewitalizacji
W kolejnych projektach ustawy o modemizacji pojawia sie pojecie peinomocnika, a nastepnie koordy-
natora tzw. programowanych operacji tworzonych przez samorzady na wybranvch terenach.

Rola i kompetencje koordynatora zwigzane s3 z informowaniem, organizacja remontéw wsréd poten-
cjainych inwestoréw i dziataniami powierzonymi przez inwestoréw lub na rzecz gminy, kiéra pozosta-
Je najezesciej w roli inicjujacej i wiodacej. Doswiadczenia z pracy takich ekip koordynujacych lub ina-
czej méwige, ekip operacyjnych, ktére tworzg dynamike parmerstwa podmiotéw gospodarczych, sa
dobrze ugruntowane w praktyce krajéw zachodnich. Dzialajg one na rzecz wspoinego programu roz-
woju ekonomicznego i spolecznego starych dzielnic. We Francii na przyktad krajowy ruch na rzecz re-
witalizacji starych zasob6éw mieszkaniowych PACT ARIM zatrudnia na terenie kraju ponad dwa tysiace
0sdb w ekipach operacyjnych, a w Radach Administracyjnych ruchu dziata kilka tvsiecy dziataczy lo-
kalnych i regionalnych’. Rola ekip operacyjnych jest zasadnicza i niezbywalna. Nie mozna zastapi¢ jej
przez zespdt wydzialéw Urzedéw komunalnych, nawet bardzo sprawnie dzialajacy. Natura bowiem
dzialania tych organéw jest zasadniczo odmienna: urzedy dzialaja w systemie zhierarchizowanej de-
cyzji ,,pionowe;j” w okreslonym zakresie administracyjnym, natomiast ekipy operacyjne dziataja w syste-
mie ,,poziomym”, wigZac dziatanie rozmaitych partneréw instytucjonalnych, w tym réwniez wydzia-
téw Urzedéw miejskich.

Jest wigc oczywiste, Ze dla powodzenia proceséw rewitalizacji w starvch zasobach mieszkaniowyvch
w Polsce potrzebne bedzie tworzenie i ksztalcenie fachowc6w o specyficznym profilu zawodowym, ta-

* Por. Krzysztof Skalski, O budowie systemu rewitalizacji dawnych dzielnic miejskich, Krakowski Insty1ut
Nieruchomosci, Krakéw, 1996, sir. 248 i nastepne.

*Por. W. Dziewulski, System Kredytu Kormunalnego, maszynopis, 1996.

* Por. K. Skalski, O budowie systemu rewitalizacji...op.cit. str. 40-42.
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czacym wiedze techniczna, wrazliwo$¢ na lokalne problemy spoleczne oraz praktyczng umiejetnosé
przygotowywania studiéw wykonalnoei finansowej dla konkretnych projektéw remontéw i moderni-
zaoji na uzytek oséb fizycznych i bankéw kredytowych. '

1.7 Warunki powodzenia procesow rewitalizacji istniejacych zasobéw mieszkaniowych
Dobiegajac konica tych rozwazafi, przedstawionych tu z koniecznoéci szkicowo, przedstawimy synte-
tycznie warunki powodzenia rewitalizacji starych zespotow mieszkaniowych.

Istnieje juz pewna zgoda, przynajmniej w zakresie warunkéw keniecznych dia pox’iio‘dienia takich

operacji w Polsce, tj.:

Stworzenie systemu operaciji programowanych w ramach polityki mieszkanjowej pafistwa, a realizo-
wanych z inicjatywy samorzadéw na okreslonych terenach i w okres§lonym czasie. Operacje takie
wyposazone beda w zesp6l zasad i warunkéw szczegblnie korzystnych dla dobrowolnego przystepo-
wania do nich réznorodnych inwestoréw.

Globalnie pojmowana lokalna polityka mieszkaniowa gmin. Dzialania remontowe i modernizacja
prowadzone ze szczeglinym nasileniem na okreSlonym obszarze miasta muszg wpisal si¢ W calos-
ciows polityke mieszkaniows gminy, obejmujaca wszystkie sektory, pod groZbg niebezpiecznej kon-
kurenciji z innymi programami i blokowania dziatah wewnatrz samorzadow. .
Klimat zaufania i ciagloé¢ dziatan. Przygotowanie akceptacji i dobrego klimatu w lokalnym spole-
czefistwie jest warunkiem wiarygodnosei propozycji przedstawianych inwestorom przez operatora.
Ma to ogromne znaczenie dla powodzenia operacji, szczegblnie w kontekscie dobrowolnosci podej-
mowania decyzji o budowach.

Zachety finansowe do podjecia prac. Czynnik ten jest niezbedny, choéby dlatego, Ze na przecigtnym
rynku mieszkaniowym w Polsce nie ma i dlugo nie bedzie mozliwosci na takie podwyzszenie czyn-
szu lokatorskiego, by za jego pormoca wlasciciel inwestujacy pozyczke remontowg byl w stanie spla-
cié ja bez udziatu czesciowej dotacji z pieniedzy publicznych i w akceptowalnym terminie.
Zaangazowanie wiadz komunalnych jest innym warunkiem budowania wiarygodnos$ci operacii.
Przejawia si¢ poprzez organizacje i realizacje z budzetu gminy zadari wybranych, jak np. poprawa
infrastruktury, zagospodarowanie przestrzeni publicznych. Rola samorzadu polega réwniez na pro-
wadzeniu polityki zréwnowazonego rozwoju modernizowanych obszaréw, zapobieganiu zjawiskom
patologii spolecznej w tych dzielnicach.

Stala strategia dzialadi i pragmatyczne traktowanie poszczegdinych zadan realizacyjnych. Jest to za-
sada istotna w pracy operatora, ze wzgledu na konieczno$é podejmowania dziatar z indywidualnymi
inwestorami, rob6t budowlanych zlokalizowanych punktowo na obszarze operacii, tj. zgodnie z dojrze-
waniem decyzji inwestycyjnych. Stala strategia dzialaf zapewniona jest jednak przez plan zagospo-
darowania przestrzennego i podjete przez samorzad uchwaty dotyczace programu robot. -



REWITALIZACJA W BIELSKU-BIALEJ],
STRESZCZENIE

Stan zaawansowania prac organizacyjnych na koniec kwietnia 1997

2.1 Zatozenia i cele

W odniesieniu do pracy Biura Rozwoju Miasta celem pracy bylo wykonanie planu zagospodarowania
przestrzennego Staré6wki (uchwata Rady Miasta z dnia 29 listopada 1996 r.). Koniec prac przewidziany
jest na czerwiec 1997 r. Nastepnie (zgodnie Z ustawa) ma nastapic tzw. wylozenie planu do wiadomos-
ci publicznej, przyjecie poprawek, a jesienig 1997 r., zatwierdzenie planu.

W odniesieniu do prac organizacyjnych Zespolu Koordynacyjnego ds. Rewitalizacji, celem prac by-
lo przygotowanie takich zasad organizacyjnych i finansowych dla realizacji robot remontowych 1 mo-
dernizacyjnych w powigzaniu migdzy sektorem publicznym i prywatnym, by zapewnié Zréwnowazony
rozwdj dzielnicy Stare Miasto jako dzielnicy mieszkaniowej, handlowo-uslugowe] i turystycznej.
Innowacja w skali kraju bedzie wiaczenie tak opracowanej strategii” do planu zagospodarowania przes-
trzennego jako czgsci Loperacyjnej” . Jej koordynacijg 1 realizacje prowadzic bedzie powolane W Iy celu
Biuro tzw. Operatora.

7adania te obejmujg zatem W okresie od listopada 1996 1. do kofica kwietnia 1997 r.:

1) stworzenie lokalnej grupy operacyjnej oraz Biura Operatora, jego kompetencji 1 starusu,

2) zidentyfikowanie i zachecenie potencjalnych inwestordw do procesu rewitalizacji,

3) opracowanie zasad uczestnictwa Gminy W finansowaniu robot,

4} przygotowanie dokumentacji powyzszych prac pmygotowawczych, tj. pierwsze] czeéci podrgeznika
dla gmin i operatoréw W celu powielenia dziatai w innych gminach w Polsce.

2.2 Co udato si¢ zrobic ? (do konca kwietnia 1997 r.)

o Stworzenie lokalnej grupy operacyjnej - w pierwszej fazie - jako Zespolu Koordynacyjnego ds.
Starego Miasta - nastapito faktycznie w pazdzierniku 1996 r. Od tego czasu zespdl odbyl ponad dwa-
dziefcia spotkan roboczych z udzialem r6znorodnych partnerow (miedzy innymi komisji Rady Mia-
sta). Dziatania zespolu zostaly uznane formalnie przez Radg Miasta W formie uchwaty w dniu 11 lute-
g0 1997 1. Uchwata Rady nadaje zespolowi kompetencie 1 wyznacza zadania, a W szczegdlnosct przy-
gotowanie dobrych warunkéw dla pracy operatora.

Ocena: Uznanie Zespolu Koordynacyjnego przez Rade Miasta oraz nadanie mu zadan i kompetencji
jest wyrazem znacznej ewolucji w pojmowaniu metody dziataf rewitalizacyjnych. Jest to pewien suk-
ces zespotu. Swiadczy o przebyte] ewoluciji w podejsciu przez Gmine do robot remontowych i moder-
nizacji, wychodzace) od realizacji remontéw i ich finansowania w 100% z budzei: komunalnego {np.
budynek przy ul. Celnej 1), az do przygotowania i akceptacji zasad partnerstwa pomiedzy sektorem
publicznym 1 prywatnyrm.

(Wynik glosowania Rady w dniu 11 lutego: 35 gloséw za, 2 przeciw, 3 wstrzymujacych sig)-

Pozostaje do zorganizowania i zaakceptowania przez zainteresowane sirony wspOlpraca operatora z ad-
mministracja (syndyka) budynkéw komunalnych na Staréwce, tj. ZGM.

{
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2 Rewitalizacja w Bielsku-Biatej

Niemniej jednak pozostaje do opracowania wiele Instrumentéw finansowych i organizacyjnych na
szczeblu komunalnym, niezbednych dla sprawnego dzialania przysziego Szefa Operacji:

Do tego czasu operator bedzie funkcjonowat na zasadzie pelnomocnika Gminy, zgodnie z przekazanymi
mu kompetencjami. W tym celu pozostaje do wykonania informacja Komisji Rady Miasta i odpowiednia

Praktycznie maja one na cely stworzemie spiséw mieszkaicéw:

* ktérych przesiedlenie definitywne jest niezbedne ze wzgledéw spotecznych i zly stan techniczny ich
mieszkan,

* ktérych przesiedlenie czasowe Jest konieczne i mozliwe w obrebie Starego Miasta,

* ktérzy moga uczestniczy¢ finansowo w remoncie mieszkania refinansowanym czgsciowo przez

oraz spisy budynkéw:

* ktére Gmina moze odzyska¢ catkowicie tub czgsSciowo w wyniku niewielkich przesiedlen i przezna-
czyd do:

= Sprzedazy,

~ remontu czgsciowego (czedci wspblnych) i sprzedazy,

~ Temontu czesciowego i wynajmu lokali uzytkowych lub ich sprzedazy.

kafcéw Staréwki. (Zespot Koordynacyjny porozumiat si¢ w tej sprawie z Izbg Przemystowsa posiadaja-

Dokument promocyjuy jest ukoficzony od strony koncepeyinej i merytorycznej. Jest on w opracowaniu
graficznym i wydawniczym.

Wydanie przediuza sig, prawdopodobnie ze wzgledu na konkurencje pomiedzy ugrupowaniami, ktére
Pragng przywlaszezy¢ sobie role wiodgca w prowadzeniu projekiu rewitalizacii.

L
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Réwnoczesnie prowadzone sa juz rozmowy ze zglaszajacymi sie kandydatami na inwestowanie na ob-
szarze Starego Miasta.

¢ Plan wykorzystania srodkéw pochodzgcych z emisji obligacji

W kwietniu wykonany zostal réwniez wstepny projekt zapotrzebowania na srodki pochodzace z emisji
obligacji na cele rewitalizacji Starego Miasta. Obejmuje on nastgpujace pozycje w ramach Komunaine-
go Funduszu Rewitalizacji (KOFURE), ktéry zostanie powotany:

Pomoc o charakterze socjalnym (przeprowadzki zwiagzane z remoniami).

Pomoc dla specjalnych zadafi architektonicznych w obiektach zabytkowych.

Dotacje wstepna Gminy dla poczatku dziatan operatora.

Pomoc finansowa dla remontu budynkéw komunalnych przeznaczonych na mieszKania rotacyjne i
zamienne, przeznaczone nastepnie do sprzedazy. .

Stworzenie funduszu pozyczki komunalnej na zakup i remont mieszkan wiasnosciowych dla rodzin
i mtodych malZefistw na terenie Starego Miasta.

Pomoc Gminy dla lokalizacji i remontu lokali handlowych o pozadanym przez Gming profilu.
Pomoc Gminy -w realizacji projektéw upigkszenia przestrzeni publicznych.

Pomoc komunalna dla lokatoréw mieszkan komunalnych (Program Ulepszen Komunainych).
Pomoc dla wiascicieli mieszkan niekomfortowych.

0. Pomoc dla wiaécicieli czynszowych budynkéw prywatnych w ramach uméw z Gmina po zasiedle-
niu i wysokos¢ przysziych czynszow.

L) b —
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2.3 Plan pracy do wyKkonania (synteza)

Pozostaje do opracowania szczegétowego zespot instrumentéw finansowych i organizacyjnych na

szczeblu komunalnym, niezbednych dla sprawnego dziatania przyszlego Szefa Operacji, a szczegdlnie:

e opracowanie zasad i procedur postepowania z mieniem komunalnym wobec 2glaszajacych sie inwe-
storéw (polityka mienia komunalnego),

* opracowanie ramowego programu ilosciowego remontéw na okres najblizszych lat,

(dokoriczenie, analiza 1 interpretacja prac ankietowych),

e szczegblowe zaprogramowanie wkiladéw finansowych Gminy w organizacje finansowa remontow
wedlug podanego powyzej schematu (wykorzystanie wplywéw ze sprzedaZy obligacii komunainych
oraz ze sprzedazy budynkéw komunalnych),
przewidywania wstepne: 1997 r. — 2000 r. = 4 950 000 PLN. Ten ramowy program wspomagania
finansowego z funduszy publicznych bgdzie uscislony.

Dokoficzenie przygotowaii organizacyjnych operacji programowanej w Bielsku-Bialej w nawiazaniu 1
w kontynuacji prac dotychczas wykonanych w ramach kontraktu z PADCO.

1. Pomoc dla operatora w fazie wdrozenia i realizacji operaciji programowanej na szczeblu Gminy.

2. Rozwiniecie Poradnika dla Gmin na temat organizacji, wdrozenia i realizacji procesu rewitalizacji w ra-
mach tzw. operacji programowanych w nawigzaniu do do$wiadczen Bielska-Bialej, do przygotowy-
wanej w Polsce ustawy o renowacji i modemizacji obszaréw zabudowanych oraz do doswiadczen
zagranicznych.

3. Uwaga: realizacja Poradnika w nawiazaniu do pracy wvkonanej w pierwszej fazie projekiu.

Pomoc w uzyskaniu statutu operaciji pilotazowej w skali kraju dla operacji w Bielsku-Bialej w stopniu.
w jakim umozliwi to przebieg prac nad ustawa o renowacji i modernizacji.

ZADANIE 1
Ustanowienie zasad i procedur strategii operacyjnej na uzytek Biura Operatora w nasigpujacych dzialach:

1
o Zasady i procedury przekwaterowan

I
e Zasady i procedury sprzedazy lokali uzytkowych
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e Zasady i procedury dzierzawy lokali uzytkowych

1T

e Zasady i procedura prywatyzacji budynkéw na rzecz aktualnych uzytkownikéw lokali komercyj-
nych i mieszkalnych

¢ Zasady i procedura sprzedazy budynkdw wraz z lokalami obcigzonymi umowami najmu

v

e Zasady i procedury Programu Ulepszen Lokatorskich z udzialem Gminy (analiza i adaptacja rozwig-
zaf z innych miast polskich)

v
e Zasady pomocy budzetu Gminy dla remontéw prywatnych budynkéw czynszowych

VI

s Reguly dotyczace finansowania i realizacji projektéw zagospodarowania przestrzeni publicznych
tj. tzw. akcje towarzyszace procesowi modernizacji budynkow

VII
¢ Zasady wydatkowania Komunalnego Funduszy Interwencji Mieszkaniowych;
przygotowanie wstepnej propozycji dla Zarzadu Miasta
Uwaga: Wdrozenie Komunalnego Funduszu Interwencji Mieszkaniowych dla Programu Rewitalizacji
Star6wki jest zwigzane i uwarunkowane sprzedazg obligacji komunalnych oraz akceptacjg propozycji
przez organy samorzadowe.

1. Doprowadzenie do stworzenia budzetu dzialania Biura Operatora i zaangazowania pracownika na to
stanowisko oraz stanowiska towarzyszace, (kosztorysant, kre§larz, prawnik, pracownik socjalny,
ksiegowy, sekretariat). .

2. Przygotowanie merytoryczne posiedzeft Zarzadu Miasta (Rady Miasta i kompetentnych Komisji Ra-
dy Miasta) w celu uzyskania akceptacji wypracowanych Zasad strategii operacyjnej.

3. Redakcja strategii operacyjnej w celu wprowadzenia jej do Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego.

ZADANIE 11

i. Tworzenie programu robdt remontowych, pomoc dla operatora:

eksploatacja wynikoéw ankiet socjalnych i techniczno-komercyjnych realizowanych na terenie Starego
Miasta i pomoc metodologiczna przy tworzeniu wstepnego programu robdt remontowych w nastepuja-
cych dziedzinach:

wybor lokali mieszkalnych do oprdznienia,

tworzente listy mieszkan rotacyjnych i zamiennych,

lokalizacja nowych lokali komercyjnych,

doradztwo przy wyborze budynkéw do sprzedazy, czeSciowej sprzedazy, przeznaczenia na
dzierzawe,

e doradztwo przy wyborze komunalnych lokali uzytkowych do sprzedazy lub do wynajecia,

* & o B

2. Tworzenie ramowego budZetu operacji programowanej i ocena wkladéw z budzetu komunainego.

3. Pomoc dla operatora w praktyce tworzenia biznesplanéw (studium wykonalnosci remontéw) na potrze- -
by banku kredytujacego i przedsiebiorstw budowlanych.

4. Pomoc merytoryczna przy tworzeniu instrumentéw informowania i kontaktéw z ludnoscig dzielnicy
w czasie trwania operacji (gazeta rewitalizacji, dni otwarte, wystawy, zebrania publiczne).
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ANEKS 1

Informacja i Uchwatla Rady Miasta z 11 lutego o zadaniach Zespolu
Koordynacyjnego ds. Rewitalizacji Starego Miasta

INFORMACJA
O POSTEPIE PRAC NAD
REWITALIZACJA STAREGO MIASTA
w
BIELSKU-BIALEJ

Spis tresci:

1. Bielski projekt rewitalizacji Starego Miasta na tle wysitkéw podejmowanych przez inne gminy
w Polsce

2. Plan zagospodarowania przestrzennego Starego Miasta a dzialania operacyjne

3. Wspolpraca sektora prywatnego i publicznego w finansowaniu robét remontowych
3.1 Kim sy potencjalni inwestorzy rewitalizacji Starego Miasta w Bielsku-Biatej?
3.2 Kim jest operator rewitalizacji i jakie sa jego zadania?

4. Prace Zespotu Koordynacyjnego ds. Rewitalizacji Starego Miasta

5. Uchwata o zadaniach Zespolu Koordynacyjnego ds. Rewitalizacji

1. Bielski projekt rewitalizacji Starego Miasta na tle wysitk6w podejmowanych przez inne gminy
w Polsce

Sukces rewitalizacji starych dzielnic miejskich w Polsce jest zwigzany, miedzy innvmi, ze skutecznos-
cig partnerstwa publiczno-prywatnego w finansowaniu remontéw. Jest to oczywiste dla wszystkich.
ktérzy rozumieja, Ze podwyika czynszu, mozliwa do uzyskania po remoncie, nie jest w stanie splaci¢
kosztéw tego remontu w rozsgdnym terminie 12 — 18 lat, a brak wiadciwych kredyiéw zmniejsza
znacznie efektywny popyt naroboty.

Dotychczas nie udalo sie jeszcze przeprowadzic szerzej rewitalizacji w Zadnym z miast, ktére prébo-
waty od 1990 r. podejmowaé takie wyzwanie: w Krakowie zawieszony zostal program pilotazowej
operacji francusko-polskiej, w Szczecinie zakres robét Jest, jak dotychczas, niewielki i ograniczony do
budynkéw komunalnych, (gmina zwraca tam lokatorom cze$é kosztéw robét wykonanych wewnatrz
mieszkan), na Slasku, proby podejmowane w tzw. osiedlach patronackich, tj. zespolach mieszkanio-
wych budowanych dia gémikéw na przelomie XIX i XX wieku, nie daly dotad znaczniejszych rezulta-
tow. Jedynie prace podjete w Lublinie na rzecz utrzymania na miejscu dotychczasowych mieszkaricéw
zdegradowanych dzielnic peryferyjnych sg prowadzone z sukcesem, dostrzeganym nawet w skali mie-
dzynarodowej (Habitat IT).

Niezwykle trudny okazal sie problem znalezienia srodkéw na kosztowne remonty obiektéw. W przypad-
ku niezbyt zamoinych lokatoréw ograniczone s3 mozliwosci podwyzszenia czynszow po remoncie obiek-
tow, a w efekcie, whasciciel nie Jest w stanie splaci¢ kosztow lego remontu w rozsadnym terminie. Nie ma
tez nisko oprocentowanych kredytéw na ten cel ani sprawnosci korzystania z tych, ktére istnieja.

Prace podejmowane obecnie przez Gming Bielsko-Biala sg, na tym tle, préba interesujaca. W pelni
Swiadomie biorg one pod uwage wyzej wymienione trudnosci i konieczne warunki powodzenia, co do-
tychczas nie bylo jeszcze w pelni jasne dla organizatoréw przedsiewzie¢ w innych miastach.

fLO
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Zadanie to nie bedzie tatwe. Budynki sa zdekapitalizowane, zniszczone, W wielu miejscach zawilgoco-
ne i zagrzybione. Ich zachowanie wymaga znacznych wktadéw na remont. Mieszkania i lokale uzytkowe
maja niski standard, instalacje i urzadzenia techniczne wymagaja wymiany 1 unowoczesnienia. Podobnie
modernizacji i uzupetnienia lub wymiany wymagajg sieci uzbrojenia ulic na tym obszarze, ich nawierzch-
nie, oéwietlenie i wszystkie elementy zagospodarowania decydujace o klimacie Starego Miasta.

Jednoczeénie wiadomo, ze caly uklad urbanistyczny Starego Miasta, jak 1 wigkszos¢ obiektéw majy
warto§é historyczna i sa przedmiotem ochrony zorganizowanej przez Panstwowa Stuzbe Ochrony Za-
bytkéw. Wiadomo, Ze trzeba te wartoéci zachowaé i udostepni¢ zaréwno mieszkaficom miasta, jak 1 je-
go goéciom. Co wigcej, zabytki te stang si¢ W przyszlosci diwignia rozwoju ekonomicznego dia tego
obszaru i zrédlem dochodéw dla jego wiascicieli i dzierzawcow.

Ten obraz dotyczy zardwno budynkéw komunalnych, ktérych jest okoto 70%, jak i posesji prywatnych.
Wedlug danych Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej, dochody z mieszkaf i lokali bedacych w ich zarza-
dzie wyniosty w ostatnich latach mniej niz wydatki na remonty i na utrzymanie obiektéw, nie zapobie-
gajace ich dalsze] dekapitalizacji. ' )

Reasumujac, problem rewitalizacji starych dzielnic miejskich wymaga:

« znacznych naktadéw finansowych z réznych Zrédet, zwiazanych nie tylko z pracami remontowymi,

ale réwniez z zachowaniem waloréw historyczno-zabytkowych i uzyskaniem odpowiedniego stan-

dardu obiektéw,
» organizacji skutecznego partnerstwa publiczno-prywatnego w finansowaniu przedsiewzigé przy roz-
norodnym statusie wiasnosciowym obiektéw, _ '
¢ zabezpieczenia potrzeb obecnych mieszkaicow 1 uzytkownikow, czgsto silnie zwigzanych emocjo-
nalnie z miejscem zamieszkania, a jedhocze$nie nie dysponujacych érodkami pozwalajacymi na sa-
_modzielne podjecie prac remontowych. ‘

Rozwiazania wymagajg wigc zaréwno problemy spoleczne, ekonomiczne i kulturowe, jak i skompliko-
wane zagadnienia techniczno-inzynierskie.

Podejmujac kompleksowo problem polityki mieszkaniowej Gminy, Rada Miasta na sesji w dniu 18 czerwca
1996 1. zajela sig roéwniez problemem odnowienia starych zasobdw mieszkarjowych Starego Miasta W kon-
tekécie remontéw na catym obszarze Bielska-Biatej. Efektem decyzji podjetych na tym posiedzeniu
Rady bylo powolanie przez Zarzad Miasta przy wspotpracy z CHE i PADCO zespolu roboczego dla
okreslenia zasad rewitalizacji Staréwki. W oparciu o fundusz USAID zespOl ten realizuje swe zadanie

e

przy pomocy konsultantw PADCO i CHF oraz ekspertéw polskich i zagranicznych.

Obecnie opracowywany jest zestaw scenariuszy finansowania remontéw na Staréwee. Te scenariusze
PO raz pierwszy nastawione sa na réznorodnych inwestoréw, potencjalnie zainteresowanych wyku-
pem lub przejmowaniem. budynkéw do modernizacji. Po remoncie przewidywane jest wykorzystanie
tych budynkéw do uzytku mieszkaniowego, biurowego, na niektére ustugi i handel. Jedynie te ostatnie
sposcby wykorzystania moga przynies¢ realne dochody. Remonty mieszkan zwiazane beda, dla wielu
oséb, z zaspokojeniem wlasnych potrzeb mieszkaniowych. Jest to jednak motywacja szczeg6lnie silna.

Budzet Gminy Bielsko-Biala ma partycypowal w finansowaniu remontéw, i tam, gdzie jest to niezbed-
ne wspomoéc dzialania rewitalizacyjne Inwestoréw prywatnych, uznajac, iz realizacja programu spowodu-
je ozywienie Star6wki, dalszy rozwdj handlu, specyficznie zwiazanego z lym miejscem, ustug, turysty-
ki i wzmocni oraz przyspieszy rozwoj wielu dziedzin zycia w miescie.

Réwniez ze wzgledu na realne zaangazowanie konkretnych osdb, reprezentujacych Rade i Zarzad Gmi-
ny, jest to pierwsza w Polsce operacja rokujaca nadzieje na powodzenie rewitalizacji zdegradowanego
obecnie obszaru miasta historycznego.

Zgodnie ze standardami pafistw Buropy Zachodniej oraz z przygotowywansg polska ustawg nalezy
przyjaé, Ze wspomagany i sterowany proces rewitalizacji trwaé bedzie przez 5 — 10 lat, poczynajac od
czasu wdrozenia mechanizméw motywacyjnych przez operatora.

-

-
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2. Plan zagospodarowania przestrzennego Starego Miasta a dzialania operacyjne

Na postawie uchwaty nr XXXVII/967/96 Rady Miasta z dnia 26 listopada 1996 r. Biuro Rozwoju Mia-
sta pod kierunkiem pana Stanistawa GAWLASA opracowuje miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego Starego Miasta', Jest to dziatanie zgodne z procedura okreslona w ustawie o Zagospodaro-
waniu przestrzennym z 7 lipca 1994 r.

Podstawowe zatozenia planu okresli p. dyr. Gawlas na sesji w dniu 11 Jutego.

Projekt planu bedzie podstawg dalszych dyskusji o stanie Staréwki, a zatwierdzony przez Rade Miasta,
Stanie sie prawem miejscowym. Nie przesadza on jednak ani o sposobie, anj o terminie realizacji przed-
stawionej wizji riasta,

Okreslenia dzialan niezbednych dla urzeczywistnienia planu Zagospodarowania przestrzennego podjat
si¢, jak wspomniano wyzej, Zespél Koordynacyjny ds. Rewitalizacii, Przygotowujac tym samym pole
dziatas realizacyjnych dia Operatora rewitalizacji Starego Miasta. Jednym z elemeniéw planu Zagospo-
darowania przestrzennego, obok studium uwarunkowar 1 wiladciwego zapisu planu, stang sie wiee
szczeglinie korzystne zasady dzialan inwestycyjnych na obszarze Starego Miasta. Jest to podstawowy
instrument dla zachecenia potencjalnych inwestoréw do podejmowania decyzji i robét w ciagu $cisle
limitowanego czasu i na $cigle okreglonej przestrzeni.

Tym samym jest to réwnies préba dochodzenia w tym zakresie do metod dzialania i standarddw kra-
Jow rozwinigtych.

Troska o realnosé i Zapewnienie instrumentéw realizacji planu zagospodarowania Starego Miasta w Biels-
ku-Biatej oraz tworzenie warunkéw dla dzialas operacyjnych w systemie rynkowym jest, na tle do-
tychczasowych doswiadczer planowania Przestrzennego, pozytywna innowacjy w skali kraju.

3. Wspolpraca sektora prywatnego i publicznego w finansowaniu robot remontowych
Wspéipraca sektora publicznego i Prywatnego dia rewitalizacji Starego Miasta jest podstawowym zalo-
Zeniem gwarantujacym w okresie 5 — 10 lat sukces operacji, jesli zostana spetnione inne warunki tego
sukcesu.

Na tym podiozu realizacja planu zagospodarowania Starego Miasta ma by¢ osiagnieta poprzez nastepu-
Jace dzialania;

¢ system réznorodnych mechanizméw motywacyjnych i zachet finansowych opracowywany obecnie
przez Zespét Koordynacyijny i skierowany do réznorodnych potencjalnych inwestoréw prac remon-
towych, modernizacyjnych i adaptacyjnych,

* sprawne dzialanie operatora koordynujacego zadania wszystkich uczestnikéw procesu rewitalizaci;.

zasobéw mieszkajacy na miejscu.

Przyktadowo we Francji i w Niemczech, gdzie systemy rewitalizacji sa do siebie zblizone, gtéwnym
inwestorem modernizacji budynkéw w starych dzielnicach mieszkaniowych sa obecni wlasciciele
1 uzytkownicy:

* wiasciciele budynkéw Czynszowych wynajmujacy swe mieszkania, Dla nich istnieje w krajach za-
chodnich, a Przyjety bedzie, miejmy nadzieje i w Bielsku-Biatej, system dotacji, czynigcych oplacal-
nym remont w skali kilkunastu lat. W innym przypadku trudno wymaga¢, by zaciggali onj drogie
pozyczki i wlgczyli si¢ aktywnie w remont Staréwki. Czynsze 53 jeszeze w tym sektorze znacznie li-
mitowane (w Polsce do roku 2004), co znacznie ogranicza wole podejmowania remontéw przez
wlascicieli. Totez niezbedne s3 dodatkowe dotacje dla stworzenia zréwnowazonego biznesplanu re-
montu i podjecia decyzji o staraniu o kredyt indywidualny. Obecnie prowadzone sa prace nad opra-
cowaniem zasad pomocy dia wiascicieli budynkéw prywatnych:

" Prace nad planem zagospodarowania przesirzennego obszaru wigkszego, tj. Srédmiescia Bielska-Bialej. roz-
poczgto od 1994 r. Powolano réwniez Zespol dla opracowania tzw. Planu Rewaloryzacji Staréwki .
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e innym inwestorem rewitalizacji moga by¢ lokatorzy, kiérzy W porozumieniu Z wiagcicielem (pry-
watnym lub komunalnym) podejmuja si¢ realizacji niektérych robét poprawiajacych komfort miesz-
kania. Wiadomo, ze wérdd aktualnych mieszkaficéw budynkéw komunalnych na bielskiej Starwce
nie znajdzie si¢ wielu kandydatéw do podjecia takiej akcji ze wzgledu na mozliwosci finansowe. Na-
lezy to jednak dokladnie] zbadaé, tym bardzie] ze przypadki inwestowania przez lokatoréw w mieszka-
nia komunalne mialy i maja miejsce i dlatego, 7e taka akcja jest juz na terenie Bielska prowadzona
przez ZGM. Powinna by¢ szerzej rozwijana na terenie Starego Miasta w porozumieniu z zarzadey,
szczegdlnie w dziedzinie modernizacji sieci (prace komunalne) i realizacji podstawowych norm
komfortu i robét termoizolacyjnych (czesciowo sami lokatorzy). Chodzi o czgsciowe refinansowanie
przez Gming wkladow na okreslone dziatania remontowe. Dotychczasowe zasady W tym zakresie
okresla pismo okdlne nr 3 Dyrektora ZGM z dnia 25.03.1992 . C

Jak dowodza do§wiadczenia innych krajéw europejskich 1 Stanéw Zjednoczonych, pomoc whascicie*
Jom i lokatorom zdegradowanych budynkéw i mieszkafl w celu poprawy ich standardéw jest najmniej
konfliktowa i najbardziej udana forma rewitalizacji dzielnicy. Dla Gminy jest to droga najbezpieczniej-

sza, chol wymaga zaangazowania funduszy budzetowych.

Zaangazowanic funduszy publicznych powoduje rownoczesnie (Zw. efekt dzwigni, to jest ZaangazZowarie
wielokrotnie wyzszych funduszy prywamych poprzez kredyt i wkiad whasny ipwestora (np. we Francji oma-
wiany ,.efekt mnoznikowy” dotacji wynosil w poczatku lat osiemdziesiatych 3,2 w skali kraju). Chodzi
wiec o poszerzenie tym sposobem splacalnego popytu inwestycyjnego. ‘
Druga grupe inwestor6w stanowia inwestorzy zewnetrzni.

Ich interes polega na zréwnowazeniu wydatkow przeznaczonych na zakup mieszkania lub budynku po-

przez korzysci, jakie z tego moga osiagnac. Mamy tu do czynienia z dwoma grupami kandydatow:

¢ osoby fizyczne pragnace zakupié¢ wolne mieszkanie do remontu i uzytkowania na potrzeby wiasne
(gtéwnie miode malzefistwa). Motywacja do takich dziatan jest niezwykle silna, gdyz oparta jest na
podstawowych potrzebach egzystencjalnych. Dla tych ludzi Gmina przygotuje scenariusz umowy o re-
mont cze$ci wspdlnych budynku i sprzedaz mieszkaf;

e osoby fizyczne lub prawne, pragnace wykupié i wyremontowaé budynki na sprzedaz lub w celu
eksploatacji zarobkowej.

Mamy tu do czynienia z inwestorami zainteresowanymi kubaturg przeznaczong do remontu lub adaptacji:

+ na mieszkania na sprzedaz, '

e na pmieszkania na wynajem, (poczatki zjawiska w skali kraju),

na biura (np. kancelarie adwokackie, biura notarialne, filie bankéw),

na ustugi nie kolidujace z charakterem Starego Miasta,

s na lokale handlowe.

Dla kazdego z tych typéw inwestorow przygotowane sa lub beda zasady i warunki sprzedazy budyn-
kéw na Starym Miedcie zgodnie z zasadg zr6Wnowazonego rozwoju ekonomicznego i spolecznego te-
go obszaru miasta. Pracuje nad tym Zespo} Koordynacyjny ds. Rewitalizacji.

3.2 Kim jest operator rewitalizacji i jakie sa jego zadania?
Zadaniem operatora jest pomoc wyzej wymienionym inwestorom w:

e przygotowaniu studium wykonalnosci projektu remontu i podjeciu decyzji o przystapieniu do prog-
ramu rewitalizacii,

przygotowaniu dokumentacji projektowej,
e uzyskaniu pozwolenia na budowg,
uzyskaniu dotacji 1 kredytéw na sfinansowanie prac,

(ewentualnie) organizacji przetargh na wykonanie robot,
(ewentualnie) prowadzeniu robdt na zasadzie inwestora zastgpczego.

Operator winien $cisle wspéipracowac z wyspecjalizowanymi agendami miasta, organizacjami i insty-
tucjami, ktére sa zainteresowane jego rozwojem, odtwarzaniem historycznych form i odnowieniem
Staréwki jako centrum zycia kulturalnego i wybranych ustug miejskich. Statut i kompetencje operatora
ureguluje szczegbtowo umowa realizacyjna z Urzgdem Miasta Bielsko-Biala.
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4. Prace Zespotu Koordynacyjnego ds. Rewitalizacji Starego Miasta
Dzialajacy od wrzesnia 1996 roku Zespél Koordynacyjny ds. Rewitalizacji Starego Miasta w Biel-
sku-Biatej ma za zadanie:

¢ przygotowac zasady realizacji przedstawionych scenariuszy remontéw i modemizacii,

¢ zaproponowac zasady uczestnictwa finansowego Gminy w procesie rewitalizacii,

e przedstawi¢ je pod uchwale Rady w ramach Planu zagospodarowania przestrzennego, przekazujac
réwnoczesnie do realizacji przez Biuro Operatora.

Praca ta realizowana jest sukcesywnie przy wspdlpracy Wydzialéw Urzedu Miasta, Z.G. M., a takze z in-
nymi zainteresowanymi instytucjami, jak Biuro Rozwoju Miasta, Paistwowa Stuzba Ochrony Zabytkéw,
w przyszlosci MOPS i inne.

Radni i Przewodniczacy Komisji Rady uczestniczg w tych pracach zgodnie ze swymi kompetencjami i za-
interesowaniami.

Zespol zapoznal si¢ ze stanem prac nad planem zagospodarowania przestrzennego Staréwki, wytycz-
nymi konserwatorskimi do projektowania remontow i modernizacji obiekidw, stanem i potrzebami mo-
dernizacji infrastruktury techniczne;j.

Obecnie przygotowywana jest ankieta nt. probleméw socjalnych oraz analiza potencjalnych mozli-
wosci uczestnictwa (réwniez finansowego) w pracach remontowych przez obecnych lokatoréw bu-
dynkéw komunalnych i wiacicieli budynkéw prywatnych pod kierunkiem p. radnego Stanistawa Kani
1 siuzb socjalnych Urzedu Miasta.

Dla potencjalnych inwestoréw zewnetrznych oraz dla informacji mieszkaficéw Staréwki o podjetym
procesie rewitalizacji w przygotowaniu jest obecnie dokument promocyjny. Fundacja Rozwoju Mia-
sta Bielska-Bialej uczestniczy, réwniez finansowo, w jego realizacji.

Inni uczestnicy prac nad rewitalizacjg

W drugim semestrze roku akademickiego 1996/97 studenci Wydziatu Architektury Politechniki Kra-
kowskiej pracowa¢ beda w ramach swych zajeé¢ akademickich nad projektem zagospodarowania i ani-
macji Rynku Starego Miasta. Przypuszczalnie bedzie to przedmiotem wystawy w celu informacji i pro-
mocji zamierzesi w opinii publiczne;.

5. Uchwata o kierunkach prac Zespolu Koordynacyjnego ds. Rewitalizacji
W zalaczeniu przedstawiony jest tekst uchwaly Rady Miasta Bielsko-Biata w sprawie zadan Zespotu
Koordynacyjnego ds. Rewitalizacji Starego Miasta.

UCHWALA nr XL1/486/97
RADY MIEJSKIE]J w BIELSKU-BIALE]
z dnia 11 lutego 1997 r.

w sprawie: zadafi Zespolu Koordynacyjnego ds. Rewitalizacji Starego Miasta
w Bielsku-Bialej

W celu realizacji polityki mieszkaniowej przyjetej przez Rade Miasta w dniu 18 czerwca 1996 r.aw
szczegbinosci w odniesieniu do rewitalizacii Starego Miasta oraz do uchwaty nr XXX VII/467/96 z dnia

26 listopada 1996 1. nt. podjecia prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego

Staréwki bielskiej,

na podstawie art. 18 ust.1. ustawy z dnia 8 marca 1990 1 o samorzadzie terytorialnym (Dz.U. z 1996 .
Nr 13, poz.74 z p6Zn. zm.)
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Rada Miejska
postanawia

§1.1

Przyja¢ do wiadomosci dotychczasowe dzialania Zespotu Koordynacyjnego ds. Rewitalizacji Starego
Miasta w Bielsku-Biatej, powolanego przez Zarzad Miasta przy wsp6tpracy z Fundacja Spétdzielczos-
ci Mieszkaniowej (CHF) i Amerykariska Firmg Doradcza ds. Planowania Przestrzennego i Rozwoju
Ekonomicznego (PADCO), przedstawione w informacji stanowigce] zatacznik do niniejszej uchwaly.

§2.2

Zobowiaza¢ Zarzad Miasta do powierzenia Zespotowi Koordynacyjnemu, wymienionemu w § 1, wy-
konanie nastepujacych zadan:

1. Promowanie, inicjowanie, konsultowanie i koordynacja wszelkich dzialan organizacyjnych
oraz wspétudzial w pracach planistycznych i innych zwiazanych z rewitalizacja Staréwki.

1 Przedkladanie Radzie Miasta i Zarzadowi Miasta propozyciji uchwat i zarzadzen niezbed-
nych dla realizacji programu rewitalizacji Starego Miasta w obszarze okre§lonym Miejsco-
_ wym Planem Zagospodarowania Przestrzennego.

3. Okre§lenie propozycji finansowania remontéw i modernizacji obiektéw zlokalizowanych na
Starym Miescie przez réznych inwestorow robdt, a w szczegdlnosei okreslenie zasad uczest-
nictwa Gminy w finansowaniu remontéw i modernizacji.

4. Inicjowanie 1 przygotowanie niezbednych prac ankietowych w celu wskazania budynkéw
komunalnych przeznaczonych do remontu, remontu czesciowego 1 sprzedazy lub sprzedazy
bez remontu czesei lub catodei budynku.

5. Okreslenie zada# i zasad powotania Biura Operatora, ktdre stang sie podstawa Umowy Rea-
lizacyjnej pomiedzy Zarzadem Miasta a Biurem Operatora dla realizacji programu rewitali- -
- zacji Starego Miasta.

6. Nadzér merytoryczny i pomoc w pracy operatora w okresie trwania procesu rewitalizacji
Starego Miasta. :

7. Prace, o ktérych mowa w ust.1, wykonane sg przy wsparciu merytorycznym Amerykariskiej
Firmy Doradczej ds. Planowania Przesirzennego i Rozwoju Ekonomicznego (PADCO) oraz

Fundacji Spétdzielczosci Mieszkaniowej (CHF), finansowanych przez Agencje Stanéw
Zjednoczonych ds. Rozwoju Migdzynarodowego (USAID).

§3
Wykonanie Uchwaly powierza sig Zarzadowi Miasta.
§4
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjgcia.

Przewodniczacy
Rady Miejskiej

Henryk Juszezyk
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UCZESTNICY PRAC NAD ORGANIZACJA
REWITALIZACJI

1.1 Zespo6t Koordynacyjny ds. Rewitalizacji Starego Miasta

Dzialajacy od wrze$nia 1996 roku Zesp6t Koordynacyjny ds. Rewitalizacji Starego Miasta w Biel-

sku-Bialej ma za zadanie:

» przygotowac zasady realizacji przedstawionych scenariuszy remontéw i modernizacii,

o zaproponowac zasady uczestnictwa finansowego Gminy w procesie rewitalizacijt,

» przedstawié je pod uchwale Rady w ramach Planu zagospodarowania przestrzennego. przekazujac
réwnoczesnie do realizacji przez Biuro Operatora.

Praca ta realizowana jest sukcesywnie przy wsp6lpracy Wydzialéw Urzedu Miasta, Z.G. M., a takze z in-
nymi zainteresowanymi instytucjami, jak: Biuro Rozwoju Miasta, Paiistwowa Stuzba Ochronyv Zabyt-
kéw, w przysztosci MOPS 1 inne.

Radni i Przewodniczacy Komisji Rady uczestnicza w tych pracach zgodnie ze swymi kompetencja-
mi i zainteresowaniami.

Zespot zapoznal si¢ ze stanem prac nad planem zagospodarowania przestrzennego Staréwki. wytycz-
nymi konserwatorskimi do projektowania remontéw i modemizacji obiektéw, stanem i potrzebami mo-
dernizacji infrastruktury technicznej.

Prowadzona jest ankieta nt. probleméw socjalnych oraz analiza potencjalnych mozliwoesci uczest-
nictwa (réwniez finansowego) w pracach remontowych przez lokatoréw budynkéw komunalnych i wlas-
cicieli budynkéw prywatnych pod kierunkiem p. radnego Stanistawa Kani i sluzb socjainych Urzedu
Miasta.

Dla potencjalnych inwestoréw zewnetrznych oraz dla informacji mieszkaicéw Staréwki o podjetym
procesie rewitalizacji, w przygotowaniu jest dokument promocyjny. Fundacja Rozwoju Miasta Biels-
ka-Bialej uczestniczy, réwniez finansowo, w jego realizacji.

W drugim semestrze roku akademickiego 1996/97 studenci Wydzialu Architektury Politechniki Kra-
kowskiej pracowa¢ beda w ramach swych zajeé akademickich na projektem zagospodarowania i ani-
macji Rynku Starego Miasta. Przypuszczalnie bedzie to przedmiotem wystawy w celu informacii i pro-
mocji zamierzen w opinii publiczne;.

1.2 Inni uczestnicy prac organizacyjnych

s Zarzad Miasta

Umocowanie Zespolu Koordynacyjnego w Urzedzie Miasta jest sprawg istotng dla postepu prac orga-
nizacyjnych. Doswiadczenie uczy, ze powinien on by¢ umocowany przy wiceprezydencie odpowie-
dziainym za sprawy gospodarki komunalnej, gospodarke¢ mieniem, mieszkalnictwo.

¢ Komisje Rady Miasta

Werdd rad miejskich w gminach, kiére podjety przygotowania procesu rewitalizacji, wyréznié nalezy
Komisje rady, kt¢re w szczegdlny sposéb beda uczestniczyé w procesie organizacji operacji. Ich realny

2]
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wkiad zalezy oczywiscie od sktadu oséb, ich zainteresowan i zaangazowarnia. Wyréznié nalezy w szcze-
géInosci:

Komisj¢ Gospodarki Miejskiej,

Komisje Gospodarki Przestrzenne],

Komisje ds. Lokali Mieszkalnych i Uzytkowych,

Komisje Polityki Gospodarczej,

Komisje Malej Przedsiebiorczosci, Handlu i Ustug,

Komisje Kultury i Ochrony Zabytkow.

Uwaga: nazwy komisji moga zimieniac si¢ w zaleznosci od konkretnych uwarunkowan Gminy. Jednak
obszar pracy komisji pozostaje na ogdt podobny.

e Radni z dzielnicy objetej programem

Radni dzielnicy objetej programem rewitalizacji s3 nicodzownym partnerem w przygotowaniach orga-
nizacyjnych. Znaja oni najlepiej problemy mieszkaficéw, (niekiedy problemy z okre§lonymi grupami
mieszkaficéw), stan ich zasobéw mieszkaniowych oraz maja najlepsze rozeznanie w sytuacji i tenden-
cjach ewolucji handlu i innych ustug.

s Dyrekcja i wybrani pracownicy miejskich przedsigbiorstw gospodarki mieszkaniowej

Biura administrujace zasobami komunalnymi przechodza obecnie w Polsce trudny okres restrukturyza-
cji i prywatyzacji. Sa to instytucje podlegajace duzej krytyce, niekiedy niestusznej i krzywdzacej kon-
kretne osoby. Przygotowujac organizacyjnie proces rewitalizacji nie mozna umniejszaé roli infor-
macyjnej i wiedzy, jakq maja do§wiadczeni pracownicy instytucji, takich jak lokalny PGM, ZGM czy
Nalezy w sposéb umiejetny wlaczyé wybrane osoby z tych instytucji w przygotowanie ankiet informu-
jacych dokladnie o mieszkanicach i budynkach.

+ Shyiby konserwatorskie

» miejski konserwator zabytkow
o wojewodzki konserwator zabytkow

Przygotowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzeni, jak i konkretne decyzje o pozwole-
niach na budowe podlegaja w polskich procedurach budowlanych duzej kontroli stuzb konserwatorskich.
Jednak podziat kompetencji pomigdzy wojewodzka stuzbg konserwatorskg a konserwatorem miejskim
nie jest zawsze jasny. Dlatego zaréwno zakres wymagan konserwatorskich, jak i konkretne decyzje
moga byé niekiedy odczytywane przez strony jako arbitralne.

W okresie przygotowania programu rewitalizacji skutecznym sposobem pracy jest wlaczenie w te pra-
ce stuzb konserwatorskich.

e Stowarzyszenia i Fundacje lokalne

Partnerzy ci bedg szczeg6lnie przydatni w okresie wdroZenia programu i tworzenia dynamiki procesu
decyzji przystepowania do robét remontowych.

W okresie organizacji procesu mogg by¢ jednak niekiedy partnerem uciazliwym ze wzgledu na prezentac-
je partykulamych intereséw i dziatania metodami nacisku. Nie jest to korzystne dla tworzenia zasad zrow-
nowazonego rozwoju dzielnicy, w okresie kiedy nalezy brac szczegblnie pod uwage interesy wspélnoty
lokalne;j.

1.3 Lokalni uczestnicy procesu rewitalizacji (rzeczywisci i potencjalni)

W tej czeéci przedstawimy potencjalnych partner6w procesu rewitalizacji, nawet je$li niektérzy z nich
nie wystgpuja jeszcze w Polsce. Jednak zaréwno na tle rozwoju zawoddw zwigzanych z tym tematem
w krajach Unii Europejskiej, jak i w Stanach Zjednoczonych oraz na tle pojawiajacych sie juz w Polsce
tendencji rozwojowych, ma to swe pelne uzasadnienie.

Patrzac na partneréw rynku nieruchomosci w Europie Zachodniej nalezy rozrézni¢ tych, ktérzy funk-
cjonuja na rynku we wszystkich krajach (a czgsciowo réwniez i w Polsce), oraz te instytucje tworzone
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przez wiadze publiczne w celu ingerencji w rynek (hamowanie lub przyspieszanie proceséw rynko-
wych), ktére w Polsce jeszcze nie istnieja, a na zachodzie Europy posiadaja specyficzne forme w kaz-
dym kraju.

Wymiefimy na wstepie tych aktoréw rynku, ktérzy wystepujg na poziomie najnizszym ulatwiajac tran-
sakcje stanowigce o normalnych przeptywach nieruchomosci:

Aktorzy prywatni

. Poérednicy w handlu nieruchomosci (agent immobilier).

. Firmy zarzadzajace nieruchomosciami (administrateur de biens,) inaczej syndyk (syndicj.

. Handlarz nieruchomogdciami {marchand de biens}.

. Notariusz, pracownik jednoczesnie pafistwowy i prywatny, panstwowy w sensie, ze jest 10 profesja
§cisle regulowana przepisami pastwowymi i notariusz, ktéry wyst¢puje jako straznik prawa w mo-
mencie dokonywania transakcji prywatnych.

PN = e

« Aktorzy instytucjonaini prowadzacy prace przygotowawcze i budowlane

Wymienimy tu wiele zawodéw/ instytucji, ktére nie majg jeszcze niekiedy swych odpowiednikdow w
Polsce, a ktére okazaly si¢ niezbedne dla tworzenia programéw i realizacji inwestycji na styku po-
migdzy partnerami publicznymi i prywamymi inwestorami réznego szczebla. Sprobujmy okresli¢
ich charakter, by uzmystowié sobie ,,odleglodc”, jaka dzieli w tym zakresie Polske od standarddw
europejskich. Ich . osiagnigcie lub dostosowanie standardéw jest oczywiscie warunkiemn dialogu
inwestoréw i administratoréw zachodnich i warunkiem szerszego naptywu i wykorzystania kapitalu

ZAgranicznego.

o ,deweloperzy”, amenageurs: skupuja lub wnosza tereny (prywame lub komunalne), przygolowuja
plany zagospodarowania w powiazaniu z realnym popytem na lokalnym rynku nieruchomosci.
realizuja infrastrukture (kanalizacjg, media...), odsprzedajg nast¢pnie prawo do budowy po koma-
sacji 1 parcelacji dzialek, w zaleznosci od potrzeb klienta.

W ich sktad wchodza co najmniej trzy grupy deweloperéw, ktérych status prawny moze by¢ réznie
ksztaltowany w réznych krajach i w réznych sytuacjach:

e korporacje rozwojowe dla prowadzenia realizacji o zlozonych programach w warunkach rnynkowych
(kto$ musi wreszcie skupié decyzje finansowe i odpowiedzialno$¢ za wydatki i przychody w jednym
reku);

» spo6iki o kapitale mieszanym (z. francuskiego: société d *économie mixte SEM} dla realizacji tzw.
zadari nieobligatoryjnych gminy, np. budowa teatru, sali kongresowej, zagospodarowanie terendow
zwiazane z programami uzytecznosci publicznej istotnymi dla Gminy, jak np. tereny wysiawowe.
strefy rozwoju gospodarczego,...);

e lokalne grupy operacyjne, niezbedne dia animowania i sterowania procesami przeksztalcen prze-
strzennych i spolecznych w dzielnicach. Dziataja one zaleZnie od kontekstu na statucie deweloperdw
lub na statucie operatoréw;

e promotorzy (promoteurs):
dziatajacy w sferze pomiedzy bankami a przedsiebiorstwami budowlanymi (budownictwo mieszka-
niowe, biura...,) badaja podaz i efektywny (splacalny) popyt, definiuja i finansuja (posrednio) odpo-
wiedni program budowlany, finansuja roboty budowlane dla osiagniecia zysku z produktu finalnego,
jakim jest np. mieszkanie, budynek mieszkalny, hala fabryczna czy inne;

e Kkonstruktorzy (constructeurs): biura projektéw i przedsigbiorstwa; biura projektéw (czesto w powia-
zaniu z przedsigbiorstwem budowlanym przygotowuja zatozenia techniczne, plany, realizuja budowy;

o operatorzy (operateurs): lokalne grupy operacyjne, kidre organizujg w lerenie procesy przemian
przestrzennych, -gospodarczych i spotecznych, np. rewitalizacje starych dzielnic miejskich {wspéi-
pracujg z partnerami procesu, organizujg partycypacje spolecznosci lokalnej 1 partnerstwo pomiedzy
instytucjami wspdtuczesticzacymi);

A



1-4 Uczestnicy prac nad organizaciq rewitalizacji

* inwestorzy prywatni: inwestujg swoje (najczesciej pozyczone w banku) pienigdze i instytucje inwes-
tujace w nieruchomosci w celu realizacji projektéw budowlanych (remont wiasnego domu, budowa
na sprzedaz, dla dzierzawy itd.);

¢ organizmy budujace i administrujace nowymi mieszkaniami czynszowymi
Organizmy te finansujace swe projekty z udzialem funduszéw publicznych istnicja w réznych for-
mach we wszystkich krajach o rozwinietej gospodarce rynkowej.
(We Francji od 1975 organizmy HLM moga wykupywaé budynki stare, po to, by je remontowaé na
wynajem). Zaledwie 10 000 mieszkafi we Francji rocznie jest w ten sposéb remontowanych. Ma to
miejsce najczesciej w ramach programowanych operacji poprawy zasobéw mieszkaniowych .
Struktura podobnej instytucji w Polsce to Towarzystwa Budownictwa Spolecznego (TBS). Nie jest
ona jeszcze przystosowana do tej roli;

e uzytkownicy ,,finalni” (utilisateurs finaux): pojecie odnoszace sie do uzytkownikéw zgrupowanych
czesto w zwiazki lub stowarzyszenia broniace ich intereséw i wystepujace w konfliktach z innymi
partnerami ( np. grupa wiascicieli nieruchomoéei);

e architekci, notariusze, syndycy (administratorzy), eksperci wyceniajgcy warto§é nieruchomosct,
ksiggowi, biura konsultacyjne nieruchomosci itd.;

* inni partnerzy - inwestorzy rozwoju rynku nieruchomosci w starych zasobach mieszkaniowych, to
jest gtownie:

* wladciciele wynajmujacy

* wlasciciele zamieszkujacy (swoje wlasne mieszkania),

1.4 Pozalokalni ,,decydenci” sektora publicznego

o wladze wojewddztwa ( w innych krajach wiadze departamentu, landu, country, wladze stanowe,

s w niektérych krajach Unii Europejskiej - réwniez wladze regionu;

e Urzad ds. Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, w innych krajach Ministerstwo Budownictwa, w stop-
niu, w jakim dysponuje decyzja przydziatu budzetéw na poszczegélne rynki nieruchomoéci miesz-
kaniowych,

s parlament, poprzez glosowanie ustaw i interpelacje w konkretnych problemach zwiazanych z funk-
cjonowaniem rynkéw nieruchomosgci mieszkaniowych.

Podsumowanie

Potrzeba réwnoczesnej dziatalnoéci tych, funkcjonujacych w rozwinietej gospodarce rynkowej, zawo-
dow i instytucji jest juz w Polsce dostrzegana i staje sie coraz bardziej naglaca, choéby dla umozliwie-
nia ewentualnym inwestorom ich dziatalnosci w realnych i stabilnych ramach. By¢ moze ustawa doty-
czaca rynku nieruchomoéci lub jej pochodne ustawy i zarzadzenia stworza ramy prawne dla powstawa-
nia odpowiednich instytucii w Polsce.
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CELE PRACY )
[ HIPOTEZY WYJ SCIOWE

1. Przyjgty we wrzesniu 1990 1. plan pracy obejmowat zidentyfikowanie konkreinych inwestorow prac

remontowych, modemizacyjnych i rewaloryzacyjnych dia prac na Staréwce W Bielsku-Bialel:

2. Nastgpnym sadaniem bylo, W miarg mozliwosci, stworzenie zasad finansowych 1 prawnych dla
wspblpracy inwestycyjnej partnerow;

3, Szczeglnym celem jest uzyskiwanie ich partycypacji finansowej W realizacji niektorych niezbed-
nych zadaft W dziedzinie infrastruktury 1 realizacji przestrzeni publicznych;

4. Innym zadaniem byio stworzenie statuiu { biura koordynatora prac (operatora):

5. W przypadku dzialat na zasadzie indywidualnych porozumief pomiedzy inwestorami indywidual-
nymi a operatorem, celem ostatecznym bedzie uzyskanie decyzji inwestora na pierwsze realizacje
w obszarze Starowki (prawdopodobnie juz w fazie )

6. W przypadku mozliwosci stworzenia spéiki 0 kapitale mieszanym publicmo—prywamym. celem te-
go zadania byloby podpisanie umowy o stworzeniu spoiki inwestycyjnej (konsorcjum} dia realizacit
zadan modernizacyjnych na obszarze Staréwki.

Dla realizacji powyiszych celow, od wrzesnia 1996 r. do kofica marca 1997 1. Zespdl Koordynacyjny
odbyt 23 spotkania robocze. Odbyly sie réwniez specjaine sesje Rady Miasta poswigcone lokalnej poli-

tyce mieszkaniowel (strategil mieszkaniowe]) oraz — specyficzne — rewitalizacji Starego Miasta oraz
jednodniowe warsztaty na temat strategil mieszkaniowel.

Praktycznie — do kofica kwietnia 1997 1. — zrealizowano czesciowo punkt 4 oraz rGwniez czgSciowo
punkty 112 Nalezy jednak zauwazy¢, 2 organizacja prac przebiega zgodnie Z przyjetymi celami i Ze

najwigksza rudnodé stanowl — jak dotychczas = uzyskiwanie zgody 1 zrozumienia uczesnikow prac nd
fworzenie rozwigzai innowacyjnych W stosunku do dotychczasowe] organizacji i zarzadzania.

1.1 Ideowe cele rewitalizacji (na przykladzie Staréwki bielskiej)

Kazda dyskusja—Z pozoru techniczna — kiora dotyczy problemu remoniow, prowadzona W lonie kom-

petentnej komisji, na forum Rady lub Zarzadu Miasta, przeradza sie rychio i niecdmienme W dyskusje
na temat celow 1 konsekwencji spotecznych takiego programu.

W kazdym kraju wiata istnieje spoleczne przyzwolenie na io, Ze staré zasoby budowlane znajdujace
sie W dzielnicach zabytkowych stanowia wazng spusdcizng kulturowa, ktéra nalezy zachowaé. Trwa
jednak stale dyskusja co do charakteru i zasiggu prac Kkonserwatorskich.

Najczescie] baze ekonomiczng trzeba W tych dzielnicach budowaé od nowa, tak. by dzigki adaptacit
pasowala do starej formy miasta, a réwnoczesnie zapewnic jej miejsce W nowych pudvnkach (1Zw.
plombach) zgodnych W swej stylistyce Z wyjatkowym charakterem, jaki cechuje ich zabytkowe ol0czZe-

nie. Aby stawit czolo tym wyzwaniom, nalezy jasno okredli¢, jakie cele stawiamy operacji. tj.



2.2 Cele pracy i hipotezy wyifciowe
¢ Jakie elementy cheemy zachowae 2

* Diaczego cheemy je zachowag ?
* Dia kogo cheemy je zachowag 2!

Zastepca burmistrza Plocka, pan Kamifiski, opisat doswiadczenia »tesocjalizacyjne”, jakie zebrano w jego
miescie. Osoby z tzw. marginesu spolecznego Przenoszono do mieszkag o nizszym standardzie zosta-
wiajgc im jednak Prawo powrotu do lepszych lokali, jesli zmien;j si¢ ich zachowanje. Uwagi te wywo-

niajacych , dobor Pozytywny”, ktéry zalezy bezposrednio od dochodéw gospodarstw domowych i sta-
nowi czesé lokalnych tradycji.

"Por. Seminarium pa femar rewitalizacsi miast w Lublinic, j—2 lipea 1996, Sprawozdanie » seminarfum, PADCO, Ine
Planning & Development Collaborative International, Inc, Warszawa 1996, gir. 10,

z Tak jednak czyni wiele krajéw Unij Europejskiej (Francja, Niemey,...) i wiele tniast oraz standw w Stanach
Zjednoczonych (Filadelfia, Waszyngton D.C)
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Cele pracy i hipotezy wyjsciowe

Konkluzja; kontekst j cele ideowe rewitalizacji w Bielsku-Bialej

Na tle Cytowanych POWyzej argumentéw ; dyskusji na temat spotecznych projekiéw i spolecznych
skutkéw Tewitalizacjj Opcja, jaka wylania Si¢ W trakcje prac w Bielsku-BiaIej, Jest nastawiona ng naste-

celem rewitalizacji jest
osigganije zréwnowaz'onego Fozwoju funkcji mieszkaniowej, ekonomicznej (handel i inne ustugi)
oraz turystycznej na terenie Starowki,

Warunkj pPowodzenia rewitalizacjj zostaly okreglone Ostatecznie w sposgb nastepujacy:
* Catosciowa polityka mieszkaniowa Gminy. Rewita]izacja Starego Miasta pedejmowang Jest w Gmj-
nie Bielsko-Biata W ramach lokalne; polityki mieszkaniowej, ale réwnoczegnje jako dziatanie na kazdy

Operatora, ze wzgledu ng koniecznog¢ Podejmowania dzialag z indywidualnymi inwestorami, robét

2.2 Rewita!izacja Starego Miasta na tle strategij mieszkaniov.'ej Gminy
* Zasada tworzenia lokalnego Programu mieszkaniowego

W gospodarce Iy




Cele pracy i hipotezy wyjsciowe

2-4
fektywnym popytem.

W przypadkach znacznych rozbieznosci pomigdzy potrzebami spolecznymi ae

sadaniem Gminy (@ W szerszej skall pafistwa) jest zraniejszenie tych rozbieznoscl. Nastepuje to popIZeZ
poszerzanie efektywnego popyta W formie okreélonego ,,interwencjonizmu” finanséw publicznych
W gre wolnorynkowd i udostepniania szerszym kregom uiytkownikéw mozliwoéci sptaty czynszu lub

raty po'zyczki mieszkaniowe]j pOPrzeZ dotacje dla inwestora lub dla uzytkownika finalnego.

« Rewitalizacja obszaréw zabudowanych W polityce mias{a Bielsko-Biata
Rewitalizacja obszaréw zabudowanych W Bielsku-Biale] obejmuje zakres pojecia remontow, moderni-
zacji, rewaloryzacjt zabytkéw Oraz $wiadomej polityki zasiedlania dzielnicy Stare Miasto. Jest rozu-

. ”

miana jako budowanie metod i instrumentow samorzadowych dla wykorzystania istniejacych potencja-
16w uzbrojenia dziajek budowlanych W celu dobudowy nowej kubatury mieszkaniowej na terenach juz
surbanizowanych i zasiedlonych. Odnosi sig Zaréwno do istniejacych dzielnic imieszkaniowych, jak i do
kwartaléw przemysiowych.

Polityka ta wynika Z dazenia do zmniejszenia kosztéw rozwoju miasta poprzez ograniczenie jej ek-
stensywnego rozwoju ,na zewnatrz” 1 przeciwstawia sie TOZIZUNE] urbanizacii nowych terendéw. Ta po-
lityka zerodkowania wysitkow na tereny juz zabudowane wymaga dokladnego przebadania chlon-
noéci tych obszaréw 1 zestawienia wynikow 2 chtonnoscia terendw przeznaczonych dla nowej zabudo-
wy (250 ha wyznaczonych planem zagospodarowania przestrzennego). Poniewaz W ramach planu ist-
nieje teoretycznie moziiwose realizacjt okoto 8500 mieszkan dla 31 tysiecy 0séb, powstaje zasadnicze
pytanie: ile z tych osdb mozna zasiedli¢ w budynkach juz istniejacych, W zabudowie uzupeiniajace]
(plombowej) i przez adaptacig istniejace] kubatury? Ile 2 tych oséb mozna zasiedlié W starych dzielni-
cach poprzez sabudowe plombowa, pOPIZezZ nadbudowy, dobudowy 1 adaptacje? QOdpowiedZ na ©
pytania i konsekwenma realizacja opcii »na powrdt do érédmiescia” moze stal si¢ rrwalym elementem
polityki rozwoju wielu miast w Polsce.

e



WSPOEPRACA SEKTORA PUBLICZNEGO
I PRYWATNEGO W FINANSOWANIU
ROBOT REMONTOWYCH

3.1 Partnerstwo publiczno-prywatne w polskim systemie mieszkalnictwa

Na wstgpie przypomnijmy stwierdzenie do$é banalne. Otéz trudnosci, jakie napotyka organizacja zasad
i praktyki wspélpracy pomigdzy sektorem publicznym i prywatnym w budownictwie. na tle ogdlnveh
trudnosci rozwoju gospodarki i kultury rynkowej, wynikaja przede wszystkim z fakw, ze przez czter-
dziesci pig¢ lat (okres od 1945 r. do 1990 r.) sektor publiczny byl prakivcznie jedynym inwestorem
w budownictwie.

Sektor prywatny w tej dziedzinie, podobnie jak w innych dziedzinach gospodarki, byl obecny na
~Tynku” budowlanym w nieznacznym stopniu, prawie wylacznie poprzez inwesiycje prywame w domy
Jjednorodzinne i rzemiosto budowlane. Sektor prywatny finansujacy budownictwo (banki prywatne} nie
istnial, a wykonawstwo poprzez prywatne przedsigbiorstwa budowlane nie mialo podstaw bytu na
szerszg skale. ROwniez prywatne rzemiosio budowlane bylo raczej niszczone niz rozwijane. mimo
oficjalnych hasel o ,zielonym $wietle dla rzemiosta™. Skutki tej etatyzacji sa i beda odczuwalne Jjeszcze
przez dlugie lata, zaréwno w tonie rozwijajacego si¢ zywiolowo, lecz stabego jeszcze, prywainego sek-
tora inwestycyjnego w budownictwie, jak i w sektorze publicznym, ktéry nie widzi jeszcze jasno swej
nowej roli w takim partnerstwie.

Partnerstwo publiczno-prywatne, jak wskazuja na to do$wiadczenia wszystkich krajéw rozwinietych.
zar6wno w Europie, jak i w Stanach Zjednoczonych, jest jednak podstawa zréwnowazonego rozwoju
Iokalnego, jak réwniez sukcesu w samym sektorze budownictwa.

Pozostawienie ewolucji w tym zakresie jedynie mechanizmom rynkowym i czasowi, skazatoby Polske
na droge réwnie diugg jak mialo to miejsce w innych krajach.

Zaréwno spontaniczna akcja indywidualnych os6b prywatnych pragnacych staé sie zawodowo inwe-
storami i przedsigbiorcami budowlanymi, jak i pozostawienie administracji centralnej, lokalnej i sek-
tora bankowego wiasnej dynamice przeksztatceri bylyby wysoce niewystarczajace.

Przy dziataniach interwencyjnych i woli kierowania przeksztalceniami potrzebna i skuteczna okazata

si¢ migdzy innymi pomoc zagraniczna funkcjonujgca od 1990 roku. Wysytane z tego Zrodla impulsy

sprawily, Ze po kilku latach wspéipracy z polskimi samorzadami nastapily pozytywne Zmiany w oma-

wianej wspélpracy. Wyrazaja si¢ one poprzez :

* ewolucje postaw partneréw samorzadowych (rad miejskich) w kierunku zrozumienia pozyikéw
wynikajacych z powigzan pomigdzy inwestycjami prywatnymi i publicznymi i powstajacy lobbing
w tym zakresie,

* wzmozong umiejetno$¢ formutowania wymagan w stosunku do administracji centralnej,

* samorzgdowe préby wciagnigcia bank6éw lokalnych do wspélpracy przy finansowaniu przedsie-
wzieé budowlanych,

* pojawienie si¢ wiarygodnych inwestoréw prywatnych, (najczesciej réwniez zarazem wykonawcow
budowlanych), podejmujacych dziatania wspéifinansowane przez gminy.
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Najpowazniejszym zadaniem, jakie pozostaje do realizacii, jest przetozenie tej oddolnej ewolucji na
mechanizmy dzialtajace na terenie catego kraju, tj. poprzez ustawy, ogélnie dostepne zasady finansowa-
nia i organizacii ... Ich przygotowanie wymaga doglebnej analizy sytuacji od strony kolejnych cziondw
ustawodawczych i administracyjnych pozostajgcych we wspétpracy w tworzeniu spéjnego systemu.

Obecnie jest to jeszcze zadanie niezwykle trudne zaréwno obiektywnie, jak i subiektywnie:

e obiektywnie, gdyz wymaga konsensusu u kolejnych partneréw procesow ustawodawczych,

« subiektywnie, gdyz zagraza pozycji oséb w sferze administracii, szczegélnie urzedéw centralnych,
oraz systemowi biurokracji, ktéry najwolniej wymienia swe kadry.

Dlatego trudno jeszeze méwic w Polsce o sukcesie powiazaf pomigdzy réznymi szczeblami wladzy

rzadowej i samorzadowe] we wspdinych przedsigwzigciach z partnerami prywatnymi, jak ma to miej-

sce w krajach Wspéinoty Buropejskiej 1 Stanach Zjednoczonych. Podejmowane sa jednak proby w tej

materii (jak np. projekt ustawy o renowacji i modernizacji obszaréw miejskich), ktére powinny stwo-

1zyé ramy dla partnerstwa wszystkich uczestnikéw procesu, tj. sektora rzadowego, samorzadowego i 16z~

norodnych partneréw sektora prywatnego.

3.2 Bielsko-Biata jako ,studium przypadku”

Na tym tle rozpatrywaé mozna nieliczne jeszCze przypadki budowania zasad wspoltpracy pomigdzy
sektorem publicznym, reprezentowanym obecnie gtéwnie poprzez gming i jej budzet, i sektorem pry-
watnym, reprezentowanym przez bardzo réznorodne podmioty inwestycyjne.

Remonty budynkéw mieszkalnych nalezacych do réznych sektoréw wiasnosci, renowacja, a szerzej
patrzac, rewitalizacja starych dzielnic mieszkaniowych jest znakomitym polem dla wspGtpracy pornigdzy
partnerami sektora publicznego 1 prywatnego. Przyktad, jakiego dostarcza praca prowadzona w tym za-
kresie od jesieni 1997 r. w Bielsku-Biatej', jest w tej materii do§¢ pouczajacy.

0d poczatku prac jasne bylo dla cztonkow Zespolu Koordynacyjnego ds. rewitalizacji Staréwki’, Ze
whasnie wsp6tpraca sektora publicznego i prywatnego jest podstawowym warunkiem sukcesu operacji
obliczanej na 8-10 Jat. Inne warunki tego sukcesu powinny by¢ spetnione réwnoczeénie. Innymi sto-
wy jest to ,conditio sine qua non”, warunek konieczny, ale nie wystarczajacy.

Dla przedstawicieli Gminy stato sig réwniez oczywiste w ostatnich latach, ze dotychczasowa gospodarka
remontowa w zasobach wiasnych oparta na 100 % obciazeniu budzetu gminy kosztami remontow jest
niemozliwa na dalsza mete’, gdyz przekracza znacznie mozliwosci finansowe budzetu komunalnego.

Na tak uzgodnionym podlozu nalezalo zapytaC o sposoby realizacji Planu Zagospodarowania Prze-
strzennego Starego Miasta, wykonywanego zgodnie z obowiazujacymi w Polsce zasadami, ktére nie
przewiduja ani instrumentéw operacyjrych, ani czasu realizacii zamierzefi. Troska o wdroZenie oparta
zostala na nastepujacych dziataniach:

e wpisanie rewitalizacji w wielowgtkowa, lokalna strategie mieszkaniowg:

e systemie réznorodnych mechanizméw motywacyjnych, a szczegblnie zachet finansowych skierowa-
nych do rozmaitych, potencjalnie istniejacych prywatnych inwestorow prac modernizacyjnych i adap-
tacyjnych, dotychczas nie zainteresowanych podejmowaniem prac modernizacyjnych,

e sprawne dzialanie operatora, animujacego 1 koordynujacego zadania wszystkich uczestnikéw proce-
su rewitalizacji.

! Dziatania prowadzone przy wspéludziale Amerykariskiej Agencji ds. Rozwoju Regionalnego USAID i po-
przez biura konsultingowe PADCO (Planning Development Collaborative International, Inc.) i CHF (Cooperative
Hausing Foundation).

2 powolany przy urzedzie Wiceprezydenta Miasta p. Jerzego Krawczyka uchwata Rady miasta z lutego 1997r.

3 Wymowny jest tu przykltad budynku zabytkowego przy ul. Celnej 1w Bielsku-Biatej, gdzie podjeto przed
kilku laty remont, zgodnie z wymogami konserwatorskimi; doprowadzito to do niezwykle wysokich kosztéw ro-
b6t i zablokowania w konsekwencji catodci prac.

\uw
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3.3 Analiza i odrzucenie modelu konsorcjum dla rewitalizacji

Istotnym rezultatem analizy dotyczacej form wspélpracy inwestoréw prywamych z Gmina Bielsko-Biala
bylo porzucenie hipotezy o mozliwosci stworzenia spéiki inwestycyjnej (konsorcjum) pomiedzy jed-
nym lub kilkoma znacznymi inwestorami a Gmina w celu realizacji calodci prac modemizacyjnych na
obszarze Staréwki. Takich inwestoréw ,,strategicznych™, zainteresowanych przejeciem catosci bardzo
réznorodnych prac w dzielnicy staromiejskiej w Bielsku-Bialej po prostu nie ma.

Tak na przyklad, nadzieje zwiazane z mozliwoscia zainteresowania fabryki samochoddw osobowych
FIAT, jak réwniez rozmowy prowadzone z Regionalna Izba Handlu i Przemysiu w Bielsku-Bialej oraz
proba organizacji takiego konsorcjum w Szczecinie, zakoriczona niepowodzeniem, wskazuja. ze inwe-
stycje na rynku starych zasobéw mieszkaniowych w Polsce nie stanowia dostatecznego magnesu dla
duzych inwestoréw budowlanych. Magnesu dostatecznie siinego, by zdecvdowali sie na przeprowa-
dzenie calo$ciowe] operacji w okresie kilkunastu lat.

Zaktadane i upragnione przez gminy formy wspéipracy, polegajace na przekazaniu — na podstawie ko-
1zystnej dla gminy umowy — majgtku komunalnego do remontu i eksploatacii rvnkowej na okres kilku-
dziesigciu lat, (na przyklad w zamian za wybudowanie innych doméw mieszkalnych zlokalizowanych
poza obszarem rewitalizacji i przeniesienie do nich dotychczasowych lokatoréw z centrum miasta) byty
przedmiotem propozycji takze w innych miastach polskich, jednak réwniez bez powodzenia. Nalezy
zwréci¢ uwage, ze mechanizm taki byl praktykowany w latach siedemdziesiatych w krajach Europy
Wschodniej, a w Polsce szczegélnie w Zamosciu (miasto historyczne na potudniowym wschodzie Pol-
ski, wpisane na listg dziedzictwa §wiatowego). Realizacja tego zamierzenia byla jednak mozliwa wow-
czas jedynie ze wzgledu na istnienie dwu warunkéw, ktére obecnie juz nie istnieja:

+ finansowanie operacji w 100 % z budzetu padstwa,

* brak oporu mieszkasicéw w stosunku do przesiedlenia ich do budynkéw na pobliskie obrzeze miasta

(odlegtosc kilkuset metréw).

W obecnych warunkach powtérzenie takiego scenariusza okazuje sie juz niemozliwe. Jest to stwierdzenie
istotne, gdyz zawiera daleko idace implikacje co do rozwoju proceséw rewitalizacji w Polsce. Wynika
zefi, Ze partnerdw rewitalizacji trzeba bedzie szuka¢ przede wszystkim na poziomie lokalnym, tj.
wsréd dotychczasowych wiadeicieli prywatnych budynkéw czynszowych, wiascicieli mieszkan wyku-
pionych i zrzeszonych we wspdlnotach mieszkaniowych, lokatoréw mieszkan komunalnyvch oraz lokal-
nych inwestoréw prywatnych budownictwa mieszkaniowego®. Ci ostami pochodza obecnie prawie w ca-
losci ze sprywatyzowanych przedsigbiorstw budowlanych i biur projektéw.

Mimo iz wydawalo si¢ malo prawdopodobne, by istniato zainteresowanie duzych inwestoréw renowa-
cja catych dzielnic, naleZalo jednak przeanalizowa¢ w petni taka hipoteze. Wnioskiem z przeprowa-
dzonej analizy jest przyjecie w Bielsku-Bialej innej formuly organizacyinej dla rewitalizacji Staréwki
poprzez stworzenie zasad parterstwa pomigdzy drobnymi inwestorami i wladza samorzadowa dyspo-
nujaca komunalnym budZetem publicznym®.

Ma to nastapi¢ poprzez dzialania tzw. operatora, tj. niewielki zesp6t pracownikéw zgromadzonych wokdét
szefa projekeu, gléwnego animatora i koordynatora. Ten zespdt kilku oséb ma za zadanie tworzyvé dy-
namike partnerstwa pomigdzy wszystkimi instytucjami, ktére ~ zgodnie z ich wewnetrzna logika ~ sa za-
interesowane realizacja robdt budowlanych, zapewnieniem mieszkan i spokojem spolecznym w dzielnicy.

* Stwierdzenie 10 nie wyklucza jednak sytuacji wyjatkowych, interesujacych duzych inwestoréw, réwnies
zagranicznych. Wobec budzacego sig rynku nieruchomosci w Europie Centralnej i Wschodniej wybrane obszary
dzielnic zabytkowych, zlokalizowane w miejskich odrodkach historycznych i turystyeznych, moga preyciagnac
inwestoréw do dziatast szczeg6lnie prestizowych.

* Wieloletnie do§wiadczenia krajéw Europy Zachodniej dowodzg, Ze rewitalizacja to proces wielowatko-
wy, dzielo réznorodnych inwestoréw, czesto drobnych, proces wiazacy zagadnicnia ekonomiczne, spoleczne
Jak i kulturowe.
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3.4 Przyjecie nowego modelu dziatah: indywidualne umowy pomiedzy operatorem a inwestorami
sektora prywatnego

Rezultatem dotychczasowej pracy jest stworzenie w Bielsku-Bialej Biura Operatora jako instytucji zewne-
trznej w stosunku do inwestoréw sektora prywatnego i do Giny. Formg prawna dla tego Biura ma stac si¢
wkrétce Fundacja Rewitalizacji. W fazie wstgpnej, ze wzgledu na precedensowy charakter tej fundacii i ko-
nieczno$é jej rejestracji w sadzie, operator w Bielsku-bialej dziata jako petnomocnik Prezydenta Miasta.

Qperator ma by¢ wigc usytuowany na skrzyzowaniu pomiedzy wiadza komunalng a spotecznoscia
lokalng i inwestorami. Jego wiarygodno§¢ ma opieral sig miedzy innymi wiasnie na tej specyficzne]
sytuacji, jaka daje pewna niezaleznoé¢ od whadzy 1 grup nacisku dziatajgcych w obszarze dzielnicy.
Operator ma by¢ powiernikiem interesow poszczegSlnych inwestoréw lokalnych, migdzy inmymi no-
wych mieszkaficow, kandydatéw na zakup i remont mieszkania lub budynku, lokatoréw i whascicieli
mieszkari 1 budynkdw.

Operator ma byé wykonawcg uchwalonej 1 zatwierdzonej przez Gmine strategii dziatania. Przyjete tu
rozwiazania s szczegblnie istotne, bowiem zbudowane zostaty w konkretych warunkach, odpowiada-
ja konkretnej rzeczywistodci lokalnej, i jako takie moga sta¢ sie wzorem metodycznym dla dziatan in-
nych gmin o podobnym charakterze.

Gmina posiada réwniez duzg czg$¢ nieruchomosci. Ogrywa wiec w procesie rewitalizacji role podwdj-
na: jest, sita rzeczy, partnerem proces i interlokutorem operatora, zaréwno jako wiasciciel nierucho-
moéci, jak i decydent strategii gospodarowania mieniem na catym obszarze.

3.5 Zasady i mechanizmy partnerstwa publiczno-prywatnego dla rewitalizacji Staréwki bielskiej

Dochodzac do szczegdléw partnerstwa pomigdzy sektorem publicznym i prywatnym przedstawimy
ponizej zasady wspoldziatania operatora (powolanego w lipcu 1997 1) z prywatnymi inwestorami
robét remontowych 1 budowlanych w okresie najblizszych lat.

Ponizsze zasady sa wynikiem wielomiesigcznej wspdlpracy prowadzonej przez Zesp6t Koordyna-
cyjny ds. Rewitalizacji z wladzami Gminy Bielsko-Biata. Zostaly przyjete przez Gming w lipcu 1997 r.

1. Do sprzedazy przeznaczono okoto 35 % mienia znajdujacego sie w posiadaniu Gminy. Postanowie-
nie to obejmuje zaréwno budynki mieszkalne, jak i lokale uzytkowe. Wybdr budynkéw i lokali do
sprzedazy bedzie uzgadniany kazdorazowo przez Biuro Operatora.

2. Postanowiono wydzieli¢ administracje i zarzadzanie mieniem komunalnym na obszarze objetym
Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego w ramach jednostki administracyjnej podleg-
lej w sprawach gospodarowania mieniem operatorowi.

L

. Przyjeto nastgpujace formy sprzedazy mieszkail w budynkach komunalnych:

s sprzedaz mieszkan zajetych na rzecz dotychczasowych lokatoréw, jednie w przypadku, jedli sprze-
dane beda wszystkie mieszkania w budynku i utworzona wspblnota mieszkaniowa,

s sprzedaz budynkéw zwolnionych do remontu na rzecz nowych wspdlnot mieszkaniowych,

e sprzedaz mieszkad wolnych po remoncie wykonanym przez Gming na rzecz wspélnot mieszkanio-
wych lub oséb fizycznych.

Postanowiono sprzedawaé wolne czeéci mieszkalne budynkow jedynie w calodci, np. zorganizowane]

wspélnocie mieszkaniowej. Gmina zarezerwowata sobie tym samym mozliwo$¢ pozostania wladcicie-

Jem lokali uzytkowych w sprzedawanych budynkach, a operator okredli kazdorazowo wybér opcji

sprzedazy dla poszczeg6lnych budynkow.

4. Postanowiono przeznaczy¢ rownowarto$¢ wszystkich dochodéw uzyskanych ze sprzedazy mienia ko-
munalnego w obrebie Starego Miasta na realizacje programu rewitalizacji. Dochody te zasila w szczegél-
noéci fundusz niezbedny do realizacji zada Gminy:

e realizacji infrastruktury,

o realizacji parkingdw,

s remontéw budynkéw komunalnych,

pomocy dla mieszkaficow dzielnicy w projektach indywidualnych.
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5. Dla realizacjj ambitnego programu rewitalizacji postanowiono dokonaé niezbednych wykwaterowan
1 przekwaterowan obecnych vzytkownikéw. Postepowanie w tym zakresie bedzie zgodne z wymogami

6. Postanowiono w konsekwencji sfinansowaé w roku 1998 przvgotowanie mieszkan zamiennych na
Czas wykonania remontu (tzw. mieszkar rotacyjnych). Okreélono liczbe mieszkan zamiennych na ok-
Ies twania remontéw na minimum 15, zlokalizowanych na obszarze objetym rewitalizacja lub w biis-
kim sasiedztwie Starego Miasta.

Jest to niezbedny wkiad pienigdzy publicznych w catosé operacji. Kwoty wydatkowane na ten cel beda
wprowadzone w ogélny bilans finansowy operacii. Pozwoli to na Jasne i czytelne oszacowanie zwrotu

zainwestowanego kapitatu w bilansie 0g6lnym.

7. Powierzono operatorowi Poszukiwanie, organizacje finansowania i realizacje mieszkan Zamiennyvch
przeznaczonych na pobyt staly lokatoréw przesiedlonych z mieszkan komunalnych na obszarze rewi-
talizacji, a przeznaczonych do sprzedazy nowym nabywcom.

8. Postanowiono wprowadzié¢ tzw. Program Ulepszen Lokatorskich w mieszkaniach komunalnych nie
objetych programem remontéw komunalnych. Polega on na zezwoleniu lokatorom na okreglone re-
monty i poprawe standardéw wyposaZenia w zajmowanych mieszkaniach oraz zwrot czgéci tych wy-
datkéw z funduszu komunalnego. Ta forma wspélnego finansowania remontéw przez wlasciciela i lo-
katora, mimo ograniczonego zakresu robgt remontowych, jest przyktadem stosowanego juz w niekis-
rych miastach w Polsce finansowania ze Zrédet prywatnych i publicznych.

9. W odniesieniu do dotychczasowych i nowych najemcéw lokali uzytkowych (sklepéw), postanowio-
no zastosowac indywidualne umowy zgodnie z instrukcjg przygotowana przez Zaklad Gospodarki
Mieszkaniowej w Bielsku-Biatej. Gmina pragnie tym sposobem mie¢ wplyw na program i profil
obiektéw handlowych i ustugowych, jakie w najblizszych latach stanowi¢ beda o tworzeniu wizerunku
(image) dzielnicy.

10. Wiasciciele budynkéw prywatnych, w ktérych mieszkania $3 wynajmowane zgodnie z obowiazuja-
cym w Polsce czynszem regulowanym , ktéry jest bardzo niski w stosunku do kosztéw remontéw, nie
majg w konsekwencji mozliwosci finansowych do przeprowadzenia niezbednych robét remonto-
wych. W tym zakresie Gmina Bielsko-Biata zdecydowala si¢ poméce tym wlascicielom prywatnvm do
wysokosci do 40 % kosztéw remont. Postawg pomocy finansowej bedzie umowa, w ktérej Gmina za-
pewni sobie mozliwoéé wplywania na wysokos¢ czynszow po roku 2004° i dobér lokatoréws.

11. Dla nabywcéw mieszkar zwolnionych na terenie Staréwki przewidziana jest pomoc gminna w spla-
cie czgsei odsetek od kredytéw zacigganych na calodé operacii, tj. na zakup i remont mieszkania.

12. Na terenie objgtym rewitalizacjy istnieje mozliwosé realizacji kilku niewielkich nowych budynkéw
mieszkalnych. Zewnetrznym inwestorom budowlanym, ktérzy skionni beda do realizacji nowych bu-
dynkéw mieszkalnych, udzielona zostanie pomoc doradcza i wspolpraca przy przygotowaniu niezbed-
nej dokumentacji projektowej. Dziatania te podlegac beda osobnym umowom Z operatorerr.

Wymienione powyzej instrurnenty stanowig przyklad powiazania intereséw publicznych i prywamych
dla rewitalizacji Staréwki w Bielsku-Bialej. Poprzez szerszg akcje informacyjna Mogy stac sig wzorem
metodycznym dla gmin podejmujacych te zadania.

“0d 2004r. zgodnie z ustawa o najmie lokali..... czynsze lokatorskie nie beds podlegaé regulacii.



IDENTYFIKACJA 1 POZYSKIWANIE
INWESTOROW SEKTORA PRYWATNEGO
DLA REWITALIZACJI

4.1 Kim s potencjalni inwestorzy rewitalizacji Starego Miasta w Bielsku-Bialej?

Podobnie jak w krajach Unii Europejskiej i w Stanach Zjednoczonych giéwnym inwestorem remontow
i modernizacji zasobéw mieszkaniowych powinni byc i w Polsce wlaéciciele i lokatorzy tych zasobdw
mieszKajacy na miejscu.

Przykiadowo we Francji i w Niemczech, gdzie systemy rewitalizacji sa do siebie zblizone, gtownym
inwestorem modermizacji budynkéw w starych dzielnicach mieszkaniowvch sa obecni wiasciciele 1 uzyt-
kownicy:

o wiasciciele budynkéw czynszowych, wynajmujacy swe mieszkania. Dla nich istnieje w krajach za-
chodnich a przyjety bedzie, miejmy nadziejg, i w Bielsku-Biatej system dotacji. czyniacych opiacal-
ny remont w skali kilkunastu lat. W innym przypadku trudno wymaga¢, by zaciagali oni drogie po-
zyczki 1 wlaczyli sie aktywnie w remont Staréwki. Czynsze sa w tym sekiorze znacznie limitowane
jeszcze (w Polsce do roku 2004), co znacznie ogranicza wole podejmowania remontow przez wlas-
cicieli. Totez niezbedne sg dodatkowe dotacje dla stworzenia zréwnowazonego biznesplanu remontu
i podjecia decyzji o staraniu o kredyt indywidualny. Obecnie prowadzone sg prace nad opraco-
waniem zasad pomocy dla wlascicieli budynkéw prywatnych;

s jokatorzy mogg by¢ innym inwestorem rewitalizacii, jesli w porozumieniu z wlascicielem, {prywat-
nym lub komunalnym) podejmujg si¢ realizacji niektérych robét poprawiajgcych komfort mieszka-
nia. Wiadomo, ze wiréd obecnych mieszkaficéw budynkow komunalnych na bielskiej Stardwce nie
znajdzie si¢ wielu kandydatéw do podjecia takiej akeji ze wzgledu na mozliwosci finansowe. Nalezy
to jednak dokladniej zbada¢, tym bardziej ze przypadki inwestowania przez lokatoréw w mieszkania
komunalne mialy i maja miejsce i dlatego, ze taka akcja jest juz na terenie Bielska prowadzona przez
ZGM. Powinna by¢é szerzej rozwijana na terenie Starego Miasta w porozumieniu z zarzadca, szcze-
g6lnie w dziedzinie modernizacji sieci (prace komunalne) i realizacji podstawowych norm komfortu
i robét termoizolacyjnych (czgéciowo sami lokatorzy). Chodzi o czeiciowe refinansowanie przez
gming wkladéw na okreslone dziatania remontowe. Dotychczasowe zasady w tym zakresie okredla
pismo okélne nr 3 Dyrektora ZGM z dnia 25.03. 1992 1.

Jak dowodza tego do§wiadczenia innych krajéw europejskich i Stanéw Zjednoczonych, pomoc wlasci-
cielom i lokatorom zdegradowanych budynkéw i mieszkari w celu poprawy ich standardéw jest naj-
mniej konfliktowa i najbardziej udana forma rewitalizacji dzielnicy. Dla Gminy jest to droga najbez-
pieczniejsza, choé wymaga zaangazowania funduszy budzetowych;

e inwestorzy zewnetrzni stanowia druga grupe inwestoréw.

Ich interes polega na zréwnowazeniu wydatkéw przeznaczonych na zakup mieszkania lub budynku
poprzez korzysci, jakie z tego moga osigenaé. Mamy tu do czynienia z dwiema grupami kandydatéw:

V\Q
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— osoby fizyczne pragnace zakupi¢ wolne mieszkanie do r. montu i uzytkowania na potrzeby wiasne
(gtéwnie miode maizefistwa i rodziny). Motywacja do takich dziatan jest niezwykle silna, gdyz
oparta na podstawowych potrzebach egzystencjalnych. Dla tych ludzi gmina przygotuje scena-
riusz umowy o remont czgéci wspdlnych budynku i sprzedaz mieszkaf,

— osoby fizyczne lub prawne, pragnace wykupi¢ i wyremontowaé budynki na sprzedaz lub dla eksplo-
atacji zarobkowe;.

Mamy tu do czynienia z inwestorami zainteresowanymi kubaturg przeznaczona do remontu lub

adaptaciji

* na mieszkania na sprzedaz,

+ namieszkania na wynajem, (poczatki zjawiska w skali kraju),

* na biura (np. kancelarie adwokackie, biura notarialne, filie bankéw),

* na ustugi nie kolidujace z charakterem Starego Miasta,

na lokale handlowe.

Dla kazdego z tych typéw inwestoréw przygotowane sg lub beda zasady i warunki sprzedazy budyn-
kow na Starym Miescie zgodnie z zasada zréwnowazonego rozwoju ekonomicznego i spolecznego te-
g0 obszaru miasta. Pracuje nad tym Zesp6t Koordynacyjny ds. Rewitalizacii.

Ustalenia zasad i procedur gospodarki mieniem w okresie rewitalizaciji stanowig treé innego rozdziahu.

 Urzad Miasta: efekt mnoznikowy zaangazowania budietéw publicznych
Zaangazowanie funduszy publicznych powoduje réwnoczesnie tzw. efekt dzwigni, to Jest zaangaZo-
wanie wielokrotnie wyzszych funduszy prywatnych poprzez kredyt i wkiad wlasny inwestora. Na
przyktad we Francji omawiany ,.efekt mnoznikowy” dotacji wynosit w poczatku lat osiemdziesia-
tych 3,2 w skali kraju. Oznacza to, Ze kazdy zainwestowany z pieniedzy publicznych 1 frank pPOWe-
dowal zaangazowanie 3,20 frankéw z pieniedzy prywatnych. Chodzi wiec o wywolanie lub posze-
rzenie tym sposobem EFEKTYWNEGO, czyli sptacalnego popytu inwestycyjnego. :

4.2 Pozyskiwanie inwestoréw wéréd mieszkaficéw dzielnicy

* Ankieta socjalna i ankieta techniczna wéréd mieszkaricéw dzielnicy

Ankieta socjalna, a zarazem i techniczna, jest jednym z najpopularniejszych sposobdw stworzenia kon-
taktu z mieszkaficami dzielnicy i sposobem doktadnego poznania zamiaréw tej ludnosci wobec projek-
tu przystgpowania do robét remontowych.

Uzyskanie przyzwolenia i przyjecie ankieteréw przez osoby prywatne powinno by¢ poprzedzone zapo-
wiedzia w prasie i rozestaniem listéw indywidualnych do wszystkich zainteresowanych. List taki pod-
pisany przez cztonka zarzadu, lub lepie], przez prezydenta miasta, ma zawsze duze znaczenie psycholo-
giczne dla ,,otwarcia drzwi” prywatnych mieszkan. Ma znaczenic dowartosciowujace mieszkancéw,
wsréd ktérych panuje najczgsciej wewnetrzne przekonanie, ze sg ,,niechciani” i zapomuiani przez wia-
dze miejskie.

W czasie ankiety, ktéra powinna przyjac raczej charakter otwartej rozmowy niz sztywnej odpowiedzi
na zawarte w tabeli pytania, wazna jest postawa i zainteresowanie ankietujacych problemami egzysten-
cjalnymi poszczegélnych os6b. Ankieta taka jest pierwszym i najistotniejszym elementem budowania
zaufania do projektu rewitalizacii.

Wazne jest wobec tego, by osoby prowadzace lub kierujace ankiets staty sie permanentnymi cztonkami
biura operacyjnego. Zgodnie z zasadami dobrej komunikacii, identyfikacja osoby odpowiedzialnej za
zatatwienie okreslonej sprawy ma znaczny i pozytywny wplyw na ciaglosé procesu decyzyjnego i two-
rzenie klimatu wiarygodnosci operatora.

N/
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4.3 Pozyskiwanie inwestoréw Zewnetrznych

¢ Informacja w Izbie Handlowej, informacja wéréd przedsigbiorstw budowlanych

Zespét Koordynacyjny ds. Rewitalizacji Staréwki posiada w swym granie Prezesa Izby Rzemiesiniczej,
ktéry w miarg potrzeb informuje zrzeszonych w Izbie Rzemieslnikéw o przebiegu prac i interesujacych
ich tematach i zadaniach. Planowane §4 specjalne zebrania informacvijne dla rzemiosia budowlanego.

* Dokument promocyjny dia rewitalizacji

Juz w fazie organizacji przyjete jest przygotowanie folderu informujacego o zakresie i programie prac.
W tej dziedzinie inwencja twéreza ekipy Operacyjnej, wyczucie sytuacii, talenty graficzne i wydawni-
¢ze, a nastepnie skuteczna dystrybucja dokumentu s sprawg indywidualnego doboru czlonkdw ekipy.

Nalezy pamigta¢, dla kogo przeznaczony jest przede wszystkim dokument promocyijny i ze dostanie sig
on w rece wszystkich grup objetych programern, nie tylko inwestoréw, dla ktérvch jest przede Wszyst-
kim przeznaczony.

Nalezy wigc umiejetnie zredagowaé i przedstawié argumentacje, tak by nie szokowala ona réznych
grup nacisku, kiéré nie sg gtownymi adresatami dokumentu.

W dokumencie promocyjnym nie ma miejsca i nie nalezy powiedzieé wszysikiego. Jest to tvlko infor-
macja 1 wstep do negocijacji z inwestorami, odbywanej nastepnie indywidualnie przez operalora.

Niektére dane i informacje w dokumencie promocyjnym majg charakter staly. inne moga podlegad
ewolucji w trakcie operacji. Moze to znalesé swy forme wydawnicza, czyniac z dokumentu promaocy;j-
nego do$¢ ,,uniwersalne™ narzedzie komunikacji dla operatora. Koszt wydania dokumentu promocyjne-
go jest zawsze do$¢ znaczny, ze wzgledu na jego charakter, ki6ry poza przekazana informacja technicz-
ng powinien mieé ~PIZyciggajacy oko” aspekt wizualny. Kazda bowiem decyzja inwestycyjna nie rylko
ma charakter ekonomiczny, ale posiada réwniez swa cze$é |, marzei”. Dokument promocyny powinien
to umozliwié.

Wazny jest moment rozpoczecia dystrybucji dokumentu. Jednak ze wzgledu na nieuniknione ,,przecie-
ki” informacji oraz niekiedy wadliwg i niekorzystna interpretacje podejmowanych przez Gmine kro-
kow, powinno nastapié¢ to w fazie wcezesne], aby budzace si¢ opinie oparte byly na rzetelnej i wiary-
godnej informaciji.

4.4 Tworzenie i przygotowanie wstepnego ,,portfela zamowien” inwestycyjnych

Juz w fazie organizacyjnej procesu rewitalizacji, w czasie ankiet, w rozmowach z mieszkaficami two-
rzy si¢ pierwsza fala zainteresowanych inwestoréw, tych, ktdérzy widzq w operacji mozliwoéé realizacji
swych - juz istniejacych- zamiaréw i znajduja w niej niejako od razu szanse na ich realizacje. Ich psy-
chologiczne motywacje sa dojrzate lub dojrzewaja szczegllnie szybko.

Mimo Ze operator nie jest jeszcze gotowy do realizacji inwestycji, ludzi tvch nie mozna zrazac zbyt
diugim odraczaniem realizacji ich zamierzes pod groZbg utraty wiarygodnoéci.

W okresie prac przygotowawczych nastapito zgloszenie nastepujacych kandydaiéw:

* notariusz pragngcy wykupié wolne mieszkanie do remontu na biuro;

* miode matzeristwo (muzycy), mieszkajace w mieszkaniu komunalnym czynszowym i pragnace po-
wiekszenia powierzchni rieszkalnej. Po rozmowie z wladzami miasta stali sie ont kandydatami (z po-
mocy finansowy rodziny) na zakup i remont mieszkania wiasnego, pod warunkiem uzyskania po-
zyczki hipotecznej (mozliwosé finansowania wlasnego czesci inwestycji);

¢ emerytowani ksigZa pragnacy wykupi¢ budynek mieszkalny na Starvm Miescie w celu adaptacji
mieszkah na dom ,,spokojnej starosci”,

Dla tak réznorodnych inwestoréw posiadajacych niekiedy dos¢é istotne wklady wiasne Gmina postano-
wita przygotowad odpowiednig oferte sprzedazy i - wraz z lokalnym bankiem - oferte pozyczki na za-
kup i remont.

v
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ANEKS 1

Wzér ankiety przeprowadzonej wiréd wszystkich mieszkancéw Starego
Miasta w Bielsku-Bialej

II. Struktura rodziny

L.p. |Imie i nazwisko Wiek | Stopien Wysokosé I Zrédla dochodu Stan zdrowia
pokrew.

1

[}

III. Po wyremontowaniu mieszkania zajmowanego przez Pani/Pana rodzing podniesie sie standard lo-
kalu, wzrosnie tym samym wysoko$¢ czynszu. Czy Pani/Pana rodzina:

a) pozostanie w tym samym lokalu bez wzgledu na wysokos¢ czynszu,
b) pozostanie w tym samym lokalu, pod warunkiem ze ¢zynsz wzrosnie do....... %

¢) wyraza cheé zamiany mieszkania

V. Jak ocenia Pan/i koncepcije odnowy bielskiej ,,Star6wki” 7

WARUNKI TECHNICZNE LOKALU

LR

M/
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Aneks 1

3. Warunki mieszkaniowe
a/ woda zimna, ciepla
b/ gaz,
¢/ CO.,
d/ winda,
e/ domofon,
f/ we.

4, Stan techniczny
af budynek gtéwny,
b/ oficyna.

5. Wartoéé architektoniczna

6. Ustugi, handel ..o..cooreeercrsseieen e

7. Garaze:
a/ w podworzu,
b/ na ulicy.

8. TONE UWAGL  -eovervremrssersmsanmessessinsessssmsstanisencmi st st
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INFORMACJE I ANALIZY W PRASIE LOKALNE]

MAGAZYN RATUSZOWY - GAZETA BIELSKIEGO

Dbajmy o zabytki

W naszym mieécie ju od ponad roku trwajy prace majgce doprawsadzi¢ do
dawnej $wietnodci bielskiego Starego Miasta tzw, “Staréwki*. Prace te zostaly
rozpoczgte w 1996 roku przez grupe polskich i amerykanskich ekspertow, ktorzy
przystapili do tworzenia ZaloZen Polityki Mieszkaniowej dla Bielska-Bialej.
Jednym z elementéw tego opracowania byt temat rewitalizacji Starego Miasts,
czyli odtworzenia tego obszaru zabytkowej do stanu w jakim ona powstala.

otychczas nie udalo sig jeszcze
Dprzeprowadzié szerszej
tewitalizacji w zadnym z miast,

ktdre probowaly od 1990 r. podejmowaé
takie wyzwanie. W Krakowie program
pilotazowej operacji francusko-polskiej
2ostal zawieszony. W Szczecinie zakres
robdt jest niewielki i ograniczony do
kilku budynkéw komunalnych. Na
Slasku podejmowane byly praby w tzw.
osicdlach patronackich czyli zespotach
mieszkaniowych budowanych dia
gomikow na przefomie XIX i XX wicku.
Do tej pory nie daly one znaczniejszych
rezultatéw. By¢ moze bedzie to, na
Stasku, mozliwe przy wspllipracy z
kapitatem niemieckim, ktory odgrywatby
rol¢ sektora publicznego. Mamy jednak
nadzieje, ze to wlasnie w naszym miescie
powiedzie sig 10 co nie dato sig innym.
W pazdzierniku ubiegiego roku
odbylo si¢ szkolenie w calogci
finansowane z funduszy Amerykanskiej
Agencji ds. Rozwoju Migdzynarodowego,
znakomicie przygotowane przez
Cooperative Housing Foundation w
Waszyngionie, w kidrym uczestniczyla
9-osebowa grupa koordynujaca program
rewitalizacji Starego Miasta w Bielsku-
Biatej, w skiad ktorej wchodzil Jerzy
Krawczyk wiceprezydent Bielska-Bialej,
kiéry rozpoczal i koordynuje wiw
dzialania w naszym miescie.
Problematyka szkolenia dotyczyla
sposobow zachowania lokalnych wartosei
historycznych w toku rewitalizacji i
rozwoju  ekonomicznego mizasta.
Uczestnicy zapoznali sie z instytucjami
amerykanskimi, ktére na réznych

‘szczeblach wiadzy: rzadu federalnego,

stanowego i lokalnego finansujz i
prowadza programy rewitalizacji w
Aleksandrii, Baltimore, Georgetown,
Washington SD, Annapolis MD |
Filadelfii.

Po powrocie do kraju zostala
utworzona grupa rabocza, w skiad ktorej

23 STYCZNIA 1997

wehodzg polscy eksperci prowadzacy tego
rodzaju prace juz wezeniej i to zardéwno
w kraju, jak i za granica .
Grupa robocza pracuje 2 udzialem sponsora
amerykariskiego. Jest to fundusz USAID
(Amerykanskiej Agencji ds. Rozwoju
Migdzynarodowego), realizujacy to zadanie
przy pomocy dwu agencji amerykanskich
PADCO i CHF. Obecnie opracowywany jest
zestaw scenariuszy finansowania remontow
na Stardwee. Te scenariusze po raz pierwszy
nastawione sa na réznorodne typy
inwestordw, polencialnie zaintersowanych
wykupem lub przejmowaniem budynkaw
komunainych dla modermizacji. Po
remoncie  przewidzianc jest ich
wykorzystanie dla uzytku mieszkaniowego,
binrowego i handlowego. Jedynie dwa
ostatnie sposoby wykerzystania moga
przynies¢ realne dochody, a jednoczesnie
zapewni¢ miastu $rodki na odnowg
“Starowki”,

O rewitalizacji bielskiej Staréwki
informowa¢ bedziemy w kolejnych
wydaniach Magazynu Ratuszowego.
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klary lubi graf na organkach.
W wysokich, przestronnych po-
kojach o grubych murach
diwick pickace sie nicsie. Ry-
stard palozyl wlainie firme

komputerawa. ma nadzicje. 2¢
interes pigdrre dobrze.

- Kiedy dewscdmaters sie
o iym generalnyin remenae,
praestalem  cokolwiek zebié
* miesikaniu « winusza ramio-
nami i wskaiupe na olbrrvmie
drawi w pokofach, 7 kteryeh ada.
2yl n3 raric zedr2eé paskudna,
olejna farbe, kisra peprrednr lo
katorzy pokerls pickne drewne.
= Byé mete lada drien hadiic
trzeba e slad wypremadie

- Mote zostaniemy - uimie
tha sz z rezmarieniem jogo -
na. - Jeth zarknze stad tn picaes
kawe towarsyiwe, slikwidujy
ralwesny drnk-bar, gdzie han-
dlaje sig narketakami | fxle 1ok
ko finanse wytrrymads, Ale drie-
o dobrze chowma e w fakich
mics2kaniach  Stare kudynka
mapx w sohee charakusr

Nim pednak Starémha za-
rarem e w driclvice miekiem

1 mindemn plynaca, upiiny lata

W Lym reku o prawda zaczngy

=i¢ Juz prace w dwich kwarta-
lach, ale ra caledé peirzcha
czasy, Jakief 1815 laL -

# o & privined plorwatay s wic tef d2iebnicy
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Crumbling
- NoMore

— Dzi§ Bielsko jest miastem bez serca, bo Stardwka jest martwa - twierdzg archileici

Miasto bez serca?

BIELSKO-BIALA. Odnawlanle Starbwki

a Stardwece moade przybyé miesz-

kan, skiepbw, galeril, biur i ke-
wiarenek. To Jest dobry interes diz
miasta - zapewnlaja fachowcey.

_Zachodni kwartal ponad Rynkiem bg-
dzie najpierw odnawiany, Dzi$ to 52
mieszkania, liczace w sumie 2700 m
kw. oraz osiemn lokali uzytkowych (570
mkw.). Po rewaloryzacji pozostanie tyl-
ko 38 mieszkan, ale o wigkszym metra-
#u i standardzie. — Mieszkania powr6-
" ¢q do swych pierwotnych rozmiardw —
méwi Andrzej Cygnarowski, architekt,
ktéry od dwoch lat pracuje nad rewalo-
tyzacja bielskiej Staréwki. Wezoraj na
posiedzeniu Komisji Kultury Rady
Miejskiej, razem z Markiem Cempla,
przedstawit wyniki swej pracy. — Dzis
Bielsko jest miastem bez serca, bo jego
Staréwka jest martwa — twierdza Cy-
gnarowski i Cempla.
Operator | ploniadze
70 proc. doméw na Staréwee to wias-
nosé gminy. Jej oZywienie i odnowa
10 jednak ogromne pienigdze. Miasto

samo nie podola temu zadaniu. Re- .

mont kamienicy przy vl Celnej !
kosztuje 1,2 min zi. ZGM ma na

wszelkie remanty w swych domach ok. |

Sminzh
W kwartale A (pomigdzy ulicami: Cel-
n, Cleszyniska, Piwowarska i Rynkiem}
 przybedzie ponad 2000 m uzytkowych.
W suterenach, oficynach, piwnicach po-
wstang nowe sklepy, bary, galetie, ana
strychach mieszkania § pracownie dla

artystow. Podobhe cfekly moina osiy-
gnaé wezgdzic aa Siaryin Miefcie,

rewaloryzacyjny. ale calodé preedsic-
wzig na Stardwoe koordynowad bedzie
(7w, operator ze swym biurem. Koszty
jega powolania i przeszkolenia ponie-
sie miasto. . Operator” bedzie koordy-
nowal dziataniz, gromadzit informacje
i szukal inwestorow. Ma organizowac
tzw. finansowanie wigzane. Pelegz ono
na roztozeniu kosztéw na miasto, fun-
dusze panstwowe (1p. 7e specjalnyeh
kredytw na ratowanie zabytkow), pray-
sztych whajcicieli mieszkan i firmy, kté-
re W znajdy sied«iby.

Ostatnla chwila

Dzi$ w tym rejonie mieszkajy pracde
wszystkim ludzie biedni, cz¢sto korzy-
stajacy 2 pomocy spolecznej. Ich miesz-
kania s zaniedbane, majg zniszczone
instalacje, wymagaja sporych nakladGw.
Do tego Stardwka stoi dostownic na
szarnbie, bo jej instalacja $cickowa jest
w rozsypee. — To ostatni moment na ra-
{owanie 1ego pigknego ukladu urbani-
stycznego ~ mdwig architekei.

Kilka dni temu sud zarejestrowat Sto-

warzyszenie Uzytkownikow, Wiascicie-

1i i Sympatykow Starego Miasta w Biul-
sku-Bialej. Ta na razie niewielka grupa
stawia sobie za ¢l ochrong Standwki.
Jego zalozyciel artysta Janusz Gembal-

ski ma pracownig przy placy $w. Miko-

taja i jest to tymezasowa siedziba 8i-
WiSSM (tel. 287-59).
MAREK Nyoz

Despite major ﬁnancial obstacles,

work is in progress

to save Bielsko-Biala’s

Old Town.

Gazeta Wyborcza, 6.03.1997 1.
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I Bielsko-Biata’s historic Old Town, whose
beginnings date back to the 12th century, is
falling into increasing disrepair. With difficulty, one
can trace the remnants of the area’s former
splendor—now replaced by devastated old apart-
ment buildings.

it is difficult to see any picturesque quality in the
area’s dilapidated and sad streets, though the
entire urban arrangement of the Old Town, and
most of the facilities in the area, are of historic
value and subject to protection by the State His-
toric Heritage Protection Service. Moreover, peo-
ple live in these buildings, in conditions far from
comfortable——and sometimes even in conditions
failing to meet their basic needs. The buildings
are devastated, many of them in ruin and
wracked with mildew and fungi.

The apartments and retail space are low-stan-
dard; the installations and eqguipment require
repair and moedemization. Similarly, the utility net-
works require modernization and replacement as
do street surfaces, lighting systems and many
other elements. It is thus necessary to carry out

major revitalization work, which will make it possi-
ble to preserve the historical and artistic vailue of
the Old Town. What's more, in the future these
historic facilities may become the driving force
behind the area’s economic development and a
source of significant income,

Thus, the problem of revitalizing the Old Town
requires major financial outiays, not only for repair
work but also for the preservation of these dis-
tricts’ historical value and appropriate facility stan-
dards. It is necessary to organize an efficient pub-
lic-private partnership in financing projects and
facilities with varying ownership status, while
meeting the needs of current residents and users.

Various revitalization programs implemented
since 1980 in other Polish cities have not suc-
ceeded. In Cracow, a revitalization program has
been suspended. In Szczecin, some small-scale
activities were largely limited to municipal build-
ings; in Silesia an experiment involving housing
developments for miners (complexes built in the
late 18th century and 20th century) has not pro-
duced satisfactory results. Only the work being
carried out in L.ublin, designed to help residents in
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some of the city's degraded outlying districts, is
producing results, noticeable on an international
level.

One extremely difficuit problem is the need to
raise funds. Because the area's tenants are not
affluent, the possibilities of increasing rent after
renovation are limited—the tenants would not be
able to cover the costs of the project. This
explains why the City Council has decided to
help, creating—in cooperation with international
organizations—a working group responsible for
laying out the rules for revitalizing the Old Town.

Currently, a set of scenarios is under prepara-
tion for Old Town repairs. For the first time, the
scenarios take into account participation of vari-
ous investors potentially interested in the pur-
chase or takeover of buildings for modernization.
With an appropriate scope of subsidies, making
the renovation project promising to pay back
within 10 or so years, the area’s building owners
could join other investors. Investors could also
include tenants wanting to improve their housing
standards if local authorities guarantee partial refi-
nancing of money spent on specific renovation
projects.

_Experience gained by other European countries
and the United States shows that assistance
granted to owners and tenants is the least con-

flictual and most successful form of revitalizing
the district, even though it requires local govern-
ment funding.

The program for revitalizing the Old Town is also
open to outside investors, usually individuals and
corporate bodies wanting to buy and renovate
buildings for sale or for use for commercial pur-
poses. In premises intended for renovation or
adaptation, they will be able to create apartments
for either sale or rent, office space as well as retail
space—projects designed to derive tangible eco-
nomic benefits from the renovaticn.

The budget of the Bielsko-Biala Commune will
help finance renovation and, wherever necessary,
it will join revitalization activities carried out by pri-
vate investors, in the belief that the program’s
implementation will boost the Old Town'’s image,
contributing to the further development of trade
and services and accelerating the development cf
many areas of life in town.

The revitalization operator will oversee the entire
project. Providing assistance to investors in orga-
nizational matters, the operator should work with
specialized agencies of the city, organizations
and institutions interested in its development,
recreation of its historic forms and renovation of
the Old Town area as a cultural center and a cen-
ter for setected municipal services.

4l



Since September 1996, a team has been in
operation coordinating revitalization of the Old
Town in Bielsko-Biafa. The team will:

* prepare rules for implementing repair and mod-
ernization,

* suggest rules for the commune's financial par-
- ticipation in the revitalization program,

* submit these rules to the councit as part of the
master plan and transfer them for execution by
the operator’s office. :

The OId Town revitalization project involves
cooperation among the City Office, ZGM {Munici-
- pal Management Board), the City Development
Bureau and the State Historic Heritage Protection
Service. In the second semester of the
1996/1997 academic vear, students at the Archi-
tecture Department of the Cracow University of
Technology, as part of their classes, will work on
a program for developing and promoting Bielsko-
Biala's Old Town.

This is Poland’s first such operation on such a
large scale with such promising chances for suc-
cess. The Bielsko-Biata Old Town revitalization
program is expected to fast from five to 10 years.

Compiled for The Warsaw Voice from a
report by Krzysztof Skalski

Photos by Andrzej Cygnarowski
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Znani, nieznani

Trzymamy reke na puisie

Z JANUSZEM GEMBALSKIM, prezesem Stowaizyszenia Uzytkownikow,
Wiasciciell i Sympatykow ,,Stare Miasto” w Bielsku-Bialej
rozmawia AGATA WOLNA,

- Diuga nazwsz. Nie za duzo szczescia na raz?

—~ Nazwa miala by¢ krotka, ale sie nie udato, bo
wszyscy muszg by¢ zadowoleni. Zaczelo sig od
uzytkownikdow, potem dolaezyli wlasciciele. a trud-
no pomingé sympatykow, na ktorych hojnosé liezy-
my (nie musza to by¢ weale ludzie zwigzani ze Sta-
" rowks, ale zauwazajacy jej zalety). W zasadzie

cheemy jednak, Zeby nas traktowano jako Stowa-
_rzyszenie Stare Miasto

- Czy powolujgc do tycia stowarzyszenie wzoro-
waliscie si¢ na kims?

- Nie. Zycie nas zmusilo do powotania stowarzy-
szenia. Informacje co do przysziosci Starowki, plot-
ki, ze po kolei sprzedawane beda kamienice. 2e szu-
ka sie inwestoréw - sprawily, iz zaczeliSmy sie oba-
wiaé o wlasng skoére. Niektorzy majg tu miejsce
pracy od 20 Jat. A moZna sig obudzi¢ z rekag w noe-
niku, gdy dostanie si¢ wypowiedzenie z ZGM-

. u i nie wiadomo jaki lokal zastepczyv. Albo wymo-
wienie bez zastepczego lokalu, Wtedy trzeba sie be-
dzie stad zwijac.

- Kto byl inicjatorem powolania stowarzyszenia?

- Motorem dzialania byl Jan Halat, ktory prowa-
dzi pracownie ceramiki, warsztaty tworcze dla
dzieci. Cztery razy juZ sie przenosit na Staréwce
w ciggu 17 lat. W kazds pracownie inwestowal. To
nie jest stot i biurko, ktére mozna sobie przeniesé,
ale budowa pieca ceramicznego, wrzgdzenie warsz-
tatu. Wszedzie robit remont, a potem okazywato sie
np., e to kamienica prywatna albo jeszcze ¢o$ in-

" nego. .

- Obawiacie si¢ komercji, kiora tu wejdzie i mo-
e si¢ okazac, np. ie pracownia Janusza Gembal-
skiego stanie si¢ sklepem z ciuchami?

-~ Owszem. Z drugiej strony przekrdj osob zainte-
resowanych stowarzyszeniem jest dosy¢ rézny -
plastycy, drukarz, wlasciciel firmy komputerowej,
perfumerii, kawiarni, ezyli osoby zajmujace sie rze-
czami, ktore wszystkie mogg sie zmiedeié w zakre-
sie usiug tej dzielnicy. Nie mozna robi¢ w co dru-
giej kamienicy baru czy kawiarni, bo Bielsko 1o nie
Wiederi czy Wenecja, gdzie setki wycieczek prze-
chodzi. A takie zalozenia tez slyszeliSmy. Stwier-
dzilismy, ze jako pojedynczy ludzie niczego nie za-
latwimy. I stad stowarzyszenie.

— A jako stowarzyszenie sialiScie si¢ jui partne-
rem do rozméw?

" — Przynajmniej zostaliSmy zauwazeni. Prezydent
Krawcezyk planuje z nami spotkarnie, zainteresowa-
1a sie tez Fundacja Rozwoju Miasta.

- Jednak plastyey, sklepikarze, to nie cala Sta-
rowka. Czy mieszkancy - czesto podejrzanej prowe-
niencji ~ interesujg si¢ stowarzyszeniem?

~ Na razie nie. W nazwie nie mamy mieszkancéw,
chociaz nie jest powiedziane, Ze mieszkaniec nie

_moze byé cztonkiem stowarzyszenia. Z drugiej stro-
ny wszyscy wiemy, kto tu mieszka.

© - Jak stowarzyszenie chee wligezy¢ sig w renowa-
cje Starowki?

~ W statucie zapisano wiele rzeczy. Myslimy
o stworzeniu ¢zegos w redzaju minipracowni kon-
serwatorsko-wykonawczej, bo w stowarzyszeniu
jest wiele 0sdb, ktore potrafiz to robié. Czest zy-
skow 7 tej dziatalnosci mogloby zasili¢ kase stowa-
rzyszenia. Cheemy mied¢ wplyw na przyszly kszlalt
Starowki. Jeden z czlonkow zarzadu stowarzysze-
nia jest czionkiem Komisji Kultury Rady: Miejskiej,
co tydzien bierze udzialw'w-naradach na temat' re-
nowacji Siarowki. Trzymamy wige reke na pulsie.

- Co jeszcze zamierzacie robi¢?

Wydawaé biuletyn informujgey, co bedzie dziato

sie na Stardowce w najblizszym czasie. Bedziemy pi- -

sa¢ o zamierzeniach i naszych bolgezkach. Cheemy
zaingerowac w to, co robi ZGM. ktory nie ma zielo-
nego pojecia, co tu sie dzieje. Ostatnio wszyscy do-
stalt podwyzki czynszow. ZGM kompietnie nie zda-
je sobje sprawy, ze nie mozna podwyzsza¢ czyvn-
szow, gdy przystepuje sie do renowacji. Plac sw.
Mikolaja nie bedzie wkrotce przejezdny, bo ma byé
wyremontowany do konca. Beda utrudnienia dia
wszystkich. W tym momencie podniesienie czyn-
szow jest kompletnie niesprawiedliwe. [ |

Chcemy mied wplyw na ksztalt Stardwki -
tlumaczy Janusz Gemnbalski.

Fot. B. Ziarko

Trybuna Slqska, 18.04.1997 r.
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PLAN ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO STAREGO MIASTA
A DZIALANIA OPERACYJNE

Relacja pomiedzy planem zagospodarowania przestrzennego a programem rewitalizacji wybra-
nego obszaru miasta byia w Polsce przedmiotem dyskusji w czasie przygotowasi do ustawy o re-
nowacji i modernizacji obszaréw zabudowanych w latach 1995 - 1996.

Trudno jest w chwili redagowania tego podrecznika przesadzi¢ o tym, jak zostanie ostatecznie
sformulowana ta relacja. Wszystko wskazuje jednak na to, Ze stworzenie programu rewitalizacji
bedzie oparte na uprzedniej modyfikacji planu zagospodarowania przestrzennego lub jesli tako-
wy juz istnieje, na wpisie obszaréw do rewitalizacji juz w fazie tworzenia planu.

Modyfikacja planu miejscowego jest to procedura czasochionna i ucigzliwa. W niektGrych krajach Unii
Europejskiej procedura tworzenia obszaru rewitalizacji jest znacznie prostsza, gdyz plan i program re-
witalizacji posiada wyzszy stopiefi prawny niz plan zagospodarowania przesirzennego i niejako ,nakia-
da sie” na plan dotychczasowy, unikajac procedury administracyjnej modyfikacji. Pojmowany jest on
jako uszczegétowienie ,,planu regulacyjnego”, jakim jest plan zagospodarowania przestrzeni.

Istnieje jeszcze inny argument przemawiajacy za uniezaleZnieniem planowania miejscowego od pro-
gramowania rewitalizacji. Jest to odmiennoé¢ charakieru obu zadai. Plan zagospodarowania prze-
strzennego jest gtéwnie zespotem regul pozwalajacym ukierunkowac projektowanie i charakter inwes-
tycji, natomiast rewitalizacja jest z gruntu procesem operacyjnym, a jej mechanizmy sa mniej zwiazane
z planowaniem, a bardziej ze specyficzna organizacja inwestycji remontowych. W krajach Unii Euro-
pejskiej méwimy o dwu typach urbanistyki: urbanistyka regulaminowa - w odniesieniu do planu za-
gospodarowania przestrzennego i urbanistyka operacyjna w odniesieniu do tworzenia mechanizimdw
i procedur rewitalizacii.

W konkretnym przypadku Gminy Bielsko-Biata program rewitalizacji opracowywany byl w latach
1996-1997. Jego powiazanie z planem zagospodarowania przestrzennego wynika wiec z obowiazuja-
cych przepiséw o planowaniu przestrzennym.

Na postawie uchwaty nr XXXVII/967/96 Rady Miasta z dnia 26 listopada 1996 Biuro Rozwoju Miasta
pod kierunkiem Pana Stanistawa GAWLASA opracowuje miejscowy plan Zagospodarowania prze-
strzennego Starego Miasta. Jest to dzialanie zgodne z procedurg okresiong w ustawie o zagospodaro-
waniu przestrzennym z 7 lipca 1994 1. Prace rozpoczeto jednak juz w roku 1994 dla calego obszaru
§r6dmiescia. Wowczas tez powotano zesp6t dla sporzadzenia planu rewitalizacji Stardwki.

Projekt planu bedzie podstawa dalszych dyskusji o stanie Staréwki, a zatwierdzony przez Rade Miasta
stanie si¢ prawem miejscowym. Sam w sobie plan zagospodarowania przestrzennego nie przesadza
jednak ani o sposobie, ani o terminie realizacji przedstawionej wizji miasta.



5-2 Plan zagospodarowania przestrzennego a dziatania operacyjne

Okreslenia dzialan niezbednych dla urzeczywistnienia planu zagospodarowania przestrzennego podjat sie,
jak wspomniano wyzej Zespol Koordynacyjny ds. Rewitalizacji, przygotowujac tym samym pole dziatar
realizacyjnych dla operatora rewitalizacji Starego Miasta. Jednym z elementéw planu zagospodarowania
przestrzennego, obok studium uwarunkowari 1 wlasciwego zapisu planu, stang sie wiec szczeg6lnie ko-
rzystne zasady dziatan inwestycyjnych na obszarze Starego Miasta. Jest to podstawowy instrument dla
zachecenia potencjalnych inwestoréw do podejmowania decyzji podejmowania robdt - w ciggu Sciéle li-
mitowanego czasu - i na §cile okreslonej przestrzeni.

Tym samym jest to réwniez préba dochodzenia w tym zakresie do metod dziatania i standardéw krajéw
rozwinietych.

Troska o realno$¢ i zapewnienie instrumentéw realizaciji planu zagospodarowania Starego Miasta w Biel-
sku-Bialej oraz tworzenie warunkéw dla dziatan operacyjnych w systemie rynkowym jest, na tle do-
tychczasowych do§wiadezen planowania przestrzennego, pozytywna innowacja w skali kraju.
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KONSULTACJA W SPRAWIE OPINII GEOWNE] KOMISJI
URBANISTYCZNE]J DO PROJEKTU USTAWY O RENOWACJI
IMODERNIZACJI ZABUDOWY MIEJSKIEJ z 19.11.1996 r.

dr Krzysztof SKALSKI
Krakowski Instytut Nieruchomosci

Uwagi proceduralne

L.

I~

Propozycja przesunigcia prac nad ustawa zwang obecnie »ustawy o rewitalizacji obszaréw zurbani-
zowanych” do Komisji Wspélnej rzadowej i samorzadowej zostala sformulowana na Konferencji
.»Aktywne Gospodarowanie Nieruchomosciami” 12-13 listopada 1996 r. i prevjeta przez przedstawi-
ciela Zwigzku Miast Polskich (p. Jan Czajkowski wiceprezes Zwiazku Miast Polskich).

- Przekazana Komisji Urbanistycznej wersja projektu ustawy jest wersja z poczatku roku 1996. Od 1e-

g0 czasu nastapity i uzgodnione zostaly zasadnicze zmiany w tresci ustawy, szczegélnie odnosnie do
rozdzialow méwigcych o finansowaniu rewitalizacji i organizaciji robSt w obszarze operacji progra-
mowanych (rozdzial 1V i rozdziat V). Nastgpilo m.in. odrzucenie pojecia wspéinoty renowacyjnej
w formie, w jakiej jest o niej mowa w projekcie, oraz wykazano koniecznosé zréznicowanych form
finansowania. Odbylo sie m.in. seminarium w LUBLINIE w dniach 1-2 lipca 1 w jego efekeie dwa
spotkania robocze migdzyresortowe w sierpniu i we wrzesniu br. z udziatem Ministra Finanséw.

- fest wige co najmniej dziwne, ze konsultacja Gléwnej Komisji Urbanisiycznej od strony resortu

opiera sig na tekécie nieaktualnym.

- Podobno organy pozostate po Ministersiwie Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa Przy golowujy

obecnie nowa wersje ustawy zgodna z zaleceniami wypracowanymi od marca do wrzesnia 1996 r.
Proponowatbym, by dopiero ta wersja stata si¢ przedmiotem ponownej konsultacji z Giéwna Komi-
sja Urbanistyczna.

Uwagi merytoryczne

Nalezy w petni uzna¢ Stanowisko nr 122/96 Unii Metropolii Polskich oraz Stanowisko Zwiazku Miast
Polskich w sprawie projektu ustawy o renowacji i modemizacji zabudowy miejskiej z 17 czerwca 1996 r.
(17 stron uwag).

1.

]

Odnosnie do art. 6, ktéry szezeg6lnie dotyka relacji pomiedzy planem zagospodarowania przesirzen-
nego a tworzeniem obszaru operacji programowanej (a wiec kompetencji Giéwnej Komisji Urbanis-
tycznej), nalezy wzigé pod uwage doswiadczenia krajéw zachodnich, gdzie operacje 1akie sa trakto-
wane jako przejaw urbanistyki operacyjnej w odréznieniu od planowania przestrzennego trakto-
wanego jako urbanistyka regulaminowa. Sa to wiec sprawy o réznej naturze.

- Plan 1 program , strategiczny” rewitalizacji dzielnicy powinien bv¢ rozumiany i traktowany jako reali-

zacja praktyczna zapisOw planu zagospodarowania przestrzennego i niejako uszczegdlowic ten plan.

- Wymog wpisywania ,,2 priori” stref rehabilitacji do planu zagospodarowania przestrzennego jest nie-

watpliwie sluszny w obecnym okresie ewoluciji planowania przestrzennego w Polsce (ustawa o Zagos-
podarowaniu przestrzeni). Jest to jednak tym samym i tym niemniej hvbryda systemowa okresu tran-
sformacji. Miesza bowiem zagadnienia typu regulacyjnego z zagadnieniami typu Operacynego.

- Wymoég zawarty w art.6 projektu ustawy o renowaciji jest konsekwencijg zapisu ustawowego. Stawia

on pytanie, czym jest plan operacji programowanej w stosunku do planu zagospodarowania prze-
strzennego? Nalezy jednak w ogdle skresli¢ ten paragraf i ten wymég. W przeciwnym przypadku
powstaje pytanie, czy uznaé procedure przygotowania operacji za procedure modyfikacji planu prze-
strzennego? (uwazam, Ze oczywiscie tak).
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5. Uzasadnienie: Je§li Rada Gminy jest sklonna podjaé¢ trud przygotowania programu operacji progra-
mowanej w celu rewitalizacii, to przygotowany plan ma si¢ wpisa¢ w dokument planu zagospodaro-
wania przestrzennego. Jego re$¢ po przyjeciu przez Gming uchwala Rady nalezy ewentualnie uzna¢
ustawowo za réwnoznacziy z uécisleniem planu, tj. przyjaé go jako procedurg modyfikacyjna.

6. W zadnym przypadku nie nalezy wymagaé, by plan zagospodarowania antycypowal i warunkowal
w kazdym przypadku mozliwo$¢ powstania operacjl programowanej, bo gminy ,.dojrzewaja” do ta-
kich decyzji we whasnym czasie 1 wlasnym rytmem, niezaleznie od planu zagospodarowania prze-
strzennego.

Krakéw, 19 listopada 1996 1.
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STANOWISKO SARP W SPRAWIE PROJEKTU USTAWY
O RENOWCJI 1 MODERNIZACJI OBSZAROW ZABUDOWANYCH
(DRUK NR 2261) z dnia 29.04.1997 r.,

Potrzeba mozliwie szybkiego uchwalenia przedmiotowj ustawy jest oczywista, Opiniowany projekt
uwzglednia caty SZETeg ustaw 1 propozycji zglaszanych we wczesniejszych fazach projektu legislacyj-
nego. W dalszym ciagu niedostatecznie precyzyine s3 jednak niekigre Jego zapisy, wymagajace — zda-
niem ekspertéw SARP uscilenia lub/i uzupeinies.

W szezeg6inosci dotyczy to:

— relacji pomiedzy koordynatorem opercji renowacyinej a wspélnota renowacyjng; zapis o tym, ze ko-
ordynator przewodniczy zebraniu wspdlnoty (art. 23 p.5) nje zapewnia mu mozliwoéc; wlasciwego
wykonywania jego ustawowych uprawnier, tj. sprawowania nadzoru j koordynacji nad realizacja
operacji renowacyinej (art. 2 p- 3);

~relacji Pomigdzy uchwaig dot. rocznego planu wplywéw i wydatkéw gminnego funduszy operacii re-
nowacyjnej (art. 41 p. 3) a uchwaty budzetowsy gminy i jak te dwie uchwaly maja sie do siebie? Jak
Omawiany projekt ustawy ma si¢ do obowiazujacych gminy przepisow budzetowych etc.?:

~ relacji pomiedzy zapisami programu Operacji renowacyjnej a ustaleniami miejscowego planu 2agos-
podarowania przestrzennego; art. 5 p. | projekwu ustawy méwi, ze operacje renowacyjne moga byé
realizowane tylko na obszarach rehabilitacji istniejace; zabudowy i infrastruktury technicznej ~ ale
Wyznaczenie granic takiego obszaru w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego to sta-
NOWCzo za malo, aby potem wydawaé odpowiednio do potrzeb operaciji renowacyjnej uszczegélo-
wione decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, a w ich konsekwencji - poprawne
pozwolenia na budowe. Wydaje sie wlasciwe uznanie procedury zatwierdzania programu operacji re-
nowacyijnej za réwnowaing ze Zmiang ustales (uszczegélowienia) miejscowego planu zagospodaro-

Opracowali architekei:
Grzegor:z Buc=el:
Grzegorz Chodkowski

kwiecien 1997 r.
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ZADANIA I KOMPETENCJE
OPERATORA

6.1 Kim jest operator rewitalizacji i jakie sy jego zadania?

Odpowiedni zapis legislacyjny potwierdzi¢ powinien wkrétce powstawanie lokalnych grup operacyj-
nych (np. ze statutem spétki czy Fundacji ,nie-dla-zysku”, non-profir) dla modernizacji obszaréw miej-
skich, czyli tzw. koordynatoréw Czy ,,operatoréw”.

Ich zadaniem bedzie przygotowanie operaciji pod wzgledem dokumentacii, informacji publicznej, stwo-
rzenia dynamiki partnerstwa, t). zmobilizowania instytucji i inwestorgw prywatnych dla przeprowadze-
nia operacji programowanych. Zadania te przedstawione sa w dalszej czesci tego rozdziatu. Nalezy
przewidywaé réwriiez ksztalcenie kadry i ,,szeféw projekiu” w tym zakresie oraz rozwdj sieci takich
grup operacyjnych w Polsce w latach nastepnych.

* Stworzenie lokainej grupy operacyjnej

Rozwazania podjete we wprowadzeniu skianiaja do zadania nastgpujacego pytania: do kogo nalezy
wykonanie zadan opisanych w programie operacji ?

Czy do Urzedu Miasta, do wydziatu architektury badz urbanistyki? Istnieja tez niekiedy Biura Rozwoju
Miasta, przygotowujace plany zagospodarowania przestrzennego. Czy moze do pracowni urbanistycznej
dzialajacej na szczeblu wigkszej jednostki terytorialnej? Instytucje te (jesli istnieja, a zalezne to jest od
wielkosci i preznosci gminy) pochlonigte sg czesto pracami administracyjnymi. Pracownie takie nie maj3
Jednak w Polsce roli operacyjnej. MozZe wiec zadanie takie nalezy do spéiki o kapitale mieszanym, pub-
liczno-prywatnym, ktorej potrzeba powstania odczuwana jest coraz szerzej w gminach polskich ?

Zblizamy si¢ tu z wolna do sedna Sprawy, poszukujac odpowiedzi poza siecig struktur administracji
miejskiej, w duzej analogii miedzy sytuacja istniejgcg w innych krajach, gdzie podobne pytania znajdu-
Ja odpowiedzi w trakcie TOZWOju systemu rewitalizacji w ciggu ostatnich trzydziestu lat. Istnieja réw-
niez préby tworzenia w niektérych gminach polskich agencji do dzialani na rzecz rewitalizacji poza
strukturg Urzedu Miasta (jak np. krakowskie préby stworzenia Agencji mieszkaniowej czy ~grupy lo-
kalnej” dia rewitalizacji obszaréw Jurydyka Lubicz i Biura lokalnego dla dzielnicy Kazimierz. prace
ekipy w Urzedzie Miasta na rzecz peryferyjnych dzielnic Lublina Kuzminek i Bronowic...).

Spojrzyjmy réwniez na odpowiedzi, jakie padajg na te Pytania w krajach o rozwinietej samorzadnosci,
a szczegoOlnie w odniesieniu do sytuacji amerykanskiej i francuskiej.

Jak wykazuje praktyka, dla rewitalizacji dzielnic starych, niezbgdne jest powolanie specjalnej grupy
operacyjnej (w skrécie operatora). W USA Jest to 1zw. deweloper-non-profit, we Francji .,groupe
operationnel”,

Rola zespolu jest zloZona: Jest to jednoczesnie rola analityka i kierownika operacji. Niekiedy knytyko-
wana, ta podwdjna rola umozliwila licznym ekipom zdobycie réznorodnych i bogatych doswiadczer,
ktére pozwolity na organizowanie, rozwijanie i koordynowanie robét modernizacyinych w dzielnicach
staromiejskich.
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Cheac osiggnaé wysoka skuteczno$é, grupa operacyjna musi spetni¢ kilka warunk6w:

- charakter krotkotrwaly

Grupa operacyjna ma charakier dorazny, czyli wyjatkowy, co zwiazane jest z okreslonym w czasie
trwaniem operacji. Grupa lokalna jest rozwiazywana po zakofczeniu danych dzialaf bgdz operacii (ta-
kich jak np. OPAH), chyba ze wladze miejskie wyraza cheé prowadzenia dhugofalowej polityki zarza-
dzania dzielnicami staromiejskimi. Jej zywotno§C na rewitalizowanym obszarze to okres trwania opera-
cji (w Buropie Zachodniej kilka lat);

- przejrzysta struktura finansowa :
Budzet lokalnej grupy operacyjnej powinien by¢ zasilany z budzetu gminy (w przyszlosci réwnieZ, czg-
éciowo z budzetu centralnego przekazanego gminie w tym celu) oraz z dochodéw dodatkowych z umow
cywilnych w ramach prac powierzonych przez inwestoréw. Grupa moze na przykiad dzialaé na podsta-
* wie statutu Fundacii nie-dla-zysku i prowadzi¢ dziatalno$¢ niedochodows, pozwalajacg na utrzymanie
pracownikéw i rozwdj. Innym srédiem finansowania mogg by¢ umowy zawierane z inwestorami na
konkretne prace (przygotowanie dokumentacji, prowadzenie budowy, administracje budynku itd.).
7réznicowanie Zrédel utrzymania ma na celu zapewnienie niezaleznoéci finansowej oraz skuteczno-
éci i ,,przejrzystosci” dzialania.

- funkcjonowanie oparte na zasadach demokratycznych

Jest to ekipa techniczna, ktdra potrafi pobudzi¢ do dzialania sie¢ wspéipracy partnerskiej oraz ozywit
funkcjonowanije samorzadu oraz partycypacje spotecznosci lokalnej.

Zesp6t (Komitet) koordynacyjny operacji winien natomiast zgromadzi¢ przedstawicieli z réznych §ro-
dowisk o okre§lonych profilach i interesach ekonomicznych oraz przedstawicieli whadzy lokalnej i ewen-
tualnie administracji pafstwowej (np- przedstawiciela stuZb konserwatorskich) w celu ukierunkowania
przebiegu operacji 1 dziatafi operatora.

¢ Zadania operatora podejmowane W gminach w Polsce (na przykladzie Bielska-Bialej)

7 asadnicze zadania operatora to pomoc inwestorom w:

e przygotowaniu studium wykonalnosci projektu remontu i podjecin decyzji o przystapieniu do pro-
gramu rewitalizacji,

przygotowaniu dokumentacji projektowej,

uzyskaniu pozwolenia na budowe,

uzyskaniu dotacji i kredytéw na sfinansowanie prac,

(ewentualnie) organizacji przetargu na wykonanie robdt,

(ewentualnie) prowadzeniu robét na zasadzie inwestora zastgpCczego.

* & & & &

Operator winien $cisle wspblpracowaé z wyspecjalizowanymi agendami miasta, organizacjami i insty-
tucjami, ktére sg zainteresowane jego rozwojem, odtwarzaniem historycznych form i odnowieniem
Staréwki jako centrum Zycia kulturalnego i wybranych ustug miejskich.

Statut i kompetencje operatora ureguluje szczegblowo umowa realizacyjna z Urzedem Miasta Bielsko-Biata.

Zakyes dzialania i kompetencji operatora byly przedmiotem wielu zebrafi Zespolu Koordynacyjnego.
Podstawa do dyskusji byta propozycja Umowy Realizacyjnej przygotowywanej do podpisu mig¢dzy
Urzedem Miasta Bielsko-Biata a osoba wybrang na operatora.

Dyskusji podlegala giéwnie sprawa obciazenia operatora koordynacja prac z zakresu infrastruktury
(kanalizacja, media, telekomunikacja...) Zgodnie z przyjetymi w Europie do§wiadczeniami, przewodni-
czacy Zespotu Koordynacyjnego nie uznat za stuszne wprowadzenie tych zadafi do pracy operaiora,
uznajac ze ich zakres pozostaje tradycyjnie w kompetencji innych organéw Gminy i zbyt odbiega od
zasadniczej misji skierowanej na inwestoréw modernizacji budynkow mieszkalnych. Osoby predyspo-
nowane do roli operatora przyjety jednak to zadanie, W wyniku wyraznej woli politycznej Zarzadu
Miasta odnosnie do uczestnictwa W negocjacjach z gestorami medidw.

Dyskusja odnosifa sig tez do przekazania operatorowi administrowania nieruchomosciami komunal-
nymi na terenie objetym rewitalizacja. Projekt ten wiaze si¢ z przeprowadzang W tym santym okresie
restrukturyzacja Zarzadu Gospodarki Komunalnej. Byt on dotychczas administratorem budynkéw ko-
munalnych na catym obszarze Gminy.
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W koficu, zastanawlano sie réwnieZ nad przekazaniem mienia komunalnego na tym obszarze Opera-
torowi na okres trwania operacii.

W wyniku tych dyskusii, 1 pod warunkiem ze Zarzad Miasta nie bgdzie odmiennego zdania. kompeten-
¢cje i zadania operatora Kksztattowaé sie beda W skrécie jak ponize].

6.2 Umowa realizacyjna pomiedzy Gming a operatorem

Ponizej przedstawiony jest wyciag Z projektu umowy realizacyjnel zataczonej W ANEKSIE do niniej-
szego Raportu.

OGOLNE ZADANIA OPERATOTRA

1. Informowanie mieszkancow.
Operator jest zobowiazany w calym okresie trwania operacji prOgramowanej do informowania zain-
teresowanych 0sob 1 instytucji o celach i programie operacji.

W tym celu, W porozumieniu z samorzadem:

— kontynuuje dziatania podigte w tym kierunku w czasie fazy pnygotowawczej;

— udostepnia swe biuro lub tworzy antens 1okalna jako biuro informacyjne dla operacil;

— podejmuje dziatania, kiore & najbardziej skuteczne dla informacii mieszkafcow, oraz zaintereso-
wanych instytucji spotecznych i zawodowych: komunikaty prasowe, spotkania publiczne. listy in-
dywidualne, biuletyny informacyjne itd;

— informuje wiadcicieli 1 lokatoréw © wskazanych pracach remontowych 1 warunkach, w jakich mo-
g4 oni skorzystaé z pomocy finansowej i ulg podatkowych. W tym celu wykonuje 1 przedkiada
zainteresowanym przykladowe Wzory biznesplanow i planow finansowania Tobdt dla réznvch Ka-
tegorii robdt i réznych kategorii inwestorow (wiadciciele wynajmujacy. wladciciele zamieszKuja-

cy, lokatorzy, nowi nabywcy, uzytkownicy lokali uzytkowych itd.)

2. Rola operatora w odniesieniu do wiacicieli i lokatorow uczestniczacych w pracach remontowych 1 mo-
demizacyjnych.

Biuro Operatora zobowiazane jest do nieodplainego wykonania na rzecz wiadeicieli i uzytkownikow,
i bez zobowiazaft Z ich strony, wWstgpnego studium wykonalnosci robét budowlanych. okreélajacego
mozliwoéci techniczne, administracyjne, socjalne i finansowe operacji, ktora zamierzaja zrealizowad.

To wstepne studium realizacyjne zawiera: szkic inwentaryzacyjny, ogdlna oceng techniczna budyn-
ku, szkic projektu zagospodarowania, szkicowy kosztorys robot, wsigpng ocent dotacji oraz CzZynszu
po wykonaniu robdt, ewentualnie wysokosci dodatkow mieszkaniowych.

Operator informuje lokatoréw o zasadach dotyczacych ochrony lokatoréw 1 prawach, jakie im przy-
slugujg w zwiazku ze zmiang miejsca zamieszkania {uzyskania mieszkania zamiennego albo miesz-
kania rotacyjnego...)-

Operator szuka sposobOw na realizacje pneprowadzek indywidualnych, definitywnych lub tymeza-
sowych dla tych mieszkaficow, Ktorzy byliby zmuszeni do opuszczenia miejsca zamieszkania oraz
przygotowuje i przeprowadza wszelkie umowy Z t¥m zwigzane.

Jesli wiasciciele ub uzytkownicy zdecyduja na podstawie wstepnego studium wykonalnosci, Ze po-
dejmuig Si¢ kontynuowad realizacjg robot remontowych 1 modemizacyjnych, operator moze wyko-
naé, w ramach zlecenia platmego przez tych inwestorow, rozmaite prace konieczne dla realizacjl za-
dani: poszukiwanie dodatkowych Zrodet finansowania, przygotowanie dokumentacji bankowej dia
uzyskania pozyczki, przygotowanie dokumentacji niezbednej dla uzyskania dotacii, przygotowanie
dokumentdéw najmu, przygotowanie projekru i uzyskanie pozwoler na budowe, poszukiwanie biura
projekiow, przygotowanie przetargu na realizacje robot...

3. Dziatania na rzecz inwestordw prywatnych modermnizujacych budynki oraz Towarzystwa Budow-
nictwa Spotecznego (TBS)-

UV
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Biuro Operatora bedzie uczestniczyé w studiach wykonalnosei w celu Trenowacji i adaptacii starych
budynkéw w ramach rynkowej dziatalnogci inwestycyjnej oraz adaptacji wybranych budynkéw na
mieszkania lokatorskie W ramach TBS. W tym zakresie prowadzi¢ bedzie rozeznanie co do budyn-
kéw, ktére moga by¢ wykupione w cely adaptaciji na mieszkania, lokale uzytkowe, biurowe...

4. Misja doradztwa urbanistycznego dla Gminy.
Operator, w Porozumieniu z Biurem Rozwoju Miasta, wnosi swéj wkiad do decyzji komunalnych
w formie doradztwa urbanistycznego oraz aspektéw prawnych finansowych Zwigzanych z Zagospo-

darowaniem terengw (przestrzeni) publicznych w ramach obszaru rewitalizacji Starego Miasta, W uje-
ciu generalnym, operator uczestniczy w pracach samorzadu obejmujgcych okreflenie i zorganizowa-

= Program robét budowlanych,

~ szacunkowy koszt robot,

— przewidywany montaz finansowy,

— okreslenie dalszej dokumentacji niezbednej do Przygotowania dla uzyskania pozwoleni na realiza-
Cj¢ izgody na finansowanie.

5. Kontrola przebiegy operacji.
Operator jest zobowigzany do informowania samorzadu o postepach operacji Programowanej:

wadzone dziatania, uzyskane rezuitaty, napotkane bariery, szczegéinie w zakresie przeprowadzek.
Sprawozdanie takie bedzie przestane do Zarzadu Miasta oraz do Funduszu Renowacyjnego 1 Kra-

Umowa niniejsza nie obejmuje kosztéw inwentaryzacji przestrzeni publicznych, Jak: ulic, placéw, par-
cel, co pozostaje zwykle w kompetencjach urzedéw geodezyjnych,

Statut i umocowanie Biura Operatora bedzie miato ogromny, strukturalny wplyw na realizacje jego
misji, tj. tworzenia partnerstwa pomiedzy inwestorami sektora Prywatnego i Gming. Zbytnie zblizenie
Operatora do Gminy spowoduje zawsze y Pewnych kategorii mieszkafic6w niecheé i podejrzenie, ze
operator jest ,.czlowiekiem wiadzy”. Z kolei jego kompletna niezaleznogé i Sprywatyzowanie docho-

déw Spowoduje jego dzialanie dla zysku i fym samym uczyni Jednego z partnerdw, kierujacego sig -

wiasna logika komercying.

N/
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Doéwiadczenie, Jakiego dostarcza praktyka krajsw Unii Europejskicj i Stanéw Zjednoczon_vch, ktére
przyjety Procedury oparte na istnieniu takiej instytucji, uczy, ze najwlasciwsj $4 1 najlepiej dzialaja
Opeératorzy niejako »Zawieszaeni” pomiedzy trzema osrodkamni wladzy adminis!mcyjnej 1 ekonomicz-
nej: gmina, administrach centralng, bankamj ; inwestorami sektora prywatnego (mieszkaricy i dewe-
loperzy).

Mozliwosci takie istniejg w krajach, gdzie istnieje rozwinieta formula Przedsigbiorstw sektora -Non-pro-
fit” Pracujacych »nie-dla-zysku”, ktéra odpowiada najlepiej WYyZej wymienionemu kryterium pewnej
Riezaleznosci Operatora w sferze merytoryczne;j i jego misji zblizonej do dzialani dla celéw publicz-
nych. Wobec braku takiej formuty Przedsiebiorstw w Polsce, TOZWigzania nalezy szukaé w istniejacych
i Wyprébowanych formach dziatania.

Dyskusja, Jaka podjeta zostaia w Biels_ku-Bialej NL statutu operatora, zostala Oparta na doswiadczeniu
- Istniejacej tu od kilky lat AWTM, tj. Agencji Wspierania Inicjatyw Mieszkaniowych, ktéra dziala Jjako
mata spéidzielnia mieszkanijowa.

m forma organizacyjna - Prywatna dziatalnos¢ 8ospodarcza
B - rejestracja - Urzad Miejski, Wydziat uslug, wpis do ewidencjj
® - finansowanie - Poczatkowo ze rodkéw Gminy (pewne dziedzina dzialalnosci AWM, po6Zniej na

-

N - merytoryczny nadzér nad dzialalnoécie; - poczatkowo Zarzad Miasta (porozumienie, poiniej brak

W przypadku Biura Operatora mamy do czynienia z pewng dwutorowos‘:ciq dziatan.

* dzialalnosé Statutowa (informacja koordynacja, ewentuaknie wykonywanje wstepnych planéw wy-
konalnosci) oplacana przez Gmine,

* dzialalno$é na rzecy inwestoréw, po podjeciu decyzji o Przystapienin do Programu, poprzez réino-
rodne formy uméw cywilnych na powiemictwo,

Rewitalizacji Jako pelnomocnik Zarzadu umocowany Uchwala Rady Miasta bedzie sterowac pracami
tego Biura przez caly okres trwanija operacji. Pieciolemia umowa realizacyjna z Gmina gwarantuje rea-
Forma organizacyjno-prawna operatora

* koncepcja zwigzania operatora z TBS nie wydaje sie wlasciwa na diuZsza mete: zadania sa tu

* typ prac operatora Jest podebny do Przedmiotu dzialalnosci organizacji »NON-profit”, ze wzgledu na

® Operator mégiby dziala¢ réwniez w formije Fundaciji, jednak Organizacja Fundacji Jest obecnie dog¢

dluga i ucigzliwa, Poza tym forma Organizacyjno-prawna powinna by¢ bliska pochodng zakresy

racyjnej i zatrudniania pracownikéw ad hoc (prawnicy, inZynierowie budowlani, kosztorysanci,
nadzér budowlany, ksiggowosg, Pracownik socjalny,...)
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6.4 Koszty ntrzymania Biura Operatora

s Pracownicy etatowi (struktura minimum w fazie rozruchu Biura)

1. Btat dyrektora Biura i zarazem szefa operacil programowanej.
7. Etat dla sekretariatu dyrekcji (problemy spoteczne,

przygotowanie dokumentacji administracyjne}, korespondencja, telefony).

3. Etat techniczny - przygotowanie dokumentacji niezbednej

dla uzyskania pozwolefi na budowe (technik budowlany,

zarazem kre§larz).

4. Czesé (1/3) etatu dla ksiegowoscl (lub slecenie stale ,,na zewnatrz” Biura),

« Konsultancii eksperci zatrudniani ad hoc.
na wnjosek szefa operacii i za zgody Zespoiu Koordynacyjnego

prawnik, notariusz,

kosztorysant,

pracownik socjalny (ankiety, pomoc spoleczna W przeprowadzkach i innych problemach zwigzanych
z mieszkaniem) do zatrudnienia w pbEniejsze] fazie realizacjl.

o Koszty  struktory”’ Biura
wynajem pomieszczeﬁ; CZYNSZ,
§wiadczenia - ogrzewanie,
telefon,

energia elektryczna,

sprzatanie pomieszczeﬁ,

wyposazenie: meble biurowe
komputery,
maszyny do pisania,
kserokopiarka,
fax,
teleforn,
dokumentacja, materialy biurowe (papier, materialy piémienne),

UWAGA: Do oméwienia propozycja otwarcia na Starym Mieécie agencji biura dla spotkafl z miesz-
kahcami (np. 2 razy W tygodniu po 3.4 godziny) 1 stworzenie tymczasowo struktury Biura W pomie-
szezeniach istniejacego Biura Rozwoju Miasta. jakie korzyéci finansowe i merytoryczne 01az jakie
mankamenty wynikalyby Z takiego rozwiazania ?

s’



URZAD MIASTA BIELSKO-BIAEA

PROGRAM REWTT ALIZACJI STAREGO MIASTA
W BIELSKU-BIALE]

POMIEDZY: URZEDEM MIASTA BIELSKO-BIALA,
reéprezentowanym przez Prezydenta Miasta
Pana Zbigniewa LERACZYKA,
upowaznionego Uchwaly Zarzadu Miasta

i okre§lanym dalej jako »SAMORZAD”
2 jednej stron ¥,

ORAZ: BIUREM KOORDYNATORA OPERACH
reprezentowanym przez Prezesa Zarzydu Biura,
Pana
i okreslanym dalej jako ,,OPERATOR”

z drugiej strony,

UZGODNIONO, CO NASTEPUJE:

W wyniku prac nad planem zagospodarowania Przesirzennego Starego Miasta, zrealizowanym przez
Biure Rozwoju Miasta, Urzad Miasta Bieisko-Biala podjal uchwate o pizyjeciu planu j realizacji pro-
gramu prac remontowych j modemizacyjnych zgodnie z przedstawiona strategig operacyjna.

Niniejsza Umowa Realizacyjna ma na celu sprecyzowac zadania i zakres obowiazkow operatora i o-
kresli¢ warunki realizacji Operacji Programowanej.

W WYNIKU TYCH UZGODNIEN ZAWARTA ZOSTAEA NASTEPUJACA UMOWA:

ARTYKUE 1, CHARAKTERYSTYKA MISJI OPERATORA

Samorzad powierza Operatorowi nastepujace zadania

1. Generalne zadanie prowadzenia j koordynacji rewitalizacji
Starego Miasta:

— wspohtworzyé dynamike proceséw inwestycyjnych rewitalizacji, generainje koordynowag operacje pod
kierunkiem Prezydenta Miasta Bielsko-Biala i Zespolu Koordynacyjnego ds. Rewitalizacjj,
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— wspbipracowac z insty.tucjami wlaczonymi W proces rewitalizacji Starego Miasta W BIELSKU-BIA-
LE], aw szczegbinosei z Wydziatami Urzedu Miasta, bankami kredytujacymi inwestoréw, Zakia-

dem Gospodarki Mieszkaniowej ZGM, Towarzystwem Budownictwa Spoiecznego, Pafistwowa

Stuzba Ochrony Zabytkéw, Konserwatorem miejskim, przedsigbiorstw ami budowlanymi,

— uczestniczyé W przygotowaniu kolejnych zadan pudowlanych w ramach procesu rewitalizacji,

— zorganizowaé pelna informacje mieszkafcow { ich reprezentantow wlaczonych do uczestnictwa w pro-
ces rewitalizacil,

— zorganizowal nowe dzialania, nie przewidziane W ramach strategil operacyjnej, ktérych realizacja
przyczyni si¢ do powodzenia procesu rewitalizacji.

2. Szczegblowe zadania operatora

Operator zobowiazuje si¢ do podijecia wszelkich érodkow niezbednych dla realizacii celow ilogciowych
i jakosciowych przewidzianych W umowie operacyjnej. W tym celu podejmowac bedzie nastgpujace
dziatania:

2.1. Informowanie mieszkaficdw:
Operator jest zobowiazany w calym okresie trwania operacil f)rogramowanej do informowania
zainteresowanych os6b 1 instytucji © celach i programie operacji.

W tym celu, W porozumieniu z samorzadern:

— kontynuuje dziatanja podjgte W czasie fazy przygotowawczej,

— udostepnia swe biuro Jub tworzy antensg lokalna jako biuro informacyjne dla operacjl,

— podejmuje dzialania, ktore g najbardziej skuteczne dla informacji mieszkafcOw Oraz zainteresowa-
nych instytucji spolecznych i zawodowych: komunikaty prasowe, spotkania publiczne, listy indywi-
dualne, biuletyny mformacyjne itd.,

_ informuje wiascicieli i lokatordw o wskazanych pracach remontowych i warunkach, w jakich moga
oni skorzysta¢ z pomocy finansowej i ulg podatkowych,

~ wykonuje 1 przedkiada sainteresowanym studia wykonalnosci i plany finansowania robot dla réz-
nych kategorii robét i roznych kategorii inwestorow (whasciciele wynajmujacy, wiagciciele zamiesz-
kujacy, lokatorzy, nowi nabywcy, uzytkownicy lokali uzytkowych).

2.2. Rola operatora w odniesieniu do wiadcicieli i lokatorow uczestniczacych w pracach remonto-
wych i modernizacyjnych: . '

Biuro Operatora zobowiazane jest do nicodplatnego wykonania na rzecz wiascicieli i uzytkownikéw 1 bez
zobowiazah z ich strony, wstepnego (szkicowego) studium wykonalnosci robot remontowych 1 moderni-
zacji oraz planu finansowego robdt z uwzglednieniem zZwrotu inwestycii, okreslajacego warunki technicz-
ne, administracyjne, socjalne i finansowe. '

To wsigpne studium wykonalnosci powinno zawieraé: szKic inwentaryzacyjny. ogblng oceng technicz-

g lokalu lub budynku, szkic projektu zagospodarowania, szkicowy kosztorys robGt, wsiepng ocene

dotaciji oraz czynszu po wykonaniu robot, ewentualnie wysokosci dodatkéw mieszkaniowych.

Jegli wiasciciele lub uzytkownicy zdecyduja na podstawie wstepnego studium wykonalnosci, 7e podej-
muja sig kontynuowat realizacje robot remontowych i modernizacyjnych, operator moze wykonaé, W ra-
mach zlecenia platnego przez tych inwestoréw, rozmaite prace konieczne dla realizacji zadas: poszuki-
wanie dodatkowych sr6det finansowania, przygotowanie dokumentacji bankowej dla uzyskania po-
zyczki, przygotowanie dokumentacij niezbednej dla uzyskania dotacii, przygotowanie dokumentow
najm, przygotowanie projektu i uzyskanie pozwolefl na budowe, poszukiwanie biura projektdw, przy-
gotowanie przetargl na realizacje robot...

2.3. Operator informuje lokatoréw 0 sasadach dotyczacych ochrony lokatoréw i prawach, jakie im

przystuguja w zwiazku ze zmiang miejsca zamieszkania (uzyskania mieszkania zamiennego albo
mieszkania rotacyjnego...)-

Nl
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2.4. Dzialania na rzecz inwestoréw Prywatnych modemnizujacych budynki oraz Towarzystwa Budow-
nictwa Spotecznego (TBS). Biuro Operatora bedzie uczestniczy¢ w studiach wykonalnosci w celu re-
nowacji i adaptacji starych budynkéw w ramach rynkowej dzialalnosci inwestycyjnej oraz adaptacji
wybranych budynkéw na mieszkania lokatorskie w ramach TBS. W tym zakresie prowadzi¢ bedzie
rozeznanie co do budynkéw, ktére moga by¢ wykupione w cely adaptacji na mieszkania, tokale

uzytkowe, biurowe. .

2.5. Misja doradztwa urbanistycznego dla Gminy.

Operator, w porozumieniu z Biurem Rozwoju Miasta, wnosi swoj wklad do decyzji komunalnych w for-

ulic, o$wietlenia, parkingdw itd.)

Z tego tytutu realizuje projekty wstepne pozwalajgce na Ocene przez samorzad wykonalnogei tvch akeji
towarzyszacych.

Studium wykonalnosci moze przybraé forme projektu wstepnego, ktéry pozwoli inwestorowi na de-

— 0g0Ing ocene propozyciji,

— Program robét budowlanych,

— szacunkowy koszt robét,

— przewidywany scenariusz finansowania inwestycji,

— okreslenie dalszej dokumentacji niezbednej do przygotowania
dla uzyskania pozwolefi na realizacje i zgody na finansowanie.

Zadanie 1o nie obejmuje kosztéw Inwentaryzacji przestrzeni publicznych, jak: ulic, placéw, parcel, co
pozostaje zwykle w kompetencjach innych urzedéw.

2.6. Kontrola przebiegu operacii.
Operator jest zobowigzany do informowania Zarzadu Miasta o posigpach w realizacji zadar:

wadzone dziatania, uzyskane rezultaty. Sprawozdanie takie bgdzie przestane do Zarzgdu Miasta oraz
do Zespotu Koordynacyjnego;

~ POp1zez sprawozdania miesieczne informujace Zespél Koordynacyjny o spotkaniach z inwestorami,
O przyjeciach stron przez Biuro Operatora oraz o liczbie podjetych mwestycji remontowych:

— hapotkane bariery, szczegdlnie w zakresie przeprowadzek powinny by¢ sygnalizowane natychmiast
kompetentnym organom Urzedu Miasta.

ARTYKUE 2. UMOWY SZCZEGOLOWE

talizacji Starego Miasta oraz w przypadku, jesli Zarzad Miasta powierzy realizacje projektéw Zagospo-
darowania przestrzeni publicznych Zewnetrznym biurom projektéw, operator bedzie uczestniczyl we
wszystkich decyzjach dotyczacych koncepcii { realizacji kazdego projektu.
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ARTYKUL 3. INNE UMOWY

Zarzad Miasta zaleca operatorowi uzyskiwanie dodatkowych dochodéw dla Biura z uméw powierni-
czych z inwestorami remontow i modernizacji na terenie $rédmiescia. Niemniej jednak, charakter i zakres
prac wykonywanych na podstawie tych uméw pozostanie W écistym zwiazku Z celami rewitalizacji

Starego Miasta.

ARTYKUL 4. CZAS TRWANIA I WYGASNIECIA UMOWY

Misja prowadzenia i koordynacji operacii rewitalizacji Starego Miasta konczy sie po uplywie pieciu (5}
lat poczawszy od AN vimereemrmenrerensenes 1997r.

Koniec umowy przewidziany jest na AZIEA e vreereresnmamiesnmisens PURTOREORRON 2002 .

Szczegblne warunki pomocy Gminy dla inwestoréw wygasaja rownoczesnie, tj. z uptywem pieciu lat
od daty rozpoczgcia operacji. _ '

W oparciu 0 wyniki operacji uzyskane w tym okresie misja operatora moze byé

jednak przediuzona na okresy roczne lacznie do 10 (dziesigcin) lat.

ARTYKUL 5. KOSZT PRACY OPERATORA

Dia realizacii niniejszej umowy Urzad Miasta Biclsko-Biata wyplaci na 1zecz Biura Operatora honora-
rium okre§lone w zalaczonym preliminarzu kosziéw. Budzet ten jest wykonany W zgodzie z przepisami
dotyczacymi zatrudnienia w jednostkach budzetowych Gminy i wynosi:

ARTYKUL 6. MODYFIKACIA KIERUNKOW OPERACII

Na wniosek operatora lub Zespolu Koordynacyjnego i. jeéli wskazuje na to stopiefl zaawansowania
operacii, samorzad moze podpisaé umowe dodatkowa do niniejszej wmowy W celu rozszerzenia, mody-
fikacji lub uzupelnienia dyspozycjl przewidzianych w niniejszej umowie.

ARTYKUL 7. OKRESLENIE CZASU TRWANIA I WARUNKOW ODSTAPIENIA OD UMOWY

Niniejsza umowa wygasa z zakoficzeniem operacijl programowanej, tj. zgodnie z datg przewidziang
w artykule 4 niniejsze] UMOWY.

Tym niemniej, samorzad zastrzega sobie prawo odstapienia od umowy W kazdym rmomencie, jedli za-
dania i misje okreslone w niniejszej umowie nie bylyby realizowane z petng wola sukcesu i w sposéb
kompetentny. .

W tym przypadku i z sachowaniem jednomiesi¢cznego wypowiedzenia, samorzad poinformuje Biuro
QOperatora 0 swych intencjach za pomoca listu poleconego z potwierdzeniem otrzymania. Operator nie
bedzie w tym przypadku moégt wystgpowal 0 sumy, ktdre pozostaja jeszcze do wyplacenia.

‘s

’
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ANEKS 2

FUNKCJONOWANIE BIURA OPERATORA W KRAJ ACH UNI
EUROPEJSKIE] - NA PRZY KLADZIE FRANCUSKIEGO RUCHU
NA RZECZ REWITALIZACJI

1. Okreslenie zakresu dziatan

Obecnie stosowane w Polsce zasady organizaciji proceséw, w tym sporzadzania dokumentacii technicz-
nej, kidre wrosly juz w prakiyke zawodowa pokoleft projektantow i instancji zatwierdzajacych te pro-
jekty, wymagajg ewolucji i uproszczenia.

Nie bedzie to zadanie latwe, gdyz wymaga przetamania barier psychologicznych. Prakivki i staze za-
graniczne sg szczegdlnie cenne, pozwalaja bowiem spojrze¢ Preez pryzmat innej rzeczywistosci na
wiasne stereotypy dzialan czy zachowan. Dla wielu fachowcow polskich wydaje sie np. niezwykle, e
prowadzenie programowanych operacji modernizacji zasobdw mieszkaniowych we Francji powlerzone
jest ekipom zaledwie 2-3-osobowym (szef projektu-kierowuik, sekretarka, technik-kreslarz), ktére w cia-
gu 3 lat trwania prac modemizacyinych sa w stanie zmobilizowaé do dzialania niekiedy wielu wlasci-
cieli, lokatoréw, a takze spoldzielczose i uzyskac modemizacje kilkuset mieszkaf. ,.Zaplecze™ merylo-
rvczne dla operatorow lokalnych tworzyé powinny rowniez | w Polsce kilkuosobowe ekipy na pozio-
mie wojewbdztwa czy W federacii ogdlnopolskiej. Tworzenie sieci takich grup operacyjnych o zadanie
wieloletnie. Chodzi tu bowiem 0 ich przygotowanie do dialogu z mieszkancami, do organizacji i pro-
wadzenia zebran publicznych, do przygotowania i informowania opinii, do samodzielnego podejmo-
wania decyzji 1 odpowiedzialnej ich realizacji. W sumie 0 stworzenie kadr zdolnych do zainicjowa-
pia i utrzymania niezbednej dynamiki robdt w zaprogramowanych operacjach modemizacii starych za-
sobéw mieszkaniowych.

15-letnie doswiadczenia francuskie nabyte przy prowadzeniu programowanych operacji poprawy sta-
rych zasobdw mieszkaniowych (OPAH) uwidocznily znaczenie zorganizowanej w skali kraju sieci ta-
Kich wlasnie, lokainych ekip operacyjnych, ktérych dziatalnosé jest wielokierunkowa. Pelnia one role
animatoréw, nadzoruja przebieg operacii oraz prowadza prace slecone przez inwestorow.

Powstala w koricu lat osiemdziesigtych w zachodnioeuropejskich érodowiskach profesjonalnych kon-
cepcja projekiu miasta rzucila nowe $wiatto na role i zadania tych ekip operacyjnych. Uwidocznita
bowiem ich odpowiedzialnoéé za koordynacje i nadzor nad rozwojem i realizacja projekiu globainego,
ij. dotyczacego féwniez tych dziedzin zycia miasta, ktérych dotychczas nie brano pod uwage W rewita-
lizacji dzielnic staromiejskich.

W szczeglnosci zwr6cono uwage na role i zakres kompetencii kierownika (szeta) projeknu. Zadania te
okreélamy tu jako misje powierzone lub przyjete w trakcie poszerzajacego sie zakresu dzialaf. Zadanie
koordynacji, informacji, dynamizowania i nadzora nad procesem rewitalizacji wybranego obszaru
riasta okre§lamy tu skrotowo jako misj¢ pilotazowa.

Przygotowanie samorzadowego programu prac dia dzielnic érédmiejskich w ramach lokalnej polityki
mieszkaniowej, podejmowanej przez gminy w Polsce, wskazuje szczegdlnie na koniecznosé okreslenia
zakresu dziatania ekipy operacyjnej. Bedzie to, a niekiedy jest to juZ praca o charakterze zardwno spo-

lecznym, jak i przestrzennyni. Do kompetencii te) instytucji naleze¢ powinno rowniez podejmowanie
problematyki architektonicznej 1 organizacyjnej.

« Zadania w dziedzinie mieszkalnictwa

Jest to zasadnicza i tradycyjnie utrzymywana domena pracy grup jokalnvch w ramach rewitalizacii
obszaréw miejskich realizowanych poprzez procedure operacji programowanych we Francji. Obejmuje
ona miedzy innymi:

5_,\0



6-2 ' ' . Aneks 2

Q poradnictwo dla wlascicieli nieruchomosci,

T przygotowanie dla nich dokumentacji technicznej i administracyjnej Z wnioskaini o subwencje re-
montowe,

K przygotowanie wnioskéw o pozyczki remontowe,

O obliczenia czynszéw po remontach,

@ nadzér nad pracy przedsiebiorstw budowlanych i rzemiosta, .

westorowy).

¢ Problematyka spoleczna w pracy grupy lokalnej .
Uwzglednienie probleméw socjalnych w pracy rupy operacyjnej polega na pozyskiwaniu mieszkan
dla rodzin objetych programem rewitalizacji, po uprzednim okresleniy ich potrzeb, oraz na zapewnie-
niu optymalnych warunkéw dla ich osiedlenia sie. Winno to by¢ polaczone z udzieleniem pomocy spo-
fecznej o zmiennej formie. Zréwnowazony r0zwdj przestrzenny i spoleczny implikuje koniecznosé
przemieszania, w ramach’ Jednej lub wielu ekip, rozmaitych kompetencii, takich Jjak:

G umiejetnosé rozméw z rodzinami w celu wystuchania ich potrzeb, co wplynie na zaakceptowanie
projektu;

& zidentyfikowanie lokali i miejsc, ktérych znajomosé jest niezbedna dla swobodnego Zycia rodziny
w miescie (ustugi, handel, $rodki transportu); '

& ustalenie warunkéw finansowych okreslajgcych wysokosé Czynszu pozostajacego w relacji z docho-

Q sztuka prowadzenia negocjacji z radnymi, stuzbami publicznymi, pafistwowymi, z mstytucjami fi-

nansujacymi, z wynajmujacymj oraz z instytucjami, ktére administruja nieruchomoscia.

Misja ta wymaga, jak tatwo zauwazy¢, solidnego doswiadczenia kierownika operacji (monteur
d' opération), zar6wno na plaszczyznie administracyjnej, jak i finansowej, potaczonego ze szczegdlng
wrazliwoscia spoteczna, wzbogacona o talent przekonywania. :

Analiza przyktadow francuskich wskazuje, ze aby dobrze wykonaé te zadania, nalezato rozwinaé rézno-
rodne strategie i kierunki dziatafi. Niektére stowarzyszenia, jak np. PACT z Tuluzy czy 2z Saint-Etienne,
poszly w swych dziataniach tak daleko, ze staly sie w tym celu wyjatkowo whasciclelami i administrato-
rami wlasnych zasobéw nieruchomosci. Nastapito to dla zapewnienia sobie nadzoru nad laficuchem
partnerdw wlaczonych w dziatania badZ tez z braku odpowiednich partneréw, gotowych wziaé odpo-
wiedzialnosé za zbyt skomplikowane operacje.

W wiekszoéci Przypadkéw dzieje sie tak, ze ekipa, ktéra doprowadzita do kofica calo§¢ zamierzen ur-
banistycznych i spolecznych, nie posiada wlasnych zasobéw mieszkaniowych i nie administruje samo-
dzielnie mieszkaniami uwazajac, ze nie wchodzi to w zakres jej zadan.

Podsumowujac, nalezy zauwazy¢ 7e sterowanie przeksztatceniami spolecznymi i przestrzennymi w sta-
rych dzielnicach duzych miast krajow zachodniej Europy staje si¢ nowym zawodem samym w sobie,
niezaleznie od tego, czy bedzie on realizowany przez niezalezng ekipe czy tez przez zespot ekip badz
przez jednostke Wynajmujaca mieszkania o charakterze socjalnym.

Liczne przestanki wskazuja na skierowanie misji grup lokalnych na zagadnienia socjalne rodzin ubo-
gich, a niekiedy nawet pozostajacych na granicy integracji spotecznej, dia ktérych problem mieszkania
Jest niekiedy istotnym ,,projektem zycia”,

Polskie implikacje tego zagadnienia dotycza aktualnego zarzadzania i przyszlosci zasobéw komunal-
nych oraz jej administratoréw. W debacie nad przeksztalceniami Przedsigbiorstw Gospodarki Mieszka-
niowej w Polsce brakuje dotad watku spolecznego. A przeciez, pomimo wszystkich krytyk shisznie i nie-
stusznie podnoszonych przeciwko polskim PGM-om ; ADM-om, posiadajg one zaséb kompetentnej kad-
Iy i ogromng znajomosé terenu, rowniez od strony spofecznej. Od strony kadr $3 jedynym zespolem Iudz-
kim, ktéry po przeksztalcenjach struktury instytucji moze szybko przystosowacé i doksztalcié sie w kierun-
kach, jakich wymaga problematyka administrowania zasobami w warunkach rynkowych i wobec spo-

gl
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tecznej destabilizacji dzielnic staromiejskich. Szczegdlnie wobec powigkszajacego sig zjawiska loka-
torskich dlugéw czynszowych.

Wypada tu stwierdzié, Ze najwieksza strata byloby podjecie drastycznych krokéw wobec dziatalnosci
tych polskich administratoréw publicznych w celu ich rozwigzania, grozacych ,.wylaniem dziecka wraz
z kapiela”. Opinia ta nie zaprzecza koniecznosci ewolucji i restrukturyzacji przedsigbiorstw gospodarki
mieszkaniowej. Szczegblnie za$ uwydamia celowosé ksztalcenia jej kadr w kierunku dzialaft w zakre-
sie kompetenciji omawianych tutaj lokalnych grup operacyjnych.

¢ Zadania w dziedzinie zagospodarowania przestrzeni publicznych i deweloping

W sktad ekip operacyjnych, prowadzacych i nadzorujacych przebieg prac w dzielnicach érédmigjskich we
Francji, wchodza: stowarzyszenia PACT-ARIM, Komitety Rozwoju Mieszkalnictwa Wiejskiego i Miej-
skiego, CDHRU, spotki o kapitale mieszanym, SEM, ekipy programu Spolecznego Rozwoju Dzielnic,
DSQ oraz prywatne biura specjalistyczne.

Ekipa zatwierdzona przez radg miejska posiada w konkretnych zadaniach zakres kompetencji szefa
projektu miasta dla catoksztattu polityki miejskiej w dzielnicach érodmiejskich.

Kompetencije te pokrywaja wigkszos¢ pol dziatania cytowanych w tym rozdziale i polegaja na kierowa-
niu zachodzacymi miedzy nimi relacjami. Wiasnie ta kierownicza rola w stosunku do ismiejacych po-
wiazaii pomiedzy partnerami i tworzenie dynamiki procesu rewitalizacji jest najwazniejszym zadaniem.
jakie stoi przed szefem projektu. Ogét tych zadan, jakie spelnia ekipa operacyjna, iaczy si¢ z pojeciem
koordynaciji inwestycji 1 z nadzorem prac wchodzacych w kompetencje wladz municypalnych (maitrise
d’ ouvrage municipale). ,JKoordynacja inwestycji” nie ma tutaj wylacznie charakieru finansowego, lecz
réwniez spoleczny i przestrzenny.

Wyzej opisane narzedzia nie gwarantuja jeszcze powodzenia uwarunkowanego przez specyficzne otocze-
nie, w ktérym maja swoje miejsce samorzady, grono profesjonalistow i uzytkownikéw. Oznacza to, ze
aby przezwyciezyé wszystkie nieuniknione sprzecznosci, nalezy poddaé je wnikliwej dyskusji. a w kon-
kretnym przypadku rozpatrywa¢ w szerszym kontekscie. W tym tez kontekscie nalezy dopatrywac sig
przyczyn trudnosci w rozruchu prébnych operacji pilotowych w Poisce.

2. Zadania w dziedzinie mieszkalnictwa

+ Pilotaz” procesu rewitalizacji

Misja pilotazowa stanowi ni¢ przewodnig calego procesu nadzoru operacyjnego. Zadania animacji i nad-
zoru (prowadzenie operacji par excellence) wchodza wiee w skiad zadan, jakie wypelnia operator. Ta
zasadnicza funkcja pilotazu umozliwia uwrazliwienie wszystkich podmiotéw na problematyke rewita-
lizacji, a w szczegblnosci wiascicieli nieruchomosci, kidrzy sa gléwnymi aktorami dziatan. Okreslenie
zakresu pilotazu operacji odbywa si¢ w odniesieniu do natury prowadzonych dziatan, kidre sg w zasa-
dzie skoncentrowane na mieszkalnictwie i gospodarce przestrzennej.

Narzedzia dziatan pilotazowych w dziedzinie socjotechniki to np. okélnik rozsylany do mieszkancéw,
zawiadomienie o rozpoczeciu operacji rewitalizacji w dzielnicy do lokalnej prasy, informacja skiero-
wana do kierownikéw przedsigbiorsiw budowlanych. Okresla sie w ten sposéb miedzy innymi réwniez
sposoby finansowania danej operacji i rodzaje pomocy finansowej.

Podczas calej operacji zadaniem operatora jest staty dyzur informacyjny. W zakres dziatait wchodza
réwiiez zebrania z udzialem giéwnych aktoréw gospodarczych (rzemieslnicy, pracowmicy biur posred-
nictwa, handlowcy, bankierzy); dopuszcza sig¢ réwniez tworzenie akcji specjalnych o charakterze szko-
leniowym. Oprécz sfery informacyino-komunikacyjnej misja pilotazowa obejmuje réwniez koordyna-
cje programu dziatar i oZywienie struktur samorzadowych.

o Mobilizacja srodkéw finansowych (prywatnych i publicznych) przeznaczonych na remonty i mo-
dernizacje

Wyraza sie poprzez tworzenie dokumentacji administracyjnych, technicznych i finansowych na konio
wiascicieli niezaleznie od tego, czy sami sg mieszkaficami czy wynajmujacymi. W takich ramach ope-

/\}/
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- ratorzy czuwaja nad prawidlowym wykonaniem zatozei dokumentacji i przeprowadzaja finansowe
studium wykonalno$ci w celu ckredlenia bazy programu i oszacowania kosztéw prac. Opracowuja oni
oferte publicznych §rodkéw finansowych aktualnie dostepnych i prowadza negocjacje dla uruchomie-
nia dodatkowych §rodkéw finansowych w bankach danego sektora.

* Regulacja i sterowanie przesiedleniami w ramach operacji

Zadanie to, wychodzac od wnikliwej analizy popytu na mieszkania w danej dzielnicy, polega na
dostarczeniu odpowiedzi na pytania zwiazane z wymaganiami przyszlych mieszkaicéw. Szczegél-
nie w zakresie dostosowania oferty do zdolnodci platniczych gospodarstw domowych, wynikajacych
z ich dochodéw i kondycji spotecznej. To zadanie, aczkolwiek z rzadka tylko usankcjonowane formal-
nie, jest realizowane dzigki istnieniu i wiarygodnosci szefa operacji, ktéry jest niejako »moralng kau-
cja” dla wynajmujacego wladciciela.

Powyzsza funkcja wytworzyla w wielu miastach francuskich biura mieszkaniowe, ktére dysponuja pel-
na informacjg konieczng dla wypracowania polityki ludnosciowej (zasiedlania). Biuro mieszkaniowe
tworzone jest zawsze przy udziale urzedu miasta. Jest ono narzedziem operacyjnym tej polityki, sku-
tecznym w obrebie danej dzielnicy, pod warunkiem wsparcia ze strony komisji przyznajacej uprawnie-
nia do mieszkan, zardwno w zakresie zasob6w prywatnych, jak i publicznych. Rola biura mieszkanio-
wego polega na zapewnieniu plynnosci rynkowi zasobéw mieszkaniowych o charakterze uspotecznio-
nym i mieszkan ,,rynkowych”, zasobdw lokatorskich i wiasnosciowych.

¢ Mobilizowanie inwestoréw zajmujacych kluczowe pozycje w procesie rewitalizacji:

inwestorzy prywatni, wladze gminy

Dokonuje si¢ ono w drodze informowania i komunikowania o rodzaju §wiadczert i pomocy przy ko-
niecznych do przeprowadzenia remontach i modernizacji. Ma to na celu zachecenie do podejmowania
dziataf remontowych w stosunku do istniejgcej zabudowy po rozpoznaniu strategii dziatania poszcze-
golnych wlascicieli i innych aktoréw ekonomicznych (podrednicy, rzemie$lnicy, przedsigbiorstwa).
Narzgdzia techniczne konieczne do przeprowadzenia tej misji oparte sa na dobrej znajomosci trybu uru-
chomienia publicznych srodkéw finansowych przeznaczonych na rehabilitacje (ANAH, PAH, pozyczki
dodatkowe) oraz na uaktywnieniu innych Zrédet finansowania z uzyc1em $rodkéw prywatnych.
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Rysunek 1.
Lokalna Grupa Operacyjna w projekcie miasta
Zadania w dziedzinie mieszkalnictwa

1. Pilotaz:

uwrazliwienie,

informacja,

komunikacja 3. Regulacja zaludnienia obszaru

2. Mobilizowaitie spoteczna rewitalizacji, biuro zamiany

srodk6w finansowych mieszkan, przyjecie nowych

(prywatnych i publicznych) mieszkaficow, mieszkania socjaine

4. Mobilizowanie inwestoréw: 5. Regulacja rynku mizszkan

wlasciciele budynkéw uzyskanych dzigki operacji, nowe oferty
wiaéciciele mieszkan mieszkaniowe, nadzdr nad transakcjanit

handiowcy, mieszkaniowyrat | prawem

6. Mobilizacja

potencjalni nabywcey pierwokupu przez Gming

wykonawcw programi

mieszkan... . .
sektor mieszkan

architekei, rzemiosto

budowlane, konserwator zabytkow spoldzielezych

Pilotaz (1)

Doradziwo dla inwestoréw prywatnych (2, 4, 6)

Sterowanie rynkiem mieszkaniowym -
funkcje zarzadzania rynkiem (3,5)
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Tworzenie programu rewitalizacji dzielnicy jest wiec na poczatku przedsigwzieciem niezwykle zlozo-
nym, biorac pod uwage wielo$é Zrédet finansowania prac i koniecznosé indywidualnego rozpatrywania
kazdego przypadku. :

*» Regulacja rynku mieszkan uzyskiwanych w czasie operacji

Nalezy wyraznie rozgraniczy¢ misje majace na celu konstruowanie poszczegblnych elementéw opera-
¢ji i pajecia spoleczno-ekonomiczne zZwigzane z mieszkalnictwem.

Jednak jest dogc powszechnym zwyczajem rozwazanie powyzszej problematyki z uzyciem pojeé wilas-
ciwych procesowi konstruowania operacji w danej dzielnicy, bez préby wlgczenia w nie ogélu nas-
tepstw wyniklych z dziataf rewitalizacyjnych, obserwowanych na rynku lokalnym.

Podczas przeprowadzania badad nad realizacja lub przy dokonywaniu bilansu diagnostycznego nalezy
przedledzié wszystkie blokady i dysfunkcje dzielnicy. Z tego tytulu opracowanie zestawu TezZerw tere-
néw budowlanych jest zasadniczym elementem analizy i regulacji rynku mieszkan okazyjnych w danej
dzielnicy. Analiza ta uwzglednia ewolucje na rynku w aspekcie prawa gminy do pierwokupu, a takze
zapewnia nadzér nad wzrostem cen. Dzialanie to o charakterze regulacyjnym Jjest skierowane na cele
Operacyjne wytyczone na okres kilku lat, Stosuje si¢ ja tylko dla nadzoru rozwoju rynku lokalnego w ra-
mach lokainego programu Imieszkaniowego.

Uktad partnerski uwzgledniajacy wszystkich aktoréw dzialaf (notariuszy, posrednikéw i administrato-
réw nieruchomosci, wladze miejskie) umozliwia wnikliwe zapoznanie si¢ z rynkiem i samymi aktora-
mi, a takze daje wizje pracy operatora w istniejacej dzielnicy, pozwalajaca na jak najlepsze wykorzy-
stanie mozliwosci lokalowych i flub gruntowych. '

W rzeczywistoéci dynamika dziatag Wwytworzona podczas operacji w dzielnicy umozliwia dokonanie
oceny zaréwno na plaszczyznie spolecznej, jak i z punktu widzenia nieruchomosci. Funkcje powyisza
nalezatoby przypisaé agencji obrotu nieruchomosciami, ktéra mialaby za cel regulowanie popytu i po-
dazy w danym segmencie rynku mieszkaniowego. Jest to zwykle mato rozeznany przez profesjonalistéw

sektor ,,ekonomiki nieruchomosci”. Wynika to z faktu, ze szef projektu, po kilku latach dziatan w dziel-
nicy, posiada na ogét wigcej informacii i szerszq perspektywe strategiczna niz notariusz czy posrednik.

*» Mobilizacja wykonawcéw (architekci, przedsiebiorstwa budowlane, rzemieslnicy)

Uruchomienie organizméw dysponujacych koncesja na wykonywanie prac renowacyjnych (architekci,
konserwator zabytkéw, posrednicy sprzedajacy materialy budowlane) musi byé skrupulatnie kontrolo-
wane przez rade architektéw, w $zczegblnosci poprzez przeprowadzenie studiéw wykonalnosci. Ko-
nieczne jest 1éwniez, poza sprawdzeniem przestrzegania norm techniczaych, szezegélowe rozpatrzenie
wstepnych kosztoryséw i pozwolesi na budowg. Pod uwage brane Jest réwniez kryterium jakosci w ok-

reslaniu rodzaju uzytych materialéw i prowadzony nadzér prac. Te mediacyjng role (architekci, projek-

tanci), jak réwniez rolg prowadzenia szkolefi (budowy szkoleniowe) pelni operator. Punkt ciezkosci
potozony jest na jakosé architektoniczng i respektowanie zyczeti inwestoréw (klient6w). Jesli koniecz-
ne jest przeprowadzenie dziatas uwrazliwiajacych na problematyke ochrony dziedzictwa kulturalnego
na obszarach tzw. sektoréw chronionych, jest ono tym bardziej niezbedne we wszystkich dzielnicach
Srédmiejskich.

W ramach tej funkcji rozwinigto system organizacii i pomocy finansowej dla rewaloryzacji elewac
budynkéw, programéw prowadzonych w trakcie rewitalizacji dzielnic.

3. Zadania w dziedzinie zagospodarowania przestrzeni i ndeweloping”
¢ Programowanie

Zanim przejdziemy do opisu funkcji dewelopera, zapoznajmy sig jeszcze z funkcjs pomocnicza, W sto-
sunku do ekip wykonawczych (misja 2, 4 1 6 na rysunku), ktéra stanowi niejako kregostup dzialan pro-

ceduralnych programowane;j Operacji Rewitalizacji. Nalezy stwierdzié, ze pomijajge funkcje kontrolng -

wobec rynku, nie jest mozliwe bezposrednie przejscie do funkeiji dewelopera. Ponadto misje 2, 31 4
oddziatujg na siebie wzajemnie wzbogacajgc funkcie mieszkaniows i ustugows; nie $g jednak wystar-
czajace dla nasycenia trescia dziatan operacyjnych dewelopera. :
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Realizacja funkcji dewelopera jest elementem decydujacym W tworzeniu projektu miasta, jesli zostanie
zespolona z funkcja mieszkalno-uslugowa. W zakresie zasobow mieszkaniowych dzieli sie na 3 rodza-
je, wzajemnie komplementarne:

O programowanie przestrzeni uzytecznosci publicznych (place, ogrody, ulice, fasady),

O programowanie ustug 1 infrastruktury (sieci kanalizacyjnej, elementéw malej architektury, ale takze
szko6l, placéwek sluzby zdrowia,

O programowanie komasacji, scalania gruntéw i remontéw budynkéw mieszkalnych (wyburzenia i re-

strukturyzacja blokéw staromiejskich).

Funkcja ta, generujaca dzialania przestrzenne, stanowi przedmiot finansowego uczestnictwa organiz-
méw publicznych w operacjach rewitalizacii dzielnicy, we wszelkich pracach zewnetrznych w stosun-
ku do mieszkania.

Operatorzy, jako przyszie instytucje zewnetrzne w stosunku do gminy, sytuuja punki ciezkosci na dzia-
taniach towarzyszacych projektom dzielnicy 1 realizujg to zadanie we wspéipracy z przedsiebiorstwami
miejskimi 1 wydziatami zagospodarowania przestrzeni. Dotyczy to dziataf w trzech dziedzinach:

o restrukturyzacji blokéw staromiejskich,
& zagospodarowania przestrzennym placoéw,
o odnawiania elewaciji budynkéw (projekt plastyczny, finansowanie, koordynacja).

Praca ta wyraza si¢ w sugestiach i propozycjach dotyczacych wyboru trybu dzialah operacyjnych 1 po-
lega na skrupulatnym przeprowadzeniu prac wstepnych zwiazanych z zagospodarowaniem przesirzeni
uzytecznoséci publicznej. Opracowywane $g schematy zagospodarowania przestrzennego. szkice urba-
nistyczne i rysunki perspektywiczne, niekiedy modele, okreslone koszty oraz #rédla finansowania.
Powstawanie podobnej struktury instytucjonalnej powiazanej z urzedern gminy, ale dzialajacym nieza-
leznie, jest w Polsce koniecznoscia i sprawg najblizszej przyszlosci.

e Sterowanie remontami w zabudowie substandardowej
Sterowanie procesem remontow w zabudowie substandardowej jest kluczowym zagadnieniem W prog-
ramie kontroli zaludnienia (problemy bezdomnosci, integracji 0s6b z marginesow spolecznych).

7 akres kompetencji operatora winien uwzgledniac gospodarowanie gruntami dla zapewnienia ciaglosci
dziataii. Pytanie, jakie si¢ nasuwa, brzmi nastepujaco: jak daleko powinny sigga¢ jego kompetencje w
dziedzinie gospodarki gruntami budowlanymi w dzielnicach rewitalizowanych?

We Franciji problem ten wigze si¢ z prowadzeniem przez operatorow w dzielnicach staromiejskich ope-
racji typu ZAC (Strefa Zharmonizowanego Inwestowania). W Polsce problem ten pojawi sie, gdy
pierwsze lokalne grupy operacyjne negocjowaé beda z gminami swéj statut 1 zasieg kompetencji. Doty-
czy to juz préb dziatania takiej grupy dla pilotazu operacji w dzielnicy Kazimierz w Krakowie.
Rozrésnienie zasiegu kompetencii dokonuje sig w praktyce zachodniej w oparciu o rodzaj tkanki urba-
nistycznej i charakter spoleczny dzielnicy, w ktérej prowadzone sa dzialania.

e Prowadzenie i sterowanie operacja
Wypadkowa funkeji zwigzanych z mieszkalnictwem i funkcji stratega rozwoju {dewelopera) moze by¢
przedstawiona W nastgpujacy sposab:

Zadania Lokalnej Grupy Operacyjnej w dziedzinie mieszkalnictwa +
funkcja dewelopera i zadania zwiazane z zagospodarowaniem przestrzeni =
stworzenie i prowadzenie operacji.

7Zadania te w najszerszym znaczeniu nie uwzgledniaja wszystkich wyszczegblnionych powyzej misji.
Stanowig jednak wspolny mianownik dla wszystkich operatorow bioracych udziat w rewitalizacji

A
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dzielnic istniejacych. kacza si¢ Z szeroko pojetymi kompetencjami w zakresie pilotazu rewitalizacji, ja-
kich mogg udzielaé wiadze samorzadowe. :

Praktyczne dziatanie operatoréw wyraza si¢ w nakladajacych sie na siebie obu funkcjach wyszczegél-
nionych powyzej. Funkcije te stanowig gléwne pole wspélpracy (z mieszkalnictwem Jjako gtéwnym
»Wwejsciem”). Rozmiar tych funkcji rozpatrywac nalezy na polu wspétpracy, ziozonym z problematyki
edukacji i wychowania, ksztalcenia, zatrudnienia i stuzby zdrowia. Zasada tych rozmaitych funkcji
realizowanych na polach zakreskowanych jest sterowanie przeksztalceniami pomiedzy projektem
miasta i forma miejskg. : :

Rysunek 2,
Lokalna Grupa Operacyjna w projekcie miasta
Zadania w dziedzinie zagospodarowania przestrzeni i deweloping

1. Pilotaz;

‘uwrazliwienie,

informacja,

komunikacja

spoleczna

2. Programowanie 3. Programowanie
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mieszkalnictwa restrukturyzacja
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ANEKS 3

Moizliwe formy prawne podmiotéw organizujacych procesy rewitalizacji
zwartych zespoléw zabudowy.

przygotowat Marek Weglowski, 1.G.M. Oddziaf w Krakowie

Zgodnie z obecnie obowigzujgcym ustawodawstwem istnieja w zasadzie dwie mozliwosci zorganizo-

wania odpowiedniego podmiotu prawnego (operatora) mogacego zarzadzaé procesami rewitalizacji,

przy zalozeniu, ze udzial w takim podmiocie (a co za tym idzie wplyw na jego dziatalno$¢) powinny
mieé zainteresowane osoby prawne i fizyczne, a mianowicie:

¢ fundacja

» spolka prawa handlowego

— spotka akcyjna,
— spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

1. Fundacja regulowana ustawg z 1984 roku (tekst jednolity Dz.U. 46/1991, poz. 203) jest w zasadzie

podmiotem powolanym do zarzgdzania powierzonym jej przez osoby prawne lub fizyczne majat-
kiem.
Chociaz celem fundacji moze by¢ np. rewitalizacja, to jednak sposéb jej funkcjonowania (stosunko-
wo duza niezalezno$¢ od zalozycieli, realizacja tylko wczeéniej okreslonych w statucie celdw, brak
mozliwosci biezacego wplywania na jej dziatalnoéé, stosunkowo znaczna kwota Srodkéw majatko-
wych, w jakie fundacja powinna byé wyposazona) czyni taka konstrukcje prawna stosunkowo malo
przydatna do zalozonego celu, chociaz zwolnienia podatkowe dotyczace fundacii s3 jej mocna strona.

o

. Spoiki prawa handlowego (w tym przypadku z kapitatem publiczno-prywainym) moga stanowic od-
powiednig forme prawna dla operatora. Przepisy kodeksu handlowego sa wystarczajaco elastyczne.
aby konkretne rozwigzania organizacyjno-prawne spotki przystosowaé do oczekujacych ja zadan.

Mozliwe jest zatem przykladowo:

e Ustalenie przedmiotu dzialania spéiki tak, aby mogta realizowac wszystkie cele niezbedne do prawi-
diowosci przebiegu proceséw rewitalizacyjnych.

s Zréwnowazenie wplywu na jej dzialalno$é wszystkich podmiotow — zalozycieli bez wzgledu na
liczbe wniesionych udziatéw (posiadanych akeji).

» Biezgca kontrola dzialania sp6lki zgodnie z przyietymi wczesdniej ustaleniami, ale réwniez mozli-
woit biezacego korygowania dzialania zgodnie z zaistnialymi potrzebami. Rozwiazaniem w tym za-
kresie mozZe by€ np. ustalenie w umnowie (akcie zalozycielskim) obowigzku zarzadu spéiki orzyma-
nia zgody na pewne dzialania od np. Rady Nadzorczej. Rada Nadzorcza z kolei, powinna kierowac

‘sig¢ w tym wzgledzie opinig jakiego$ ciata doradczego reprezentujacego rézne punkiy widzenia na
procesy rewitalizacyjne (np. urbanistyczny, architektoniczny, socjologiczny, komercyiny itp.). Roz-
wigzania w tym zakresie moga by¢ réine, wprowadzone poprzez sama umowe spolki lub tez na
szczeblu regulaminéw organizacyjnych poszczegélnych organéw spéiki.

» Srodki finansowe (kapitaly), ke6rymi spétka rozporzadza, moga by¢ niezaleine od jej kapitatu zato-
zycielskiego, co upraszcza dziafalno$¢ spéiki pod wzgledem finansowo-ksiegowym (kapitat zakla-
dowy spdlki powinien by¢ w zasadzie nienaruszony na koniec poszczegélnych okresdéw obrachun-
kowych). '

¢ Spéika, jako odrgbny podmiot prawa, moze zawieraé umowy z Gming dotyczace np. podziatu zadan
w procesach rewitalizacji (i ich finansowania), co w znacznym stopniu powinno zapewnié niezmien-
nos¢ polityki Gminy w tyin zakresie, (mozliwoé¢ egzekwowania kar umownych i dochedzenia od-
szkodowan).

Jedynym mankamentem spélek prawa handlowego w obecnych warunkach jest koniecznos¢ placenia
wysokiego podatku od wypracowanego zysku, co w znacznym stopniu uszczupla srodki, jakie spotka
moze przeznaczyt na swoje statutowe cele.

Z wymienionych dwdch rodzajow spolek bardziej przydatny wydaje sie bvé model spéiki z ograniczona
odpowiedzialnos$cia, a to na skutek jego mniejszego skomplikowania organizacyjno-prawnego. Dzialal-
noé¢ rewitalizacyjna nie bedzie w obecnych warunkach dziatalnodcia dochodowa. W wyniku tego ewen-
tualna spélka akcyjna nie bgdzie mogta liczy¢ na korzysing sprzedaz akcji podmiotom zewnetrznym {nie
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bezposrednio zainteresowanym). A zatem tworzenie bardziej skomplikowanej struktury bez rekompensa-
ty w postaci mozliwosci powiekszenia kapitatu w drodze sprzedazy akcji jest niecelowe.

Przykiadowe rozwigzania statusu spoiki (operatora) i jej powigzania z Gming oraz innymi
wiaicicielami moZe wyglgdac nastgpujgco:

1.

!\Jl...

=~

10.
i1,

12,

Dla realizacji programu rewitalizacji tworzy si¢ Zwiazek Renowacyjny (ZR) jako spdtke z ogra-
niczona odpowiedzialnoscia, ktdrej udzialowcami sa:

wlagciciele nieruchomosci objgtych operacja

uzytkownicy nieruchomosci

Gmina (jako wlasciciel, zarzadca lub uzytkownik)

inne osoby prawne lub fizyczne zglaszajace che uczestnictwa w programie.

Zwigzek Renowacyijny zostaje utworzony, jezeli 50% wiascicieli oraz uzytkownikdéw nieruchomos-
ci objetych programem zglosi cheé uczestniczenia w przedsiewzigciu i zadeklaruje swdj udziat
finansowy. Udziat Gminy w ZR warunkuje jej powstanie.

Udzialowcy obejmuja udziaty w Spéice ZR w proporcii do wartosci swoich nieruchomosci uczest-
niczacych w programie. Pozostali udziatlowey nie bedacy whascicielami, obejmujg udzialy wedtug
szacunkowych obliczed korzyéci spodziewanych po przeprowadzeniu programowanej operacji.
Umowa spétki ZR jako podmiotu pelnigcego szczeg6lng role w programowanej operacji rewitali-
zacji powinna zawiera¢ szczegétowe okreslenie przedmiotu dziatania spétki, a w szczeg6inoscei:
przygotowanie projektu programowanej operacji

przygotowanie ostatecznej wersji programu operacji po uwzglednieniu uwag i sprzeciwéw zainte-
resowanych stron '
nadzorowanie i koordynacja dziatah zwigzanych z realizowang operacja pod wzgledem zgodnosci
ich przebiegu z przyjetymi zalozeniami, w tym:

— organizacja przetargéw na wykonanie rob6t budowlanych i innych,

— nadzér nad realizacja poszczegélnych zada wraz z ich odbiorem technicznym,

— pomoc organizacyjna, prawna i specjalistyczna dla os6b ubiegajacych si¢ o kredyty lub sub-
wencje na prowadzone prace remontowo-modernizacyjne (ZR moze wystgpowaé z upowaz-
nienia grupy wlascicieli w ich imieniu o pozyczke lub subwencjg),

— pozyskiwanie inwestoréw zewneirznych lub zasilanie z budzetu albo zagranicznych fundu-

- szy ,pomocowych”;

— rozwigzywanie trudnodci i konfliktéw wylaniajacych si¢ w trakcie realizacji operacji progra-
mowych, a zwlaszcza uzyskiwanie konsensusu w spornych kwestiach na drodze negocjacji
i mediacji, :

— prowadzenie dziatalnoéci promocyjnej dotyczacej rewitalizowanych obszarGw.

W kazdej sprawie dotyczacej programowanej operacji jako calodci ZR wystepuje jako przedstawiciel
jej uczestnikéw. W pozostatych sprawach reprezentowa¢ moze uczestnikéw na zasadzie upowaznie-
nia.

Zwiazek Renowacyjny prowadzi swoja dziatalnoé¢ w oparciu o wiasne $rodki (kapital zakladowy, -

doptaty) oraz érodki uzyskane ze Zrédel zewngtrznych oraz ze $wiadczonych ustug na rzecz whasci-
cieli, uzytkownikdéw i innych inwestoréw.

Ewentualne zyski ZR przeznacza w cato§ci na swoja dziatalnosc statutows.

W Spélce ZR powotana zostaje Rada Nadzorcza do biezacego kontrolowania w szczegdinodci fi-
nansowej strony dziatalnosci zarzadu. Do oceny merytorycznej dziatania zarzadu sp6tki powolany
zostaje organ doradczy Rady Nadzorczej sktadajacy sig z przedstawicielio....ovvminiininn,
(np. konserwator miejski, architekt itp.). :

W sktad Rady Nadzorczej wchodzi po jednym przedstawicielu z kazdej grupy oséb prawnych lub
fizycznych bioracych udziat w programie (wlasciciele — osoby fizyczne, wlasciciele — osoby pub-
licznoprawne, wlasciciele — osoby prawne, uzytkownicy — osoby fizyczne, itp.).

Po zarejestrowaniu Spétki ZR, spétka zawiera umowe z Gming na realizacje operacji programowej .

wg zakresu okre§lonego w planie szczegétowym.
Umowa powinna ponadto zawieraé ustalenia dotyczace zasad finansowania poszczegblnych zadaf
przez umawiajace sig strony.
Z braku odmiennych postanowiefi umowy, zasady finansowania s3 nastgpujace:
Gmina finansuje:
— inwestycje infrastrukturalne,

go
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— zagospodarowanie terenéw publicznych,

— wywlaszczenia badZ wykupy na cele publiczne badZ niezbedne do realizacji programu.
Zwigzek Renowacyjny finansuje swoja dziatainosé statutowg okreslong w pki. 4
Wiasciciele nieruchomosci finansuja kazdy w swoim zakresie:

= pozyskanie mieszkan zastepczych dla najemcow lokali,

— odszkodowania dla dzierzawcéw,

— koszty p'rzeprowadzek,

— Pprace wyburzeniowe i rozbiérkowe,

— wiasciwe prace renowacyjno-modernizacyjne budynkéw,

— realizacj¢ nowych budynkéw, w tym réwniez komunalnych.
Inwestorzy zewnetrzni oraz uzytkownicy partycypuja w kosztach renowacji i modemizacji wg

. umowy z wiadcicielami badz reprezentujgcym ich Zwigzkiem Renowacyjnym.

13.

14.

15.

16.

17.

W razie niedotrzymania warunkéw umowy, o ktdrej mowa w pkt. 10, przez jedna ze stron, drugiej
stronie stuzg roszczenia odszkodowawcze. Jezeli strong pozwang jest Gmina — ZR reprezentuje z mo-
¢y ustawy réwniez interesy pozostalych uczestnikéw operacji programowane;j.

W celu ulatwienia i usprawnienia proceséw przygotowania i realizacji programowanych operacji
Gmina wyznacza peinomocnika ds. renowacji i modernizacji.

Pelnomocnik wspéipracuje z wiadcicielami, lokatorami i uzytkownikami lokali w przygotowaniu
programu operacji, opracowaniu planéw finansowania i realizacji poszczegblnych przedsiewzied,
przygotowywuje odpowiednie dokumenty i informacje dla Gminy.

Petnomocnikowi Gmina powierza uprawnienia w zakresie decyzji administracyjnych w sprawach
zwigzanych z realizacjg programowanej operacji. -

Po zakoriczeniu zadan zwiazanych z operacja programowang, ZR ulega likwidacji.

%\



FINANSOWANIE ROBOT
REMONTOWYCH

Podrozdzial 7.1, 7.2, 7.3 opracowal Wojciech Deszczyriski, Bank Gospodadrstwa Krajowego

7.1 Finansowanie inwestycji na obszarze Starego Miasta
Warunki finansowania remontéw przez banki

Potencjalni inwestorzy musza dysponowaé nie tylko Srodkami na uzyskanie tytutu prawnego do nierucho-
mosci (prawa wlasnosci, wieczystego uzytkowania, spoldzielczego, lokatorskiego lub wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkaniowego itd.) oraz $rodkami na modernizacje lokalu, ale takze $rodkami na
renowacje tzw. nieruchomosci wspélnej, 4. elewacii, klatki schodowej, korytarzy itp. Musza mieé takze
na uwadze fakt, ze do nich bedzie nalezato pokrywanie wydatkéw zwigzanych z zarzadem wspdina nieru-
chomoscia : ponoszenie optat, utrzymanie czystosci i porzadku, biezaca konserwacja, remonty itp.

W przypadku sprzedazy przez Gming poszczegdlnych komunalnych lokali mieszkalnych dotvchczaso-
wym najemcom lub sprzedazy lokali na wolnym rynku, Zrédiem finansowania inwestycji moga byd;

* Srodki wilasne,

* kredyty hipoteczne (mieszkaniowe) lub budowlane.

Dodatkowymi instrumentami finansowymi zas :
* ulgi podatkowe dla os6b fizycznych,
* premia gwarancyjna.

W przypadku sprzedazy przez Gmine catego budynku lub czeéci mieszkalnej takiego budynku (bez lo-
kali uzytkowych) spéldzielni mieszkaniowej, Zrédlem finansowania beds:

* wplaty na wkiad budowlany lub lokatorski,

* kredyty zaciggane przez spétdzielnie w imieniu czlonkéw spéldzielni.

Dodatkowymi instrumentami finansowymi:

* ulgi podatkowe dla 0s6b fizycznych,

* premia gwarancyjna.

W przypadku wniesienia budynku do Towarzystwa Budownictwa Spotecznego dla uzyskania miesz-
kaf na wynajem, zrédlem finansowania beda:

» Srodki wiasne TBS,

 kredyty bankowe i kredyt Krajowego Funduszu Mieszkaniowego,

* Kaucje wnoszone przez przysziych najemcéw mieszkan,

* Srodki pracodawcy lub innych oséb fizycznych i prawnych.

W przypadku sprzedazy przez Gmine calego budynku lub czesici mieszkalnej takiego budynku (bez lo-
kali uzytkowych) przedsigbiorcy budowlanemu, Zrédtem finansowania moga by¢:

* Srodki klienta - nabywcy mieszkania,

¢ kredyt budowlany,

* kredyt budowlany konwertowany na kredyt hipoteczny dla mieszkaricéw lub nabywcdéw mieszkan.
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W przypadku lokali uzytkowych nalezacych do Gminy mozliwe jest:

s przeprowadzenie modernizacji lokalu za $rodki Gminy i nastepnie wydzierzawienie,

e przeprowadzenie (i sfinansowanie) modemizacji przez dziersawcéw w zamian za diugoterminows
umowe dzierzawy. Kazdy z powyZszych scenariuszy wymaga jednoczesnie przygotowania propozycii
rozwiazaf wobec obecnych dziersawcow lokali uzytkowych, jak i najemcow mieszkan komunainych.

7.2 Krétka charakterystyka Zrodet finansowania i instrumentow finansowych

¢ Kredyty bankowe

Cecha wyrézniajaca rynek nieruchomosci jest wazna rola banku w finansowaniu zaréwno przedsigbiorcy
budowlanego (dewelopera), jak 1 ostatecznego Kkonsumenta, Jest to spowodowane niezmiernie wysokg ce-
na mieszkania w stosunku do dochodéw rodziny, jak i specyfika przedsigbiorstwa budowlanego/dewelo-
perskiego (stosunkowo niewielkie firmy z uwagi na sezonowos¢ 1 cyklicznosé budownictwa).

Kredyty udzielane na sfinansowanie budowy, rozbudowy czy modernizacji domu lub mieszkania nazy-

wa sie kredytami budowlanymi i s one:

e udzielane na do$¢ krétki okres (kilkanascie miesiecy) i zazwyczaj zabezpieczane poprzez ustanawia-
nie hipoteki - ,,zastawu™ - na kredytowanej na nieruchomosci;

e udzielane przedsighiorcom budowlanym (deweloperom) na finansowanie robét budowlanych lub
osobom fizycznym na budowe domku jednorodzinnego z mozliwoécia konwersji na kredyt hipo-
teczny (dlugoterminowy);

¢ kredyty udzielane na sfinansowanie zakupu przez konsumenta domu lub mieszkania nowo budowa-
nego lub istniejgcego nazywa sie kredytami hipotecznymi (z racji zabezpieczania ich przez banki po-
przez ustanawianie hipoteki -,,zastawu na nieruchomosci™. Sg one udzielane na kilkanascie, a nawet
kilkadziesiat lat.

Finansowanie inwestycji na rynku nieruchomosci kredytem bankowym jest przedsigwzigciem trudnym
zaréwno dla banku, jak i dla klientéw. Przed podjeciem jakiejkolwiek decyzji banki skrupulatnie anali-
zujg state i wylgcznie jawne dochody kredytobiorcy. Trudnosci z uzyskaniem kredytu maja osoby o nie-
regularnych dochodach, np. wykonujace wolny zawéd. Przedsiebiorcy budowlani (deweloperzy) nato-
miast niechetnie pracujg dla klientow, ktérzy czgéé wydatkow pokrywaja z kredytow. Bankowi spec-
jalisci analizuja bowiem dokladnie prawidlowosc sporzadzanych Kosztoryséw i kontroluja przebieg
realizacji inwestycji.

Samych klientéw odstrasza niezrozumiaka dla nich i zmudna procedura bankowa, a takze wysokie
oprocentowanie. Ma to niewatpliwie zwigzek z niewielka wciaz u klientdw wiedzg i do§wiadcze-
niem z zakresu bankowogci. Z kolei koszt kredytu, jesli weZmie si¢ pod uwage odsetki utracone przez
klientdw, jest w praktyce znacznie nizszy niz sie powszechnie uwaza. Finansujac inwestycje kredytem
Klient ponosi koszty kredytu (ptaci odsetki), ale jednoczednie moze ulokowaé wiasne $rodki na rynku
pienieznym i uzyskiwac z tego tytulu korzyéci finansowe. W razie finansowania inwestycji z wlasnych
srodkéw klient nie ponosi wprawdzie kosztéw kredytu, ale tez pozbawia sie korzysci z tytutu lokaty
wiasnych rodkow.

¢ Kredyty z kasy mieszkaniowej

Kredyt uzyskiwany jest po €0 najmniej 3-letnim okresie oszczedzania w Kasie mieszkaniowej. Z tytutu
systematycznego oszczedzania w kasie mieszkaniowe] przystuguje prawo odliczenia od podatku 30%
wplaconej kwoty, ale nie wiecej niz 4914 zt w 1997 1.

Wycofanie oszczgdnosci z kasy mieszkaniowej przed terminem wymaga zwrotu wykorzystanych odli-
czeh z tytutu ulgi podatkowej, chyba ze wycofane oszczgdnosei zostang wydatkowane na przyklad na:
nabycie, budowe, przebudowe, rozbudowe domu lub lokalu mieszkalnego, uzyskanie spétdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego, remont domu 1ub lokalu mieszkalnego, spiata kredytu zaciggnietego na
cele wyzej wymienione. Kase mieszkaniowsa uruchornit jak dotad tylko jeden bank, Pekao S.A.

e Kredyty z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego

Sa to kredyty diugoterminowe udzielane Towarzystwom Budownictwa Spotecznego i spéidzielniom
mieszkaniowym na budowg lokali mieszkalnych przeznaczonych na wynajem, a splacane w systemie
odroczonej splaty cze$ci naleznosci. Odroczenie splaty czesci naleznosci polega na tym, ze bank nie
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7ada splaty na biezgco petnych naleznych odsetek. Nie spiacone przez kredytobiorce odsetki sa dopi-
sywane do zadluzenia i spiacane w p6Zniejszym okresie spiaty kredytu, gdy nalezna spiata zobowiazaf
kredytobiorcy wystarczy nie tylko na pokrycie odsetek, ale i czeéei kapitalu. Wysoko$¢ kredytu nie
moze przekroczy¢ 50% planowanych kosztow.

Kredyty sg udzielane przez Bank Gospodarstwa Krajowego w Warszawie.

7.3 Ulgi podatkowe dla 0s4b fizycznych

Dla oséb fizycznych dostgpna jest ulga podatkowa z tytutu bugowy domu lub mieszkania na wlasnos¢ (zw.
duza ulga budowlana) oraz ulga podatkowa z tytutu remontu Jub modemizacji mieszkania albo domu.

W ramach pierwszej z nich wolno w 1997 1. odliczy¢ od podatku 19 proc. poniesionych wydatkéw, ale
nie wigcej niz 15 561 zl, w ramach drugiej mozna w 1997 r. odliczy¢ od podatku 19 proc. poniesio-
nych wydatkéw, ale nie wigce] niz (lacznie w latach 1997-1999) 2457 7z} w przypadku remontu domu
lub 2017,5 z w przypadku remontu mieszkania.

Widoczna jest znaczna dysproporcja pomiedzy maksymalng kwotg odliczed z tytulu duzej ulgi budo-

wlanej i ulgi z tytulu remontu/modernizacji, a co gorsza w ramach duzej ulgi budowlanej mozna gene-

ralnie odliczaé wydatki powodujace uzyskanie nowej powierzchni mieszkaniowe], 1j. na:

budowe domu,

nadbudowe i rozbudowg budynku na cele mieszkalne,

przebudowg strychu, suszarni albo przystosowanie innego pomieszczenia na cele mieszkalne oraz

wykoficzenie mieszkania w nowo wybudowanym budynku mieszkalnvm, do dnia zasiedlema tego

lokum,

e na zakup nowo wybudowanego domu lub mieszkania w takim domu od Gminy, firm kibre wybudo-
waty budynek w ramach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej.

W ramach duzej ulgi budowlanej mozna ponadto odliczy¢ wydatki na:

o wkiad mieszkaniowy (na mieszkanie lokatorskie) lub budowlany (na wlasnosciowe) w spéldzielni
mieszkaniowej oraz na

e uzupelnienie wkiadu budowlanego z tytulu przeksztalcenia prawa do mieszkania lokatorskiego na
wlasnosciowe.

Oznacza to, Ze z ulgi z tytulu wydatkow na wkiad do spoldzielni mieszkaniowej moina skorzy-
sta¢ takie wtedy, gdy uzyskuje si¢ mieszkanie takie w ,,starvm®, juZ istniejacym budynku.

Osoby, ktére juz korzystaty z duzej ulgi mieszkaniowej W latach poprzednich i zamnierzaja kontynuo-
waé inwestowanie we wlasny dach nad glowa w 1997, beda mialy limit pomniejszony o 19 proc. po-
niesionych wczesniej wydatkow.

¢ Premia gwarancyjna

Przystuguje wtadcicielom ksigzeczek mieszkanjowych, kiérzy rozpoczeli oszczedzanie na kstazeczkach
wystawionych przed 24.10. 1990 r. i zgromadzone $rodki przeznaczajg na sfinansowanie swoich wydat-
kéw mieszkaniowych, ale w §cisle okreslonych sytuacjach:

» uzyskania spéldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego,

o kupna wiasnosci lokalu mieszkalnego stanowiacego odrgbna nieruchomosc,

e rozpoczegcia przebudowy, rozbudowy budynku mieszkalnego lub pomieszczent niemieszkalnych.
Premia wyplacana jest po uzyskaniu pozwolenia na przebudowg itd. i potwierdzeniu uzyskania wlas-
nosci lokalu.

¢ Remont budynku zabytkowego

Wiascicielowi obiektu wpisanego do rejestra zabytkow przysiuguja okreslone uprawnienia, 1 tak:

o wiadciciele budynkéw wpisanych do rejestru zabytkéw sg zwolnieni od podatku od nieruchomosci.
pod warunkiem ze nie prowadza w nich dziatalnosci gospodarczej (podstawa prawna: art. T ust. i
ustawy z dnia 12 grudnia 1991 1. 0 podatkach i oplatach lokalnych);

o
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* przejicie wiasnosei zabytku ruchomego i nieruchomego w drodze spadku, darowizny lub zapisu jest
wolne od podatku (podstawa prawna; art. 4 ust.1 pkt. 9 lit. ¢ ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku
od spadkéw i darowizn);

* obniZa si¢ 0 50% cene sprzedazy obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw, stanowiacych wilasnogé
Skarbu Paristwa lub wlasnoéé Gminy, a takze obniza sie 0 50 % oplatg za uzytkowanie wieczyste
gruntéw w granicach wskazanych w decyzji o wpisie do rejestru. Wiasciwe organy maja prawo za-
stosowac dalszg obnizke wspomnianych cen i oplat, az do catkowitego zwolnienia wlgcznie (podsta-
wa prawna: art, 40 ust. 4 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomosci);

* prawo pierwokupu do nabycia w trybie bezprzetargowym — z uwzglednieniem zasad, o ktérych mo-
wa powyzej — nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw, a stanowiacych wlasnoéé Paristwa lub
Gminy, maja byli wlasciciele lub spadkobiercy, jesli nieruchomosci te podlegaja sprzedazy (podsta-
Wwa prawna: art. 23 ust. 4 ustawy z dnia 29 kwietnia 1995 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomosci); wlasciciele zabytkéw majg prawo wnioskowania o dofinansowanie konserwacji
obiektu do wysokosei 23% wartosci kosztorysowej remontu (podstawa prawna: uchwata Rady
Ministréw z 8 grudnia 1978 r.); dopuszcza si¢ odstepstwo od przepiséw techniczno-budowla-
nych, przewidzianych w prawie budowlanym, obowiazujacych przy realizacji budéw, remontéw,
w przypadkach gdy budynek jest wpisany do rejestru zabytkéw lub usytuowany w obszarze objetym
ochrong konserwatorska (podstawa prawna: art. 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994 ~ Prawo budowlane).

Na wlascicielu obiektu zabytkowego cigzg okreslone obowigzki, jak np.:

¢ obowigzek dbaloici o zachowanie zabytku przez dokonywanie konserwacii, zabezpieczenia przed
zniszczeniem, uszkodzeniem i dewastacja; obowiazek uzytkowania zabytku wylacznie w sposdb
zgodny z zasadami opieki na zabytkami i w sposéb odpowiadajacy jego wartosci zabytkowej,

* obowiazek zawiadomienia w ciagn jednego miesiaca stuzby konserwatorskiej o przejéciu wlasnosci
zabytku na inng osobg lub oddaniu zabytku nieruchomego w catoéci lub w czesci w uzytkowanie,
najem lub dzierzawe,

* wlasciciel, uzytkownik zamierzajac rozpocza¢ prace przy zabytku, powinien uzyskaé na to zezwole-
nie wojewddzkiego konserwatora zabytkéw,

W stosunku do obiektu zabytkowego Wojewodzkiemu Konserwatorowi Zabytk6w przystuguja okre-

Slone uprawnienia decyzyjne. Niektére z nich to:

* badanie obiektéw o przypuszczalnej wartosci historycznej,

* ustalanie zakresu prac konserwatorskich dla poszczegblnych zabytkéw,

* decydowanie o dopuszczalnosci prac majacych charakter odnawiania zabytku, jego przerabiania, re-
konstruowania, zabudowywania, zdobienia, uzupelniania oraz niedopuszezania do robét mogacych
przyczynic si¢ do zeszpecenia otoczenia zabytku lub widoku na niego,

* wstrzymania — w uzasadnionych przypadkach — prowadzenia prac przy zabytku,

* nakazania przeprowadzenia koniecznych prac renowacyjnych, gdy uzytkownik dopuszcza sie zanie-
dbart,

* udzielania zezwolei na usuwanie drzew i krzew6w z terenu nierechomosci wpisane] do rejestru zabytkéw.

7.4 Obligacje komunalne lub pozyczka na mieszkalnictwo

Dla sfinansowania strategii mieszkaniowej 1 infrastruktury, Gmina Bielsko-Biala przy wsparciu mery-
torycznym amerykaniskiej organizacji USAID/PADCO podjeta decyzje o stworzeniu programu i wypu-
szczeniu na rynek obligacji komunalnych.

Rewitalizacja Staréwki bedzie korzystaé z czesci tak zgromadzonych funduszy. Przeznaczone beda na
dotowanie konkretnych prac modernizacyjnych, zgodnie z zasadami i procedurami zapisanymi w po-
Swigconyrmn temu aneksie.

Nl
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ANEKS 1
Uchwala nr .....
Rady Miejskiej w Bielsku-Bialej
Z dnia .....ce.

w sprawie: przyjecia wytycznych do planu inwestycyjnego w sferze
mieszkaniowej Bielska-Bialej, realizowanego w latach 1997 - 2000.
Dzialajgc na podstawie art. 18 ust.1 i ust.2 pkt 6 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie tery-

torialnym (Dz.U. z 1996 r. nr 13, poz.74, nr 58, poz.261, nr 106, poz.496, nr 132, poz. 622, z 1997r.
nr 9, poz.43)

Rada Miejska postanawia:

§1

Przyjaé jako wytyczne do planu inwestycyjnego w sferze mieszkaniowe;j Bielska-Bialej, realizowanego
w latach 1997-2000, nizej wymienione zadania:

Lp. Cel inwestycji 1997 1998 1999 2000 Suma
1. iRewitalizacja Staréwki 360.0001 1.085.000|- 1.335.000{ 1.170.000] 3.950.000
2 Zasoby komunalne - moderniza-

cja i podniesienie stand.techn. 1.100.000| 1.250.000| 1.400.000| 1.300.000| 5.050.000

3. | AWIM i inni inwestorzy,
zbrojenie terendw pod

budownictwo osiedlowe
plombowe i inne 1.000.000] 1.500.000} 1.000.000 3.500.000

4. |Remontowy Fundusz
Gwarancyjny (dla wspélnot :
mieszkaniowych) 150.000] 150.000] 200.000 500.600

5. | Fundusz aktywizacji naleznosci

czynszowych 200.000] 200.000 150.000{ 100.000 650.000
6. |Budownictwo komunalne 550.000| 1.420.000( 900.000 2.870.000
7. | TBS typowo komunaine 200.000( 410.000] 200.000 810.000
8. | TBS (z mniejszym udzialem

Gminy) 250.000| 800.000| 600.000 1.650.000
9. | Wykup terenéw 500.000 300.000 500.000
10. | Zbrojenie terenéw do pdiniejszej

odsprzedazy 1.000.000| 1.000.000 2.000.000

11. | Adaptacja pomieszczeri _
rotacyinych i lokali zamiennych 420.000| 450.000] 350.000! 300.000] 1.520.000

12. | Remont (adaptacja na lokale
uzytkowe lokali mieszkalnych

w parterach) 300.000] 400.000} 300.000] 200.000| 1.200.000
Kwoty na poszczegéine lata 4.880.000! 8.965.000} 7.385.000 3.270.000] 24.500.000
§2

Ustali¢, iz plan inwestycyjny wymieniony w § 1 realizowany bedzie w oparciu o kierunki okreslone w
programie z dnia 21 maja 1997 r., stanowigcym zalacznik do niniejszej uchwaty.

§3

Zobowigzaé Zarzad Miasta do uwzglednienia w planach inwestycyjnych i w projektach budzetu miasta
na lata 1998-2000 zadan wymienionych w § 1.

%&7
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§4

Wykonanie uchwaty powierzy¢ Zarzadowi Miasta.

§5

Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Jan Ciami_ecki, Padco, Inc.
Krzysztof Skalski, Padco, Inc.
Marek Majchrzak, Padco, Inc.

Bielsko-Biata, 21.05.97.

Plan inwestycyjny w sferze mieszkaniowej w latach 1997 - 2000 wynikajacy z wykorzystama
srodkéw pozabudzetowych
(kredyt i emisja obligacji)

1998

Lp. Cel inwestycji 1997 1999 2000 Suma
1. |Rewitalizacja Staréwki 360.000| 1.085.000] 1.335.000( 1.170.000} 3.950.000
2 Zaseby komunalne -

modernizacja i podniesienie

standardu techn. 1.100.000| 1.250.000] 1.400.000{ 1.300.000} 5.050.000
3. JAWIMiinni inwestorzy,

zbrojenie terendéw pod

budownictwo osiedlowe

plombowe i inne 1.000.000 [ 1.500.000 1.000.000 3.500.000
4. |Remontowy Fundusz

Gwarancyjny (dla wspdlnot

mieszkaniowych) 150.000| 150.000| 200.000 500.000
5. | Fundusz aktywizacji naleznosci ' :

czynszowych 200.000] 200.000| 150.000| 100.000 650.000
6. | Budownictwo komunalne 550.000| 1.420.000| 900.000 2.870.000
7. | TBS typowo komunalne 200.000| 410.000| 200.000 810.000
8. | TBS (z mniejszym udzialem

gminy) 250.000| 800.000| 600.000 1.650.000
9. | Wykup terenéw 500.000| 300.000 800.000
10. | Zbrojenie terenéw do péZniejszej

odsprzedazy 1.000.000| 1.000.000 2.000.000
11. | Adaptacja pomieszczen ‘

rotacyjnych i lokali zamiennych 420.000f 450.000] 350.000| 300.000| -1.520.000
12. [Remont (adaptacja na lokale '

uzytkowe lokali mieszkaniowych K

i w parterach) 300.000| 400.000| 300.000| 200.000[ 1.200.000
Kwoty na poszczegélne lata 4.880.000| 8.965.000| 7.385.000]|_ 3.270.000| 24.500.000
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PROGRAM

ra” - ktérej zadaniami sg: informacja, poszukiwanie j pomoc inwestorom w wykonywaniu powierzo-
nych zlecen zwigzanych z Przygotowaniem i realizacjs robét remontowych, koordynacja partneréw
administracyjnych i finansowych, tworzac dynamike Przyspieszajaca pozytywne przemiany spolecz-
ne i przestrzenne na Starym Miescie. Z czasem dotacja bedzie malata, 2dyz biuro zacznje wykony-
wac réznego rodzaju Prywatne zlecenia dla inwestoréw. Na rézne dzialania na obszarze Staréwki pro-
ponujemy kwote w wysokosci: 3 950 000 PLN.

Przestanki do strategii operacyjnej 1997 - 2004

Cele gospodarki nieruchomosciami w okresie rewitalizacji Starego Miasta

bogactwie zycia Starego Miasta:

- sfery mieszkaniowej

- sfery ustugowe;j (handel, rzemioslo artystyczne, turystyka)
- sfery spolecznej (zasiedienia Czy tez przesiedlenia).

Oznacza to, ze nalezy kierowaé aktywnie ewolucjg skiadu spolecznego dzielnicy zapewniajac jego
ieksze zréinicowanie spoleczne, to znaczy wobec aktuainej degradacji sktadu spolecznego tej dziel-
nicy - jej spoteczng nobilitacje i Poprawe wizerunku Staréwki w oczach mieszkaficow Bielska-Biatej.

Zasady ogélne gospodarowania nieruchomosciami w okresie rewitalizacji Starego Miasta
Przyjecie powyzszych celéw oznacza, ze:

- nalezy podjaé przy pomocy operatora zdecydowane dziatania dla zainteresowania nowych inwesto-
16w budownictwa mieszkaniowego lokalizacja budowg kilku nowych obiekiéw mieszkalnych na Sia-
rym Miescie;

- niezbgdne s jasne, w miar¢ proste i powszechnie udostgpnione zasady i procedury Zbywania,

zakupéw i przetargéw oraz pomocy Gminy w ich realizacji. Przygotowanie tych zasad jest zadaniem
Gminy. Ich realizacja - zadaniem operatora;

- niezbedny jest ramowy program dziatania w odniesieniu do wszystkich rodzajéw nieruchomosci (1.
" wszystkich wlascicieli mienia) w okresie 1997 - 2004,

Uszczeattowionic zadat ks

Dotacja Gminy dla uruchomienia dzialalnosci Biura Operatora w 1997:

Zalozenie i wyposazenie Biura Operatora 50 000 PLN
Dotacja na zatrudnienie - koszty na 3 osoby 0d 9/97 30 000 PLN
1998 - Dotacja na zatrudnienie i uirzymanie Biura 230 000 PLN
1999 - Dotacja na zatrudnienie i utrzymanie Biura 250 000 PLN
2000 - Dotacja na zatrudnienie i utrzymanie Biura 150 0600 PLN

W sumie: 710 000 PLN
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Pomoc o charakterze socjalnym

1997-2000 - akcja socjoedukacyjna dla os6b starszych i mniej zaradnych przemicszczanych w zwigzku
z realizacja programu rewitalizacji (60 rodzin X 2000 PLN rozlozone przez 4 1ata - po 30 000 PLN
rocznie) — 120 000 PLN - :

Pomoc w robotach o charakterze estetycznym, W obiektach za_bytkowych

pomoc inwestorom W robotach ponadstandardowych przy elewacjach i innych elementach wspélnych,
przywrécenie pewnych elementéw Wystroju architektonicznego - ponadstandardowych, portykach,
zioced, itp. '

4 lata x 125 000 PLN - 500 000 PLN

Fundusz interwencyjny szybkiego dzialania na biezace potrzeby rewitalizacji oraz na potrzeby
o charakterze ogoélnomiejskim (przystosowanie do potrzeb niepelnosprawnych, rampy, podjaz-
dy, itp., niektore prace na plycie yynku)

Fundusz ten umozliwi stworzenie puli §rodkéw _nadzwyczajnych”, W celu niedopuszezenia do zaha-
mowania robot budowlanych na terenie objetym rewitalizacja, z powodu zaistnienia réznych nieprze-
widzianych okolicznoéci, jak np. nowe odkrycia o duzej wadze archeologiczne] CZy zabytkowej W trak-
cie budowy, czy tez zmiany programowe uznane przez Gming jako istotne dla celéw ogdlnomiejskich.
Réwniez, przewiduje sie rozpoczgcie piektorych prac © charakterze ogélnomiejskim z tej puli, na tere-
nie Star6wki (m.in. pomnik éw. Jana Nepomucena, waga miejska, fontanna, itd.).

1997 - 2000 - 500 000 PLN

Pomoc dla lokatoréw / niewlascicieli pozostajacych lub powracajacych na obszar Staréwki -
zwrot czesci kosztow rob6t remontowych

Organizowanie réznych form partnerstwa publiczno-prywatnego (wykorzystanie srodkow finansowych
7 emisji jako wsparcie i uzupelnienie funduszéw prywatnych lokatoréw / inicjatoréw przedsiewzie¢
renowacyjiych). Zacheta do wlaczenia tych mieszkancow decydujacych si¢ na pozostanie €Zy powrdt
na Star6wke w sam proces rewitalizacji. Stworzenie bielskiego programu ,Matych Ulepszefi”. Zakres
pomocy - do uzgodnienia, W oparciu © wyniki ankiety rozestanej przez Grupg Rewitalizacyjng, na
podstawie ktorej grupa ta przygotuje szezegbtowe zasady wydatkowania tych §rodkow.

1998-2000 - 310 000 PLN.
Pomoc dla wlagcicieli budynkow prywatnych przeznaczonych na wynajem

Fundusz pochodzacy Z€ srodkéw  emisyjnych zasilitby  niektérych wlagcicieli . budynkow
wielorodzinnych, by ich zacheci¢ do wykonania remontéw swoich budynkéw, jako dodatek (uzupel-
nienie) do §rodkow whasnych. Fundusz uiworzony umozliwitby zwrot czedci odsetek od kredytu tym
whagcicielom, ktérych budynki zostang zakwalifikowane do remontu (do 40% w 1998 roku, 30% w
1999 i 25% w roku 2000}, wg wezedniej ustalonych scistych kryteriow programowych.

Proponowane $rodki:

1998 - refundacja 40% odsetek, na taczna kwotg = 50 000 PLN
1999 - refundacja 30% odsetek, na taczna kwotg = 80 000 PLN
2000 - refundacia 25% odsetek, na taczng kwotg = 110 000 PL.N
Lacznie: 240 000 PLN

Pomoc Gminy dia lokalizacji i remontu lbkali handlowych o pozadanym profilu

Czesé lokali handlowo-ustugowych na terenie Staréwki powinna posiadaé profil nieco inny niz w in-
nych czeéciach miasta. Profil tych lokali (turystyczno- Kkulturowo- pamiatkarsko- specjalistyczno- gas-
fronomiczay) wymagac bedzie zasilenia finansowego, by mdc przyciagnal tego rodzaju pozadanych

inwestor6w, oraz stworzenia puli §rodk6éw do wykorzystania przy adaptacjach wngtrz i innych pracach
adaptacyjnych, zwigzanych Z historyczaymi warto$ciami poszczegélnych posesji. Proponowane érodki

N
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bylyby przeznaczone na refundacje czgéci odsetek od kredym, ktéry wlasciciele przeznaczyliby na
adaptacje zajmowanych pomieszczen. Miesieczny czynsz przez okres amortyzacji poniesionych nakla-
déw bedzie wnoszony jedynie w polowie naleznej wysokosci. Szczegélowa koncepcja zostanie przy-
gotowana przez Zespot Rewitalizacyjny.

1998 - 200000 PLN
1999 - 150 000 PLN
Lacznie - 350 000 PLN

Bielska pozyczka komunalna na remont mieszkan sprzedanych na wiasno$¢ dla rodzin i mlodych
malzeristw na obszarze Starego Miasta

Remont mieszkafi do wykupienia i wykupionych przez osoby fizyczne na uzytek wiasny. Srodki zo-
stalyby przeznaczone na czg$ciowa refundacje odsetek od zaciagnietego kredytu w banku wspdipracu-
jacym z Gming w tym programie.

Program sprowadzalby sie do pomocy w sfinansowaniu transakcji zakupu realizowanej przez inwesto-
réw indywidualnych, jak np.:

- cze$ciowe wspéifinansowanie przez miasto i wybrany bank projektéw zakupu i remontu mieszkan
przez miode malzeristwa (lub takie, ktére do tej pory nie posiadaly wiasnego mieszkania), osiagajacych
wystarczajgce dochody i majacych zamiar zamieszkiwania w wybranym lokalu przez okres co najmnie)
5 lat,

Realizacja celu - nobilitacja ,,socjalna” dzielnicy oraz wprowadzenie miodych dynamicznych 1 twor-
czych ludzi na teren operacji.

1998 - 250 000 PLN

1999 - 500 000 PLN
2000 - 470 000 PLN
Eacznie - 1220 000 PLN

W sumie, na program rewitalizacji ze $rodkéw z emisji obligaciji przewiduje ste: 3 956G 000 PLN.
2. Zasoby komunalne

Ze wzgledu na bardzo niski standard duzej czgéci zasobéw komunalnych i powazne zaleglodci w u-
zbrojeniu w infrastrukture techniczng zachodzi potrzeba rozpoczecia programu podnoszenia standardu
zasob6w, z systematycznym podnoszeniem czynszéw w budynkach w zasobach komunalnych (poza
obrebem Staréwki). Akcja taka miesci sie w zalozeniach polityki mieszkaniowej Gminy.

Rozwiniecie programu na szersza skalg (réwnolegle z tym na terenie Staréwki) odbedzie sie poprzez
wspéldziatanie miasta z lokatorami w zasobach komunalnych. Za cel stawiamy sobie podniesienie
standardu technicznego w budynkach o niedoinwestowanym czy zdekapitalizowanym standardzie.
Program przewiduje zréwnowazenie wplywéw z czynszéw i kosztéw eksploatacji. W programowaniu
remontéw i modernizacji mieszkan komunalnych uwzglednia¢ si¢ bgdzie specyfike rozwoju poszcze-
g6lnych osiedli czy budynkéw, w §cistej wspéipracy programowej z ZGM. Przewidujemy wydatkowa-
nie na ten cel:

1997 - 1 100 000 PLN
1998 - 1 250 000 PLN
1999 - 1 400 000 PLN
2000 - 1 300 000 PLN

W sumie, w latach 1997 - 2000 przewiduje si¢ wydatki w wysokosci: 5 050 000 PLN

3. AWIM-y i inni inwestorzy

Na zbrojenie terenéw pod budownictwo jednorodzinne - szeregowe przewidujemy wydatkowanie
(30 000 PLN x 60 doméw)- 1 800 000 PLN

oraz na przylgcza i uzupelnienie uzbrojenia technicznego w budynkach plombowych (170 mieszkad x
10 000 PLIN)- 1 700 000 PLN '

O\Q
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Szczegbtowy plan naklad6w na uzbrojenie terenéw
(nowe budownictwo)

Lp. Temat 1997 1998 1999 Razem
I. [ul. Kaletnicza (87) 770.000 440.000 -1 1.210.000
2. | Wielorodzinne, ul. Korna (10) 80.000 - - 80.000
3. | Wielorodzinne, ul. Fakowa (40) 70.000 150.000 - 220.000
4. |ul.Brodzifiskiego (17) 80.000 - - 80.000
5. jul.Dygasifiskiego (19) - 570.000 - 570.000
6. |Nowe lokalizacje dia budynkow - 340.000 450.000 790.000
wielorodzinnych '
Z emisji: 1.000.000| 1.500.000; 1.000.000} 3.500.000
Brak (do uzupelnienia z innych Zrédel)
7. | Nowe lokalizacje dla budynku plombowego 300.000 150.600 150.000 600.000
8. | Nowe lokalizacje dla budynku szeregowego -1 1.000.000 | 2.000.000| 3.000.000
Z innego Zrodla: 11.300.000| 2.650.000| 3.150.000| 7.100.000
Rozbijajac na lata: )
1997 - 1 000 000 PLN
1998 - 1 500 000 PLN
1999 - 1 600 000 PLN
W sumie: 3500 000 PLN

4, Remontowy Fundusz Gwarancyjny

Od 1995 roku na wiascicieli mieszkai wykupionych natozony zostat obowiazek opieki i nalezytego
dbania o stan techniczny budynkéw wspdlnych. Powinni oni wigc partycypowal (proporcjonalnie do
skali wspélwiasnoéci) w kosztach utrzymania budynku, a wiec takze i w kosztach remontéw. Potrzeby
remontdw sa jednak ogromne, a mozliwos$ci ekonomiczne znacznej czgdei wiascicieli mieszkafi wyku-
pionych - bardzo skromme.

Miasta bogate decyduja sig wiec w tej sytuaciji na remont wyselekcjonowanych obiekiéw wspdlnych
w catoécei ze §rodkéw budzetowych. Bielsko-Biala nie moze sobie jednak na takie dzialania pozwolic,
diatego tez - majac $wiadomo$¢ pilnej potrzeby zdynamizowania prac remontowo-modernizacyjnych
w budynkach wspdlnych potozonych na Staréwce czy w innych atrakcyjnych czesciach miasta albo tez
zagrazajacych zdrowiu 1 Zyciu ludzi - proponujemy utworzenie funduszu gwarancyjnego, mogacego
w zasadniczy sposéb e procesy przyspieszy¢.

Gminny Remontowy Fundusz Gwarancyjny, angazujgc stosunkowo niewielkie §rodki z budzetu
miasta, pozwoli wciagnaé mniej wiecej 10-krotnie wigksze §rodki ludnosci (tj. wiladcicieli mieszkan
wykupionych) do sfinansowania okre§lonych prac remontowo-modernizacyjnych w budynkach wspél-
nych. Proponujemy, by w Bielsku-Biatej dziatanie funduszu ograniczy¢ do dwdéch elementow:

a) gwarancji kredytowych dla banku w zwigzku z pozyczkami udzielonymi wiascicielom mieszkan
wykupionych,
b) pomocy przy splacie odsetek.

~ Gwarancja Gminy jest juz niewatpliwie czynnikiem ulatwiajacym wiascicielom mieszkafi wykupio-
nych podjecie decyzji o partycypacji w kosztach remontu. Zasadnicze znaczenie ma jednak pomoc
polegajaca na obnizeniu realnego oprocentowania zaciagnietych przez nich kredytéw. Obecnie, np.
kredytéw takich udziela Bank PKO BP (warunki: okres spiaty rozpoczyna sie po zakoficzeniu re-
montu i frwa najezesdciej 5-8 lat, udziat whasny wspdlnoty - 25% kosztéw, oprocentowanie zmienne -
aktualnie 23-24%). Jezeli wigc wiadze Bielska-Bialej zdecydowalyby si¢ pokrywaé wiascicielom
mieszkan wykupionych czeéé odsetek, mozna oczekiwaé, ze wielu z ich podejmie decyzje o remon-
cie swych budynkdw.
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Proponujemy subwencjonowanie z& érodkéw funduszu czesel naleznych bankowi odsetek W nastepuia-
cej wysokoscl:

1998: - 7%, 1999: - 6%, 2000: - 5%.

Bedzie to wigc ok. 1/3 ogblnej kwoty oprocentowania kredytu wraz Z prowizja bankowa (zakiadajac.
7e w 1998 r. uksztattuje si¢ ona na poziomie 21%, w 1999 1. - 18% i 15% w 2000 1.). Pozyczkobiorca
musi wiec splacal z wlasnych $§rodkow pozostate 2/3 oprocentowania i raty zaciagnietego kredviu. W ten
spos6b angazuje on - jak wynika Z naszych szacunkow - od 8 do 11 razy wigksze érodki niz Gmina.
Dlatego tez proponowanc na ten cel srodki (560 000 PLN) powinny wystarczy¢ na wsparcie prac 1e-
montowo-modemizacyjnych w ok. 80-85 mieszkaniach wspoinych.

1998 - 150 000 PLN
1999 - 150 000 PLN
2000 - 200 000 PLN
W sugmnie - 500 000 PLN

5. Fundusz aktywizacji windykacji naleznosci czynszowych

Czynsze Za lokale mieszkalne i uzytkowe sg W Bielsku-Biatej niezbyt wysokie. Argumentei. by ich
nie podnosi¢, jest fakt, ze w zasobach Komunalnych mieszka duzo biednych ludzi, Kérzy nie sa juz W

stanie placi¢ wiecej, a takze znaczna czeé¢ najemeow lokali uzytkowych Jedwie radzi sobie PIZ¥ obec-
nym poziomie oplat.

Qczywiscie WSZysCy wiedza, ze tych, ktorzy moga placi€ jest niepordwnanie wiccei, ale nie zmieniajac

obowiazujacego systemu wiadze miasta decydujg si¢ na zupelnie niepotrzebne subwencjonowanie
kosztéw mieszkania dla duzej grupy ludzi dos¢ dobrze sytuowanych. 7 ekonomicznego punktu widze-
nia podobne znaczenie ma réwniez ochrona (poprzez niskie stawki wynajmu) niezbyt przedsigbior-
czych najemcow 1okali uzytkowych, o W rachunku ciggnionym zawsze prowadzi do podwyzki cen

spxzedawanych przez nich débri ustug, a jednocze$nie pozbawia wplywow budzel miasta.

Tak wiec czynsze za lokale mieszkalne powinny byl w Bielsku-Biatej podnoszone W najblizszych kil-
ku latach w duzo WYZSZYM tempie Mz skala inflacji (a to samo dotyczy rowniez czesct lokali uzytko-
wych). WidaC z 1€go, 7e klopoty Z windykacja naleznodci beda wige narastaé. Proponowany przez nas
fundusz pozwala na uzyskanie pardzo wysokie] éciggalnodci naleznodci i to nawet przy wyjatkowo du-
zych podwyikach czynszowych. 7adaniem funduszu jest bowiem aktywizowanie wplywow frodkdéw
od ubozszych najemcow lokali mieszkalnych oraz stymulowanie pracownikow odpowiedzialnych za
windykacig naleznosci (zarowno z lokali mieszkalnych, jak t uzytkowych) do stosowania moziiwie naj-
bardzie] efektywnych i skutecznych sposobow dzialania. Fundusz jest przeznaczony na okresowe ob-
nizki czesci oplat wnoszonych przez stabszych ekonomicznie lokatorow. $rodki nie wykorzystane W
danym roku (pbiroczu) & dzielone na polowg, Z ktérych jedna wraca do budzetu Gminy, a druga jest
przeznaczona na premie dla pracownikéw zajmujacych sie windykacja- Fundusz powinien by¢ zlokali-
zowany na szczeblu dyrektora ZGM oraz szeféw wszystkich nowo tworzonych organizacji ds. gospo-
darki zasobami komunalnymi.

Fundusz moze odegra¢ bardzo aktywng role W gromadzeniu odpowiednich wplywow na pmwadzenie
gospodarki komunalnymi zasobami mieszkaniowymi W Bielsku-Biatej. Z naszych szacunkow wynika,
7e przewidywane na biezacy rok na ten cel 200 000 PLN (a w praktyce wykorzystane bedzie przeciez
tylko ok- 150 000 - 160 000 PLN, gdyz pracownicy 7GM beda cheieli uzyskaé premie) pozwoll zebraé
wplywy Z Jokali mieszkalnych i uzytkowych © ok. 2 - 2,5 min wyZsze od planowanych, 2 wiec kilka-
naécie razy wigksze od zainwestowanej kwoty. W roku przysztym, kiedy bedzie juz po wyborach,
mozna bedzie liczy¢ na dodatkowe wWplywy podobnego rzedu.

¥.aczna kwota proponowana na okres 4-lemni - 650 000 PLN.
6. Budownictwo komunalne (w 100% ze Srodkow gminnych)

Na ten cel proponujemy przeznaczy¢ 2 870 000 PLN, co pozwoli na wybudowanie 36 mieszkan o Sred-
niej p-u. ok. 54 m?, liczac 1500 PLN/m?, czyli 81 000 PLN za mieszkanie.



7-8 ' Aneks |

7. TBS (typowe komunalne - udziat gminy - 40% kosztéw budowy)

w najgorszym Przypadku (4. zakladajac, ze Sejm nie podniesie progu kredytowania statutowych zadag
inwestycyjnych TBS ze s$rodkéw KFM, a wladzom Samorzgdowym miasta nie uda si¢ pozyskaé zad-
nych dodatkowych udzialowcéw | Gmina bedzie Jedynym wiascicielem bielskiego TBS) i tak trzeba
bedzie Przéznaczy¢ z budzetu na budowe mieszkan komunalnych tylko 40% kosztéw zakladanej in-
westycji. Na ten cel proponujemy 810G 960 PLN, co pozwolj zbudowa¢ 25 mieszkan o Sredniej po-
wierzchni uzytkowej ok. 55 m?, co Przy cenie 1550 zi/m? 0znacza, Ze cena Przydziatu 1 mieszkania
Wynosi¢ bedzie dla gminy 32 000 PLN. Lokalizacja tego TBS powinna by¢ lepsza niz Planowanego
budynku (budynkéw) komunainego, W miarg mozliwogci nalezy zadbag, aby preferencje w Przydziale
mieszkania w formyle typowo komunalnego TBS-u miaty te gospodarstwa domowe, ktére Zwolnig

8. TBS komunalny (z mniejszym udziatemn gminy - 30% kosztéw budowy)

Omawiana tutaj formuta TBS-u nje bedacego wylaczna wiasnoscig Gminy nie Oznacza, ze trzeba w Biel-
sku-Biatej Powolywaé dwa odrebne TBS-y (moze ich by¢ oczywiscie kilka, ale niekoniecznie z tego
Powodu). Jest tes mozliwe, Ze w ramach Jednego TBS-u bedziemy mieli do ¢Zynienia z réznymj grupa-
mi mieszkaricéw w zaleznosci od ich wkiadu wlasnego (ew, WSpartego pornocs innych oséb ; instym-

cji) w koszty budowy wlasnego mieszkania):

a). Takich, ktérzy wniosa tylko IO-procentowq kaucje (a wiec opisahych W poprzednim punkcie);
b). Takich, ktdrzy oprécz kaucji sami wniosa do TBS jakies udzialy oraz (lub) udziaty takie wniosy na
ich rzecz zaktady pracy Czy popierajace ich instytucje badz osoby fizyczne (mp., rodzice).

finansujac z budzety tylko 30% kosztéw budowy uda sie zbudowaé za 1,68 min z} (jak Proponujemy), 61
deéé duzych mieszkati, bo liczacych Przecietnie 58 m? p.yy., o PIzy Sredniej cenie 1550 2¥/m?, co ozng-
Cza, Z¢ cena przydziaty | mieszkania wynosi¢ bedzie dla gminy 27 000 PLN. '

Na budownictwo w tej formie Proponujemy Przeznaczyé 1 650 009 PLN, co. pozwoli zbudowa¢ 61
mieszkan, o Sredniej p.u. = 58 m’, przy Sredniej cenie 1550 PLN/m? (cena 1 mieszkania dia Gminy =
27 000 PLN). '

gl
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9, Grunty komunalne stanowig mienie miasta { w rezultacie ich los powinien by¢ mocno zwigzany Z pla-
nowanyim programem mieszkaniowym. Tereny te moga by¢ sprzedawane, byé przedmiotem zamiany,
oddawane w zarzad, obciazane, wnoszone jako aporty do spblek prawa handlowego, jak teZ przekazy-
wane jako wyposazenie tworzonym przedsigbiorstworm komunalnym. Najwazniejsze, azeby tereny le
_dostrzeci zmaksymalizowac zyskownos¢é transakcji.

W ramach programu wykupu terenéw, przewiduje sig dostosowywanie ofert gruntowych do akwalne-~

2o zapotrzebowania deweloperéw mieszkaniowych z uwzglednieniem:

_ struktury inwestorskiej

— iloéci / rozmiaru gruntow ew. do komasacii, tworzac atrakcyjny »kes” dla inwestora, o atrakcyjnej lo-
kalizaciji i odpowiadajace] lokalnemu zapotmebowaniu na stosowna formg zabudowy,

_ stroktury zabudowy, Z g6ry ustalonym podziatem czy na sabudowe wielorodzinna cz¥ jednorodzin-
na, tym sposobem réwniez majac wpiyw na rozwéj urbanistyczny miasta, wg. planu zagospodarowa-
nia przestrzennego.

Przewidujemy korikretny program 7 preferencia dla dziatalnosci inwestycyjnej w formie przygotowa-

nia przez gming:

— odpowiednich zasad parcelacji terenéw (bez wewnetrznych podzialéw na dziatki budowlane);
— zasad realizacji i finansowania uzbrojenia wewngtrznego terendw inwestycyjnych:

— odpowiednich warunkéw przyszlego zbycia terenow inwestycyjnych;

_ okreélenie minimalnej chlonnosci terenow inwestycyjnych jako obowiazujace inwestora z gory;
— odpowiednie i profesjonaine ,jpodanie” ofert publicznosci, nie tylko na terenie Bielska-Bialej.

Czynnofci Zwigzane Z wykupem terendw Muszg uwzgledniaé fakt, e tylko raz mozna sprzedac tereny.
ktére sie posiada, wige mozna na takich transakcjach (i nalezy) dobrze zarobié. Kazdy teren jako oferta
bedzie musial by¢ odpowiednio ,,przygotowany” poprzez sporzadzenie rzetelnego business planu na
rézne scenariusze inwestycyjne, tj. ze strony Gminy (przygotowanie terenu), jak €z wysoko$é przewi-
dywanych wydatkOw finansowych czekajacych potencjalnego inwestora.

Kwota przewidziana na wykup terenow:

1997 - 500 000 PLN
1998 - . 300 000 PLN
W sumie: 200 000 PLN

* 10. Zbrojenie czy teZ dozbrojenie terenow

Doprowadzenie mediéw lub czgéci mediéw do granic skomasowanych terenow réwniez zachgcl INWesto-
6w prywamych do inwestycji na ww. gruntach czy na innych gruntach pozostajgcych w Gestil gminy.

Tu réwniez nalezy przygotowat wielowariantowy business plan pod specyficzne uwarunkowania tere-

néw przed podjgciem decyzji wykonania jakichkolwiek prac zwiazanych z uzbrajaniem terendw.

Przeznaczono na e cele:
1998 - 1 000 000 PLN
1999 - 1 000 000 PLN
W sumie: 2 000 000 PLN

‘11, Adaptacja lokali rotacyjnych i zamiennych dla rewitalizacji

Lokale te bedg przeznaczone na adaptacjg na pomieszczenia rotacyjne i zamienne, np. W budynkach
przemysiowych. Lokale rotacyjne bylyby przeznaczone dla gospodarstw domowych, kiére poiniej
wroca na Starowke, po zakohczonym procesie rewitalizacyjnym. Dla czeéei oséb nalezy przygotowaé
lokale zamienne (docelowe).

Lacznie nate cele przewidujemy kwote:

1997 - 420 000 PLN
1998 - 450 000 PLN
1999 - 350 000 PLN
2000 - 300 000 PLN

Lacznie - 1 520 000 PLN
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12. Adaptacja pomieszczen parterowych

Naszym zdaniem, w Biel_sku—Biaiej Jest duzo pomieszezer parterowych, ktére polozone 83 przy
atrakcyjnych ciggach handlowych i zamjast by¢ przeznaczone na lokale uzyikowe (i dawaé duze

Istnieja tu dwie mozliwosci:

a) mozna prowadzi¢ prace adaptacyjne ze Srodkéw 7 budzety Gminy
b) mozna tez zawierag Umowy z przysztymi uzytkownikami tych lokali, by dokonal; adaptacji z wlas-
nych srodkow.

Rozwigzanie pierwsze jest w diuzszym czasie o wiele bardziej korzysine, dlatego tez Proponujemy wy-
2 mln z}, co pozwoli na adaptacje ok. 60 lokali. Srodki zainwestowane na ten
e wyjatkowo szybko, bo po ok. 1,5 roky uzytkowania tych pomieszcze w zmje-
niony sposéb. Nie ogranicza to jednak wtadz samorzadowych w podejmowaniu’ dziatas Zmierzajgcych

1997 - 300 000 PLN
1998 - 400 000 PLN
1999 - 300 000 PLN
2000 - 200000 PLN
Lacznie; 1200 000 PLN

S
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ANEKS 2

Projekt systemu kredytu komunalnego

Wojciech Dziewulski

Liczne glosy przedstawicieli samorzadu terytorialnego, wzmocnione autorytetem krajowych i zagra-
nicznych instytutéw badawczych, wskazujg na potrzebe stworzenia jednolitego, czytelnego i skutecz-
nego systemu kredytu komunalnego w miejsce — a na razie obok — funkejonujgcego systemu subwencji
1 dotacji na rzecz jednostek samorzadu terytorialnego.

Przestanek do takiej koncepciji jest stosunkowo duzo.

1

3.

Specjalisci — finansisci Ministerstwa Finanséw 1 przedstawiciele gmin stoja na stanowisku WYZSZ0SCh
kredytu ub pozyczki nad dotacjg lub subwencjg z punkmu widzenia efektywnosci gospodarowania
Srodkami. Bank lub inna instytucja kredytujaca dyscyplinuje gming pod wzgledem przygotowania i
realizacji inwestycji, nawet jezeli czgs z przekazanych $rodkéw bedzie umorzona lub nasiapi cesja
kredytu subwencjonowanego.

Przyktadem wspominane; wyzszo$ci jest funkcjonujacy Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska
1 Gospodarki Wodnej i jego »agendy” w postaci Wojewédzkich Funduszy Ochrony Srodowiska i Ban-
ku Ochrony Srodowiska.

- Do takich samych wnioskéw dochodzily rozwinigte gospodarki zachodnie, gdzie aliematywnie

funkcjonujg jako instytucje kredytowe Fundusze Rozwoju Komunalnego zasilane ze rodkéw pu-
blicznych (gminnych i budzetowych) lub banki komunalne.
Przyktady takie mozna mnozyé:

Public Works Loan Board w Wielkiej Brytanii,

Credit Communai de Belgique w Belgii,

Komunalna Kasa Kredytowa w Danii,

Bank Komunalny Holandii,

Osterreichische Kommunalkredit AG zur Aufchliessung von Industriegelande oraz
Kommunalaneinstitutet AB w Austrii,

Credit Local de France we Francji,

Deutche Girozentrale — Deutsche Kommunalbank oraz Landesbanken i Sparkassen

w Niemczech,

Cassa Depositi de Presti we Wioszech,

Koei Kigyo Kinyo Koko (The Japan Finance Corporation for Municipal Enterprices) -

w Japonii,

Communal Credit AB w Szwecii,

Banco de Credito Local de Espana.

Autor pomija przyklady instytucji kredytu komunalnego w krajach rozwijajacych sie
Ameryki Poludniowe;j i Laciriskiej, Azji, Afryki, Europy Srodkowe;j i Wschodniej.

Polski system samorzadowy od momentu reformy usamodzielniajace; ulegal stopniowej transforma-
Cji zwiazanej z gwaltownym dojrzewaniem demokraciji lokalnej. W pierwszej fazie samorzady mog-
ly wykorzystaé i wykorzystaty rezerwy proste tkwigce w zarzadzaniu i dystrybucji posiadanych
srodkéw. Obecnie rezerwy te zostaly wyczerpane. Rosnaca edukacja ekonomiczna i spoleczna
wiadz samorzadowych powodujg dostrzeganie nowych, stale rosngcych celéw i mozliwosci roztado-
wania aktywnosci lokalnej.

Rosng potrzeby gmin wraz z rozwojem kraju, zaréwno dotyczace utrzymania dotychczasowego stan-
dardu Zycia mieszkaricéw, jak tez podwyzszania tegoz standardu w blizszej i dalszej perspektywie.
Trzeba tez pamigta o narostych przez poprzednie dziesigciolecia potrzebach w zakresie remontéuw
komunalnych zasobéw mieszkaniowych, glebokich niedoborach infrastruktury technicznej. Co wie-
¢ej, zmienié¢ sie musi model urbanizacji kraju - logistyka T0zwoju miast przy duzych zakiadach pra-
Cy zastapiona by¢ musi logistyka rozwoju matych miasteczek (najbardziej infrastrukturalnie zanie-
dbanych), obstugujacych wies i przyjmujacych od niej bezrobocie strukturalne. To wszystko wyma-
ga duzych, dostgpnych, ,,dtugich” pieniedzy.
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4. Zasygnalizowane W punktach 1, 2, 3 przestanki znajda w niedalekiej przyszioéci lub juz znajduja uj-
icie w postaci eskalacii oczekiwan i wrecz zadan zwigkszenia dotacji i subwencji; a rosnaca eduka-
cja prawna spowoduje odwolywanie sie gmin w swoich zadaniach do niezawistych sadéw.

5. W tej sytuacji instytucja kredyiu komunainego, do ktérej moglyby siggac samorzady lokalne, wyda-
je sie byé celowym i oczekiwanym rozwiazaniem, zar6wno przez samorzady terytorialne, jak tez
strong rzadowa.

Swiadcza o tym proby utworzenia przez Zwiazek Miast Polskich Komunalnego Banku Miast Polskich,
powolanie przez Komisje Wspdlng Rzadu, Samorzadu Agencji Rozwoju Komunalnego, préby regula-
¢ji ustawowej Komunalnych Kas Oszczednosei 1 Kredytu Komunalnego, powolanie Krajowego Fun-

duszu Mieszkaniowego (kredyt na mieszkanie czynszowe i infrastrukture techniczna dla nich).
Konstrukcja systemu

Tworzenie instytucji kredytu komunalnego powinno mie¢ charakter $§wiadomy, systemowy i instytu-
cjonalnie sprawny. Optymalnym rozwigzaniem wydaje si¢ by¢, przy istniejacych uwarunkowaniach
transformacji ustrojowej, ekonomicznej i prawnej, skuteczne i efektywne funkcjonowanie w jego ra-
mach funduszy rozwoju komunalnego i bankéw.
Przedmiotem wyboru sg: : .
A.Stworzenie Funduszu Rozwoju Komunalnego funkcjonujacego w podobnych ramach organiza-
cyjno-prawnych, jak Narodowy Fundusz Ochrony &rodowiska i Gospodarki Wodnej z Zarza-
dem i Radg Funduszu.
B.Stworzenie Funduszu Rozwoju Komunalnego i przekazanie Zarzadu Funduszu, érodkéw oraz
ich dystrybucji do systemu bankowego. :
C.Obydwa sposoby tacznie.
Spéjne i instytucjonalnie uzasadnione funkcjonowanie systemu kredytu komunalnego winno zabezpie-
czaé swobodny i nieograniczony dostgp gmin jako potencjainych kredytobiorcéw do sieci placowek
bankéw komunalnych lub petniacych tg funkcje instytucii kredytowych, co mozna i nalezy osiagnaé
przez powigzanie kapitalowe, organizacyjne i produktowe poszczegblnych elementéw systemu.
Autor opowiada si¢ za 0pcja B). :
Zaktada sig dwuszczeblowy system kredytu komunalnego:
Centrala Zyrowa (refinansowa) — Bank Gospodarstwa Krajowego — bank péthurtowy, koncentrujacy
sie na obstudze rynkow finansowych, charakteryzujacych sie wysokimi obrotami 1 niewielkimi potrze-
bami w zakresie sieci. Gléwne obszary penetracii to: rynek kapitatowy, rynek dewizowy, rynek kredy-
towo-depozytowy (dla metropolii), rynek pozabilansowych instrumentéw finansowych.

Regionalne Banki Komunalne — istniejace lub przeksztalcone z istniejacych, funkcjonujacych instytucii
finansowych, {j.:

Bank Komunalny S.A. w Gdyni : 5 placéwek
Bank Podlaski S.A. : 2 placédwki
Bank Przemystowy S.A. w Lodzi 8 placowek
Bank Swietokrzyski S.A. _ . 3 placéwki
isank Wspolpracy Regionalnej S.A. 24 placéwki
BWR Real Bank S.A. i Bank Secesyjny S.A
Bank Czestochowa S.A. 2 placéwki
Bank Ochrony Srodowiska S.A. 20 placéwek
64 placéwki
plus 3 placéwki Banku Gospodarstwa Krajowego ‘ 3 placowki
tacznie 67 placdéwek

Proces wchodzenia tych bankéw do systemu bedzie dobrowolny i ewolucyjny.

Dla wiekszosci tych bankow mozliwosé wejécia w system kredytu komunalnego bedzie szansa ma
utrzymanie si¢ (samodzielnie) na rynku bankowym.

Nigs”
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Wszystkie wymienione banki posiadaja w swoim akcjonariacie gminy w ilosci blisko 35%, co bylo po-
wodem takiego ich wyspecyfikowania.

Wzajemna relacja pomiedzy bankiem zyrowym a komunalnymi bankami regionalnymi opierad si¢ be-
dzie na trzech elementach wspélnych:

1. Udziale kapitatowym BGK — Centrali Zygowej (refinansowej) w Regionalnych Bankach Komunal-
nych. Zaklada si¢ udziat gmin i Centrali Zyrowej powyzej 33% (proponuje sie zasirzec sfowo . ko-
munalny” w Prawie bankowym dla bankéw posiadajagcych w swoim akcjonariacie powvzej 33%
udziatu gmin i Centrali Zyrowej).

Fundusz Rozwoju Komunalnego powstaje w BGK. Giéwnym sposobemn pozyskiwania kapitatu na
ten Fundusz beda komunalne obligacje bankowe (z gwarancjg Skarbu Paristwa) emitowane przez
BGK (tak jak przed wojna); w okresie Inicjatywnym — wyposazenie przez budzet panstwa (ewentu-
alnie pozyczka zagraniczna z Banku Swiatowego).

2. Dzialaniu przez Regionalne Banki Komunalne w Scistej wspéipracy przy dystrvbucii kredytu komu-
nalnego z Funduszem / Centrala Zyrowa na zasadzie afiliacji. Zamiennie lub réwnolegle mozna roz-
wazy¢ udostepnienie linii kredytowych Funduszu Rozwoju Komunalnego dlz Regionalnych Ban-
kéw Komunalnych.

3. Tworzeniu i oferowaniu produktéw komunalnych dia bankéw systemu w ramach grupy finansowej.
Zapleczem badawczym i inspiratorem nowych produktéw bedzie Agencja Rozwoju Komunalnego.

Regionalne Banki Komunalne dystrybuuja kredyt komunalny w oparciu o statutowo utworzone Re-
gionalne Fundusze Rozwoju Komunalnego lubfi fundusze wiasne II kategorii, pozyskane z Funduszu
Rozwoju Komunalnego, przyznajac, monitorujac i obslugujac kredyty dla gmin zgodnie ze stosowa-
ng, wspllnie uzgodniong procedurg bankows.

Faza przejéciowa

Dila stworzenia mozliwosci funkcjonowania i rozwoju systemu proponuje si¢ stopniowe zastepowanie
dotacji i subwencji systemem kredytu komunalnego, ktéry powinien w I fazie byé w znaczacej czeici
wspomagany, nastepnie dostosowujacy si¢ do warunkéw rynkowych.

Szczegotowy zakres zadah BGK - Centraii iyrowej

1. Dziatalnoé¢ bankowa
a} udzielanie gwarancji kredytowych,
b) udzielanie kredytéw krétko-, $rednio-, i diugoterminowych,
¢) udzielanie kredytéw kilkudniowych w rachunku biezacym,
d) przyjmowanie lokat terminowych.

2. Ewidencja i obstuga zadar finansowych
a) obsluga pozyczek udzielanych przez gmine,
b) obstuga ratalnej sprzedazy majatku gminy,
¢} kasowa obstuga poboru podatkéw i oplat gminnych,
d) ewidencja niektérych dochodéw majatkowych gminy (np. z tytutu najmu, dzierzawy Iub leasingu
nieruchomosci),
e) obsluga gminnych funduszy specjainych, np. ochrony $rodowiska.

3. Obstuga prawna i ekonomiczna
a) windykacja naleznosci,
b) prowadzenie postgpowania ugodowego, .
¢) restrukturyzacja wierzytelnosci i zobowigzan gminnych oraz komunalnych oséb prawnych,
d) posrednictwo w zakupie lub dzierzawie (leasingu) dobr inwestycyjnych,
e) posrednictwo w sprzedazy majatku gminy,
f) organizacja pomocy prawnej w sporzadzaniu dokumentéw cywilnoprawnych oraz doradztwa
prawnego w negocjacjach,

6%
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g) ocena przedsigwzigé gospodarczych,

h) przygotowanie techniczno- konomicznych zatozer projektow gospodarczych,

i) sporzadzanie biznesplandw,

j) przygotowanie wnioskéw kredytowych,

k) dokonywanie analiz sytuacii prawnej i ekonomicznej komunalnych podmiotow gospodarczych,

1) organizacja doradztwa podatkowego,

1) dokonywanie analiz budzetowych,

m) wdrazanie nowych rozwiazai zarzadzania budzetem gminy (m.in. biezace] analizy stanu budzetu
i jego perspektyw na najblizsze dni, miesigc, kwartal),

1) organizacija doradztwa i posrednictwa ubezpieczeniowego,

‘o) prywatyzacja i przeksztalcenia wlasnosciowe,

p) restrukturyzacja podmiotéw gospodarczych,

) wycena nieruchomosci i innych sktadnikéw majatkowych.

4, Dziatalno$¢ maklerska .
a) przygotowanie i prowadzenie emisji akcji spétek komunalnych,
b) przygotowanie i prowadzenie emisji obligacji komunalnych,
¢) dokonywanie inwestycji kapitalowych w imieniu gminy.

5. Dziatalnoé¢ leasingowa

a) dzierzawienie gminom i komunalnym osobom prawnym urzadzefi komunalnych (leasing

operacyjany),
b) zakupy urzadzesi komunainych (leasing finansowy).

Autor dysponuje projektami regulaminu Funduszu Rozwoju Kemunalnego oraz regulaminu statutowego
Regionalnego Funduszu Rozwoju Komunalnego, a takze projektami Regulaminu Rad tych funduszy;
nalezy jednak uznaé, iz na etapie prezentowania ogéinej koncepcji ich dolaczenie wydaje si¢ zbedne.

a4
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ANEKS 3

System wspomagania inwestycji energooszezednych w budownictwie
wielorodzinnym

1. Geneza

Od dawna wiele §rodowisk, a wéréd nich szczegblnie Srodowisko ekspertow, wskazywalo na koniecz-
noéé sformulowania polityki panstwa w zakresie racjonalnego uzytkowania energil. Jej brak w naj-
wiekszym stopniu odczuwat sektor komunalno-bytowy, w ktérym problemy ekonomiczno-techniczne
splotly sig z prawnymi 1 spolecznymi. Potrzeba ta zostala najpelniej wyartykulowana w Dezyderacie
5/4/6/94 wzech Komisji Sejmowych. Odpowiedzig nari jest, opracowany w MGPiB, dokument rzado-
wy ,.Zalozenia polityki pafistwa W zakresie racjonalnego uzytkowania energii w sektorze komunai-
no-bytowym” przyjgty juz przez Rade Ministrow, a obecnie dyskutowany w Sejmie.

Istotng czescia .Zatozed...” jest rzadowy program wspierania inwestycji energooszezgdnych racjonalnie
wkomponowany w mechanizmy gospodarki rynkowej. Opracowanie szczeg6tow realizacji tego progra-
mu , Zalozenia...” zlecaja Krajowe] Agencji Poszanowania Energii oraz Fundacji Poszanowania Energii.

2. Wprowadzenie

W krajach rozwinigtych wytworzenie Produkiu Krajowego Brutto, o takiej samej wielkosci jak w Pol-
sce, kosztuje ok. 8-10 mld $ mniej ze wzgledu na mniejsza energochlonno$é gospodarki.

Kwota powyZsza, obnizajaca bezposrednio PKB Polski, ma ponadto negatywny, posredni wplyw na je-
go wysokos¢, z powodu obnizonego popytu gospodarstw domowych nadmiernie obciazonych oplatami
za energie. Degradacja $rodowiska naturalnego w wyniku emisji substancji szkodliwych i koniecznos¢
podjecia dziataf zmierzajgcych do poprawy stanu érodowiska jest nastgpnym znacznyin zwickszeniem
kosztéw uzyskania PKB.

Zapotrzebowanie na energie w budynkach mieszkalnych w krajach rozwinietych o podobnym jak Pol-
ska klimacie jest 2-3-krotnie nizsze. Ceny nosnikéw energetycznych 1 co za tym idzie ceny energit sa
poréwnywaine. Réwnoczesnie dochody polskich gospodarstw domowych sa kilkakromnie nizsze. W efek-
cie obciazenia gospodarstw domowych kosztami energii siegajg 15-17% dochodéw. Stanowi to jedna
z najpowazniejszych barier popytu wewnetrznego.

Dziatania zmierzajace do obnizenia zuzycia energii w sektorze komunalno-bytowym podejmowane
obecnie przez budzet (np. dotacja do usuwania wad technologicznych, ktére m.in. sa przyczyna nad-
miernego zuzycia energii) nie $3 powiazane z analizg ekonomiczna efektywnosci inwestycji. Czesto
wiec wplyw tych dzialafi na obniZenie kosztéw gospodarsiw domowych jest znikomy lub w najlep-
szym razie pieoptymainy.

Wiasciciele i zarzadcy budynkéw, kibrzy chcieliby obnizy¢ koszty ogrzewania poprzez przeprowadze-
nie kompleksowej termorenowacii, natrafiaja bariere w postaci braku grodkéw na sfinansowanie tych
inwestycji, mimo krétkich okreséw zwrotu nakltad6éw.

Utworzenie systemu wspierania inwestycii energooszczednych dla wielorodzinego budownictwa
mieszkaniowego wobec nieefektywnosci dotychczasowych dziatan i ich ograniczonego zakresu jest
zadaniem najwyzszej potrzeby. )

System ten jest uzupeiniony przez przedsigwzigcia zmniejszajgce zapotrzebowanie na energig przez
budynki uzytecznoscl publicznej i system wspierania inwestycji energooszczednych w budownictwie
indywidualnym:.

Réwnoleglym uzupelnieniem jest system wspierania modernizacji lokalnych zrédet energii zasilaja-
cych poddane termorenowacji obiekty. Przedstawione W dalszej czgéci pracy analizy finansowe wyka-
zuja, Ze istnieje mozliwosé stworzenia takich warunkow organizacyjno-finasowych, ktére pozwola na
modermizacje istniejacych budynkéw w skali masowej, przy rownomiernym 1 wzajemnie kompensuja-
cym sig obcigZeniu budzetu whascicieli i budzetu paristwa. W niniejszym opracowaniu przedstawiona
jest koncepcia, ktéra zastapitaby obecnie dzialajacy system doptat do energii cieplnej i dotacji na usu-
wanie wad technologicznych. Proponowany system dotyczy termorenowacii wielorodzinnych budyn-
kéw mieszkalnych (spéidzielczych, komunalnych i prywatnych).
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3. Cele Systemu

3

3

3

o

S

.1. Cele giéwne :
Wzrost bezpieczeristwa energetycznego pafistwa za pomocsy radykalnie nizszych naktadéw niz budo-
wa nowych zrodet ciepla.

Wzrost dochodu budzetu w czasie 14 lat funkcjonowania systemu minimum — 3,4 mld n.z1.
Wzrost zatrudnienia w czasie 7 lat realizacji inwestyciji o 60 tys. oséb.

Obnizenie kosztéw energii w 2.4 min gospodarstw domowych o 40-50%.

Zwigkszenie efektywnosci wykorzystania §rodkéw budzetowych.

.2. Cele poboczne:
Oszczgdno$é paliwa docelowo o 4—5 mln ton p-u. rocznie.
Obnizenie emisji CO,, CO, S0,, NO,, odpowiadajace spaleniu 45 min ton p.u.
Poprawa stanu technicznego ok. 47 600 budynkdéw.
Rozw6j rynku materiatéw budowlanych.

-3. Bfekty dodatkowe
Wzrost §wiadomosci ekologicznej mieszkaricéw.
Podniesienie standardu energetycznego budynkow.
Stymulacja inwestycji energooszczednych w budynkach uzytecznosci publiczne;.

. Charakterystyka Systemu

ystem obejmuje budynki wielorodzinne we wszystkich formach wlasnosci.
Podstawg finansowania inwestycji jest komercyjny kredyt bankowy udzielany na podstawie studium
wykonalnosci inwestyciji energooszczednej, wynikajacego z audytu energetycznego obiektu.
Kredyty udzielane beda z lini kredytowej wynegocjowanej centralnie z bankami.

* Zasady udzielania kredytu, forma zabezpieczefi, marza banku i zasady oprocentowania, karencji i splat

zostang wynegocjowane przy nastepujacych zatozeniach:
— wysoko&¢ splaty kredytu i odsetek nie moze by¢ wyisza niz obnizZenie rachunku za energie,
— udzial wlasny inwestora w naktadach inwestycyjnych bedzie wynosit 20% nakladéw.
Wyb6r inwestycji wynika z kryteriéw ekonomicznych opracowanych na podstawie audytu energe-
tycznego obiekiu. _
Wolumen inwestycji limitowany jest koniecznoscia utrzymania réwnowagi miedzy popytem i poda-
23 na rynku budowlanym (kontrola wzrostu cen ustug i débr inwestycyjnych).
Rola budzetu w Systemie polega na przeznaczeniu ustalonych w porozumieniu z Ministerstwem Bu-
downictwa kwot na fundusz gwarancyjno-premiowy. Fundusz udzielaiby poreczel na 50% warto$ci
kredytu z odsetkami. ‘ A '
Zaklada sie poziom adekwatmosci kapitatowej funduszu poreczefi na 25% (jedna zt funduszu na cztery zi
potencjalnych zobowiazan). .
Przyjinuje si¢ poziom realizacji wyplat z tytulu poreczefi na 8% udzielonych poreczefi.
Premia gwarancyjna wyptacana bylaby po sptaceniu 75% kredytu i wynositaby 25% wartosci kredytu.
Tam, gdzie beneficjentem inwestycji jest réwniez budzet (doptaty do ciepta i cieplej wody}, premia
dla inwestora jest podwyzszona o kwote réwng sumie doptat do energii w okresie splaty kredytu, ja-
kie przystugiwatyby inwestorowi, gdyby nie podjat si¢ modernizacii.
Dotychczasowa dotacja na usuwanie wad technologicznych w zakresie docieplania i opoIniarowania
zostanie zlikwidowana. :
Pozostawione bedg tylko dotacje zwigzane z likwidacjg zagrozenia zdrowia lub Zycia mieszkaficéw
(cofanie si¢ spalin, emisja zwigzkéw toksycznych).
Zostanie okreslony minimalny zakres inwestycjt termorenowacyijnej tak, aby budynek po termoreno-
wacji zuzywat nie wiecej niz 150 kWh/m?*rok. Dla budynkéw poddanych dociepleniu w latach
ubiegiych zostanie okre§lony minimalny zakres modernizacji systemu ceniralnego ogrzewania.
Zostang przygotowane narzedzia komputerowe, umozliwiajace przygotowanie standardowego stu-
dium wykonalnosci na podstawie kwestionariuszy inwentaryzacyjnych oraz bazy danych materia-
16w, urzadzen i ustug na rynku inwestycji energooszczednych. ,
Zostanie przygotowana ogélnopolska baza danych inwestycji objetych Systemem jako podstawa

ol
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claglego procesu monitorowania Systemu.

* Koszty promocji Systemu oraz koszty obstugi baz danych finansowane beda z prowizji funduszu
pobieranych od inwestoréw. Prowizja powinna by¢ nie wyzsza niz 2% wartosci poreczenia

* W analizach przyjeto sciezke inflacji i wzrostu cen energii zgodnie z zatozeniami Ministerstwa Fi-
nanséw.

* Systemem bylyby objete inwestycje energooszczgdne o czasie zwrotu nakladéw do lat 7, w budyn-
kach wybudowanych przed rokiem 1985.

* Inwestycje prowadzone bylyby na podstawie o ustawy o zamoéwieniach publicznych.

II. STANDARDY FINANASOWANIA
5. Rola standardu

Standard jest potrzebny wszedzie tam, gdzie chcemy pogodzi¢ masowos¢ z wysokim poziomem jakos-
ci. W ustugach standard pozwala ustugodawcy na prawidlows kalkulacje kosztéw, na ich optymaliza-
cje 1 kontrole. Z drugiej strony (lady) na standardzie korzysta klient — bo wie, czego sie mozZe spodzie-
wac za swoje pieniadze.

Na rynku ustug finansowych standaryzacja procedur umozliwia poréwnanie inwestycji i nworzenie ich
zobiektywizowanych list rankingowych,

Bez standardu nie mozna mysle¢ o komputeryzaciji obstugi masowe;j.

6. Wymiar rzeczowo-finansowy problemu

W ,.Zalozeniach polityki pafistwa w zakresie racjonalnego uzytkowania energii w sektorze komunal-
no-bytowym” zapisano zobowiazanie rzadu do przeprowadzenia termorenowacji 2,4 min mieszkan w cig-
gu 10 lat. Odpowiada to ok. 50 tysiacom budynkéw ~ 5 tys. budynkéw rocznie to tyle samo pozytyw-
nie rozpatrzonych wnioskéw kredytowych i wnioskéw o poreczenie kredytu.

Roczny wolumen inwestycji mozna oszacowaé na ok. 700-900 mln PLN, a wartos¢ pojedynczego pro-
Jektu ma 100-250 tys PLN. Program rzgdowy zaktada 80% udziatu kredytu, co okresla skale operaciji
bankowych.

7. Uczestnicy Syst_emu

Podstawowymi uczestnikami Systemu s
inwestor — bedzie nim spéldzielnia mieszkaniowa, zarzad, gminy, wspélnota mieszkaniowa lub inny
wiasciciel budynku, np. osoba fizyczna.
bank kredytujacy ~ zazwyczaj oddziat banku, ktéry bierze udzial w Programie, tzn. podpisat umo-
we 0g6lng, w ktdrej zaakceptowat zasady Systemu Finansowania Inwestycji Energooszczednych —
przede wszystkim zasade splaty kredytu z uzyskanych oszczednosci.
KAPE S.A. - administrator Funduszu Efektywnoéci Energetycznej i termorenowacji budynkéw
udzielajacy poreczen kredytéw zabezpieczonych na $rodkach Funduszu.

Terenowymi lacznikami beda Regionalne Agencje Poszanowania Energii. Poreczenia beda udzielane
na podstawie analizy wynikéw standardowego audytu €nergerycznego.

Zainteresowanych standardem audytu odsylam do referatu ,,Standard audytu energetycznego™ autor-
stwa Ludomira Dudy. Chce t Jedynie wspomnieg, ze synteza audytu w postaci standardowej Karty
Audytu Energetycznego bedzie zawierac podstawowe parametry umozliwiajace energetyczno-ekona-
miczng oceng inwestycii.

Beda nimi:

wskainiki ekonomiczne
SPBT — prosty czas zwrotu inwestycji
NPV -  warto$é zaktualizowana netto
IRR - wewnetrzna stopa zwrotu
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wskazniki energetyczne

q — Sszczylowamoc grzewcza e
E - wskaZnik sezonowego zapotrzebowania na ciepto;
zaklada sie, ze inwestycja powinna zmmiejszyC
warto§é E do poziomu co najwyzej 150 kWh/m’/rok
wskazniki efektywno$ciowe
%, — koszt zaoszezgdzenia mocy szczytowej
¥ g — koszt zaoszczedzenia energii koficowe)
Powyzsze parametry umozliwia urnieszczenie danej inwestycii na og6lnopolskiej liscie rankingowej.
Zezwola one na prowadzenie precyzyjnej analizy statystycznej niezbednej przy monitorowaniu progra-
mu o takiej skali. Bedzie réwiez mozna komputerowo zidentyfikowaé wszystkie inwestycije ,,dziwne”
odbiegajace od wartoci Srednich. '
Poprawno$é audytu — podstawowego dokumentu inwestycji — kontrolowanie bedzie na dwdéch pozio-
mach: ;
— przez Regionaing Agencje Poszanowania Energii na poziomie terenowym,
— przez Krajows Agencie Poszanowania Energii na poziomie ogdlnopolskim. . _ s’
i,. . ‘"J’
“w

v
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Inwestor
WSt@pna identyfikacja — Celowo$é
Audyt energetyczny —— Racjonalnosé
Whiosek o udzielenie
kredytu
Bank kredytujacy
Badanie statusu
prawnego inwestora —— Wiarygodno$¢ prawna

Badanie stanu
finansowego inwestora

Badanie przeptywu
Srodkéw/cash flow

Promesa kredytu

— Wiarygodno$¢ finansowa

—— Wiarygodnos$¢ kredytowa

o
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KAPE S.A.

Kontrola wiarygodnoSci
audytu
Badanie techniczno- i
—— Celowo§C
-energetycznego aspektu
inwestycjl |
—— Optacalno$¢

Badanie ekonomicznego
aspektu inwestycji

Udzielenie porgczenia

Bank kredytujacy

Udzielenie kredytu

Przekazanie Srodkow

-

w
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Inwestor

Ogloszenie
i przeprowadzenie
przetargu publicznego

Wybér wykonawcy

Podpisanie umowy
o realizacj¢ inwestycji

Wykonawca inwestycji
(Generalny realizator)

Termorenowacja
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8. Standardowa procedura finansowania

Podstawowe czynnosci i obieg zasadniczych dokument6w przedstawiono w postaci diagraméw uprosz-
czonego schematu blokowego.

9. Dziatania przygotowawcze

Wprowadzenie Systemu musi by¢ poprzedzone przez jego przygotowanie organizacyjne. Jednostka,
ktéra przygotuje projekty odpowiednich dokumentéw, ustali zasady wspélpracy z bankami itp., a po
uruchomienin Systemu bedzie sprawowata czynnosci kierujace, bedzie Krajowa Agencja Poszanowa-
nia Energii S.A.

Uruchomienie Systemu wspomagania inwestycji energooszczednych w budownictwie wielorodzinoym
- wymaga podjecia wielu dziatad przygotowawczych, organizacyjnych i legislacyjnych.

Zakres przedsigwzigcia oraz wzgledy merytoryczne wymagaja wspétdziatania przy organizacji Syste-
mu: Ministerstwa Budownictwa i Ministerstwa Finanséw. Proponujemy powolanie grupy roboczej,
ktéra moglaby powsta¢ w oparciu o powolany przez Ministra Budownictwa zesp6t, po uzupelnieniu je-
go skiadu przedstawicielami Ministra Finanséw.

Przygotowanie przedsiewzigcia o tym stopniu zlozonoéci wymaga wspéidziatania z profesjonalnymi
podmiotami z zakresu finanséw, bankowosci, rynku budowlanego, marketingu, public relations, itp.
Dziatania te prowadzi KAPE we wspélpracy z FPE.

10. Uczestnicy przedsiewziecia, cele, zadania, korzysci

10.1 Ministerstwo Finansow

cele

» zwigkszenie efektywnosci gospodarowania §rodkami budzetowymi,

*» stymulacja gospodarki poprzez pobudzanie popytu wewnetrznego,

» wprowadzenie nowatorskich metod finansowania inwestycii.

zadania

® uczestnictwo w grupie roboczej, wspdlnie z Min. Budownictwa przygotowujacej wnioski dla budze-
tu na 1997 rok,

* zagwarantowanie Srodkéw na fundusz gwarancyjno-premiowy.

korzysci

¢ zmmiejszenie wydatkéw do budzetu przez ograniczenie doplat do energii,

+ zwigkszenie przychodéw budzetu.

10.2 Ministerstwo Budownictwa

cele

* poprawa stanu zasobdéw mieszkaniowych,

» wycofanie si¢ z dotacji do usuwania wad technologlcznych ienergii cieplne;.

zadania

¢ zorganizowanie finansowania i przewodnictwo grupie roboczej opracowujacej wnioski dla budzetu
na 1997 rok,

¢ opracowanie zasad trybu zatwierdzania i kryteriéw decyzji uruchamiajacych finansowanie przez wy-
brane banki. :

korzysci

® uproszczenie zarzadzania inwestycjami energooszezednymi,

¢ . szeroki przeglad stanu zasobéw i potencjatu inwestycji, w wyniku momtormgu wykonanych inwestycji,

¢ stymulacja koniunktury budowlane;j.

10.3 Inwestor

cele
» poprawa standardu zycia

My

"

o'l



Aneks 3 7-9

zadania

¢ przygotowanie audytingu energetycznego obiektu zawierajacego studium wykonalnosci,
» dostarczenie gwarancji na 50% wartosci kredytu,

o dostarczenie 20% wkliadu wlasnego,

¢ oplacenie prowizji Funduszowi gwarancyjno-premiowemu.

korzysci

» zmniejszenie oplat za energie, zwigkszenie dobrobytu mieszkaricéw,

s poprawa stanu $rodowiska naturalnego.

10.4 Wykonawca

cele

*» mozliwo$¢ zwickszenia obrotu,

s finansowe bezpieczefistwo dziatalnodci.
zadania

e wykonanie zadan wynikajacych z audyma,
¢ przedstawienie rachunkéw inwestorowi.
korzy$ci

* utworzenie nowych miejsc pracy,

e zwiekszenie przychodéw firmy.

10.5 Bank

cele

¢ stworzenie bezpiecznego rynku kredytowego,

= stymulacja wewngtrznego popytu na kredyty konsumpceyjne,

+ stymulacja popytu inwestycyinego i zwiazanego z nim rynku kredytowego.

zadania

e opracowanie produktu bankowego linii kredytowej na inwestycje energooszczgdne w budynkach
wielorodzinnych,

* opracowanie standardowych uproszczonych procedur przyznawania kredytéw.

korzysci

s zysk.

10.6 KAPE Biuro obstugi Systemu wspierania inwestycji energooszczednych w budownictwie
wielorodzinnym (we wspétpracy z RAPE i FPE)

cele

= obsluga Systemu.

zadania

przygotowanie projektéw dokumentow Systemu,
prowadzenie kampanii promocyjno-informacyjnej,
prowadzenie bazy danych o inwestycjach i rynku,
monitoring dzialania Systemu,

przygotowanie studium wykonalnosci,

szkolenie audytoréw _

szkolenie uzytkownikéw energii.

korzyéci

¢ realizacja celow statutowych.

11. Uzupelnienie

Przedstawiony tu System Wspierania Inwestycji Energooszczednych w Budownictwie Wielorodzin-
nym uzupelniony jest przez:
— System Finansowania Inwestycji w Budynkach Uzytecznosci Publicznej. Ten program przezna-
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czony jest dla szkot, szpitali, jednostek wojskowych, itp. Jego cecha podstawowq jest wykorzystanie

mechanizmu ESCO, tzn. finansowania przez trzecia strong.
— System Wspomagania Inwestycji Energooszczednych -w Zrédiach zasilajacych obiekty poddane

~ termorenowacji.

— System Wspomagania Inwestycji Energooszczednych w Budynkach Jednorodzinnych ze szcze-
gdlnym uwzglednieniem systemu doradztwa energetycznego.

— Brak miejsca nie pozwala na szersze omowienie tych system6éw. Chee tylko wspomnie¢ o jednej ich
wspOlnej cesze — wszystkie oparte sg na zasadzie splaty z uzyskanych oszczednosei — jedna realng i
racjonalna w polskich warunkach. :
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Przyklad oferty kredytowej. Kredyt Budowlany Banku Zachodniego S.A.

Jegli nie staé Paristwa na wybudowanie
wiasnego mieszkania, najlepszym i najtariszym
sposobem na dokonanie tej inwestycji jest
Kredyt Budowlany w Banku Zachodnim S.A.

KREDYT BUDOWLANY

Kredyt ten moga Paristwo przeznaczyé na:

* budowg Jub remont domu mieszkalnego,

¢ budowg lub remont lokalu mieszkalnego
w budynku wielomieszkaniowym,

¢ budowe garazu,

* wykonanie infrastruktury technicznej
niezbgdnej dla uzytkowania budynku
mieszkalnego, garazu.

WYSOKOSC KREDYTU

Kredyt ten moga Panistwo uzyskaé:
¢ do wysokosci 80% ceny, gdy kredyt :
przeznaczony jest na budowg lub remont domu mieszkalnego,
* do 70% kosztéw catkowitych inwestycji,
gdy kredyt przeznaczony jest na: budowe
lub remont lokalu mieszkalnego, budynku wielomieszkaniowym, budowe
garazu, wykonanie infrastruktury
technicznej niezbednej dla uzytkowania
budynku mieszkalnego, garazu.
Wysokos¢ kredytu budowlanego uzalezniona jest od zdolnosci kredytowej klienta. O tym, jak duzy
kredyt mogg Patistwo otrzyma¢ decyduje przede wszystkim wysoko$é dochodéw netto.

Czgs¢ zarobionych pienigdzy trzeba przeznaczy¢ na niezbedne koszty utrzymania. Pozostata kwota po-
zwala stwierdzi¢, czy jestescie Paristwo w stanie splaca¢ raty kredytu i odsetki w ustalonym terminie.
Ubiegajac sig¢ o kredyt wraz ze wspétmatZonkiem, uzyskuja Paristwo mozliwosé otrzymania wickszej
kwoty kredytu. Bank weZmie wtedy pod uwage Pafistwa wspélny dochéd.

SPEATA KREDYTU

Kredyt budowlany moga Pasistwo splacaé w okresie do 12 lat.

Podczas realizacji inwestycji (maksymalnie do 2 lat) moga Paistwo wybrac rodzaj oprocentowania —
oprocentowanie stale lub zmienne. .

Splatg kredytu mogg Paristwo rozpoczaé w 3 miesiace po jego otrzymaniu. Trzeba to Jednak uzgodnié
2 Bankiem.
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OPROCENTOWANIE KREDYTU

Rodzaj stopy procentowej QOkres Oprocentowanie (%)
ZMIENNE (dia okresu
| kredytowania liczonego
od dnia zawarcia 0omowy
kredytowej) :
‘ do 3 lat 23,40
od 3 do 6 lat 24,60
. od 6 do 12 lat 25,92
W tym dla okresu realizacji
inwestycji — maksymalnie
do 2 lat’
dla stopy stalej do 2 lat 22,56
dla stopy zmiennej do 2 lat 22,92

# oprocentowanie kredytu budowlanego moze ulec obnizeniu o 0,5 pkt. proc. w przypadku udokumentowania -

przez kredytobiorce wkiadu wlasnego powyzej 40% kosztéw inwestycji

Bank Zachodni S.A. Centrala
50-950 Wroclaw, Rynek 9/11
tel. 72 31 38

I Oddzial we Wroclawiu
50-950 Wroclaw, Rynek 9/11
tel. 44 66 61

1I Oddziat we Wroclawiu
50-950 Wroclaw, pl. Wolnoéci 10
tel. 44 40 41(9)

Filia IT Oddzialu we Wroclawiu
50-503 Wroclaw, ul. Sernicka 21
ul. Kamienna 145
tel. 671 741

III Oddzial we Wroclawiu
50-950 Wroclaw, ul. Laciarska 2
tel. 44 54 11

Filia III Oddzialu we Wroctawiu
53-318 Wrociaw, ul. Powst. SI. 145
tel. 610 621

IV Oddzial we Wroctawiu
50-950 Wrocltaw, ul. Kuinicza 17/19
tel. 343 00 51(5)

Filia IV Oddziatu we Wroclawiu
53-611 Wroclaw, ul, Strzegomska 6
tel. 550 108

St

-
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Finansowanie przedsiewzieé rewitalizacyjnych jako cze$¢ projektu strategii
mieszkaniowej dla miasta Bielsko-Biata

Marek Weglowski, 1. G.M. Krakow,

Przy obecnym stanie prawnym finansowanie takich przedsiewzigé moze pochodzi¢ z kilku Zrédel.

1. Fundusze samorzadiéw (budzet Gminy)

Jest to obecnie zasadnicze Zrédlo finansowania proceséw rewitalizacyjnych, przy czym mozliwosci je-
go wykorzystania sg ograniczone, z jednej strony — szczuptoscig Srodkéw, a z drugiej — przepisami re-
gulujacymi sposoby wydawania tych $rodkéw (np. ograniczenia w przypadku modemizacji wlasnosci
wspélnej).

Srodki te moga byé uzupelniane na drodze sprzedazy lokali lub budynkéw komunalnych, uzupelniane
wyzszym czynszem z lokali juz odremontowanych — w ramach czynszu wolnego lub regulowanego
(gbmna granica stawki).

2. Fundusze inwestoréw zewnetrznych

Sa to §rodki, na wykorzystanie ktérych licza gminy stosujac komércyjny model finansowania renowacii.
Polega on na czasowym wydzierzawieniu lub docelowym przekazaniu prawa wiasnoéci komunalnych
budynkéw i prawa wieczystego uzytkowania gruntdéw badZ prawa wlasnoéci gruntéw — w atrakcyjnych
lokalizacjach — prywatnym inwestorom (lub instytucjonalnym), w zamian za przeprowadzenie przez
nich fizycznej renowacji obiektu, poprawe zagospodarowania terenu, itp.

3. Fundusz ze wspéinot mieszkaniowych, indywidualnych wlascicieli badz lokatorow

Jest to potencjalne Zrédio finansowania renowacji, jednak — jak dotychczas — nie wypracowano spraw-
dzonego praktycznie modelu gromadzenia i wykorzystania tych Srodkéw.

Zaklada sie, e whasciciele powinni partycypowaé w finansowaniu omawianych prac, przynajmniej w wy-
sokosci wzrostu wartosei lokali po przeprowadzonej renowacii.

Lokatorzy, zainteresowani kupnem wynajmowanych lokali, mogg — juz w trakcie przeprowadzanego
remontu — zaczaé ratalnie splacaé przewidywang ceng lokalu.

Szacuje si¢, ze finansowanie z tych Zrédet moze pokry¢ od 20% do 30% catkowitych nakladow.
4. Fundusze zagraniczne
Finansowanie z tych Zr6det moze pochodzi€ z kilku kierunkéw.

Moga to byé kwoty uzyskane w ramach wspélpracy miast blizniaczych, funduszy typu OUVERTURE,
funduszy prywatnych — np. Fundusz Leaderéw Businessu Ks. Walii, itp.

Uzyskiwane na tej drodze kwoty (potencjalnie znaczace) s3 jak dotychezas — z réinych przyczyn — nie-
wielkie i przeznaczone byty gléwnie na wstepne prace (studialne, projektowe, itp.).

5. Fundusze bedace w dyspozycji terenowych organdw administracji rzadowej

Wydaje sie mozliwe uzyskanie na tej drodze finansowania zadar renowacyjnych i hmdemizacy'-
nych zéi}ku Zrédel: '
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Fundusz Ochiony Srodowiska — na przedsigwziecia termorenowacyjne itp.

Fundusz premii gwarancyjnych dla posiadaczy ksigZeczek mieszkaniowych — moze by¢ przeznaczo-
ny na zakup lub modernizacje mieszkania dla tej grupy oséb.

Dotacje na uzbrojenie terenéw pod budownictwo mieszkaniowe, przy czym — w przypadku sprzeda-
zy tak uzbrojonych dzialek — caly zysk nalezy réwniez przeznaczy¢ na te cele.

Fundusz Rehabilitacji Osob Niepelnosprawnych.

Ewentuaine dotacje z tego Funduszu mozna uzyska¢ w przypadku modemizacji polegajacej m.in. na
przystosowaniu lckali do uzytkowania przez osoby niepelnosprawne.

Fundusze'przeznaczon_e na konserwacije zabytkéw (w zaleznosci od konkretnych uwarunkowar).

@y
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JAK WDROZY(;
1 REALIZOWAC PROCES

REWITALIZACJI?

teckuﬁcmo—komercyjnych srealizowanych na obszarze objetym
obdt remontowych. Zasady

uzyskanych informacji na wstgpny program
i procest rewitalizacji.

Eksploatacja ankiet socjalnych i
zasie rewitalizacji. Wadrozenie i realizacja

rewitalizacja oraz przetworzenie
j procedury gospodarowania mieniem w ¢

, Raport z drugiej czesci prac pmygotowawczych do rewitalizacji Starego Miasta w Bielsku-Biatej za ok¥es ad
A4 9 maja 1997 1. do 9 maja 1998 1., przygotowany przy wspdtudziale CHF Cooperative Housing Foundanon
Fundacja Spétdzielczosci Mieszkaniowej.
\N



PRZYGOTOWANIE PROGRAMU
ROBOT REMONTOWYCH

8.1 Przetworzenie informacji uzyskanych poprzez ankiety na wstepne programy robét

Eksploatacja ankiet socjalnych, technicznych i komercyjnych zrealizowanych na obszarze
poddanym rewitalizacji.
Metodyka przetworzenia uzyskanych informacji na wstepny program robot remontowych w na-
stepujacych dziedzinach:

wybor lokali mieszkalnych do opréznienia,

wybér rodzin do przesiedlenia,

tworzenie listy mieszkan rotacyjnych zamiennych,

lokalizacja nowych lokali komercyjnych,

doradztwo przy wyborze budynkéw do sprzedazy, czesciowej sprzedazy, przeznaczenia
na dzierzawe,

doradztwo przy wyborze komunalnych lokali uzytkowych do sprzedazy lub do wynajecia.

Okreslenie iloSciowego i jakosciowego programu robét, jakie moga byé zrealizowane na obszarze
poddanym rewitalizacji, uwarunkowane jest kilkoma czynnikami :

*® & & o

realnymi mozliwosciami dokonania przeprowadzek dotychczasowych mieszkaficéw (giéwnie z mar-
ginesu spotecznego) poza obszar Starego Miasta,

wielkoscig zasobu mieszkar zamiennych oddanych do dyspozycji operatora,

liczbg i wyborem przez Gming budynkéw na sprzedaz i lokali pozostawionych do dzierzawy,
realnym zainteresowaniem inwestoréw wykupem mieszkan, budynkéw i dzierzawa lokali uzytkowyvch,
korelacjs pomiedzy funduszem przeznaczonym przez Gming na rewitalizacje a wkiadami inwesto-
row z sektora prywatnego,

umiejetnoscia przekonywania i sztukg negocjacji rozwinigta przez operatora w trakcie trwania opera-
¢ji, tj. w okresie nastepnych 5-10 lat.

Wszystkie powyzsze informacje s3 ,.zmiennymi”, kitére w ostatecznym bilansie WYZNacza program
robdt remontowych.

Nie jest wigc mozliwe okreslenie na wstepie precyzyijnie programu robét. Niemniej jednak zadaniem
Zespolu Koordynacyjnego i operatora jest ogélne okreslenie programu robét w poszczegdlnych sekio-
rach wlasnosci, okreglenie wsigpne ilosciowego programu robét juz w okresie tworzenia zasad oraz
procedur wydatkowania Funduszu Interwencyjnego. Te prace s3 oparie w duzym stopniu na znakomi-
tej znajomosci kontekstu, antycypacji oraz w pewnym stopniu na czynniku inticyjnym w ocenie po-
tencjalnych decyzji inwestycyjnych.

Akceptacja zasad i procedur rewitalizacji przez inwestoréw
Jjest gwarancjy skutecznosci dziatan operatora

"4



8-2 Przygotowanie prograrmu robdt remontowych

Przygotowane ,,reguly gry” nie zadowola jednak wszystkich partneréw, gdyz nie jest to po prostu moz-
liwe. W istocie rzeczy , kazda grupa wystepujaca w ramach operacii, ma swoje argumenty, SWoja wizje
i swoje zadania. Chodzi jednak o fo, by dzialania podejmowaé z petna §wiadomoscig ich skutkéw i ewen-
tualnych ocen i krytyki. Wazna jest réwniez analiza efektéw nieprzewidzianych (z francuskiego tzw. efek-
ty nie cheiane, effets pervers).

8.2 Pomoc dla operatora w zasadach i praktyce tworzenia biznesplanéw remontéw

8.3 Tworzenie ramowego budzetu operacji programowanej i ewaluacja niezbednych wkladéw z bu-
dietu komunalnego

/



INSTRUMENTY PRACY
OPERATORA

9.1 Instrumenty dzialania do dyspozycji operatora w zakresie finansowania prac i procedur ope-
racyjnych

Zapisanie instytucji koordynatora /operatora w ustawie o renowacji oraz powolanie osoby odpowie-
dzialnej za te role w Bielsku-Bialej, a nawet precyzyjne okreslenie jej zadas, byloby bezcelowe i bezo-
wocne, jesli dla wykonania tych zadaf nowych i szczegdlnie trudnych w warunkach polskich operator
nie zostalby wyposazony w odpowiednie instrumenty dziatania.

Zadaniem Zespolu Koordynacyjnego (lokalnej grupy operacyjnej ) bylo wiec zidentyfikowanie insiru-
mentéw dziatania operatora niezbgdnych dla realizacji réZnorodnych scenariuszy robot remoniowych po-
dejmowanych przez inwestoréw . Po§wigcone temu zagadnieniu byly zebrania grupy roboczej nr 22123,
Pozwolily one na precyzyjne zdefiniowanie zadaii i form pracy. Zadania, ktére stoja do wykonania, do-
tyczg stworzenia nastepujacych zasad i mechanizméw:

9.2 Komunainy Fundusz Rewitalizacji

Zadania pozostajace przed Zespotem Koordynacyjnym obejmujg stworzenie:

o starutu Funduszu, jego zapis w budzecie na rok 1998 oraz gwarancje jego utrzymania w latach na-
stepnych (1998 - 2003),

¢ zasad wydatkowania Komunalnego Funduszu Rewitalizacji

9.3 Zasady i procedury dziatai operatora na obszarze rewitalizacjy

Zostaly zidentyfikowane nastepujace dziatania , ktérych zasady i procedury s3 konieczne do sprecyzo-
wania i poddania akceptaciji Zarzadowi Miasta.

I
e Zasady i procedury przekwaterowan

a
o Zasady i procedury sprzedazy lokali uzytkowych
o Zasady i procedury dzierzawy lokali uzytkowych

m

o Zasady i procedura prywatyzacji budynkéw na rzecz aktualnych uZytkownikéw lokali komercyj-
nych i mieszkalnych

¢ Zasady i procedura sprzedazy budynkéw wraz z lokalami obcigZonymi umowarmni najmu



9.2 Instrumenty pracy operatora

v

* Zasady i procedury Programu Ulepszert Lokatorskich z udzialem Gminy (analiza i adaptacja rozwia-
zafi z innych miast polskich)

v
* Zasady pomocy budzetu Gminy dla remontéw prywatnych budynkéw czynszowych

VIII

» Zasady finansowania modernizacji przestrzeni publicznych (rynku, parkingéw, nawierzchni ulic) to
Jjest tzw. akcji towarzyszacych remontom mieszkan

s’
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Uchwala Rady Miasta Krakowa w sprawie ﬁomocy Gminy dla remontow
budynkéw prywatnych

w sprawie zasad zwiazanych z kredytowaniem przez Gmine Krakow remontéw
budynkéw stanowigcych wlasno§é oséb fizycznych nie bedacych w zarzadzie
Zarzadu Budynkéw Komunalnych.

Na podstawie art. 6 ust. 1 oraz art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie terytorial-
nym (Dz.U. Nr 13, poz. 74 z 10.I1.1996 r. — tekst jednolity) w zwiazku z art. 4 ustawy o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 105, poz. 509), Rada Miasta Krakowa uchwala,
c0o nastepuje:

§1

W przypadkach zagrozenia Zycia lub zdrowia Judzkiego (potwierdzonych ekspertyza) w budynku pry-
watnym zamieszkalym przez najemcéw na podstawie tytutu prawnego w rozumieniun art. 56 ust. 1 usta-
wy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 105, poz. 509), Gmina moze
skredytowaé remont z wlasnych §rodkéw budzetowych.

§2

Kryteria obowiazujace przy ustalaniu warunkéw kredytowania przez Gmine Krakéw remontdéw bu-
dynkéw stanowigcych wlasnos¢ oséb fizycznych okreslone s w zalgczniku nr 1.

§3

Zasady kredytowania, warunki splaty, ilo&¢ i termin wplaty poszczegbinych rat kazdorazowo bedzie
okreéla¢ umowa zawarta miedzy kredytobiorca a kredytodawca.

§4

W przypadku niewywigzania si¢ z wynikajacych z umowy zobowiazaf, Gmina bedzie dochodzi¢
swoich roszczed na drodze cywilnoprawnej. Gmina zastrzega sobie prawo réwnoczesnego zabezpie-
czenia hipotecznego na nieruchomoéci, w kiérej wykonany byt remont.

§5

1. Na realizacje zadania okreslonego 13 uchwatg Rada Miasta Krakowa zabezpieczaé bedzie corocznie
odpowiednie $rodki — poczawszy od 1997 1. —z budzetu Gminy.

2. Realizacja zadania okre$lonego niniejsza uchwatg w 1996 r. uzalezniona jest od pozyskania Srodkéw
na ten cel z budzem Gminy.

§6

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podijecia i bedzie obowiazywac do czasu, w Ktorym najemcy zaj-
mujacy mieszkania w domach stanowiacych wiasno$C os6b fizycznych na podstawie tytulu prawnego
w rozumieniu art. 56 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U.
Nr 105, poz. 509) beda optacaé czynsz regulowany.
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Zatacznik nr 1

Do uchwaty nr...............
Rady Miasta Krakowa
ZdANia e,

Kryteria obowiazujace przy ustalaniu warunkéw kredytowania przez Gmine Krakéw remontéw bu-
dynkow stanowigcych wiasno§é oséb fizycznych nie bedacych w zarzadzie Zarzadu Budynkéw Komu-
nalnych.

1. Kredyt przeznaczony jest na wykonanie remontu w budynku prywatnym, w ktérym:
- brak jest lokali uzytkowych
- kwota przyznanego kredytu nie moze by¢ wyzsza niz 3% wskaznika przeliczeniowego 1 m? powierzch-
ni uzytkowej budynku mieszkalnego pomnozona przez powierzchnie uzytkows lokalu mieszkalnego
danego budynku zajmowanego przez najemcéw na podstawie tytutu prawnego w rozumieniu art. 56
ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 105, poz. 509).

2. Okres splaty kredytu nie moZe by¢ dtuzszy niz 5 lat. W przypadku wprowadzenia czynszu wolnego
w okresie splaty kredytu, kredytobiorca zobowiazuje si¢ stosowaé dla najemcéw zamieszkatych na
podstawie tytulu prawnego w rozumieniu art. 56 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodat-
kach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 105, poz. 509) czynsz obowigzujacy w zasobach Gminy. W przypad-
ku odmowy stosowania tej zasady termin splaty kredytu ulega skréceniu do okresu jednorocznego.

3. Warunki przyznania kredytu:

— decyzja Wydziatu Architektury o pozwoleniu na remont tub decyzja nakazowa Wydziatu Nadzoru
Budowlanego na podstawie art. 66 ust. 1 albo art. 68 ustawy z dnia7 lipca 1994 r. —~ Prawo budow-
lane wydane na podstawie ekspertyz o stanie technicznym budynku, o stanie technicznym insta-
lacji gazowej, kominiarskiej i mykologiczne;j,

~ aktualny odpis z ksiegi w1eczyste_] nieruchomosci (z ostatnich trzech miesiecy),

~ akt wtasnoéci,

— notarialne pelnomocnictwo od wszystkich wspétwiascicieli realnoéci, do reprezentowania ich w sta-
raniach o kredyt i przejecie zobowiazania na siebie (gdy budynek nie jest wlasnoscia jednej osoby),
—udokumentowanie, jakg powierzchnie uzytkows danego budynku zamieszkuja najemcy na podsta-
wie tytulu prawnego w rozumieniu art. 56 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach

mieszkaniowych (Dz. U. Nr 105, poz. 509),

—kosztorys planowanych prac remontowych

— za§wiadczenie z Wydziatu Finansowego o niezaleganiu z ptatno$ciami podatku od nieruchomosci,

— o$wiadczenie o mozliwosci splaty kredytu, na podstawie udokumentowanych dochodéw.

4. Po sprawdzeniu, iz starajacy si¢ o kredyt spelnia powyzsze warunki, Wydziat Lokali i Budynkéw za-
wiera umowe kredytowa i przesyta dokumenty w celu realizacji zadania do Wydzialu Finansowego.

5. W umowach zawieranych z kredytobiorcg ustalone beda warunki splaty odsetek za zwioke, splaty
rat kredytu oraz zabezpieczenie na nieruchomoéci.
Integralng czgdcig tego zatacznika jest wzér umowy cywilnoprawnej. Wzdér umowy zostame zatwier-
dzony przez Zarzad Miasta Krakowa.

UZASADNIENIE

Po wejsciu w 2ycie ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszka-
niowych (Dz. U. Nr 105, poz. 509) stracito moc rozporzadzenie RM z dnia 9 listopada 1987 r. w spra-
wie bezzwrotnej pomocy finansowej na remonty w budynkach prywatnych. W zwiazku z eksploatacja
tych zasobéw w ramach publicznej gospodarki i przeznaczeniem niewielkich kwot na ich remonty nasta-
pifa w tym okresie degradacja tych zasob6éw nie zawiniona przez wiaécicieli budynkéw. Bardzo duza
czg$¢ najemcéw w tych budynkach to osoby zajmujace te lokale na podstawie uprzednio wydanych de-

cyzji administracyjnych i oplacajace czynsz regulowany. Kwoty z tych czynsz6w nie zawsze wystarczajg -

na biezace koszty zwigzane z utrzymaniem budynku, nie méwiac o kosztach remontéw. Uchwala Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 6 lipca 1995 r. w sprawie polityki mieszkaniowej Paristwa w okresie

Ty
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transformaciji spoleczno-gospodarczej wyraZnie okresla odpowiedzialno$¢ samorzadéw terytorialnych
za tworzenie warunkéw zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oraz art. 68 ust. 2 Prawa budowlane-
go z dnia 7 lipca 1994 . (Dz. U. Nr 89, poz. 414) obliguje Gming do zapewnienia lokalu zamiennego
Jub pomieszczenia zastgpczego w wypadku wydania przez wladciwy organ decyzji stwierdzajacej bez-
poérednie zagrozenie zawaleniem obiektu. Woprowadzenie takiej formy kredytowania remontéw bu-
dynkéw stanowiacych wiasnosé oséb fizycznych jest zasadne i umozliwi zachowanie istiejacych sub-
stancji. Nalezy nadmieni¢, Zze Gmina Krakéw nie posiada w swojej dyspozyciji odpowiedniej liczby
lokali zabezpieczajacych te zobowigzania.

Uznajac, iz wieloletnie zaniedbania stanu technicznego budynkéw mieszkalnych spowodowaly
ogromne potrzeby remontowe i chcac wyjsc naprzeciw wiaécicielom tych budynkéw uznaje sie celo-
wos¢ kredytowania remontéw w tych zasobach, zwlaszcza w ktérych wystepuje zagrozenie zycia lub
zdrowia ludzkiego. Z danych, jakie posiada Wydziat Lokali Budynkéw na terenie miasta Krakowa
wynika. ze jest okoto 230 takich budynkéw prywatmych.

Wysokoéé §rodk6éw na remonty w kazdym roku budzetowym preliminowane bedzie w budzecie
Miasta Krakowa.

Podjecie uchwaty w proponowanym brzmieniu umozliwi zatrzymanie proceséw degradacii substancji
mieszkaniowej i przywréci do stanu umozliwiajacego bezpieczne zamieszkanie w budynkach, w ktéryvch
istnieje zagrozenie Zycia lub zdrowia ludzkiego.

Zatgcznik
do uchwaly nr
Zarzadu Miasta Krakowa

UMOWA CYWILNOPRAWNA
dotyczaca udzielenia kredytu ze $rodkéw Gminy Krakéw na remonty budynkéw prywatnych

zawarta w Krakowie w dniu ....eeecinincncnnnnnnnn pomiedzy Gming Miasta Krakowa z siedziba w Krako-
wie, plac Wszystkich Swictych 3/4 TEPIEZENIOWANA PIZEZ woovuemssersserserssemssrsssmsthsmssrismss st .

legitymujgcym sig dowodem 2130101107111 (1 (ORISR SETIA «ovverrursrmcmsconsnennrencens wydanym
PIZEZ «vvecmemesnnmrassrmscsssssssasssssasasasasess , numer ewidencyjny PESEL ..o zwanym (-a)

dalej kredytobiorca.

Kredyt pIZEZRaCZOnY JESE A TEMONE ...cuuovrucistusnrerssesssserssarrsssssss st
W BUAYTIKU PIZY Uh: wevceenaseusmsmmsommsrsinserss s s

1. Gmina Miasta Krakowa udziela kredytobiorcy kredytu gotéwkowego, na warunkach okreslonych
niniejsza umowa w wysokosci etesesvessereseseestesessessmsesietssseessssessbesammTaeteesarassrrsasrassres ztotych (slownie

2 TR DO vO PO T e L )-
2. Wyplata kredytu nastgpowa¢ bedzie kazdorazowo po przediozeniu kolejnych faktur.
3. Raty kredytu beda wyptacone w danym roku budzetowym.

4. Przyznany kredyt podlega splacie w catodci. Okres Splaty WYNOST .oevreociemmnirssennisseenans lat.
Rozpoczgcie splaty kredytu nastgpuje od IHESIGCA wevereecerirnrrrnaramecmseesnimssnnnnansas w réwnych.. ...
ratach miesiecznych PO Zh oo kazda. Raty nalezy wplacaé na konto
W ETIILIIE GO oeerrersrreeresnencesersmeesssssssmssrnsmeasssssnsnen e mstsas sasanass kazdego miesigca.

5. W przypadku gdy termin splaty naleznosci ustalony w planie przypada na dzief ustawowo wolny
od pracy, termin ten uptywa dnia nastepnego.
6. Za date spiaty naleznosci Gminie uwaza si¢ date stempla placéwki przyjmujacej wplate.
7. W przypadku nieterminowosci splat rat kredytu bedg naliczane za zwloke odsetki ustawowe za
kazdy dzief op6Znienia splaty.
8. W przypadku zmiany warunkow okreslonych w pkt. 2 zalacznika nr 1 do uchwaty Rady Miasta
Krakowa, okres splaty kredytu ulega skréceniu do jednego roku.

\#
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9. W sprawach nie uregulowanych niniejsza umows stosuje sie przepisy kodeksu cywilnego.
10. Umowe sporzadza sie w czterech jednobrzmiacych egzemplarzach po dwa dla kazdej ze stron.

11. Optate skarbowa od umowy uiszcza kredytobiorca W WySOKOSCH .vveerveeveoveveeeeneseoooeeen. ok,

Umowa zostata POApisana W ANl ......c.coeverinriiereieeeere e 199........... roku,

KREDYTOBIORCA -
KREDYTODAWCA



POLITYKA MIENIA W PROCESIE
REWITALIZACJI

10.1 Sprzedawac¢ czy dzierzawi¢ mienie komunalne?

Tworzenie programu robét remontowych przez Zesp6t Koordynacyjny i Zarzad Miasta przy istot-
nym udziale Rady wiaze si¢ z odpowiedzig na podstawowe pytanie: Co z majatku Gminy sprzedac,
komu i w jaki spo$6b. Przygotowanie odpowiedzi na te pytania jest tylko z pozoru zadaniem technicz-
nym opartym na ankiecie socjologicznej i ocenie stanu technicznego budynku. W istocie jest to zadanie
o charakterze wysoce politycznym dia miasta, gdyz determinuje :

¢ zaséb wiasnosci publicznej, jakim sg nieruchomosci komunalne

e kierunek dalszej ewolucji tych zasobéw, w zaleznosci komu i w jakim celu zostana one sprzedane.

Dlatego decyzje o sprzedazy lub dzierzawie poszczeg6inych budynkéw lub ich czesci powinny kazdo-
razowo zaangazowaé Zarzad Miasta, a niekiedy rowniez podlegac uchwale Rady Miasta.

10.2 Finansowe mechanizmy motywacyjne tworzone przez Gming

Tworzenie dodatkowych instrumentéw motywacyjnych finansowania remontéw przez Gming jest istot-
nym elementem zdynamizowania proceséw remontowych. Poszerza ono efektywny (tj. splacalny) po-
pyt na roboty budowlane wéréd tych nawet inwestoréw, ktorzy inacze) nie byliby w stanie podotac tru-
dom splaty pozyczek remontowych.

Efekt mnoznikowy (tzw. efekt dZwigni), jaki tworzy dotacja (subwencja) komunaina dodana do pozZy-
czonych przez bank komercyjny pienigdzy, umozliwia niekiedy splate pozyczki w perspektywie mozli-
wej do zaakceptowania przez inwestora.

Istnieja W miastach polskich przyklady mieszkaf komunalnych, ktére zostaly w czeéci remontowane
lub wyposazone w latach ubiegtych w elementy komfortu, takie jak np. ogrzewanie etazowe, WC, fa-
zienka czy prysznic.

Przyklady takie istniejg rowniez w dzielnicy, ktora stala si¢ poligonem doswiadczalnym dla tego stu-
dium w Bielsku-Bialej.

Mimo Ze poczgtkowe wyniki ankiety spolecznej nie wskazuja na znaczne zainteresowanie lokatoréw
podejmowaniem remontéw, to jednak, w przypadku mozliwosci uzyskania czesciowych zwrotéw po-
niesionych lub preliminowanych nakladéw, istnieje szansa, e operator zacheci licznych iokatoréw do
podejmowania takich rob6t. Gmina powinna wéwczas partycypowac w remontach tzw. czedcl wspdl-
nych: dachu, klatki schodowej i innych.

(patrz aneks nr 1: uchwatla rady Miasta O$wig¢cimia)

10.3 Polityka mienia komunalnego w procesie rewitalizacji: 1998 - 2004 r

e Cele gospodarki nieruchomosciami w okresie rewitalizacji Starego Miasta

\f



10-2 Polityka mienia w procesie rewitalizacji

1. Celem gospodarki nieruchomosciami w okresie wdroZenia i nasilenia procesu rewitalizacji (1998 -
2204) jest zapewnienie harmonijnego i zréwnowazonego rozwoju trzech sfer stanowiacych o bogact-
wie zZycia Starego Miasta : sfery mieszkaniowej, sfery ustugowej (handel, rzemioslo artystyczne, turys-
tyka...) i sfery spolecznej (zasiedlenia, przesiedlenia). -

2. Oznacza to, ze nalezy kierowa¢ aktywnie ewolucja skiadu spolecznego dzielnicy, zapewniajac jego
wicksze zréznicowanie spoteczne, to znaczy - wobec aktualnej degradacji sktadu spolecznego tej dziel-
nicy - jej spoleczna nobilitacje i poprawe wizerunku Stardwki w oczach mieszkarficéw Bielska- Bialej.

3. ,,Nobilitacja” Starego Miasta ma natomiast by¢ wynikiem wprowadzenia na ten teren nowych miesz-
kaficéw, gtéwnie rodzin i mlodych malzeristw, jak réwniez oséb starszych o zapewnionych Zrédtach
utrzymania.

4. Proces transformacji nie powinien jednak zaburza¢ znacznie obecnego skiadu mieszkancow, a jedy-
nie, poprzez zabiegi korekcyjne, wyeliminowac zefi, nieliczne zreszta, elementy patologiczne i margi-
nalne, zagrazajace spokojowi spolecznemu.

» Zasady ogdlne gospodarowania nieruchomosciami w okresie rewitalizacji Starego Miasta
Przyjecie powyzszych celow oznacza, Ze :

5. Nalezy podjaé przy pomocy operatora zdecydowane dziatania dla zainteresowania nowych inwesto-
6w budownictwa mieszkaniowego lokalizacja i budowa kilku nowych obiektéw mieszkalnych na
Starym Mieécie.

6. Oznacza to takze, Ze niezbgdne sg jasne, w miarg proste i powszechnie udostepnione zasady i proce-
dury zbywania, zakup6éw, przetargéw oraz pomoc Gminy w ich realizacji. Przygotowanie tych zasad
jest zadaniem Gminy, ich realizacja - zadaniem operatora.

7. Oznacza to w koficu, Zze niezbgdny jest ramowy program dziatania w odniesieniu do wszystkich ro-
dzajéw nieruchomosci (tj. wszystkich wlascicieli mienia) w okresie nastepnych pigciu lat (1988-2004)
obejmujacy wszystkie newralgiczne punkty tej strategii. Obejmuje on miedzy innymi okre§lenie liczby
i miejsc przekwaterowafi, wybor lokali mieszkalnych i komercyjnych do sprzedazy, dzierzawy i zacho-
wania w majgtku Gminy.
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ANEKS 1

Uchwala Nr .......
Zarzgdu Miasta w Bielsku-Biatej
Z dnia ceveenns (projekt)

w sprawie: zaloZen strategii rewitalizacji Starego Miasta w Bielsku-Biale]

Na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie terytorialnym (Dz. U.
z 1996 1. Nr 13, poz. 74 z pén. zm.) oraz na podstawie uchwaly Rady Miasta z dnia 11 lutego 1997 r.
nr XL1/486/97 w sprawie zadan Zespotu Koordynacyjnego ds. Rewitalizacji Starego Miasta, §2p.2i3
o przedkladaniu Zarzadowi Miasta propozycji uchwal i zarzadzen niezbednych dla realizacji programu
rewitalizacji Starego Miasta.

Zarzad Miasta
postanawia

1) powierzy¢ operatorowi ds. rewitalizacji zadanie prowadzenia i koordynowania procesu rewitalizacii na
obszarze Starego Miasta zgodnie z umowg realizacyjna i w oparciu o zasady przedstawione ponizej,

2) przyjaé nastepujace zasady gospodarowania mieniem na obszarze objetym miejscowym planem za-
gospodarowania przestrzennego Starego Miasta w okresie trwania procesu rewitalizacji:

§1

1) przeznaczy¢ do sprzedazy okoto 30 — 35% mienia znajdujacego si¢ w posiadaniu Gminy;
2) postanowienie to obejmuje budynki mieszkalne i lokale uzytkowe. Wybdr budynkéw i lokali do
sprzedazy bedzie uzgodniony przez Biuro Operatora;

§2

wydzieli¢ administracje i zarzadzanie mieniem komunalnym na obszarze objetym miejscowym planem
Zagospodarowania Przestrzennego Starego Miasta w ramach jednostki administracyjnej podleglej
w sprawach gospodarowania mieniem operatorowi rewitalizacii;

§3

przyjaé nastgpujace formy sprzedazy mieszkan w budynkach komunalnych:

» sprzedaz mieszkaf zajetych na rzecz aktualnych lokatordw,

» sprzedaz mieszka wolnych do remontu na rzecz wsp6lnot mieszkaniowych,

e sprzedaz mieszkait wolnych po remoncie na rzecz wspdinot mieszkaniowych lub oséb fizycznych;

§4

1) sprzedawaé czesci mieszkalne budynkéw jedynie w calosci jednemu lub kilku nabywcom, ktorzy
zorganizuja si¢ uprzednio jako nabywcy catosci przeznaczonej do sprzedazy. Podstawy do wyceny
Tokalu jest uchwala nr XXX1/409/96 Rady Miejskiej w Bielsku-Bialej z dnia 18 czerweca 1996 1. Z wy-
laczeniem punktéw 314 § 2;

2) gmina moze pozostaé wlascicielem lokali uzytkowych w budynkach wystawionych na sprzedaz;

3) operator okresli kazdorazowo wybdr opcji sprzedazy dla poszczegélnych budynkéw zgodnie z § 3;

§5

1) przeznaczy¢ wszystkie dochody uzyskane ze sprzedazy mienia komunalnego w obrgbie Starego
Miasta na realizacje programu rewitalizacji (doda¢ ewentualnie: w ramach budietu Gminy lub po-
przez stworzenie Komunalnego Funduszu Rewitalizacji Jako funduszu pozabud:etowego),

2) dochody te zasila w szczeglnosci cze$¢ funduszéw niezbednych na realizacje zadan Gminy w dzie-
dzinie:
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o realizacji parkingdw,

» realizacji infrastruktury,

* remontéw budynkéw komunalnych, .

* pomocy dla mieszkancéw dzielnicy w indywidualnych projektach inwestycyjnych;

, 86

dokona¢ niezbgdnych wykwaterowafi i przekwaterowan aktualnych uzytkownikéw dla realizacji
zadafl zwigzanych z rewitalizacjq Starego Miasta mieszkaf na podstawie ustawy z dnia 2 lipca 1994 r.
0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, a w szczegdlnosci zgodnie z wymogami
art. 15 pkt. 4, art. 35 oraz art. 56 pkt. 9; :

§7

1) w konsekwencji powyzszego, sfinansowaé, w ramach budzetu Gminy na rok 1998 przygotowanie
mieszkan zamiennych na czas wykonania remontu,

2) kwoty wydatkowane z budZetu miasta na remont i przygotowanie mieszkaf zamiennych na okres
wykonywania remontu beda wprowadzone w ogélny bilans operacji. Zespét Koordynacyjny ds. Re-
witalizacji okreslit konieczno$¢ uzyskania co najmniej 15 — 20 mieszkad zamiennych na okres trwa-
nia remontu na obszarze objetym programem rewitalizacji lub w bliskim sasicdztwie Starego Miasta;

§8

1) powierzyé operatorowi poszukiwanie, organizacje finansowania i realizacje mieszkan zamiennych
docelowych dla zwolnienia i uzyskania wolnych lokali mieszkalnych w obrebie Starego Miasta
przeznaczonych na sprzedaze i remonty (okoto 50 — 60 mieszkaf zamiennych na wykwaterowania
definitywne),

2) dostarczy¢ operatorowi wszelkich utatwiefi administracyjnych i instytucjonalnych pozostajacych do
dyspozycji Urzedu Miasta dla realizacji powyZszego zadania;

59

wprowadzié Program Ulepszen Lokatorskich zgodnie z zalgcznikiem dla lokatoréw budynkéw ko-
munalnych pragnacych podja¢ remonty mieszkari uzytkowanych aktualnie w budynkach nie objetych
+ decyzjg wykwaterowafi i sprzedazy;

§10

zastosowac indywidualne umowy i rekompensaty wobec dotychczasowych i nowych najemcéw lo-
kali uzytkowych pozostajacych wlasnoécia Gminy zgodnie z zataczona instrukcja gospodarowania
miejskimi zasobami lokali uzytkowych pozostajacymi w zarzadzie Zaktadu Gospodarki Mieszkanio-
wej w Bielsku-Biatej.

" Zataczniki:

» Uchwata nr XXX1/409/96 Rady Miejskiej w Bielsku-Bialej z dnia 18 czerwca 1996 1. w sprawie za-
sad sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych wlasno§é Gminy.

* Instrukcja gospodarowania zasobami lokali uzytkowych pozostajacych w zarzadzie Zakladu Gospo-
darki Mieszkaniowej w Bielsku-Biate;.

» Program Ulepszeri Lokatorskich.

s
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ANEKS 2

Uchwata nr 811/97
Zarzadu Miasta Bielska-Bialej
z dnia 17 lipca 1997 r.

w sprawie: powolania Pefnomocnika Prezydenta ds. Rewitalizacji Bielskiej
Starowki

Na podstawie art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r, o samorzgdzie terytorialnym (Dz. U. z
1996 r. Nr 13, poz. 74 z pdZn. zm) oraz na podstawie
uchwaty Rady Miasta z dnia 11 lutego 1997 r. nr XL1/486/97 w sprawie zadari zespolu koordyna-
cyjnego do spraw rewitalizacji Bielskiej Star6wki, § 2 pkt 5 o okre$leniu zadan i zasad powolania
: Biura Operatora.

Zarzad Miasta
postanowit

§1

Powolaé Pelnomocnika Prezydenta ds. Rewitalizacji Bielskiej Star6wki zwane) dalej operatorem.
Biuro Operatora stanowi wyodrebniona komorke w ramach Wydziatu Gospodarki Przestrzennej

§2

Zatwierdzi¢ aneks o Regulaminu wewnetrznego Wydziatu Gospodarki Przestrzennej, stanowiacy
zatacznik do niniejszej Uchwaly.

§3

Okresli¢ dla operatora zakres dzialaf zgodnie z § 26 reglaminu wewnetrznego Wydziatu Gospodarki
Przestrzenne;j.

§4

Podjaé dziatania zmierzajace do utworzenia Fundacii, ktéra bedzie kontynuowala zadania Biura
Operatora.

§5
Wykonanie uchwaly powierza si¢ Sekretarzowi Miasta.
§ 6.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Za Zarzad Miasta
Jerzy Krawczyk

W
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ANEKS 3

Uchwala Nr.....vvee
Zarzadu Miasta w Bielsku Bialej
Z dRifcieene. (projekt)

w sprawie: administracji i zarzadu mieniem komunalnym na obszarze
rewitalizacji Starego Miasta w Bielsku-Bialej.

Na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie terytorialnym (Dz. U. z 1996 1.
Nr 13, poz. 74 z péZn. zm.) oraz na podstawie uchwaty Rady Miasta z dnia 11 lutego 1997 r. nr
XL1/486/97 w sprawie zadaf Zespotu Koordynacyjnego ds. Rewitalizacji Starego Miasta, §2p. 2i3
o przekladaniu Zarzadowi Miasta propozycji uchwal i zarzadzert niezbednych dla realizacji programu
rewitalizacji Starego Miasta.

Zarzad Miasta
postanawia

§1
Wydzieli¢ administracjg i zarzadzanie mieniem komunalnym na obszarze objetym miejscowym Pla-

nem Zagospodarowania Przestrzennego Starego Miasta w ramach jednostki administracyjnej, podlegtej
w sprawach gospodarowania mieniem operatorowi rewitalizacji.

§2

Charakter i stopiefi autonomii jednostki administracyjnej, o ktérej mowa w § 1. zostana okredlone
w procesie prywatyzacji Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowe].



Aneks 4 10-1

" ANEKS 4

UCHWAERA NR XXX1/409/96
RADY MIEJSKIE] W BIELSKU-BIAEE])
z dnia 18 czerweca 1996 1.

w sprawie: zasad sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wlasnosé
Gminy

Dzialajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ,,2” ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie teryto-
ralnym (tekst jednolity Dz. U. z 1996 r. Nr 13, poz. 74) i art. 21 ust. 7 i 9 ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 1. 0 gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosei (Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127, Nr
103, poz. 446 i Nr 107, poz. 464 z 1993 r. Nr 47, poz. 212 i Nr 131, poz. 629 oraz z 1994 r. Nr 27,
poz. 96, Nr 31, poz. 118, Nr 84, poz. 384, Nr 85, poz. 388, Nr 89, poz. 415 i Nr 123, poz. 601).

RADA MIEJSKA
postanawia

§1

1. Przeznacza si¢ do sprzedazy bezprzetargowej na rzecz najemcéw lokale mieszkalne znajdujace sie w
budynkach stanowigcych wlasno$é Gminy Bielsko-Biala, z wyjatkiem:
1) pojedynczych lokali w budynkach przeznaczonych do:
a) remontu kapitalnego,
b) wyburzenia,
2) lokali, w ktérych przewidywana jest zmiana funkcji Jub przeznaczenia wynikajacego z planu za-
gospodarowania przestrzennego miasta Bielska-Biatej,
3) lokali socjalnych oraz wynajmowanych za czynszem wolnym,
4) lokali w budynkach wybudowanych w ostatnich pieciu latach,
5) lokali, w ktérych przeprowadzono remont Kapitainy na koszt Gminy po 31.12.1991 1.,
0) pracowni tworcow.
2. Zarzad moze odmdwié sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach:
1) zlokalizowanych w strefie §cistego centrum, a w szczegblnosci przy: ul. 11 Listopada, ul. Barlic-
kiego i Cechowej — od pl. Smolki do ul. Walowej, ul. Eukowej, pl. Smolki, pl. Wojska Polskiego,
Rynek, ul. 3 Maja,
2) w ktérych powierzchnia lokali uzytkowych przewyzsza powierzchnie lokali mieszkalnych.
3. Sprzedaz lokali mieszkalnych moze odbywaé sie za gotéwke lub na raty.

§2

1. W przypadku réwnoczesnej sprzedazy wszystkich lokali mieszkalnych w domach wielomieszkanio-
wych (powyzej 4 mieszkan), bonifikata wynosi:

a) 50% przy zakupie za gotéwke,

b) 20% przy zakupie na raty, z obowigzkiem pierwszej wplaty w wysokoséci nie mniejszej niz
30% ceny obnizonej i rozlozeniem reszty ceny obnizonej na raty roczne platne przez okres 5 lat,
wraz z odsetkami.

2. W przypadku réwnoczesnej sprzedazy wszystkich lokali mieszkalnych w matych domach mieszkal-
nych (2 do 4 mieszkan w domu wolno stojagcym), bonifikata wynosi:

a) 40% przy zakupie za gotéwke,

b) 20% przy zakupie na raty, z obowiazkiem pierwszej wplaty w wysokosci nie mniejszej niz
30% ceny obnizonej i rozloZeniem reszty ceny obnizonej na raty roczne plame przez okres 5 lat,

- wraz z odsetkami.
3. W przypadku sprzedazy pojedynczych lokali mieszkalnych w budynkach, w kiérych Gmina posiada
mniejszo$¢ udzialdéw, bonifikata wynosi:

a) 25% przy zakupie za gotéwke,

b) 10% przy zakupie na raty, z obowiazkiem pierwszej wplaty w wysokosci nie mniejszej niz
30% ceny obnizonej i roztozeniem reszty ceny obniZonej na raty roczne platne przez okres 5 lat,
wraz z odsetkami.

TN
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4. Przy sprzedazy pojedynczych lokali mieszkalnych w budynkach bedacych w caloéci wiasnoscig Gmi-
ny lub w ktérych Gmina posiada wigkszo$¢ udzialéw, bonifikata wynosi 15 %, jezeli sprzedaz naste-
puje za gotdwke. W przypadku ratainej sprzedazy lokali w takich budynkach bonifikata nie przy-
stuguje, natomiast nabywca ma obowigzek dokonaé pierwszej wplaty w wysokosci 30 % ceny miesz-
kania, a pozostata kwota ulega rozloZeniu na raty roczne platne przez okres 5 lat, wraz z odsetkami.

5. Za réwnoczesna sprzedaz lokali w rozumieniu uchwaty uznaje si¢ sytuacje, w ktérej nastgpuje jedno-
czesne spisanie aktéw notarialnych przez wszystkich najemcow lokali mieszkalnych w danym budynku. -

6. Warunek réwnoczesnej sprzedazy, o ktérym mowa w ust. 5, spelniony jest réwniez wéwczas, gdy
w budynku, w ktérym zostata juz sprzedana cze$¢ lokali mieszkalnych przed datg wejscia w zycie
niniejszej uchwaty, dochodzi do jednoczesnego zawarcia aktow notarialnych z wszystkimi najemca-
mi pozostatych lokali mieszkalnych bedacych wiasnodcia Gminy. _ '

7. Jezeli deklaracje jednoczesnego wykupu mieszkar zlozy przewazajaca liczba najemcéw w danym bu-
dynku, z wyjatkiem jednej osoby, ktéra z réznych powodéw nie jest zainteresowana kupnem lokalu,
Zarzad Miasta zaproponuje temu najemcy lokal zamienny, aby doprowadzi¢ do sytuacji, w kt6rej na-
stapi sprzedaZ wszystkich mieszkaf w budynku. . ’
Zwolnienie lokalu przez tegoz najemce i oddanie go do dyspozycji Gminy uprawnia pozostatych na-

- jemc6éw do korzystania z bonifikat przystugujacych w przypadku réwnoczesnej sprzedazy mieszkan,
o ile dochodzi do jednoczesnego spisania z nimi aktéw notarialnych.
Zwolniony w ten sposdb lokal mieszkalny wystawiany jest do sprzedazy w drodze przetargu.

§_3

Lokal mieszkalny nabyty od Gminy z zastosowaniem bonifikaty nie moze byé zbyty przed uplywem
pieciu lat od daty zawarcia umowy sprzedazy. o

W przypadku zbycia lokalu przed uptywem tego okresu nabywca ma obowigzek zwrotu na rzecz Gmi-
ny kwoty pieni¢znej stanowigcej réwnowarto§c zwaloryzowanej bonifikaty wg cen towaréw konsump-
cyjnych ogtoszonych w Dziennikach Gléwnego Urzedu Statystycznego (ograniczenie to nie dotyczy
zstepnych, wstepnych i petnoletniego rodzefistwa). '

§4

1. W przypadku roztozenia na raty naleznosei z tytulu sprzedazy lokalu mieszkalnego, oprocentowanie
ustalane jest w wysokosci stale aktualizowanej stopy kredytu refinansowego Narodowego Banku
Polskiego, obnizonej o 5 punktow. o

2. Wysoko§é oprocentowania liczona jest w stosunku rocznym od kwoty nie splaconej naleznoéci, przy
czym przyjmuje sie zasady umorzonego oprocentowania rat. ' _

3. Pierwsza wplata nie moze by¢ nizsza niz 30% ceny mieszkania lub ceny obnizonej i jest platna naj-
p6Zniej w dniu spisania umowy notarialnej sprzedazy. - ‘

4, Wysoko$¢ nastgpnych rat rocznych jest zmienna i uzalezniona od aktualnej stopy oprocentowania.

5. Szczegélowe warunki i terminy splat tych rat okresla umowa.

6. W przypadku ratalnej sprzedazy lokalu nabywca ustanawia na rzecz Gminy hipoteke umowna, ce-
lem zabezpieczenia splaty naleznosci. -

Hipoteka staje si¢ natychmiast wymagalna w razie zbycia nieruchomosci, z wyjatkiem zbycia na rzecz

osdb, o ktérych mowa w § 3 uchwaly.

§35

Koszty zleconej przez Gming wyceny lokalu oraz koszty wydzielenia niezbgdnego terenu ponosi na-
jemca lokalu mieszkalnego. '

§6

1. Kwota wplywéw ze sprzedazy mieszkafi i budynkow wyznacza minimalny poziom wydatkéw bu-
dzetu na remonty i budownictwo mieszkaniowe w danym roku budzetowym.

2. Zobowiazuje si¢ Zarzad Miasta do ustalenia takich zasad rozliczedt wptywow i wydatkéw budzeto-
wych, aby bylo mozliwe stosowanie przepisu ust. 1 w toku realizacji niniejszej uchwaty.

Nl
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§7

1. Uchwala sie uchwate nr XLVIII/610/93 Rady Miejskiej w Bielsku-Bialej z dnia 9 grudnia 1993 roku
w sprawie dopuszczenia ratalnej sprzedazy lokall mieszkalnych oraz budynkéw na cele mieszkalne
zbywanych w drodze bezprzetargowe;.

2. Lokale mieszkalne, gdzie podjeto juz decyzjg o ich sprzedazy przed wejSciem w zycie niniejszej
uchwaty, moga by¢ sprzedane w trybie poprzednio obowiazujacych zasad.

§8
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy
RADY MIEJSKIEJ
Henryk Juszczyk
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ANEKS 5

Uchwala nr XXXVII/319/97
Rady Miejskiej w Oswigcimiu
z drnia 26.03.1997 r.

w sprawie: zasad finansowania modernizacji i remont6w zasobow
mieszkaniowych

Na podstawie art. 18. ust 1 i art. 58 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie terytorialnym
(Dz. U. z 1996 1. Nr 13, poz. 74 z p6zn. zm.) Rada Miejska w Oswigcimiu postanawia:

§1
1. Okresli¢ zasady finansowanja modernizacji i remontéw zasobow mieszkaniowych Gminy Miejskiej
QOswiecim — jak w zalgczniku do niniejszej uchwaly.

2. Przyjecie ,,Zasad...”, o ktérych mowa w ust. 1 — nie stanowi podstawy roszczei badZ zobowiazait
prawnych Gminy wobec 0s6b trzecich ani roszczen tych oséb wobec Gminy.

§2

Srodki na realizacje zadafi w zakresie remontéw i modernizacji zasobéw mieszkaniowych beda uchwa-
lane corocznie w budzecie miasta.

§3
Wykonanie uchwaly zleca si¢ Zarzagdowi Miasta O$wigcimia.
§4

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia z mocg obowiazujacg od 01.01.1996 1.

Zalacznik do uchwaty

ZASADY
finansowania modernizacji i remontéw zasobow mieszkaniowych
Gminy Miejskiej O$wigcim — zwanej dalej ,,Gmina™.

1. SPOSOB FINANSOWANIA
1.1 Budynki stanowigce wylaczng wiasno$¢ Gminy.

Koszty remontéw i modernizacji budynkéw stanowigcych wlasno§é Gminy ponoszone s3 z oplat
czynszowych pobieranych przez zarzadeéw budynkéw lub z budzetu miasta.

1.2 Budynki stanowigce wspotwlasnosé Gminy i oséb fizycznych lub prawnych (bez wspdlnot
mieszkaniowych). '

1.2.1Koszty remontéw i modernizacji-budynkéw stanowigcych wspdlwlasno$¢ Gminy, oséb fizycz-
nych lub prawnych ponoszone s3 zgodnie z umowami o zarzadzie tymi budynkami lub uchwala-
mi wsp6Inikéw w oparciu o przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu postgpowania cywilnego.

W
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1.2.2 W razie brakéw Srodkéw pochodzacych z dochoddw tego budynku na sfinansowanie kosztéw,
o ktoérych mowa w pkt. 1.2.1, Zarzad Miasta przedktada umotywowany wniosek Radzie Miejskiej
o ujecie w budzecie miasta. W przypadku gdy wielko§¢ nakladéw z budzetu miasta przekracza
wielko$¢ wynikajacy z udziatéw we wspdtwhasnosci, kwota tego przekroczenia podlega zabez—
pieczeniu hipotecznemu.

1.3 Budynki z wyodr¢bniona wlasnoscig iokall, w ktdrych Gmina posiada swoje udz1aly
(wspélnoty mieszkaniowe).

1.3.1 Naktady na remonty wynikajace z wad technologicznych (zatgeznik nr 1 — ,,Wykaz robét zwiaza-
: nych z usuwaniem usterek zaliczonych do wad technologicznych”™) oraz z zagrozefi zycia ludzkie-
go (zalacznik nr 2 — ,,Wykaz remontéw wynikajacych z zagrozedl Zycia ludzkiego”) beda finanso-

wane ze §rodkdw zarzadcy na remont budynku oraz $rcdkéw budzetu miasta,

1.3.2 Pozostale koszty remontéw czedci wspolnych budynkdw ponoszone bedg przez poszczegdlnych
wlascicieli stosownie do ich udzialéw, zgodnie z regulaminami i uchwatami wspéinot mieszkanio-
wych w oparciu o ustawg z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnogci lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388).

1.3.3 Naklady na modernizacje budynkéw mieszkalnych beda finansowane w ramach. udzielanych
przez Gmine dotacji na inwestycje. Zakres robdt modermizacyjnych winien by¢ uzgodniony i za-
twierdzony przez odpowiednie organy Gminy, a warto$€ tych robét ujgta w budzZecie miasta
(dotacje na inwestycje). '

1.3.4 Naktady zwigzane z adaptacja strychdw na cele mieszkalne dotyczace:

a) remontéw dachéw — beda pokrywane z budzefu miasta zgodnie z harmonogramem prac (koszty
te podnosza warto$¢ budynku i sg w czesci odzyskiwane przy sprzedazy mieszkail);

b} wykonania przewodéw spalinowych 1 wentylacyjnych — pokrywa inwestor w kondygnacii
strychowej, a ponad dachem wraz z remontem korony kominowej beda finansowane ze
srodkéw budzetu miasta; _

¢) pionu instalacji wodnej — w catosci inwestor adaptowanego strychu;

d) pionu instalacji elektrycznej - z budzetu miasta ponizej strychu;

e) wigczenie sie do instalacji gazowej, kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania, elektrycznej —
w catosei inwestor adaptowanego strychu;

f) zmiany aktéw notarialnych wynikajgce ze .zmiany udziatéw w wspdiwlasnodci wskutek
adaptaciji strychéw na mieszkania — pokrywane beda z §rodkédw budzetu miasta.

1.3.5 Od 1 stycznia 2004 r. wiasciciele wyodrébnionych lokali mieszkalnych beda ponosié¢ cafosé
kosztéw remontéw i modernizacji stosownie do ich udzialéw w nieruchomosci wspdlne;j.

1.4 Inne budynki

1.4.1 Koszty remontéw i modernizacji w budynkach oséb prawnych, w ktérych wyodrgbniono wiasnosé
lokali, pokrywane s3 na podstawie przepiséw ustawy o wtasnosci lokali lub niniejszych zasad.

1.4.2 Koszty remontéw 1 modernizacji w budynkach oséb fizycznych, w kiérych zamieszkujg najemcy
na podstaw1e decyzji administracyjnych, pokrywane sg ze srodkow wlascicieli budynku pocho-
dzacych m.in. z naleznodci czynszowych najemedw. .

1.4.3 W odniesieniu do budynkéw wymieniownych w pkt. 1.4.2 moze by¢ zastosowana pomoc:
a) z budzetu miasta, jezeli dotyczy to remontu przeciwdzialajacemu zagrozeniu zdrowia lub zycia;
b) ze §rodkéw konserwatora zabytkéw w odniesieniu do remontu budynku zabytkowego lub ma-
jacego znaczenie historyczne. Formy pomocy okre§lone sg w ramach stosownych uméw
cywﬂnoprawnych .

2. POMOC WLASCICIELOM WYODREBNIONYCH LOKALI MIESZKALNYCH W BUDYN-
KACH, GDZIE GMINA JEST WSPOELWLASCICIELEM NIERUCHOMOSCI WSPOLNE]

‘2.1 Jako generalny zasade przyjmuje sie, Ze wiasciciele mieszkan wnoszg wplaty wynikajace z rozli-
czenia remontu po jego zakonczeniu (odbiorze) i wystawienin rachunku poszczegdlnym wiasci-
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cielom przez zarzadce, bez koniecznosci wczesniejszego gromadzenia $rodkéw finansowych na
wyodr¢bnionych kontach funduszu remontowego,

2.2 Od zasady wymienionej w pkt. 2.1 mozliwe sg odstepstwa:

2.2.1 Na umotywowany wniosek wlasciciela mieszkania zarzgdca (Dyrektor MZGKiM) moze prolon-
gowac terminy splat jednorazowo lub w ratach (maksymalnie 36 rat miesiecznych za poreczeniem
wekslowym).

2.2.2 Na umotywowany wniosek wiadciciela mieszkania Zarzad Miasta Oswigcimia moze odroczyé
splate lub roztozy¢ kwote naleznosci na splate w ratach z terminem do 10 lat za poreczeniem
wekslowym lub zabezpieczeniem hipotecznym.

2.2.3 Splata kwot naleznosci wg form okreslonych w pkt. 2.2.1 i 2.2.2 nie podiega oprocentowaniu,
Jednak po zakoriczeniu sptat w danym roku kalendarzowym kwota nie splaconych naleznosci
podlega podwyzszeniu o stopiefi inflacji minionego roku.

2.2.4 Na umotywowany wniosek wlasciciela mieszkania Zarzad Miasta Oéwiecimia moze:
a) udzieli¢ nisko oprocentowanej pozyczki
b) udzieli¢ poreczenia kredytu w wytypowanym banku, po wczesniejszym zabezpieczeniu hipo-
tecznym lub porgczeniu wekslowym.

Stosowanie ,,Zasad...”” nie stanowi podstawy roszczen badz zobowigzani prawnych Gminy wobec
0s6b trzecich ani roszezen tych os6b wobec Gminy.

WYKAZ
robot zwigzanych z usuwaniem usterek zaliczonych do wad technologicznych

. Wymiana zuzytych w wyniku korozji grzejnikéw stalowych plytowvch.

- Wymiana lub naprawa wadliwych instalacji centralnego ogrzewania.

. Usuwanie wad écian zewnetrznych polegajacych na przeciekach i przemarzaniu tych écian, jezeli ich
usuwanie jest realizowane przez docieplenie $cian zewngtrznych a grubo$¢ warstwy materiatu izola-
cji termicznej bedzie nie mniejsza niz wynikajgce z wymagan Polskiej Normy dotyczacej ochrony
cieplnej budynkdw,

4. Usuwanie wad zwigzanych z wydzielaniem si¢ zwigzkéw toksycznych o nadmiermnym steZeniu w po-

mieszczeniach przeznaczonych na staly pobyt ludzi w wielorodzinnym budownictwie mieszkaniowym.

5. Usuwanie wad zwiazanych z pekaniem, odspajaniem i zapadaniem si¢ posadzek wskutek zniszcze-

nia podiég posadzkowych w wielorodzinnym budownictwie mieszkaniowym.

6. Usuwanie wad zwigzanych ze zbiorczymi przewodami spalinowymi w wypadkach, w ktérvch ma

miejsce cofanie spalin stanowiacych zagrozenie dla Zycia ludzi.

7. 1zolacja pionowa fundamentéw budynku.

L Dy

WYKAZ

remontéw wynikajycych z zagrozen Zycia ludzkiego

- Przemieszczenie zaworéw gazowych giéwnych na zewnatrz budynkow.

- Remont instalacji gazowych w wypadkach zagrozenia wybuchem gazu.

3. Przebudowa koron zbiorczych przewodéw wentylacyjnych, dymowych i spalinowych stwarzajacych
zagrozenie zycia dla otoczenia.

4. Inne bgdgce nakazem lub zaleceniem stosownych organéw.

[N o)
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UZASADNIENIE

do ,,Zasad finansowania modernizacji i remontéw zasobéw mieszkaniowych Gminy Miejskiej

Oswigcim” :

'1. Wychodzac naprzeciw podnoszonym na zebraniach ,,wspélnot mieszkaniowych” wnioskom i postu-
latom oraz na skutek wielu interwencji mieszkancéw, po dokonanej analizie zasadno$ci podnoszo-
nych spraw, podjgto prébg opracowania . Zasad finansowania modernizacji i remontéw zasobow
mieszkaniowych Gminy Miejskiej O$wigcim”™ w okresie przejéciowym, tj. do 2004 roku.

2. Mieszkaricy miasta (dotychczasowi giéwni najemcy) wykupujac mieszkania, nie byli najczesciej zo-
rientowani o stanie technicznym czedci wspdlnych, giéwnie pokrycia dachowego, przewodow wen-
tylacyjno-spalinowych, instalacji zasilajacych (gazowych, elektrycznych, pionéw wodno-kanaliza-
cyjnych) czy tez potrzebie ocieplania cian szczytowych budynkéw.

Remonty ww. czesci wspélnych sg bardzo kosztowne i w zdecydowanej wickszosci niemozliwe do
udzwignigcia w catosci przez wlascicieli wykupionych lokali mieszkalnych. :
Ponadto wejécie ustawy o whasnosci lokali z dniem 01.01.95 r. w sposéb znakomity podzielito
mieszkaficéw na nabywcéw mieszkar, ktérym udafo si¢ wykupi¢ mieszkania wyremontowane i tych,
ktérzy koszty koniecznych remontéw musza pokry¢ sami. :

3. Przez wiele lat wielko$é odgérnie ustalonego czynszu nie pokrywata kosztéw biezacych eksploatacji
budynkéw. O racjonalnie prowadzonej gospodarce remontowej nie mogto by¢ w ogble mowy,
wszelkie prace remontowe miaty znamiona dzialafi interwencyjnych na zasadzie pogotowia czy stra-
zy pozarnej nie pokrywajac nawet w sposob dostateczny biezacych potrzeb eksploatacyjnych.

Te uwarunkowania sprawily, ze proces degradacji zasobow mieszkaniowych miat charakter poste-
pujacy, narastajacy i w efekcie musial doprowadzi¢ do katastrofalnego stanu technicznego budyn-
kéw, poczawszy od nieszczelnych pokryé dachowych, popekanych i grozacych upadkiem z wyso-
kosci koron kominowych, poprzez skorodowane rynny, spusty., zgnily stolarke 1 na przeciekajacych
fundamentach i zalewanych piwnicach koficzac. Nie lepiej przedstawia si¢ stan instalacji wewngtrz-
nych do wspélnego uzytkowania. ' :
Wybudowane w latach okupacji oraz zaraz po wojnie budynki (gtéwnie Kolonia A i B) nie byly
przystosowane do korzystania z gazu ziemnego. Nie dostosowane przewody kominowe i ciagi wen-
tylacyjne sprawiaja, Ze ciagle istnieje stan zagrozenia zycia i zdrowia mieszkaficow.

W ciagu ostatmich kilku lat $miertelnemu zatruciu uleglo 5 mieszkaficow. Przebudowa przedmioto-

* wych kominéw i ciagéw wentylacyjnych pocigga za soba potrzebg przeprowadzania remontéw kapi-

talnych mieszkan, klatek schodowych, pokry¢ dachowych oraz wszystkich instalacji: wodnej, kana-
lizacyjnej, gazowe]j (nowe przepisy) i elektrycznej — ktéra nie jest dostosowana do obecnego obcig-
Zenia, istniejacych w gospodarstwie domowym urzadzen elektrycznych. Postep techniczny zdezak-
tualizowal obowigzujace w-chwili budowania normy w tym zakresie. .
Wszystko to powoduje, Ze aby powstrzymac dalsze niszczenie zasobéw mieszkaniowych, muszg by¢
podjete wielokierunkowe dziatania. '
7 kolei dzialania te wiazg sie z potrzeba wydatkowania duzych $rodkéw finansowych. Rada Miejska
podejmujac uchwale o przyjeciu do stosowania przediozony projekt jako zasady finansowania mo-
dernizacji i remontéw zasobéw mieszkaniowych Gminy Miejskiej O§wigcim — zadecyduje o odwré-
ceniu wystepujacych niekorzystych zjawisk i wplynie na zahamowanie postepujace] degradacji bu-
dynkéw mieszkalnych.

4, Podstawa prawna uchwaly oparta jest na ogdlnych przepisach ustawy o samorzgdzie ‘terytorialnym.

Brak jest przepiséw prawa materialnego, ktore wprost wskazuja na obowigzek Gminy ponoszenia
kosztéw modernizacji i remontéw whasnych zasobdw mieszkaniowych.

Posrednio obowiazek ten wynika z kodeksowej zasady rekojimi za wady (Dziat Il Kodeksu cywilnego).
Dotyczy to wad technologicznych w budynkach mieszkalnych, okreslonych uchwata nr 260 Rady Mi-
nistréw z dnia 11 grudnia 1981 roku (Mon. Pol. z 1982 1. Nr 32, poz. 290, zm. Mon. Pol. Nr 17, poz.
132) oraz rozporzgdzeniem Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 14 marca 1996 .
w sprawie szczegélowego sposobu podziaiu oraz szczegSlowych zasad udzielania i sposobu rozlicza-
nia dotacji dla spdidzielni mieszkaniowych w 1996 roku (Dz.U. Nr 36, poz. 158), 2 ktére to wady nie
zostaly usunigte do dnia sprzedania poszczeg6inych mieszkan.
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11.1 Szkola operatoréw jako warunek wdroZenia procesow rewitalizacji

Cel szkolenia:

Ksztalcenie operatoréw proceséw rewitalizacji w starych, najczesciej zabytkowych dzielnicach mie-
szkaniowych — dla samodzielnego zarzadzania tzw. operacjami programowymi renowacji i moderniza-
¢ji — zgodnie z nowym polskim ustawodawstwem i standardami krajéw o rozwinigtej gospodarce ryn-
kowej Unii Europejskiej i Stanéw Zjednoczonych.

Sposéb realizacji programu w ramach studiow podyplomowych konserwaciji zabytkow:

Studia podyplomowe maja dtuga i dobrg tradycje na wyzszych uczelniach technicznych. Sa przeznaczone
przede wszystkim dla architektéw, urbanistéw, ekonomistéw, a réwniez i historykéw sztuki pracujacych
gléwnie w administraciji terytorialnej. Proponowany ponizej zakres wykladéw i éwiczef seminaryjnych
poszerza i odnawia dotychczasows problematyke kursu, ktéra — jako wiedza ogélna o traktowaniu
materii zabytkowej — pozostawatby nadal elementem szkolenia. Ponizej przedstawione sa jedynie
nowy program i zakres kursu.

Uzasadnienie:

Podejmowane przez samorzady terytorialne w Polsce dzialania na 1zecz rewitalizacji starych dzielnic
miejskich w budujgcej si¢ gospodarce rynkowej nie sa jeszcze oparte na wyprébowanych instrumen-
tach organizacyjnych, finansowych ani prawnych. Dziatania w tych zakresach istniejg jednak od roku
1990 r. i obecnie prowadzg w sferze realizacyjnej do powstawania operacji pilotazowych, a w sferze
prawnej i finansowej, do rychiego ukoriczenia prac nad ustawa o renowacji i modemizacji. Sposdb jej
wdrozenia przesadzi o sukcesie lub klgsce modernizacji starych zasobéw mieszkaniowych w Polsce na
kilka nastepnych lat.

Gminy, kiére podjety juz takie dzialania, borykaja sie ze znacznymi trudnosciami zardwno w sferze
finansowania, jak i w sferze koncepcji programu.

Ich do§wiadczenia prowadza jednak do niepodwaZalnego wniosku o strukturalnych podobieristwach
procesu rewitalizacji zaréwno w krajach o rozwinietej gospodarce rynkowej, jak i w Polsce. Widaé to
poprzez:

e Juza wage aspektéw spolecznych, jakie niesie za sobg przeksztalcanie dzielnic historycznych w gos-
podarce rynkowej oraz

o lokalizacje organizaciji tych proceséw na styku dziataii wladzy centralnej i samorzadowe] oraz na
styku pomiedzy inicjatyws publiczng i prywatna.

Decydenci samorzadowi nie maja jednak obecnie wsparcia koncepcyjnego dla tworzenia struktur
zarzadzania procesami rewitalizacji.

Proponowana szkola operatoréw rewitalizacji jest jedna z form odpowiedzi na ten brak. Jej koncepcia
oparta jest na istniejacej i wyprébowanej w Polsce strukturze studiéw podyplomowych. Ponizej przedsta-
wiony program ma za zadanie przygotowa¢ kadre do organizacji i prowadzenia programow rewitalizacji
w gminach, poprzez wkiad nowej merytoryczaie materii wykladowej i staZy zagranicznych. Program ten

|56
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jest zgodny z ramami, jakie wytycza w tym zakresie nowe polskie ustawodawstwo, i opiera si¢ na
praktycznych do§wiadczeniach zagranicznych oraz doswiadczeniach gmin polskich po roku 1990.

11.2 WarunkKi i program szkolenia

CZESC L Semestr zimowy

Przygotowanie modelu drganizacyjnego dla ,,operacji programowanej” na zasadzie partnerstwa pub-
liczno-prywatnego pomigdzy gmina, inwestorami sektora prywatnego i lokalng grupa operacyjna. Ana-

liza wdrozenia pod katem mozliwosci realizacji w warunkach pracy wykonywanej przez kandydata.
Analiza ustawy o renowacji zabudowy miejskicj.

1. WPROWADZENIE: NOWE POJECIA, INSTRUMENTY FINANSOWE I INSTYTUCJO-
NALNE

1.1 Wyjasnienie podstawowych mechanizméw dzialania w programach rewitalizacjii w rozwinietej
gospodarce rynkowe;j.

1.2 Efekt ,,mnoznikowy” dotacji z budzetu publicznego, pojecie potrzeb i efektywnego popytu, stu-
dium wykonalnosci remontu.

2. PROBLEMATYKA OGOLNA: REWITALIZACJA ZASOBOW ZRODLEM POPRAWY
SYTUACJI MIESZKANIOWE]

2.1 Rewitalizacja a rozwdj rynku mieszkaniowego

2.2 Rewitalizacja jako odpowiedZ na istotne aspiracje spoleczne w dziedzinie mieszkalnictwa
* zasieg rewitalizacji w polityce mieszkaniowej pafistw zachodnich i w Polsce
* ulatwienia przeptywu nieruchomosci mieszkaniowych miedzy sektorami

23 Rewitalizécja Jjako dziatania partnerskie
* 3pGjnosc programéw rzgdowych i samorzadowych

* spdjnos¢ programéw publicznych i prywatnych

2.4 Nowe instrumenty urbanistyczne
» strefy uzgodnionego inwestowania
» spéiki publiczno-prywatne

2.5 Nowe mechanizmy finansowania
* instrumenty finansowe centralne i narodowe
¢ instrumenty finansowe samorzadowe i lokaine

2.6 Warunki powodzenia proceséw rewitalizaciji

3. UCZESTNICY PRAC NAD ORGANIZACJA REWITALIZACJI

3.1 Aktualni uczestnicy prac organizacyjnych w Polsce

3.2 Inni uczestnicy prac rewitalizacyjnych w krajach o rozwinigtej gospodarce rynkowej
4. CELE PRACY I HIPOTEZY WYJSCIOWE

4.1 Kontekst i cele ideowe rewitalizacji na przyktadzie miast polskich, europejskich (kraje Unii
Europejskiej) i amerykafiskich

4.2 Rewitalizacja obszaréw zabudowanych w ramach strategii mieszkaniowej
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5. WSPOLPRACA SEKTORA PUBLICZNEGO I PRYWATNEGO W FINANSOWANIU
ROBOT REMONTOWYCH

5.1 Analiza modeli operatoréw rewitalizacji; ,,consortium” dla rewitalizacji
5.2 Indywidualne umowy pomiedzy operatorem a inwestorami sektora prywamego

6. IDENTYFIKACJA I POZYSKIWANIE INWESTOROW SEKTORA PRYWATNEGO DLA
REWITALIZACJI

6.1 Kim sg potencjalni inwestorzy rewitalizacji dawnych dzielnic mieszkaniowych?
6.2 Pozyskiwanie inwestoréw wéréd mieszkasicéw dzielnicy

6.3 Ankieta socjalna wéréd mieszkaricéw dzielnicy

6.4 Ankieta techniczna stanu budynkéw

6.5 Ankieta na temat wlasnosci i uzytkowania nieruchomosci

6.6 Pozyskiwanie inwestoréw zewnetrznych
» informacja w Izbie Handlowej, informacja wérdd przedsigbiorstw budowlanych
» dokument promocyjny

6.7 Przykitady dokumentéw promocyjnych zrealizowanych w Polsce i za granicg

7. PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO STAREGO MIASTA A DZIAEANIA
OPERACYJNE

7.1 Relacje migdzy urbanistyka regulaminowg i urbanistyka operacyjna

7.2 Strategia operacyjna jako integralna czesé planu zagospodarowania przestrzennego (zgodnos¢
Z Zapisem ustawowym,)

8. ZADANIA 1 KOMPETENCJE OPERATORA

8.1 Kim jest operator rewitalizacji i jakie s3 jego zadania?

8.2 Umowa realizacyjna pomiedzy Gmina a operatoreimn

8.3 Statut Biura Operatora

8.4 Koszty utrzymania Biura Operatora

8.5 Przygotowanie UMOWY REALIZACYJNEJ pomigdzy Gming a operatorem

8.6 Lokalne grupy operacyijne w krajach Unii Europejskiej na przykiadzie Francji i w Stanach Zjedno-
czonych

9. FINANSOWANIE ROBOT REMONTOWYCH
9.1 Sktadniki finansowania remontéw. Finansowanie inwestycji na obszarze Starego Miasta

9.2 Charakterystyka 7rédet finansowania i instrumentéw finansowych
s kredyty bankowe

e kredyty z kasy mieszkaniowe;j

. » kredyty z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego

¢ ulgi podatkowe dla oséb fizycznych
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e premia gwarancyjna
¢ remont budynku zabytkowego

9.3 Obligacje komunalne na mieszkalnictwo

9.4 Projekt systemu kredytu komunalnego

CZESC IL Semestr letni

Tworzenie programu robét remontowych. Eksploatacja niektérych ankiet socjalnych i techniczno-komer-
cyjnych prowadzonych w terenie i przetworzenie uzyskanych informacji na wstgpny program robot re-
montowych. Wdrozenie i realizacja procesu rewitalizacji.

10. INSTRUMENTY PRACY OPERATORA

10.1 Instrumenty dziatania do dyspozycji operatora w zakresie finansowania prac i procedur operacyjnych
10.2 Komunalny Fundusz Tnwestycji Mieszkaniowych dla Programu Rewitalizacji

10.3 Zasady i procedury wydatkowania Funduszu Inwestycyjnego jako instrumenty pracy operatora

11. PRZYGOTOWANIE PROGRAMU ROBOT REMONTOWYCH

11.1 Przetworzenie informacji uzyskanych poprzez ankiety socjalne i techniczno-komercyjne na wstgpne
programy robét modernizacyjnych

11.2 Pomoc dla operatora w zasadach i praktyce tworzenia biznesplanéw remontéw

11.3 Tworzenie ramowego budzetu operacji programowanej i ewaluécja niezbednych wkladéw z bu-
dzetu komunalnego

12. TWORZENIE POLITYKI MIENIA KOMUNALNEGO NA STARYM MIESCIE
12.1 Sprzedawaé czy dzierzawi¢ mienie komunalne?
12.2 Finansowe mechanizmy motywacyjne tworzone przez Gming

CZESC IIL STAZ PRAKTYCZNY W BIURZE OPERATORA

Propozycja stazy zagranicznych, np.we Francji: Staz w Biurze Operatora Rewitalizacji. Organizacja stazy
we wspblpracy z francuskim Ruchem na rzecz poprawy starych zasobéw mieszkaniowych (MOUVE-
MENT PACT ARIM pour 1’ Amelioration de I'Habitat), w sektorach chronionych (secteurs sauvegardes)
oraz w ramach Stref Ochrony Dziedzictwa Architektonicznego, Urbanistycznego i Krajobrazu
(ZPPAUP).

Staz miesigczny dla os6b, ktére uczestniczyly w kursie, pozytywnie zaliczyly zajgcia seminaryjne i zdaty eg-
zamin przejéciowy i kwalifikacyjny (Gezyk obey). Po powrocie ze stazu kandydat powinien zdaé egzamin
licencyjny. Organizacja egzaminu licencyjnego wspolnie z Urzedem ds. Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

1'%
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1 3 PROJEKT
USTAWY
Ustawa o renowacji i modernizacji obszaréw zabudowanych (projekt z kwietnia 1997 r.)

Rozdziat 1
Przepisy ogolne
An. 1

1. Ustawa o renowacji i modemizacji obszarow zabudowanych, zwana dalej ,ustawa”, okresla
zasady i tryb podejmowania, organizacji oraz finansowania dzialaft renowacyjnych i modemizacyj-
nych, majacych na celu odtworzenie jub tworzenie wartoéci przestrzennych, funkcjonalnych i tech-
nicznych na obszarach zabudowanych.

2. Realizacja celéw, o ktérych mowa w ust. 1, nastepuje pOprzeZ programowang operacje renowacjl
i modernizacji obszaréw zabudowanych, zwang dalej ,,operacja renowacyjna” lub poprzez dzialania
podejmowane poza t3 operacja w ramach indywidualnych projektow.

Art. 2

Uzyte w ustawie okreSlenia oznaczaja:

1) operacja renowacyjna — catosé przedsigwzigé realizacyjnych, majacych na celu renowacje i moderni-
zacje obszaréw zabudowanych,

2) obszar operacji renowacyjnej — obszar, na ktérym ma by¢ przeprowadzona operacja renowacyjna,

3) koordynator operacji renowacyjnej — osobe fizyczna lub prawna, kidrej na podstawie uchwaly rady
gminy o przystapieniu do opracowania programu operacji renowacyjnej powierzono piecze nad jego
przygotowaniem, a nastgpnie — nadzér i koordynacije realizacji tej operacji,

4) indywidualny projekt renowacyjny - projekt spetniajacy cele ustawy, podejmowany poza obszarem
operacji renowacyjnej i zaakceptowany przez zarzad gminy,

5) normatywny koszt renowacji budynku — iloczyn powierzchni uzytkowej budynku i stopnia jego zu-
zycia oraz wskaznika, o ktérym mowa w art. 25 ust. 4 ustawy z dnia 2 lipca 1994 1. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 105, poz. 509 i z 1995 1. Nr 86, poz. 433 1
Nr 133, poz. 654).

Art. 3

Uchwaty rady gminy podejmowane na podstawie ustawy podlegaja ogloszeniu w wojewodzkim
dzienniku urzedowym.

Rozdziat I
Zasady tworzenia obszaréw operacji renowacyjnej

Art. 4
Projekt granic obszaru operacijl renowacyjnej wyznacza rada gminy w drodze uchwaly o przystapieniu

do opracowania programu — a granice tego obszaru, w drodze uchwaly o przyjgciu programu operacji
renowacyjnej.
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Art.5

1. Operacje renowacyjne mogg by¢ realizowane tylko na obszarach rehabilitacii istniejacej zabudo-
wy i infrastruktury technicznej, o ktérych mowa w art. 10 pkt. 11 lit. ,,b” ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 89, poz. 415 i z 1996 r. Nr 106, poz. 496).

2. Obszar operacji renowacyjnej moze byé obszarem zwartym lub sktadaé si¢ z kilku przestrzennie wy-
dzielonych zwartych obszaréw.

3. Obszar operacji renowacyjnej moze obejmowaé tereny zabudowane i nie zabudowane.

Art. 6

2. Z obszaru operacji renowacyjnej sg wylaczone:

1) nieruchomosci uzytkowane przez przedstawicielstwa dyplomatyczne i urzgdy konsulame paristw
obcych oraz zréwnane z nimi w prawach przedstawicielstwa organizacji migdzynarodowych,

2} nieruchomodci stuzace celom obronnosci i bezpieczeristwa pafistwa, administracji rzadowej i sa-
morzagdowej, wymiaru sprawiedliwosci, prokuratury i Centralnego Zarzadu Sluzby Wieziennej, je-
zeli jednostka organizacyjna posiadajaca te nieruchomosci w trwalym zarzadzie nie wystapi z wnios-
kiem o ich wiaczenie do obszaru operaciji renowacyjne;j.

3. Z obszaru operacji renowacyjnej moga byé wylgczone:

1) grunty nie zabudowane lub ich czesci, jezeli wlasciwy organ potwierdzi ich przeznaczenie na cele
publiczne nie zwiazane bezposrednio z celami operacji renowacyjnej,

2) obiekty, dla ktérych wydano ostateczng decyzje o pozwoleniu na budowe dla calego obiektu, do
dnia wejicia w zycie uchwaly rady gminy o przystagpieniu do opracowania programu operacji re-
nowacyjnej.

3) zabudowane dziatki nie wymagajace renowacji i modernizacii,

Jezeli ich wylaczenie nie utrudni realizacji programu operacji renowacyjnej na wyznaczonym obszarze.

Art. 7

1. Od dnia ogloszenia uchwaty rady gminy o przyjeciu programu operacji renowacyjnej do dnia podje-
cia uchwaty o jej zakoficzeniu wlascicicle lub uzytkownicy wieczysci niernchomosci polozonych na
obszarze operacji renowacyinej zamierzajacy zby¢ nieruchomosci lub ich czesci sg zobowigzani zlozyé
pierwszg oferte sprzedazy gminie. Zarzad gminy jest zobowigzany do zlozenia oswiadczenia o pray-
jeciu lub odrzuceniu oferty w terminie Jednego miesiaca od dnia jej otrzymania. Nieztozenie o§wiad-
czenia w tym terminie jest réwnoznaczne z nieskorzystaniem z prawa pierwszenstwa, W wypadku
niezlozenia o$wiadczenia w terminie wojt, burmistrz lub prezydent miasta jest zobowigzany, na za-
danie osoby, kiora ziozyta oferte, wyda¢ po uptywie jednego miesiaca od dnia otrzymania tej oferty
przez gming, za§wiadczenia o nieskorzystaniu z prawa pierwszefistwa.

2. W wypadku skorzystania z prawa pierwszefistwa, zarzgd gminy zobowigzany jest w okresie dwdch
miesigcy od dnia przyjecia oferty wyznaczy¢ termin i miejsce podpisania umowy sprzedazy. Bez-
skuteczny uplyw tego terminu, z zastrzezeniem ust. 3, powoduje wygasniecie prawa pierwszefistwa.

3. Jezeli whasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomodci nie stawit sie w terminie okre§lonym
W ust. 2, zarzad gminy wykonuje prawo pierwszefistwa poprzez ziozenie o§wiadczenia w formie ak-
tu notarialnego. Nabycie nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci staje sie
skuteczne z chwila ofrzymania tego o$wiadczenia przez wlasciciela fub uzytkownika wieczystego.

4. Prawo pierwszefistwa nie dotyczy nieruchomosci zbywanych migdzy wstepnymi, zstepnymi, ro-
dzefistwem, dzieémi rodzedstwa oraz powinowatymi pierwszego stopnia i wspStwlascicielami.

Art. 8
1. Prawo pierwszefistwa wykonuje si¢ za cene uzgodniona przez strony, a w razie braku zgody, za cene

réwng wartosci rynkowej nieruchomosci.
2. Wyceny nieruchomosci dokonujg rzeczoznawcy majatkowi.

Art. 9

Nabycie nieruchomosci lub jej czeéei na obszarze operacji renowacyjnej bez przedlozenia notariuszowi

o$wiadczenia o odrzuceniu oferty Iub zaswiadczenia o nieskorzystaniu z prawa pierwszefistwa jest nie-
wazne.
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2.

Rozdzial Il
Opracowywanie programéw operacji renowacyjnej

Art. 10

- Rada gminy moze podjaé uchwale o przystapieniu do opracowania programu operacji renowacyjnej

z wlasnej inicjatywy lub na wniosek wiascicieli i uzytkownikéw wieczystych, jezeli nieruchomosci
bedace w ich wladaniu tworza zwarty obszar zabudowany,

. Podejmujgc uchwale, o ktérej mowa w ust. 1, rada gminy powoluje koordynatora operacji renowa-

cyjnej oraz powierza mu opracowanie projektu programu tej operacji.

Art 11

. W uchwale o przystgpieniu do opracowania programu operacji renowacyjnej okresla sie cele programu,

projekt granic obszaru operacji, harmonogram opracowania programu i zasady konsultacji z wiascicie-
lami, uzytkownikami wieczystymi i dzierzawcami nieruchomosci, wspolnotami mieszkaniowymi, na-
Jemcami lokali oraz jednostkarni organizacyjnymi posiadajacymi nieruchomosci w trwatym zarzadzie.
Opis uchwaty, o ktérej mowa w ust. 1, dorecza si¢ wladcicielom i uzytkownikom wieczystym nieru-
chomosci, wspélnotom mieszkaniowym oraz Jjednostkom organizacyjnym posiadajgcym nierucho-
mosci w trwalym zarzadzie, w terminie cztemastu dni od dnia Jej wejscia w zycie. W razie niemoz-
noéci dorgczenia uchwaly skierowanej do osoby nie znanej z miejsca pobytu, uchwale skiada si¢ na
okres trzydziestu dni w urzedzie gminy, a zawiadomienie o tym umieszcza sie w miejscu widocz-
nym na nieruchomosci objetej obszarem operaciji renowacyjnej; w tym wypadku doreczenie uwaza
si¢ za dokonane z uplywem ostatniego dnia tego okresu. Uchwale oglasza sie w miejscowej prasie
oraz w sposGb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci.

. Wlasciciele i uzytkownicy wieczysci nieruchomosci, zarzady wspdlnot mieszkaniowych oraz jed-

nostki organizacyjne posiadajace nieruchomosci w rwatym zarzadzie sa zobowiazane do udzielania
koordynatorowi operacji renowacyjnej posiadanych przez nich informacji dotvczacych nieruchomo-
Sci, koniecznych do opracowania programu operacji renowacyinej.

. Obowiazek, o ktérym mowa w ust. 3, odnosi si¢ réwniez do organéw administracji rzadowej i samo-

rzadowej.
Ar 12

. Program operacji renowacyjnej powinien byé opracowany w ciggu dwunastu miesigcy od dnia wejicia

w zycie uchwaly o przystapieniu do opracowania programu operacji renowacyjnej. Termin ten moze
by¢ przediuzony w drodze uchwaty rady gminy, nie wigcej jednak niz o kolejne szes¢ miesiecy.

- Prace nad programem skladajs sie z:

1) przeprowadzenia niezbednych konsultacji, o ktérych mowa w art. 11 ust. 1, i uzgodnien, o kig-
rych mowa w art. 15 ust. 2,
2) opracowania projektu programu operaciji renowacyjnej.

Arn. 13

Projekt programu operacji renowacyjnej powinien zawiera:

1. analizg stanu isiiejscego na obszarze operaciji renowacyjnej, a w szczegdlnosci:

1) inwentaryzacje geodezyjna, urbanistyczno-architektoniczng oraz okreglenie stanu prawnego
terenu objetego operacjy renowacyjna, w tym ustalenie:

— adres6w nieruchomosci i ich oznaczert wediug ksiag wieczystych lub zbioru dokumentéw oraz
ewidencji gruntéw i budynkéw,

~ nazwisk, imion lub nazw oraz adreséw lub siedzib wiasciciel, uzytkownikéw wieczystych i
dzierzawcéw nieruchomodci, zarzadéw wspdlnot mieszkaniowych, najemcéw lokali oraz
Jjednostek organizacyjnych posiadajacych nieruchomosci w trwalym zarzadzie,

— powierzchni nieruchomosci gruntowych,

— kubatury, powierzchni uzytkowej i liczby kondygnacji budynkéw,

— stanu technicznego budynkéw,

— standardéw i stanéw technicznych wyposazen w instalacje i urzagdzenia,
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— stanu technicznego infrastruktury technicznej,

— stanu otoczenia budynkéw i zagospodarowania nieruchomosci, w tym wystepujacych ucigzliwosci, -
1) bilans powierzchni uzytkowej budynkdw i zabudowy terenu;

2} ocene budynkodw i lokali oraz zagospodarowania terenu i infrastruktury technicznei;

5. wnioski i kierunkowe koncepcje rozwiazan wynikajace z analizy stanu istniejacego;

3. plany operacyjne renowacji, zawierajace przyjeta koncepcje architektoniczno-urbanizacyjng, w tym
zadania rzeczowe odbudowy, rozbudowy, nadbudowy i przebudowy budynkéw zakwalifikowanych
do renowacii, informacje o koniecznych wyburzeniach, rozbiérkach i proponowanej nowej zabudo-
wie terenu oraz liczbie potrzebnych zamiennych lokali mieszkalnych;

4. wykazy nieruchomosci objetych programem, w tym:

1) nieruchomo$ci wylaczonych z obszaru operacji renowacyjnej zgodnie z art. 6,

2) nieruchomosci stanowigcych wiasnosé gminy lub Skarbu Pafistwa przewidywanych do sprzedazy
lub oddania w uzytkowanie wieczyste,

3) nieruchomosci nie bedacych wlasnoscia gminy lub Skarbu Pafistwa, przeznaczonych do sprzedazy,

4) njeruchomosci, w stosunku do ktorych przewiduje si¢ wywlaszczenia na cele publiczne,

5) nieruchomosci, kiérych whasciciele lub uzytkownicy wieczysci nie sa znani z miejsca pobytu;

5. propozycje w zakresie:

1) poprawy stanu §rodowiska oraz bezpieczefistwa i zdrowia mieszkancow,

2) termoizolacji budynkéw i zwiekszenia energooszezednosci eksploatacyjnej tych budynkow,

3) ochrony débr kultury,

4) niezbednych dostosowarn obiekiéw i terenéw uzytecznosci publicznej oraz mieszkaniowego bu-
downictwa wielorodzinnego do potrzeb 0séb niepelnosprawnych;

5) aktywizacji gospodarczej i tworzenia warunkéw zatrudnienia w miejscu zamieszkania,

6. ramowy harmonogram operacji renowacyjnej, a w szczegblnosei przebiegu realizacii poszczegdl-

nych przedsigwzig¢:

1) prac przygotowawczych,

2) przemieszezen najemcéw lokali i dzierzawcéw nieruchomosci,
3) prac wyburzeniowych,

4) prac renowacyjnych i nowej zabudowy,

5) prac infrastrukturalnych i zagospodarowania terenu;

7. ramowy plan finansowania realizacji programu operacji renowacyjnej, a w szezegdlnosei okreslenie:

1) kosztéw opracowania dokumentacji,

2) kosztéw wykup6w nieruchomosci,

3) kosztéw przemieszczen najemcow lokali,

4) kosztéw renowacji budynkow,

5) nakladéw na nowa zabudow¢ mieszkaniowa, uzytecznosci publicznej, handlowo-ustugows, infra-
strukfure techniczna, zagospodarowanie terenéw publicznych,

6) sposobu zapewnienia §rodkow potrzebnych do pokrycia kosztéw operacjl renowacyjnej, o

7) ustalen dotyczacych obcigzenia wlascicieli 1 uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci kosztami L
operacji renowacyjnej;

8) zasad finansowania renowacji i modernizacji nieruchomosci, w stosunku do ktérych nie mozna
ustalié wilascicieli lub uzytkownikéw wieczystych oraz nieruchomosci, ktérych whasciciele lub
uzytkownicy wieczy$ci s3 nie znani z miejsca pobytu,

9) zasad finansowania wykonania zastepczego;

8. informacje o kosztach przygotowania programu operacji renowacyjnej.

Art. 14

1. Koordynator operacji renowacyjnej wyklada projekt, o ktérym mowa w art. 12 ust. 2 pkt 2, do wgladu za-
interesowanych osob i jednostek organizacyjnych na okres co najmniej dwoch miesi¢cy oraz zawiadamia
o wylozeniu projektu w miejscowej prasie oraz w inny sposéb zwyczajowo przyjety W danej miejsco-
wosci. Wlascicielom i uzytkownikom wieczystym nieruchomosci dorgcza sig zawiadomienie na pismie.

2. W czasie wylozenia projektu programu operacji renowacyjnej, kazdy zainteresowany moze zglaszal
whnioski do projektu programu. O sposobie uwzglednienia wnioskéw koordynator operacji renowacyj-
nej powiadamia wnioskodawcow na pismie, w terminie 30 dni od ostatniego dnia wylozenia projektu.

3. Wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomoéci oraz zarzad wspdlnoty mieszkaniowej moze
wnie$é zarzut do projektu programu operacji renowacyjnej, w terminie 60 dni od ‘ostatniego dnia s
wylozenia tego projektu.

M
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4. Rozstrzygnigcie o odrzuceniu zarzutu Wwymaga uchwaly rady gminy.
5. Uchwata, o ktérej mowa w ust. 4, moze by¢ zaskarzona w calosci lub w czgsci do Naczelnego Sadu
Administracyjnego, w terminie 30 dnj od dnia Jej dorgczenia wnoszacemu zarzut.

Ar. I5

1. Rada gminy moze podjaé uchwale o przyjeciu programu operacji renowacyjnej w wypadku, gdy
program jest akceptowany przez wiecej niz 50% wiatcicieli i uzytkownikéw wieczystych nierucho-
mosci, wladajacych wiecej niz 50% powierzchni gruntéw objetych obszarem operacii.

2. Akceptacja, o kt6rej mowa w ust. 1, powinna by¢ udokumentowana stosownymi odwiadczeniami
sporzadzonymi w formie pisemne;.

Art. 16

1. Zarzad gminy w terminie jednego miesigca od dnia wejscia w 2ycie uchwaly rady gminy o przyjeciu
programu operacji renowacyjnej sktada wniosek o ujawnienie w ksiedze wieczystej, ze nierucho-
mos¢ objgta jest programem operacji renowacyjnej. Do wniosku dolacza si¢ odpis uchwaly.

2. Po zrealizowaniu programu, wlasciwy sad wykresla na wniosek zarzagdu gminy, wilasciciela lub
uzytkownika wieczystego nieruchomogci wpis, o ktérym mowa w ust. 1.

Art. 17

Zmiana programu operacji renowacyjnej majaca wplyw na prawa i obowiazki whascicieli lub uzytkowni-
kéw wieczystych nieruchomosci wymaga uchwaty rady gminy podjetej na wniosek koordynatora operacji
renowacyjnej. Do zmiany programu operacii renowacyjnej stosuje si¢ odpowiednio art. 14, 15 16.

Rozdzial TV
Realizacja programéw operacji renowacyjnej
Art. 18

L. Realizacja programéw operacji renowacyjnej odbywa si¢ poprzez indywidualna inicjatywe oraz po-
przez wspélnote renowacyijna.

2. Rada gminy w uchwale o przyjeciu programu moze ustali¢ caloéé lub czgs$¢ obszaru operacji reno-
wacyjnej jako obszar, na ktérym realizacja tego programu bgdzie odbywala sie poprzez wspélnote
renowacyjna, jezeli jest on akceptowany przez co najmniej 75% wiascicieli i uzytkownikéw wieczy-
stych nieruchomosci, wiadajacych co najmniej 75% powierzchni gruntéw stanowiacych catoéé lub
t¢ czesC obszaru operacji renowacyine;j.

3. Z dniem wejécia w Zycie uchwaly o Przyjeciu programu operacji renowacyjnej uznajacej catosé lub
¢zg$¢ obszaru operacji renowacyjnej jako obszar, na ktérym realizacja tego programu bedzie odby-
wata sie poprzez wspdinote renowacyjna, wlasciciele i uzytkownicy wieczysci nieruchomosci poto-
zonych na obszarze objetym ta operacjy tworzg wspélnote renowacyjng.

Art. 19

1. Wspélnota renowacyjna jest zobowigzana zapewni¢ realizacje programu operacji renowacyjnej na
obszarze jej dzialania, na warunkach okreslonych w ustawie.

. Wspélnota renowacyjna moze nabywa¢ prawa i zaciaga¢ zobowiazania, pozywac i by¢ pozywana.

- Do wspélnoty renowacyjnej moze przystapic za jej zgoda osoba fizyczna lub osoba prawna nie be-
dgca whascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci polozonych na obszarze objetym
operacjg renowacyjng. Przystapienie do wspdlnoty renowacyjnej nastepuje poprzez zawarcie umo-
Wy, w ktérej okresla si¢ prawa i obowiazki osoby przystepujacej.

4. Jezeli po dniu wejscia w zycie uchwaly o przyjeciu programu operacji renowacyjnej nastapi zbycie
nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, potozonych na obsza-
1ze objetym ta operacja, nabywca wstepuje we wszystkie prawa i obowiazki wynikajace z programu
operacji renowacyijnej, ktére tej osobie przystugiwaty lub ktére te osobe obciazaty.
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U



13-6 Projekt ustawy

Art. 20

1. Wspélnota renowacyjna, w terminie nie dluzszym niz trzy miesigce od dnia jej utworzenia, powoiu-
je w drodze uchwaty zarzad renowacyjny. W uchwale okresla si¢ prawa i obowigzki zarzadu.

2. Zarzad powierza si¢ osobie lub osobom wchodzacym w skiad wspdlnoty renowacyjnej albo innej
osobie fizycznej lub prawnej.

3. Zarzad renowacyjny powotuje sie w celu zapewnienia wykonania prac wynikajacych z programu
operacji.

4. Jezeli wspdlnota renowacyjna nie powola zarzadu renowacyjnego w terminie, o ktérym mowa w ust. 1,
kazdy cztonek wspdlnoty lub gmina moze zadac ustanowienia zarzadu przez sad powszechny.
Sprawe sad rozpoznaje W postepowaniu nieprocesowym.

5. W razie niepowolania zarzadu w terminie jednego roku od dnia ustanowienia wspélnoty renowacyj-
nej rada gminy podejmuje uchwate o odstapieniu od realizacji programu operacji renowacyjnej.

Art. 21

Zarzad renowacyjny reprezentuje wspblnote renowacyjng na zewnaltrz oraz w stosunkach migdzy
wspdinotg a poszczegdnymi jej cztonkami. :

Art. 22

2. Zarzad renowacyjny podejmuje czynnoéci zwyktego zarzadu samodzielnie.
3. Do podjecia przez zarzad renowacyjny czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzeb-
na jest uchwata wspolnoty renowacyjnej.
4. Czynnoéciami przekraczajgcymi zakres zwyklego zarzadu s3 W szczegdInosei:
1) okre$lanie szczegélowego planu finansowego operacji renowacyjnej,
2) okreslanie zasad przystapienia do wspdlnoty renowacyjnej 0séb fizycznych 1 prawnych nie bedacych
whaécicielami lub uzytkownikami wieczystymi pieruchomosci potozonych na obszarze operacji,
3) uchwalanie szczegétowego harmonogramu realizacji programu operacii,
4) udzielanie peliomocnictw do zawierania uméw dotyczacych czynnosci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzagdu w formie prawem przewidzianej,
5) ustalanie wynagrodzenia cztonkéw zarzadu i innych kosztéw jego dziatania, z okresleniem Zrodet
finansowania,
6) wystepowanie z wnioskiem do rady gminy o zakoficzenie operacji renowacyjnej i rozwigzanie
wspolnoty renowacyjnej.

Art. 23

1. Uchwaty wspdlnoty renowacyjnej podejmowane g na zebraniu wiekszoécig gloséw, liczong wediug
wielkoéci udziatéw, przy obecnosci co najmniej potowy jej cztonkow.

2. Udziat we wspélnocie renowacyjnej kazdego jej czlonka odpowiada stosunkowi warto$ci jego nieru-
chomosci, potozonych na obszarze objetym operacja renowacyjng oraz wartoéci jego nakladéw na rea-
lizacje tej operacji do lacznej wartodci wszystkich nieruchomoscl polozonych na obszarze objetym
operacja i tacznej wartosci naktadéw wszystkich cztonkéw wspolnoty na realizacje w/w operacijl.

3. Udziaty liczone sa na podstawie danych przyjetych w planie finansowym programu operacji reno-
wacyjnej i aktualizowane stosownie do dokonywanych w nim zmian.

4. Zebranie czlonkéw wspdinoty renowacyjnej zwoluje zarzad, z zastizezeniem art. 26, z whasnej ini-
cjatywy, na wniosek jej czlonkéw dysponujacych ponad polows udzialéw we wspblnocie lub na
wniosek gminy.

5. Zebraniu wspdlnoty renowacyjnej przewodniczy koordynator operacji renowacyjnej.

6. Opisy uchwat wspdlnoty renowacyjnej dorgcza si¢ wszystkim jej cztonkom.

Art. 24

| W razie braku wiekszosci gloséw, o ktérej mowa w art. 23 ust. 1, kazdy czlonek wspolnoty renowacyj-
nej moze zadaé rozstrzygnigcia sprawy przez sad powszechny, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel
zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich cztonkéw wspolnoty. Sad rozpoznaje sprawe W postg-
powaniu nieprocesowym.

N
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Art. 25

1. Czlonek wspélnoty renowacyjnej moze zaskarzy¢ jej uchwale do sadu powszechnego z powodu
niezgodnosci z przepisami prawa w terminie miesigca od dnia jej doreczenia.
2. Zaskarzona uchwata wspdlnoty renowacyjnej podlega wykonaniu, chyba e sad wstrzyma jej wykonanie.

Art. 26

Jezeli zarzad renowacyjny nie wypetnia swoich obowiazkéw Iub narusza zasady prawidlowej gospo-
darki, kazdy czlonek wspéinoty renowacyjnej moze Zada¢ zwolania zebrania wspdlnoty w celu rozpa-
trzenia sprawy odwotania zarzadu. W sprawie tej stosuje si¢ odpowiednio art. 20 ust. 4.

Art. 27

1. Zarzad renowacyjny obowiazany jest do prowadzenia ksiggowosci finansowej, dokonywania rozli-
czen poprzez rachunek bankowy oraz skladania ze swojej dzialalnosci rocznych sprawozdari.

2. Wspélnota renowacyjna podejmuje uchwale w przedmiocie udzielenia absolutorium zarzadowti
renowacyjnemu za kazdy rok prowadzonej przez niego dziatalnosci.

Art. 28

Zarzad wspéinoty renowacyjnej ma prawo wystepowac z wnioskami do organéw administracji rzado-
wej i samorzadowej o wydanie decyzji zwiazanych z realizacjg zadan wynikajacych z przyjetego pro-
gramu operacji renowacyjnej.

Art. 29

1. Operacja renowacyjna powinna byé zakoriczona nie poZniej niZ w ciggu 10 lat od dnia wejicia w zy-
cie uchwaly o przyjeciu programu operaciji renowacyjnej.

2. Wspblnota renowacyijna ulega rozwigzaniu, w drodze uchwaly rady gminy, po zakoficzeniu operacji
renowacyjnej oraz po uregulowaniu zobowigzan.

Rozdzial V
Zasady finansowania operacji i wspierania renowacji ze Srodkéw publiczaych,
Art. 30

1. Zadania objgte operacjg renowacyjna sa finansowane przez gming, przez wspolnoty mieszka-
niowe, wladcicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomogci polozonych na obszarze opera-
cji renowacyinej. '

2. Gmina finansuje inwestycje infrastrukturalne, zagospodarowanie terendw publicznych, opracowanie
programu operacji renowacyjnej, dzialalno$é koordynatora operacji renowacyjnej, wykupy lub wy-
wlaszczenia nieruchomosci na cele publiczne.

3. Wspdlnoty mieszkaniowe, wiasciciele i uzytkownicy wieczysci nieruchomosci, kazdy w swoim zakre-
sie lub wspélnie w ramach wspélnoty renowacyijnej finansujg pozyskanie lokali zamiennvch dla najem-
¢6w lokali mieszkalnych, odszkodowania dla dzierzawcéw nieruchomodci, przeprowadzki, prace
wyburzeniowe i rozbidrki, wlasciwe prace renowacyijne budynkéw, ich nadbudowe i rozbudowe,
zagospodarowanie terenéw wlasnych oraz w zaleznosci od potrzeb nabycie nieruchomosdci i realizacje
nowych obiektéw budowlanych.

4. Wspélnoty mieszkaniowe, wiasciciele i uzytkownicy wieczysci nieruchomosci oraz gmina moga
w drodze porozumienia ustali¢ inny sposéb finansowania zadar objetych operacja renowacyjna.

Art. 31

1. Tworzy si¢ Fundusz Renowacji i Modemizacji Zasobéw Mieszkaniowych zwany dalej ,,Funduszem
Renowacyjnym”, ktéry shuzy wspieraniu zadan finansowych wynikajacych z realizacji programu

(1
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operacji renowacyjnej oraz inicjatyw indywidualnych wspoinot mieszkaniowych whasdcicieli i uzyt-
kownikéw wieczystych nieruchomosci podejmowanych w zakresie renowacji 1 modernizacji whas-
nych nieruchomosci poza programeri operacji renowacyjnej.

2. Fundusz Renowacyjny nie odpowiada za zobowigzania Skarbu Pafstwa, a Skarb Pafistwa nie odpo-
wiada za zobowigzania Funduszu,

3. Siedziba Funduszu Renowacyjnego jest miasto stoleczne Warszawa.

Art. 32

Fundusz Renowacyijny posiada osobowosé prawna, dziata na podstawie ustawy oraz statutu, nadanego przez
Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, w drodze zarzadzenia, okre$lajacego jego organizacje,
szczegGtowe zasady gospodarki finansowej oraz szczegblowe zasady dziatania Rady Nadzorczej Funduszu.

Art. 33

1. Organami Funduszu Renowacyjnego 53 rada nadzorcza i prezes.

2 Rada nadzorcza sklada sie z 8 cztonkéw. Rade powoluje Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast. Po jednym czlonku rady nadzorczej desygnuja: Unia Metropolil Polskich, Zwiazek Miast
Polskich, Unia Miasteczek Polskich i Zwigzek Gmin Wiejskich. Po jednym czlonku rady desygnuja
Minister Finanséw i Prezes Narodowego Banku Polskiego. Pozostatych czlonkéw rady desygnuje
Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

. Przewodniczacego rady nadzorczej wybiera spoéréd swoich czlonkéw i odwoluje rada nadzorcza.

- Kadencja rady nadzorczej trwa 4 lata,

Prezesa Funduszu Renowacyjnego powotuje i odwoluje rada nadzorcza na wniosek Prezesa Urzgdu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

o W

Art. 34

Nadzér ogélny nad Funduszem Renowacyjnym sprawuje Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast, a w zakresie gospodarki finansowej Minister Finanséw.

Art. 35

2. Na érodki finansowe Funduszu Renowacyjnego skiadajg sie:

1) $rodki budzetowe okreslone corocznie w ustawie budZetowe;j,

2) coroczne sktadki wnoszone przez gminy w terminie do 30 czerwca, pochodzace z czgéei podatku od
nieruchomosci, okre$lonej jednolity stawka w Zi/m? powierzchni uzytkowej budynku lub jego czescl,

3) odsetki od lokat §rodkéw Funduszu Renowacyjnego w bankach,

4) wplaty z lokat §rodkéw Funduszu Renowacyjnego w papiery wartoSciowe emitowane przez Skarb
Pafistwa, Narodowy Bank Polski, gminy i zwiazki gmin lub inne papiery warto$ciowe, pod wa-
runkiem ze s3 one gwarantowane przez Skarb Pafistwa,

5) darowizny i zapisy,

6) inne wplywy.

3. Suma Jokat, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 3, w jednym banku lub grupie bankéw powiazanych ze so-
ba kapitatowo lub organizacyjnie nie moze przekroczyé 15% $rodkow Funduszu Renowacyjnego.
4. Rada Ministréw po zasiegnieciu opinii Komisji Wspélnej Rzadu i Samorzadu okresli, w drodze 102-

porzadzenia, szczeg6towe zasady ustalania sktadek, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2.

Art. 36
Fundusz Renowacyjny realizuje zadania wynikajace z ustawy przy wsp6lpracy i za posrednictwern gmin.
Art. 37

2. Srodki Funduszu Renowacyjnego przeznaczone $3 na:

1) udzielanie subwencji wspdinotom mieszkaniowym, wiascicielom i uzytkownikom wieczystym
nieruchomosci na realizacje programu operacji renowacyjnej lub na realizacje indywidualnych
projektéw renowaciji i modernizacji nieruchomodci, podejmowanych poza programem operacii,

2) nabywanie papieréw wartosciowych, o ktérych mowa w art. 37 ust. 1 pkt 4,
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3) pokrycie kosztéw dzialalnoéci Funduszu Renowacyjnego i innych kosziéw zwiazanych z pomna-
zaniem jego $rodkéw.

Art. 38

[

Ze $rodkéw Funduszu Renowacyjnego moga by¢ udzielane subwencje:

1) indywidualne, w wysokosci 20% normatywnych kosztéw renowacji budynku, udzielane wspélno-
tom renowacCyjnym, wlascicielom i uzytkownikom wieczystvm nieruchomosci, wykonujacym re-
nowacje w ramach programu operacji renowacyjnej lub indywidualnie poZza prograrnem operacji,

2) grupowe, udzielane gminom podejmujacym operacje renowacyjne celem Zréznicowanego
zwiekszenia subwencji indywidualnych naleznych wspélnotom mieszkaniowym, wilascicielom i
uzytkownikom wieczystym nieruchonosci na obszarze operacji renowacyjnej.

3. Wysokos¢ subwencji grupowej jest réwna sumie subwenciji indywidualnych naleznych na obszarze
operacji i wynosi 20% kosztéw normatywnych realizacji programu.

4. Subwencja grupowa naleZna gminie przeznaczona jest w catosci na zréznicowane zasilenia wspdl-
not mieszkaniowych, wiascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci (objetych wspdlnota
renowacyjna) w sposdb uwzgledniajacy ich sytuacje finansows i stopies obciazenia kosztami reali-
zacji programu, przy czym taczna wysokodé subwencji z Funduszu Renowacyjnego nie moze prze-
kroczy¢ 50 % normatywnych kosztéw renowaciji nieruchomosci, na ktdrg zostala przeznaczona.

5. Warunkiem wyplacenia subwencii jest zrealizowanie, w co najmniej 50%, zadar okreslonyvch progra-

mem operacji renowacyjnej dla danej nieruchomosci lub indywidualnego projektu renowacyjnego.

Art, 39

Udzial wiadcicieli lub uzytkownikéw wieczystych w kosztach renowacji 1 modemizacji ich nierucho-
mosci nie moze by¢ nizszy niz 30% tych kosztéw.

Art. 40

Prezes Rady Ministréw w porozumieniu z ministrem finanséw okreli w drodze rozporzadzenia szcze-
gotowe zasady i tryb udzielania subwencji ze $rodkéw Funduszu Renowacyjnego oraz szczegdlowe
warunki, jakie spetnia¢ musi program operacji renowacyjnej Iub indywidualny projekt renowacji zabu-
dowy mieszkaniowej, realizowane przy wykorzystaniu srodkéw z Funduszu.

Art. 41

2. Na mocy uchwaly rady gminy o przyjeiu programu operacji renowacyjnej gmina tworzy fundusz
operacji renowacyjnej.
3. Fundusz, o ktérym mowa w ust. 1, tworzony jest z:
1) podatkéw i optat uzyskanych z obszaru, na ktérym realizowana jest operacja renowacyjna,
2) wptyw6w ze sprzedaZy lub oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowigcych wlas-
nos¢ gminy, na obszarze operacji renowacyijnej,
3) $rodk6éw finansowych wnoszonych przez podmioty gospodarcze na podstawie odrebych uméw

Z gming,

4) sprzedazy papieréw wartosciowych emitowanych przez gmine w celu realizacji programu
operacji,

5} subwencii udzielanych przez Fundusz Renowacyjny,

6) kredytéw bankowych,

7) kredytéw zaciagnigtych przez gming w Krajowym Funduszu Mieszkaniowym, w celu realizaciji
programu operacii,
8) Srodkéw innych funduszy przeznaczonych na cele realizowanie w ramach programu operacji
renowacyjnej,
9) darowizn i zpisdw,
10) innych §rodkéw.
4. Rada gminy uchwala roczny plan wplywéw i wydatkéw gminnego funduszu operacji renowacyine;j.
5. Gminny fundusz operacji renowacyjnej przeznaczony jest na finansowanie zadai gminy, okreslo-
nych w art. 30 ust. 2 oraz na koszty renowacji wlasnych nieruchomosci.
6. Gminny fundusz operacji renowacyjnej moze byé réwniez przeznaczony na mocy uchwaly rady
gminy na inne cele zwigzane z realizacjg operacii renowacyjnej.

WA
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Rozdziat IV

Prawa i obowiazki dséb i jednostek
organizacyjnych wiadajacych nieruchomosciami
polozonymi na obszarze operacji renowacyjnej.

Art, 42

2. Wiagciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci poloZonej na obszarze operacji Tenowacyjnej,
(ktérej program jest realizowany poprzez wspélnote renowacyjng), moze ziozy¢ wniosek o nabycie
nieruchomosci przez gmine na warunkach okreslonych w art. 8 w terminie 6 miesiecy od dnia oglo-
szenia uchwaty o przyjeciu programu operacji renowacyjnej.

3. Gmina jest zobowigzana do nabycia nieruchomoéci na zadanie os6b, o ktérych mowa w ust. 1,
w terminie trzech miesiecy od dnia otrzymania wniosku.

Art. 43

Kazdy cztonek wspélnoty renowacyjnej ma prawo i obowiazek wspéldziatania z zarzadem renowacyj-
nym przy realizacji operacji renowacyjnej. Na zadanie cztonka wspélnoty renowacyijnej zarzad zobo-
wiazany jest udzieli¢ mu stosownych informaciji i wyjaéniert dotyczacych dziatalno$ci zarzadu.

Art. 44

2. W razie uchylania si¢ przez cztonka wspdlnoty renowacyjnej od wykonania prac zwigzanych z reali-
zacja operacji renowacyjnej, wspélnota renowacyjna moze zada¢ zlecenia w trybie procesu zastep-
czego wykonania tych prac.

3, Wierzytelnosci z tytutu wykonania zastgpczego podlegajg oprocentowaniu ustawowemu 1 zabezpiecze-
niu hipotecznemu na uzytkowniku wieczystym gruntu 1ub nieruchomosci poddanych renowacji i mo-
demizacji w trybie wykonania zastgpczego.

4, Przy zabezpieczniu hipotecznym stosuje sie odpowiednio przepisy o ksiggach wieczystych 1 hipotece.

Art. 43

Za zobowiazania wspdlnoty renowacyjnej wspoliota odpowiada bez ograniczen, a kazdy czlonek
wspélnoty renowacyjnej w czgsci odpowiadajacej jego udzialowi, okreslonemu w art. 23 ust. 213.

Art. 46

Wspélnota renowacyjna ma obowigzek zapewni¢ na czas wykonywania robot budowlanych, przewidzia-
nych w programie operacji renowacyjnej, lokale zamierme najemcom optacajacym czynsz regulowany.

Art. 47

2. Program operacji renowacyjnej powinien zapewnia¢ uzyskanie samodzielnych lokali mieszkalnych
odpowiednich standardéw i wielkosci dla dotychczasowych, ptacacych czynsz regulowany, najem-
c6w lokali potozonych na obszarze operacji renowacyjnej, a w szczegblnoscei:

1) nabycie od gminy lokali mieszkalnych na preferencyjnych zasadach, pod warunkiem udziatu na-

* byweéw w finansowaniu operacji TENOWACYINE], :

2) prawo dalszego najmu lokali mieszkalnych, pod warunkiem udziatu najemcéw w finansowaniu
operacji renowacyjnej z zaliczeniem wktadu finansowego na poczet czynszu,

3)uzyskanie prawa do najmu samodzielnych lokali mieszkalnych budowanych w ramach operacji
renowacyjnej z przeznaczeniem na wynajem, w tym réwniez samodzielnych lokali mieszkalnych

_ przystosowanych do zamieszkiwania o0sdb niepetnosprawnych.

3. W sprawach, okre§lonych w ust. 1, wiagciciele i uzytkownicy wieczyéci nieruchomosci oraz najem-
cy lokali mieszkalnych, a takze gmina dokonuja stosownych porozumieft w trakcie opracowania
programu operacji renowacyjnej.

4. Porozumienia, o ktérych mowa w ust. 2, moga by¢ réwniez zawierane z najemcami lokali uzytko-
wych i dzierZawcami nieruchomoéci oraz z jednostkami organizacyjnymi posiadajacymi nierucho-
moéé w trwalym zarzadzie. :
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Art. 48

2. Najemcom lokali, o kiérych mowa w art. 47 ust. 1, ktSrych interesy nie zostaty uwzglednione w spo-
s6b okreslony w tym artykule, przystuguje prawo wyboru Jednego z dwdéch zaproponowanych
samodzielnych lokali mieszkalnych polozonych w tej samej gminie. Wielkos¢ i standard tvch lokali,
powinny odpowiada¢ warunkom lokali zamiennych w rozumieniu przepiséw ustawy o najinie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych.

3. Nieskorzystanie z prawa, o ktérym mowa w ust. 1, stanowi Wazng przyczyne w rozumieniu art. 33
ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, uzasadniajaca wytoczenie po-
wodztwa 0 rozwigzanie najmu i nakazanie przez sad opréznienia lokalu.

Art. 49

2. Czynsze z tytulu uméw najmu lokali mieszkalnych w budynkach poddanych procesom renowacyj-
nym na warunkach okrelonych ustawg nie moga przekraczaé w skali roku wielkosci 4% wartosci
odtworzeniowej lokalu, jezeli wlasciciel budynku przy realizacji prac renowacyjnych korzystal z
subwencji z Funduszu Renowacyjnego.

3. Wysokos¢ czynszu jest ustalana w sposob okreslony w ust. 1 przez okres 10 lat od dnia oddania do
uzytku lokalu mieszkalnego po renowacji.

Rozdziat VII

Zmiany w przepisach obowigzujacych,
przepisy koacowe

Art. 50

W ustawie z dnia 26 pazdziemika 1995 r. o niekt6rych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz. U. Nr 133, poz. 654 oraz z 1996 r. Nr 106, poz. 496) w art. 18 po
pkt 1 dodaje sig pkt 1a w brzmieniu:

»1a) udzielanie, na warunkach preferencyjnych, kredytéw wspélnotom mieszkaniowym, wiascicie-
lom i uzytkownikom wieczystym nieruchomosci, budujagcym na podstawie przepis6w o renowacji i mo-
dernizacji zabudowy miejskiej, lokale mieszkalne z przeznaczeniem na wynajem,”.

Art. 51

W ustawie z dnia 31 stycznia 1989 1. o oplacie skarbowej (Dz. U. Nr 4, poz. 23 i Nr 74, poz. 443,z 1992 1.
Nr 21, poz. 86, z 1993 1. Nr 11, poz. 50 oraz z 1995 r. Nr 86, poz. 433) art. 3 w ust 1 w pkt 1 w lit k)
kropke zastepuje sie przecinkiem i dodaje sie lit. 1) w brzmieniu;

»1) zwigzanych z realizacjg programu operacji renowacyjnej na podstawie przepisdw ¢ renowacji 1 mo-
dernizacji zabudowy miejskiej.”.

Art. 52

W ustawie z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0séb fizycznych (Dz U. z 1993 r. Nr 90.
poz. 416 i Nr 134, poz. 646, z 1994 r. Nr 43, poz. 163, Nr 90, poz. 419, Nr 113, poz. 547, Nr 123,
poz. 602 i Nr 126, poz. 624 i 626, z 1995 1. Nr 5, poz. 25 i Nr 133, poz. 654 oraz z 1996 . Nr 25,
poz. 113) w art. 21 ust. 1 po pkt 31 dodaje sie pkt 31a w brzmieniu:

»31 a) przychody ze sprzedazy nieruchomosci lub uZytkowania wieczystego nieruchomosci abjetej
operacja renowacyjng na podstawie przepiséw o renowacji i modemizaciji zabudowy miejskiej, w okre-
sie realizacji tej operacji,”.

Art. 53

W ustawie z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od 0sb prawych (Dz. U. z 1993 r. Nr 106,
poz. 482 i Nr 134, poz. 646, z 1994 1. Nr 1, poz. 2, Nr 43, poz. 163, Nr 80, poz. 386, Nr 87, poz. 406,
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Nr 90, poz. 419, Nr 113, poz. 547, Nr 123, poz. 602 i Nr 127, poz. 627, 7 1995 . Nr 5, poz. 25, Nr 86, :
poz. 443, Nr 99, poz. 479, Nr 133, poz. 654 i Nr 142, poz. 704 oraz z 1996 r. Nr 25, poz. 113, Nr 34, i/
poz. 146 i Nr 90, poz. 405) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1) w art. 6 pkt 9 kropke zastgpuje si¢ przecinkiem i dodaje si¢ pkt 10) w brzmieniw:
,,10) wspélnoty renowacyjne.”;

2) w art. 17 w ust. 1 po pkt 4t dodaje sig pkt 4m w brzmieniu:

,4m) dochody Powszechnej Kasy Oszczgdnosel banku pafistwowego obstugujacego Fundusz Renowa-
cji i Modernizaciji Zasobow Mieszkaniowych, stanowiacych réwnowartos¢ dochodu uzyskanego przez
Fundusz z tytutéw okre§lonych w odrgbnych przepisach,”.

Art. 54

W ustawie z dnia 28 lipca 1983 1. o podatku od spadkdéw i darowizn (Dz. U. Nr 45, poz. 207, z 1989 1.
Nr 74, poz. 443, z 1990 r. Nr 39, poz. 225 i Nr 66, poz. 393, 1991 1. Nr 26, poz. 108 i Nr 82, poz. 368,
z 1992 r. Nr 73, poz. 363, z 1993 1. Nr 59, poz. 271, z 1994 1. Nr 55, poz. 230 i Nr 126, poz. 622, oraz
2 1995 1. Nr 133, poz 654) w art. 4 w ust. 1 w pkt 14 kropke zastepuje si¢ przecinkiem i dodaje sie pkt 15
w brzmieniu:

,,15) nabycie whasnosci i uzytkowania wieczystego nieruchomoséci objetej operacja renowacyjng na
podstawie przepiséw o renowacji i modernizacji zabudowy migjskiej.”.

Art. 35

W ustawie z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych (Dz. U. Nr 9, poz. 31, Nr 101,
poz. 444 i Nr 116, poz. 502, z 1992 r. Nr 21, poz. 86 1 Nt 94, poz. 467, z 1993 1. Nr 121, poz. 540, z 1994 1.
Nr 123, poz. 600 i Nr 132, poz. 132, poz. 675 oraz z 1995 1. Nr 147, poz. 715) w art. 5 po ust. 1 dodaje
si¢ w ust. 1a w brzmieniu:

.1 a) Stawke, o ktérej mowa w ust. 1, zwicksza si¢ o skladke wnoszong przez podatnikéw na Fundusz
Renowacji i Modernizacji Zasobow Mieszkaniowych, utworzony na podstawie przepiséw o renowa-
cji i modernizacji zabudowy miejskiej. Minister Finanséw okre§li w drodze rozporzgdzenia wysokosé
tej sktadki.”.

Art. 56

W ustawie z dnia 13 czerweca 1967 1. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. Nr 24,

poz. 110, z 1982 r. Nr 31, poz.215, z 1991 r. Nr 22, poz. 93, z 1994 1. Nr 79, poz. 362 oraz z 1996 1. -
Nr 34,: poz. 146 i Nr 43, poz. 189) w art. 10 w pkt 6 kropke zastepuje si¢ przecinkiem i dodaje sig pkt 7 ’

w brzmieniu:

,7) wniosku o wpis w ksiedze wieczystej lub wniosku o zlozenie wniosku i dokumentéw do zbioru do-

kumentéw, zwiaznych z realizacja programu operacji renwacyjnej na podstawie przepisow o renowacji

i modernizacji zabudowy miejskiej.”.
Art, 57

Ustawa wechodzi w zycie po uptywie miesigca od dnia ogloszenia.
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Aneks 7
Instrukcja

gospodarowania miejskimi zasobami lokali uzytkowych pozostajgcymi w zarzadzie Zaktadu Gospo-
darki Mieszkaniowej w Bielsku-Biale;.

Zasady wynajmu lokali uzytkowych

1. a) Wolne lokale uzytkowe wynajmowane sg oferentom wybranym w drodze konkursu ofert.
b) Przez wolny lokal uzytkowy rozumie sie lokal oprézniony, ktoérego wydanie najemcy mozliwe
jest w kazdym czasie.
Dopuszcza sig mozliwo$¢ uznania lokalu uzytkowego zajmowanego jeszcze przez dotychczasowego
najemce lub uzytkownika za wolny, gdy istnieje pelna gwarancja wydania go w stanie wolnym wy-
najmujacemu i przekazania nowemu najemcy w ustalonym czasie.

2. a) Wykaz wolnych lokali uzytkowych sporzadza sie przecigtnie dwa razy w miesizcu w formie ogto-
szenia o konkursie ofert na ich najem i wywiesza na tablicy ogloszeri w ZGM, ADM-ach | w Urze-
dzie Miejskim.
W prezypadkach uzasadnionych checig rozpropagowania mozliwosci wynajecia danego lokalu i uzyska-
nia wigkszej liczby ofert najmu, konkurs ofert moze by¢ oglaszany w §rodkach masowego przekazu.
b) Ogloszenia o konkursie ofert mogg byé wystane zainteresowanym taka informacja zamiejscowym
Jednostkom i osobom poszukujacym lokalu do wynajecia.
¢) Ogloszenie o konkursie ofert na wynajem lokali winno zawieraé:
- okreslenie lokalu, jego powierzchni, liczby pomieszczedi, polozenia, ewentualnie preferowanego
sposobu jego wykorzystania,
- okreslenie terminu lub sposobu udostepnienia lokalu do ogladania,
- okreslenie terminu skladania ofert na konkurs,
- okreslenie warunkéw, jakim powinna odpowiadaé oferta,
- informacje o zastrzezeniu prawa swobodnego wyboru ofert i nieprzyjecia oferty bez podania
uzasadnienia lub uznania, bez podania przyczyny, ze konkurs nie dat rezultatu.

3. Przystgpienie do konkursu ofert na wynajem lokalu szczegélnie atrakcyjnego lub lokalu atrakeyjnie
potozonego, lecz wymagajacego szczegdlnie duzych nakiadéw remontowych, moze byvé uzaleznione
od wplacenia przez oferenta wadium zabezpieczajacego przyszle naleznosci czynszowe lub wykonanie
przez najemcg deklarowanych prac remontowych.

Informacje o konieczno$ci wplacenia wadium, jego wysokosci, przeznaczenia i warunkach zwrot po-
daje si¢ w ogloszeniu o konkursie ofert.

4. Oferty skladane na konkurs winny byé¢ zlozone lub nadestane do ZGM w zamknietych kopertach
z dopiskiem ,,oferta” i oznaczeniem lokalu, ktérego oferta dotyczy.

Oferty winny zawierac:
- okreglenie oferenta, jego dotychczasowych osiggnied, dowiadczen i rodzaju prowadzonej dziatalnosci.
- okreslenie rodzaju dzialalnodci, jakg oferent zamierza prowadzi¢ w najetvm lokalu,
- okreslenie wysokosci oferowanego czynszu,
- ewentuaine propozycje odnos$nie do wykonania remontu lokalu, dostosowania go do rodzaju
dziatalnoéci.

5. Oferty najmu iokali uzytkowych opiniuje komisja ds. wynajmu lokali uzytkowych, w ktérej skiad
wchodzg przedstawiciele Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej 1 przedstawiciel Wydziatu Polityki Gos-
podarczej Urzedu Miejskiego.

W pracach komisji uczestnicza obserwaiorzy z ramienia Komisji Matej Przedsiebiorczosci Handlu i Us-
tug Rady Miejskiej oraz Zarzadu Miasta z glosem doradczym.

Komisja dokonuje otwarcia kopert z ofertami i ich zaopiniowania na najblizszym posiedzeniu po termi-
nie skiadania ofert.

6. a) Wydajac opinie, komisja bierze pod uwage zwlaszcza:
- przydatno$¢ proponowanego rodzaju dziatalnosci w danym rejonie miasta i danym lokalu z punkiu
widzenia spotecznych potrzeb i polityki gospodarczej miasta,
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- prawidtowos¢ rozmieszczenia na terenie miasta placéwek handlowych i ustugowych,
- wysoko$¢ oferowanego czynszu,
- wiarygodnoé¢ oferenta.
b) Komisja moze zasiega¢ od oferenta dodatkowych informaciji oraz uzgadnia¢ z oferentami dodat-
kowe warunki ewentualnego wynajmu.
¢} W przypadku trudnoéci w dokonaniu wyboru najkorzystniejszej oferty, komisja Moze przeprowa-
dzié konkurs ofert w kilku etapach, przy czym:
- w pierwszym etapie wybierze sposréd ztozonych ofert najkorzystniejsze, ktére beda dalej rozpatrywane,
- zazada od oferentéw, ktérzy ztozyli oferty zakwalifikowane do dalszego rozpatrywania, dostarczenia
informacii uzupelniajgcych, takich jak: o$wiadezert o niezaleganiu z podatkami i skladkami ZUS,
prognozy wysokosci obrotéw w dziatalnosci gospodarczej w lokalu, informacji o wspdipracy oferen-
ta z dostawcami towar6w, informacji o majgtku zabezpieczajacym zobowiazania finansowe oferen-
ta wobec wynajmujacego, koncepcji zagospodarowania lokalu itp.
- w drugim etapie, na podstawie zebranych materiatéw dokona wyboru oferty najkorzystniejsze;.
d) W przypadku naptywu lub pozostania w trakcie rozpatrywania ofert kilku réwnorzgdnych ofert naj-
mu, komisja moze przeprowadzi¢ wsrod oferentéw zamkniety przetarg na najem, gdzie decydujacym
czynnikiem bedzie wysokos¢ oferowanego czynszu najmu.

7) Jezeli po ogloszeniu konkursu ofert na najem wolnego lokalu zgloszona zostanie tylko jedna oferta
najmu:
a) gdy jest to lokal nieatrakcyjny — oferta moze byé przyjeta, gdy proponowana dzialalnoéé jest od-
powiednia dla danego lokalu, a oferowany czynsz nie jest razaco niski w stosunku do czynszu ryn-
kowego, odpowiedniego dla danego standardu i potozenia lokalu.
b) Gdy jest to lokal atrakcyjny i mozna spodziewaé si¢ naptywu wigksze) liczby ofert — oglosze-
nie o konkursie ofert na najem lokalu ponawia sig.

8. Ogloszenia o konkursach ofert na wynajem lokali, na ktére nie wptynely zadne oferty, lub zgloszone
oferty nie zostaly przyjete, ponawia sig az do ostatecznego wynajecia lokalu. W uzasadnionych przy-
padkach, bezskutecznos¢ prob wynajecia moze by¢ podstaws zmiany sposobu uzytkowania lokalu.

9. Zarzad Miasta, po uzyskaniu pozytywnej opinii Komijsji Malej Przedsigbiorczosci Handlu i Ustug
Rady Miejskiej moze zdecydowac o wynajeciu lokalu i warunkach wynajmu poza procedurg ogloszen
i konkursem ofert.

10. Poza procedura ogloszen i konkursem ofert ZGM dokonuje zmian w zawartych umowach najmu,
polegajacych na:
- zmianie jednego lub kilku wspéinajemcow, gdy co najmniej jeden z najemcow pierwotnych pozo-
staje nadal najemcg lokalu,
- zmianie nazwy firmy wynajmujacej lokal lub innych zmianach w podmiocie najmu wynikaja-
cych z zawigzywania i rozwiazywania spotek, gdy nowy podmiot najmujacy jest nastepca praw-
nym dotychczasowego najemcy.

11. Zmiany, o ktérych mowa w ust. 10, opiniuje Komisja ds. wynajmu lokali uzytkowych.
Komisja moze pozytywhie zaopiniowaC inne zmiany W podmiocie najmu, niz okreslone w pkt 10, gdy oko-
licznosci sprawy wskazuja na naturalne tlo zmian, wykluczajace ukryty handel najmem lokali gminnych.

12. 7 zastrzezeniem ust. 9 decyzje w sprawach wynajmu lokali uzytkowych podejmuje dyrektor ZGM
biorac pod uwage opinig Komisji ds. wynajmu lokali uzytkowych.

13. Umowa najmu wypowiedziana w celu przymuszenia najemcy do okre§lonych dzialan (sptata zaleg-
Yoéci, likwidacja ucigzliwodcel stwarzanych mnym uzytkownikom budynku), po zastosowaniu si¢ na-
jemcy do zaleceri, moze by¢ wznowiona.

Waznowienie umowy najmu traktowane jest jako kontynuacja stosunku najmu.

14. Jezeli wynajmowany lokal uzytkowy stanowi whasnoéé osoby trzeciej lub jest przedmiotem wspoi-
wiasnoéci Gminy i osoby trzeciej, a wiadciciel lub wspGlwhasciciel jest znany i znane jest jego miejsce
pobytu, winien by¢ zaproszony do udziatu w rozstrzygnieciu konkursu ofert na najem tego lokalu na
prawach wynajmujacego, chyba ze umowa o administrowanie nieruchomoscia stanowi inaczej.

p
o1



Projekt ustawy . 13-15

Preferencje przy wynajmie lokali

15. W Scistym centrum miasta preferuje si¢ wynajem lokali na placéwki gastronomiczne, jak: kawia-
mie, snack-bary, winiarnie, cukiernie, lodziarnie itp., a takZe na handel towarami z grupy artykuiéw
ekskluzywnych.

16. Za lokale potozone w $cistym centrum miasta uwaza sie lokale polozone we frontowych czesciach
parteréw budynkéw przy ulicach 11 Listopada od ul. Barlickiego do placu Wojska Polskiego, przy uli-
cach Barlickiego i Cechowej od pl. Smolki do ul. Walowej, przy pl. Smoiki, placu Wojska Polskiego
oraz przy ul. Eukowe;.

17. W lokalach usytuowanych w podwérkach i oficynach budynkéw potozonych przy ulicach zalicza-
nych do $cislego centrum preferuje si¢ wynajem lokali na cele uslugowe, tj. fryzjerstwo. szewstwo,
krawiectwo, zegarmistrzostwo, itp.

18. Preferencje czynszowe, polegajace na ustaleniu czynszu nizszego niz rynkowy, lecz zawsze pokry-
wajacego co najmniej Srednie koszty eksploatacii i remontéw nieruchomosci miejskich, stosowane by¢
mogj dla jednostek Urzedu Miejskiego, partii politycznych, stowarzyszefi wyzszej uzytecznosci i in-
nych stowarzyszefi o szczeg6inym, spolecznym znaczeniu, jednostek stuzby zdrowia, szkolnictwa i po-
mocy spolecznej, organizacji mtodziezowych, kulturalnych i o§wiatowych wynajmujacych lokale na
cele statutowe, a takze wobec najemcéw lokali przeznaczonych na dzialalno$é gastronomiczna.

Polityka czynszowa

19. Przy ustalaniu wysokos$ci czynszéw najmu nalezy uwzglednié:
a) ksztaltowanie si¢ wysokosci ofert czynszowych na lokale wolne podobnie ulozone i przeznaczone
na podobnga dzialalnosc;
b) wysokos¢ obowiazujacej w danym rejonie optaty za dzierzawe gruntéw;
¢) jako czynniki wptywajgce na wzrost wartoéci czynszowej lokalu:
- polozenie w gléwnym ciggu handlowym,
- posiadanie witryny i wejicia bezposrednio z ulicy,
- dobre wyposazenie techniczno-sanitarne,
- dobry stan techniczny lokalu,
- korzystny stosunek powierzchni mozliwej do wykorzystania w bezposredniej obstudze klientéw
do powierzchni catkowitej lokalu;
d) jako czynniki obniZajace warto$¢ czynszowa lokalu:
- polozenie poza ciggiem handlowym, w oficynie,
- utrudniony dostgp do lokalu, brak witryny,
- zte wyposazenie techniczno-sanitarne lub jego brak,
- koniecznos€ remontu lokalu lub budynku, zwilgocenie lub zagrzybienie;
- nadmiar trudnej do wykorzystania powierzchni pomocnicze;j.
e) poziom dochodowosci z dziatalno$ci prowadzonej w lokalu;
f) stopieri, w jakim najemca przyczynit sie finansowo do poprawy stanu technicznego lokalu lub bu-
dynku,

20. Ustalone czynsze najmu lokali uzytkowych winny byé aktualizowane w odstepach nie dluzszych
niz 1 rok w sposdéb uwzgledniajacy wzrost cen towardw i uslug konsumpcyjnyceh, chyba ze naktady re-
montowe poniesione przez najemcg wskazujg na zasadno$é utrzymania czynszu w wysokosci nie zmie-
nionej, lub ze podwyzszenie czynszu za dany lokal, ustalonego w wyniku konkursu ofert, powodowat-
by niewspSimierny wzrost wysokosci czynszu w stosunku do rzeczywistej wartoéci czynszowej lokalu
ustajonej wedtug kryteriow okreslonych w ust. 19.

21. Propozycje zmian czynszéw najmu lokali pofoZonych w $cistym centrum miasta ustala i negocjuje
z najemcami Komisja ds. wynajmu lokali uzytkowych w skiadzie okreslonym w ust. 3.

Negocjacje prowadzone sg w dniach stalych spotkas komisji.

Nieobecnos¢ obserwatoréw nie wstrzymuje negocjacji.

Obserwatorzy moga uczestniczyé w negocjacjach na prawach reprezentanta Wynajmujacego.

212. Propozycje zmian czynszow przyjete przez najemcéw uwaza sie za wiazace.
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724. Negocjacije propozycji zmian czynsz6w najmu z wyjatkiem zmian, o ktérych mowa w ust. 21, pro-
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23. Propozycje zmian wysokosci czynszu w lokalach potozonych poza cistym centrum miasta opraco-
wuje Zesp6t Lokali Uzytkowych ZGM, kierujac si¢ zasadami okreslania wysokosci czynszéw ustalo-
nymi w ust. 19 oraz praktyka wypracowang przez Komisje ds. wynajmu lokali uzytkowych w trakcie
ustalania i negocjowania czynszéw za lokale uzytkowe potoZone w $cistym centrum miasta.
Opracowane propozycje czynszowe zatwierdza Zastgpca Dyrektora ZGM ds. lokalowych.

wadzi z najemcami zesp6l negocjacyjny powolany przez Dyrektora ZGM.

25. a) Zespél negocjacyjny prowadzi negocjacje w sktadzie co najmniej dwuosobowym.
b) Negocjacje przeprowadza si¢ w statych, okreslonych terminach.
Stale terminy negocjacji podaje si¢ do wiadomosci obserwatorom, o ktérych mowa w ust. 5.
Obserwatorzy moga braé udzial w negocjacjach na prawach ...
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