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PREZENTACJA WYNIKOW

Na podstawie wystqpieri i dyskusji - opracowata Matgorzata Koziarek’

WPROWADZENIE

Warsztat ekspercki zostat zrealizowany przez Instytut Spraw Publicznych na podstawie zamdwienia
Urzedu Miejskiego w Dabrowie Goérniczej (Wydziatu Organizacji Pozarzadowych i Aktywnosci
Obywatelskiej) pn. , Organizacja warsztatow dotyczacych wyboru optymalnej formy prawnej dot.
zarzadzania rewitalizowang przestrzenig w ramach projektu ,Fabryka Petnego Zycia — rewitalizacja
srodmiescia Dabrowy Gdrniczej”. Spotkanie odbyto sie w dniu 10.05.2017 r. w godz. 11:30-15:30 w
Dabrowie Godrniczej i zostato poprzedzone spacerem po rewitalizowanym terenie dawnej Fabryki
DEFUM.

Uczestnikami warsztatu byli cztonkowie Zespotu ds. Fabryki Petnej Zycia.
Informacja o moderatorze i ekspertach

Moderator: Dominik Owczarek, kierownik Programu Spoteczenstwa Obywatelskiego w Instytucie
Spraw Publicznych. Specjalizuje sie w zagadnieniach polityki spotecznej, dialogu spotecznego i
obywatelskiego oraz studiow miejskich.

Eksperci:

Jacek Grunt-Mejer - petnomocnik ds. rewitalizacji, M. St. Warszawa, przed objeciem stanowiska
miejski aktywista i spotecznik; asystent w Wyzszej Szkole Finansdw i Zarzadzania.

Jarostaw Kowszuk - prawnik, licencjonowany zarzadca nieruchomosci, autor licznych publikacji z
zakresu nieruchomosci, w tym dotyczacych kwestii gospodarowania mieniem publicznym; dyrektor
Fundacji Instytut Studidow nad Prawem i Gospodarkg, kierownik Zespotu ds. Powierzonych
Nieruchomosci w Zaktadzie Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy Mokotéw m.st.
Warszawy.

Zenon Matuszko - wspoétautor Programu rewitalizacji dla miasta Watbrzycha, petnomocnik
prezydenta miasta ds. dialogu obywatelskiego w Watbrzychu w 2016 r. Prezes Fundacji Rozwoju

! Inicjatami w tekscie oznaczono opinie formutowane przez poszczegdlnych ekspertow. Lista oznaczen: AS —
Alina Sarnacka, GS — Grzegorz Szewczyk, JGM — Jacek Grunt-Mejer, JK — Jarostaw Kowszuk, TS - Tomasz Szulc,
ZM — Zenon Matuszko.
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Ekonomii Spotecznej oraz wspoétzatozyciel Stowarzyszenia Animatoréw Rozwoju ,,Zmiana”. Absolwent
podyplomowych studiéw: Zarzgdzanie Gospodarkg Spoteczng oraz Superwizja w animacji i
wspotpracy sSrodowiskowej.

Alina Sarnacka — wspodtpracuje z Fundacjg Centrum Partnerstwa Publiczno-Prywatnego, od wielu lat
zajmuje sie doradztwem finansowym, gtownie dla sektora publicznego; zajmuje sie optymalizacjg
finansowania inwestycji publicznych wraz z pozyskiwaniem srodkdw oraz partnerstwem publiczno-
prywatnym.

Grzegorz Szewczyk — dyrektor ds. spotecznych w spdtce Wroctawska Rewitalizacja Sp. z o.o.
zajmujacej sie zarzgdzaniem procesem rewitalizacji we Wroctawiu

dr inz. Tomasz Szulc - konsultant, specjalista ds. nadzoru wiascicielskiego, zajmuje sie rozwojem
lokalnym, zarzadzaniem i przedsiebiorczoscig, aspektami ekonomicznymi i spotecznymi rewitalizacji
zdegradowanych obszaréw miejskich, autor publikacji na temat rewitalizacji na obszarach
poprzemystowych, adiunkt na Politechnice Slaskiej i dyrektor projektu COGITA w Gérnoslaskiej
Agencji Przedsiebiorczosci i Rozwoju.

DEFINICJA PROBLEMU

Rozwazania dotyczyty optymalnej formy prawnej zarzadzania rewitalizowanym obszarem.
Doprecyzowanie, czym miatby zarzadza¢ podmiot, ktdrego forma prawna byta dyskutowana,
nastgpito w trakcie warsztatu eksperckiego w toku dyskusji z przedstawicielami miasta.

Rola, do ktorej poszukiwana jest odpowiednia forma prawno-organizacyjna*:

® zarzadzanie mieniem publicznym na rewitalizowanym terenie pofabrycznym oraz
® zarzadzanie procesem rewitalizacji
o na Obszarze Rewitalizacji Centrum, w tym w szczegdlnosci na terenie pofabrycznym
o z wylaczeniem innych obszaréw rewitalizacji ujetych w LPR z ze wzgledu na ich
radykalnie odmienny charakter.

* na podstawie przewazajgcych wypowiedzi przedstawicieli miasta — uczestnikéw warsztatu.

SYTUACJA WYJSCIOWA

Stan wtasnosciowy terenu pofabrycznego:

e uregulowana sytuacja wtasnosciowa
e teren niemal w catosci nalezy do gminy

Przeznaczenie i planowane funkcje terenu pofabrycznego

e centralna funkcja miejska (serce miasta)
* szczegbétowe funkcje nie zostaty jeszcze zdefiniowane

Istotne powiazania terenu pofabrycznego z tkanka miejska
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® sgsiedztwo stacji kolejowe] (planowany przez PKP dworzec kolejowy)
® 0$ komunikacyjna
e S$rédmiejskie potozenie, sgsiedztwo Patacu Kultury Zagtebia

Aktualnie istniejace ciata powigzane z zarzgdzaniem nieruchomosciami i terenem pofabrycznym

e Miedzywydziatowy zespdt ds. rewitalizacji Fabryki — forum koordynacji dziatan i wymiany
informacji dot. rewitalizowanego terenu pofabrycznego w ramach projektu Fabryka Petna
Zycia

e Miejski Zarzagd Budynkéw Mieszkalnych — aktualnie jedyna jednostka organizacyjna gminy
zarzadzajgca nieruchomosciami — obecnie posiadajgca w zarzadzie nieruchomosci na
obszarze pofabrycznym

¢  Woydziat Gospodarki Nieruchomosciami

GtOWNE ZAGADNIENIA
Kluczowe pytania, wskazane przez organizatora, do ktorych odnosili sie eksperci:

e Czym rdzni sie zarzadzanie rewitalizowang przestrzenig od zarzadzania przestrzenig w ogdle?
Jakie niesie to ze sobg wyzwania?

e (Czy gminie potrzebny jest wyspecjalizowany podmiot do zarzgdzania nieruchomosciami w
obszarze rewitalizowanym i do kreowania i zarzgdzania zmiang?

e Jakie formy prawne wchodzg w gre? Jakie sg wady i zalety konkurencyjnych rozwigzan? Jakie
powinny by¢ zadania takiego podmiotu oraz jakie zrédta przychodu?

e Jak zarzadza¢, w szczegdlnosci jak zarzadza¢ publicznym zasobem nieruchomosci na
rewitalizowanym obszarze, by nie straci¢ mozliwosci decydowania o gtéwnych kierunkach
zmian w obszarze a jednoczesnie mdc przyciggnac partneréw prywatnych? W jaki sposdb
budowa¢ mariaze (partnerstwa) z kapitatem prywatnym? Czy sposdb zarzadzania
determinowany jest przez przeznaczenie danego obszaru (jego funkcje)?

PODSUMOWANIE WYNIKOW WARSZTATU

Gtowne whnioski i rekomendacje

e Ze wzgledu na specyfike rewitalizacji, ktéra jest procesem dtugofalowym, uwzgledniajgcym
rézne horyzonty czasowe realizacji zadan; wielowgtkowym, obejmujgcym nie tylko aspekty
przestrzenne i techniczne i nie tylko cele gospodarcze, ale rdwniez spoteczne i Srodowiskowe;
nastawionym na potrzeby mieszkancow i angazujgcym wielu interesariuszy - zarzadzanie
rewitalizowanym obszarem wykracza poza zarzgdzanie nieruchomosciami i wigze sie z takimi
zadaniami jak: monitoring potrzeb, opracowywanie plandéw, programoéw, strategii,
zarzadzanie procesem, budowanie sieci wspodtpracy, realizacja konkretnych projektow,
pozyskiwanie srodkéw finansowych, motywowanie, wspieranie i inspirowanie do dziatania.

e  Wybdr modelu zarzadzania mieniem publicznym na terenie pofabrycznym i procesem
rewitalizacji w OR Centrum powinien by¢ determinowany przez funkcje, ktére majg by¢
realizowane w tej przestrzeni, a ktére jeszcze nie zostaty okreslone. Na podstawie tych
funkcji bedzie mozliwe wskazanie zadan dla podmiotu zarzadzajgcego.
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e RoOwniez zaprojektowanie i powotanie partnerstwa publiczno-prywatnego wymaga
wczesniejszego okreslenia funkcji i celéw przedsiewziecia, a nastepnie serii analiz, w tym
ekonomiczno — finansowej, takze pod katem okreslenia korzysci publicznych. Niemniej, zeby
sie zaangazowad, partner prywatny musi mie¢ gwarantowany zysk, jesli nie bedzie on wysoki,
musi by¢ w dtugim okresie stabilny. Umowa powinna zabezpiecza¢ interesy stron oraz, ze
wzgledu na dtugi okres realizacyjny, okresla¢ zasady zarzgdzania zmiana.

e Zarzadzanie moze byc realizowane zaréwno przez podmiot wewnetrzny, jak i zewnetrzny.

o Zaletg podmiotu wewnetrznego jest bezposredni i szybki dostep do informacji o
dziataniach poszczegdinych komadrek i jednostek miejskich, potencjalna tatwosc
uzgodnien i wymiany opinii, bezposrednia kontrola gminy nad dziataniami podmiotu;

o Najwazniejszymi przewagami podmiotu zewnetrznego (spoétki miejskiej) jest duzo
wieksza elastycznos¢ w dziataniu, wynikajgca z m.in. z wytgczenia spod procedur pzp
(co przede wszystkim ma istotne znaczenie przy zarzadzaniu nieruchomosciami), a
takze lepsze usytuowanie do petnienia roli tacznika pomiedzy miastem, oraz
mieszkaricami i innymi interesariuszami, a takze roli partnera dla inwestorow.

e Biorgc pod uwage stan rozpoznania potrzeb i uwarunkowan, rekomenduje sie rozwazenie
nastepujacych opcji form organizacyjno-prawnych, przy czym najbardziej efektywng forma
wydaje sie spoétka:

o Spodtka miejska (podmiot zewnetrzny)

= jako podmiot, ktéry poczatkowo w okresie przejsciowym bedzie zajmowac
sie zarzadzaniem nieruchomosciami na terenie pofabrycznym, a pdziniej —
docelowo - bedzie brata na siebie kolejne zadania (zarzadzanie procesem
rewitalizacji na OR Centrum itp.)

= jako podmiot powotany dopiero jako rozwigzanie docelowe, kiedy zostang
okreslone funkcje, ktére maja by¢ realizowane na rewitalizowanym obszarze
i bedg mogty zostaé poczynione szczegdtowe rozstrzygniecia dotyczace co do
ksztattu i zadan spétki, w tym kwestii podziatu zadan pomiedzy jednostkami
miejskimi (komadrkami, jednostkami organizacyjnymi) a spdtka.

= do rozstrzygniecia wowczas pozostanie kwestia w jaki majatek wyposazyc
spotke (czy catosé czy czesé nieruchomosci wnies¢ aportem).

o Podmiot wewnetrzny

= komodrka wewnetrzna zajmujgca sie zarzgdzaniem nieruchomosciami na
terenie pofabrycznym i koordynacjg procesu rewitalizacji na OR Centrum,
powotana na okres przejsciowy

e W przypadku powotania podmiotu zewnetrznego (sp6tki) jego zadania nie powinny dublowac
sie z zadaniami jednostek miejskich, lecz je uzupetniad.

® Gmina moze (powinna) zachowac wptyw na kierunki dziatan rewitalizacyjnych m.in. poprzez
odpowiednio skonstruowany statut spotki i nadzor wtascicielski, zlecanie odpowiednio
zdefiniowanych zadan spdtce i innym podmiotom np. organizacjom pozarzagdowym,
przedmiot i zapisy umowy partnerstwa publiczno-prywatnego, przetargi dedykowane (w
przypadku dzierzawy nieruchomosci).
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SZCZEGOLOWE WNIOSKI | REKOMENDACJE

Substancja i funkcje terenu

e Teren pofabryczny nie moze by¢ traktowany jako odizolowana enklawa ze wzgledu na swoje

potozenie i powigzania (obecne i przyszte) z miastem i sgsiadujgcymi terenami
e Teren pofabryczny ma sie staé przysztym sercem miasta, co determinuje sposéb jego

zagospodarowania i odrdznia od rewitalizowanych obszaréw poprzemystowych w innych

miastach, ktére posiadajg uktad przestrzenny z istniejgcym rynkiem ( takich jak np. Gliwice
czy Watbrzych) wypetniejgcym juz role serca miasta.

e Decydujac o losach kompleksu fabrycznego nie powinno sie wyburzac istniejgcej substancji,
nalezatoby zostawic to, co stanowi symbol — genius loci tego miejsca. Jednoczes$nie aranzujac

te przestrzen od strony technicznej nalezatoby rozwazaé takie rozwigzania, ktére sg

elastyczne i umozliwiajg w przysztosci zmiany (jesli chodzi o sposéb uzytkowania), biorac pod

uwage dtugoletnig perspektywe dziatan na rewitalizowanym obszarze. [TS]
Specyfika zarzadzania rewitalizacja

e Specyfikg rewitalizacji jest:

o nadrzednos¢ celdw (orientacja na efekt),
o odpowiadanie na potrzeby mieszkaricéw,
o dtugofalowosé,
o wielowatkowos¢ (nie tylko przestrzen fizyczna, ale réwniez spoteczna, gospodarcza)
o iintensywnos¢ dziatan.
® Zarzadzanie rewitalizowang przestrzenig musi:

o opieraé sie na programie ( planie, harmonogramie), nie tylko na prawie lokalnym i
ponadlokalnym
uwzgledniaé etapowos¢, monitoring i korekty,
uwzglednia¢ miks zZrédet finansowania, wielos¢ i zrdznicowanie podmiotdw,
angazowanie spotecznosci lokalnej

o obejmowac koordynacje, negocjacje, rozwigzywanie konfliktdw, motywowanie do
dziatania.

Zadania podmiotu, wybér formy organizacyjno-prawnej i kwestie do rozstrzygniecia
(Zestawienie omawianych form prawnych podmiotu zarzgdzajgcego przedstawiono w Aneksie)

® O wyborze odpowiedniej formy organizacyjno-prawnej zarzadzania powinny przesgdzi¢

szczegdtowe cele rewitalizacji (planowane funkcje na rewitalizowanym terenie) i zakres
zadan, ktére miatyby by¢ wykonywane przez podmiot zarzadzajgcy, a takze istniejaca
strukture prawno-organizacyjng miasta (istniejgce juz podmioty), dostepnosé odpowiednich
kadr, dostepnos¢ srodkow finansowych. [JK]

® Przy powotywaniu podmiotu nalezy stworzy¢ catosciowy nadzér nad dang przestrzeniag

publiczng. Dziatania wtascicielskie powinny wykraczaé poza biezgce zarzadzanie
nieruchomosciami i zapewniac koordynacje dziatan w réznych sferach (takich jak planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne, ochrona przyrody, komunikacja, inwestycje, przeniesienie
wiasnosci lub wejscie w partnerstwo publiczno-prywatne, by byly one spdjne i zgodne z

Warsztat ekspercki 10-05-2017 Strona 5



celami rewitalizacji. Takie dziatania wymagajg zwiekszonych kompetencji, niz te, ktére
wynikajg z gospodarowania nieruchomosciami w ramach zwyktego zarzadu i podmiot
zarzadzajacy powinien takie kompetencje posiadac. [JK]

e Nalezy bra¢ pod uwage, ze proces rewitalizacji jest czym$ duzo szerszym niz zarzgdzanie

mieniem publicznym (nieruchomosciami) — gmina powinna by¢ wtadna zaréwno zarzadzac

procesem rewitalizacji, jak i mieniem publicznym na rewitalizowanym obszarze. [GS]
e Biorgc pod powyisze pod uwage, nalezy rozwazy¢ konstrukcie hybrydowg obejmuijaca

zarzadzanie procesem i zarzadzanie nieruchomosciami [JK]

e Jesli teren pofabryczny ma byé centrum miasta, to znaczy, Zze bedzie musiat mieé wiecej

funkcji niz centrum gospodarcze miasta (realizowane w gliwickim modelu rewitalizacji) .

Model gliwicki reprezentowany przez Gérnoslagskg Agencje Przedsiebiorczosci i Rozwoju
(rozumiany przedmiot dziatalnosci) moze by¢ jedng ze sktadowych i do takich dziatan moze
pasowac formuta spotki, jednak, zeby przesadzi¢ o wyborze modelu operacyjnego, nalezatoby

odpowiedzie¢ na szereg pytan: czy jesli wybieramy formute spétki, czy gmina wniesie do niej

aport, czy ta spdétka ma zarzadzac jakas$ nieruchomoscig, czy ma by¢ operatorem procesu
rewitalizacji; czy jest szansa na wypracowanie modelu opartego na relacjach poziomych, w
ktéorym jednostka zarzadzajgcg nieruchomosciami dalej nimi zarzadza, a oprdécz niej
funkcjonuje jeszcze podmiot, ktéry oprdcz zarzadzania widzi potrzeby mieszkancéw, sektora
kultury, ochrony srodowiska i in. [GS]

e W aktualnym stanie rozpoznania tematu (funkcji na rewitalizowanym obszarze, zadan dla

podmiotu zarzgdzajgcego, perspektyw finansowych) wybdr modelu operacyjnego wydaje sie
przedwczesny. [AS]

Forma organizacyjno-prawna - rozwigzanie przejsciowe

e Ze wzgledu na ztozonos$¢ procesu rewitalizacji dobrym posunieciem byto stworzenie w
Urzedzie Miejskim miedzywydzialowego zespotu ds. rewitalizacji Fabryki, ale zespdt nie

wystarczy, powinien by¢ wydzielony podmiot. [JK]

® Doswiadczenia miedzywydziatowych zespotéw w réznych miastach pokazuja, ze urzednicy na

ogot lokujag zadania takiego zespotu na konicu listy czynnosci, a nie jako cos, czym zajmujg sie
na co dzien. [TS]

e W okresie przejsciowym, zanim zapadnie decyzja o docelowej formie organizacyjno-prawnej
podmiotu zarzadzajacego, mozna rozwazyé¢, aby gmina powotata komérke wewnetrzng w

ramach urzedu, zeby nie tworzy¢ nowej jednostki organizacyjnej, nie wydaje sie tez celowe
lokowanie tych zadan w MZBM. [JK]

e Gmina mogtaby od razu powotac spotke, ktéra wysztaby od zarzgdzania nieruchomoscia, a
pozniej przejmowata kolejne zadania. [TS]

Forma organizacyjno-prawna — rozwigzania docelowe

¢ Jako docelowe rozwigzanie gmina powinna rozwazy¢ powofanie spétki miejskiej. Jest to

model dziatajgcy elastycznie biznesowo, poniewaz w gospodarowaniu nieruchomosciami nie
jest uwarunkowany nie tylko pzp (w pewnych przypadkach), ale zasadami przetargowosci i
odptatnosci, ktére wigzg sie z duzym obcigzeniem rdéznego rodzaju formalnosciami i
procedurami (np. takimi jak tworzenie regulaminéw oddawania w dzierzawe itp.). Forma
spotki ex lege nie ogranicza przedmiotu dziatalnosci spétki, co oznacza, ze moze ona
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prowadzi¢ np. dziatania realizujgce cele spoteczne czy kulturalne. [JK] Gmina moze tworzy¢
spotki prawa handlowego i przystepowaé do nich poza sferg uzytecznosci publicznej,
ograniczenie to nie dotyczy spétek waznych dla rozwoju gminy (np. klubéw sportowych w
formie spoétki kapitatowej). [JK, TS]

e Raczej nie sprawdzi sie rozwigzanie typu superkombajn, w ktérym ucierajg sie zadania wielu

zespotow (jednostek zarzagdzajgcych poszczegdlnymi polami). [ZM, JK]
e Jesli zarzagdzaniem miatby sie zajmowaé podmiot wewnetrzny (a nie spétka), to woéwczas
gmina powinna albo poszerzy¢ kompetencje istniejgcej jednostki organizacyijnej - ale jedyna

jednostka, ktdrg w ogdle mozna w tym kontekscie bra¢ pod uwage jest MZBM - albo powotac
nowg jednostke organizacyjng (niezbedna uchwata rady miasta, wyposazenie w majatek,

jakim sg nieruchomosci oraz decyzja o ustanowieniu trwatego zarzadu). [JK]
* Wodwczas jednak powstaje pytanie o zakres zadan takiego zaktadu budzetowego jak MZBM,

poniewaz w Ustawie o samorzadzie gminnym rewitalizacja jest definiowana jako zadanie
publiczne, jednak sg watpliwosci, czy to jest ustuga powszechna (skoro dotyczy okreslonej
grupy lub terytorium) moze by¢ zgodnie z definicja Ustawy o gospodarce komunalnej
potraktowana jako ustuga z zakresu uzytecznosci publiczne;j. [TS]

® Mozna ewentualnie rozwaza¢ — przy okazji rewitalizacji — powotanie jednostki, ktéra

zajmowataby sie zarzgdzaniem nieruchomosciami innymi niz lokale komunalne. [JK]

Zachowanie wptywu gminy na podejmowane dziatania, gdy zarzagdza podmiot zewnetrzny

e W przypadku spétki gmina ma mozliwos¢ odpowiedniego skonstruowania statutu. [JK]

e W statucie nalezy m.in. zawrzec zapis, ze wszystkie wypracowane przez spotke przez nig zyski
beda przeznaczone na sfinansowanie jej dziatalnosci. Zgodnie z ugk spétka podlega
nadzorowi korporacyjnemu i musi mie¢ utworzone wszystkie organy ze wzgledu na wysokos¢
kapitatu zaktadowego. [TS]

e Konstrukcja spotki przewiduje nadzdr wiascicielski gminy nad spétkami dziatajgcymi na

podstawie przepiséw o gospodarce komunalnej. [TS]
Wi3aczanie w zarzadzanie mieszkancow i innych interesariuszy

e Aby zachowac¢ wptyw na spotke ze strony catej wspdlnoty samorzadowe] (w tym
mieszkancow gminy) mozna utworzy¢ Forum Interesariuszy, ktérego dziatanie spoétka bedzie

finansowaé, a ktére stanowi¢ bedzie dla Zarzadu i Rady Nadzorczej gremium doradczo-
konsultacyjne inspirujagce do podejmowania konkretnych dziatan i poszukiwania nowych
mozliwosci i nowych obszaréw dziatania. [TS]

e Uzytecznym rozwigzaniem jest zawigzanie partnerstwa terytorialnego, taczgcego rdzinych

interesariuszy danego obszaru, przy czym powinien to by¢ proces oddolny. Tego rodzaju
formuta wspodtdziatania powinna odpowiada¢ na autentyczng potrzebe, a wiec mozna
oczekiwaé, ze bedzie mogta zaistnie¢, gdy potencjalni partnerzy dojrzejg by podjgc¢ taka
inicjatywe, oznacza to, ze dochodzenie do takiej formuty jest stopniowe i wymaga czasu.
[ZM]

e W zarzadzanie warto réwniez wiaczaé réinego rodzaju rady, takie jak Rada Pozytku

Publicznego, rada senioréw itp. [ZM]
e  Wptyw na zarzadzanie moze by¢ réwniez realizowany m.in. w ramach udziatu w Komitecie
Rewitalizacji (przyktad warszawski). Przy czym warszawski komitet liczy 20 cztonkdw, w tym
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m.in. czterech przedstawicieli strony spotecznej (kazdy reprezentuje inny cel rewitalizacji),
trzech przedstawicieli organizacji branzowych, dwdch przedstawicieli $rodowiska
przedsiebiorcéw (zrzeszen przedsiebiorcéw), dwoch przedstawicieli spotek miejskich. [JGM]

e Kazdy typ interesariuszy (aktywne osoby, nieformalne grupy, podmioty niepubliczne non-
profit, pozainstytucjonalne sieci) wymagajg innych narzedzi dialogu i na kazdg z tworzonych
struktur trzeba mie¢ pomyst. Dgbrowa ma juz rozbudowany Wydziat Organizacji
Pozarzadowych i Aktywnosci obywatelskiej, pytanie, czy trzeba co$ wiecej. W
miedzywydziatowym zespole (ds. rewitalizacji Fabryki) brakuje oséb niezaleznych, ktére

mogg smiato mowic o swoich potrzebach i wyrazac swoje opinie. [ZM]

e Aby rewitalizacja (czyli ozywienie) sie dokonata, rewitalizowany teren powinien by¢
obszarem, ktérego tozsamos¢ budujg mieszkancy i z ktdrym sami sie utozsamiajg. Oznacza
to, ze zarzadzanie tym terenem powinno uwzglednia¢ aktywne wtgczanie mieszkancéw jako

gospodarzy tego miejsca, tak by w petni zagospodarowaé aktywnoscig dang przestrzen.
Wielu dziatan nie da sie zrobi¢ samymi sitami mieszkaricéw, ale nie sg one kosztochtonne (i
moga by¢ realizowane w ramach takich narzedzi jak inicjatywa lokalna, mikrogranty). [ZM]
[JGM]

e Myslagc o formie zarzadzania warto bra¢ pod uwage, 7ze do rozwoju gospodarczego i
tworzenia nowych miejsc pracy na nowym terytorium mogg przyczynia¢ sie podmioty
ekonomii spotecznej (przedsiebiorstwa spoteczne, spétdzielnie). [ZM]

Zrédta finansowania

e Niezbedne jest tgczenie rdznych 7rédet poniewaz srodki wtasne sg niewystarczajgce ze

wzgledu na kapitatochtonnos¢ inwestycji rewitalizacyjnych. Jako zaséb mozna potraktowac
budynki Fabryki. [AS]
® Mimo obostrzen formalnych w pozyskiwaniu, monitorowaniu, rozliczaniu warto korzystac z

grantdw unijnych , tym bardziej ze popierane jest przez UE finansowanie hybrydowe, gdzie w

jednym projekcie taczone sg srodki UE +kapitat prywatny. [AS]

e Inne 7Zrdodta to: dotacje krajowe, kredyty komercyjne i miedzynarodowych instytucji
finansowych, obligacje komunalne i przychodowe, sekurytyzacja, leasing finansowy i
operacyjny, dzierzawa, koncesja, partnerstwo publiczno-prywatne.

e Decyzja o wyborze Zrddet finansowania powinna by¢ poprzedzona analizg, jaka kombinacja

tych zrédet — w jakich proporcjach jest najbardziej korzystna - nalezy tu brac pod uwage, czy i
jak dane zZrdodto/kombinacja Zrédet wptywa na dtug publiczny, jakie sg koszty
dtugoterminowe, wymagane zabezpieczenia. [AS]

e Woybrane instrumenty finansowania danej inwestycji powinny by¢ dostosowane do

charakterystyki finansowej poszczegdlnych elementdéw projektédw. [AS]
* Nalezy bra¢ pod uwage to, ze dla réinych podmiotdw dostepne s niejednakowe Zrddta

finansowania (np. w ekonomii spotecznej dostepne sg instrumenty, ktére nie sg dostepne dla
podmiotéw publicznych) , dlatego warto uwzgledni¢ rozwigzanie, ktére bedzie hybryda

réznych podmiotdw, konsorcjow, ktére mogg miec rézng odpowiedzialnosé. [ZM]

e Na Swiecie bardzo czesto wystepuja podmioty hybrydowe (podmioty ekonomii spotecznej,
instytucje publiczne, instytucje prywatne), ktdre zarzadzajg ogromnymi projektami
rewitalizacyjnym, obejmujgcymi komponent spoteczny. [AS]
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® Ma to réwniez znaczenie w perspektywie kurczenia sie Srodkéw ze Zrddet unijnych. Jak

rowniez w kontekscie, tego, ze przeznaczony do rewitalizacji obszar pofabryczny ma
realizowaé szersze cele niz specjalna strefa ekonomiczna (a wiec rowniez spoteczne,
kulturalne, $rodowiskowe...). Do witgczania osdb, organizacji i przedsiebiorcéw mozna
stosowac rézne narzedzia (np. przetargi dedykowane lub inne formy powierzenia). [GS, ZM]

e Spdtka miejska musi byé kazdorazowo wyposazona w _pewne zasoby, ktore umozliwig jej

ptynny start: oprdcz zasobow rzeczowych, pewnego majatku w postaci nieruchomosci, spétka
musi dysponowaé¢ czyms$, co ma ptynny walor, czyli gotéwka. Wszystko to musi byc
przekazane przez miasto w formie podwyziszenia czy objecia udziatow w kapitale
zaktadowym. W praktyce nie moze by¢ zwolniona z podatku od nieruchomosci, poniewaz jest
podmiotem prawa handlowego. (Zrédtem przychodu spétki w przypadku Gliwic sg przychody
ze sprzedazy nieruchomosci i realizacja ustug doradczych na rzecz réznych podmiotow na

terenie miasta. Przychody ze sprzedazy nieruchomosci stanowig gtéwny strumien gotéwki,
ale sg nieregularne, w zwigzku z tym spétka musi by¢ wyposazona w srodki na biezgce
funkcjonowanie. Zysk spétki jest réznicg miedzy operatem szacunkowym a ceng sprzedazy,
wzrost wartosci nastepuje m.in. w wyniku zmian struktury podziatu, uzbrojenia, sgsiedztwa).
[TS]

e Jesli rewitalizacja ma sie sta¢ mechanizmem samofinansujgcym, urynkowionym, na poczatku

trzeba zainwestowaé w ten mechanizm odpowiednio duzg kwote pieniedzy — mase krytyczng
Srodkow, ktéra stanie sie kotem zamachowym. Nie bedzie to mozliwe przy pomocy srodkow
ze #rédet takich jak RPO Infrastruktura i Srodowisko, ktére co najwyzej moga poméc w
funkcjonowaniu na poziomie minimum. [TS]

e Jesli podmiot ma zarzadzaé procesem (a nie tylko by¢ elastycznym podmiotem do
zarzadzania nieruchomoscig, do jej komercjalizacji, wydzierzawienia, realizacji dodatniego
rachunku ekonomicznego) na obszarze rewitalizacji Centrum, to jego dziatalno$¢ bedzie
zahaczata o dziedziny niedochodowe (np. pomoc spoteczna czy kultura), ktére muszg byé

uwzglednione w zarzadzaniu procesem rewitalizacji, ze wzgledu na jego kompleksowy
charakter. (We Wroctawiu, spdtka miejska jest operatorem procesu rewitalizacji i jest
finansowana z budzetu miasta, tzn. miasto przekazuje do realizacji zadania na podstawie

kalkulacji i ptaci za ich wykonanie spétce). [GS]
® Za strefg rewitalizacji, ktérg przewiduje_GPR niekoniecznie idzie finansowanie zewnetrzne.

Finansowanie dotacji musi zapewnié¢ samorzad, a jesli nie ma wystarczajgcych srodkow, to
strefa moze sta¢ sie martwa, poniewaz dostepne dotacje mogg by¢ na bardzo niskim
poziomie. [GS]

e 7 perspektywy efektu rewitalizacji kluczowe sg projekty spoteczne, one wymagaja wielu lat, a
ich finansowanie, jak spojrze¢ w RPO, nie jest spdjne z systemem rewitalizacji. [ZM]

Przycigganie kapitatu prywatnego

e Kapitat prywatny mozna pozyska¢ tylko do przedsiewziecia, ktére gwarantuje okreslony
poziom zysku, ktéry przy projekcie diugoterminowym moze by¢ relatywnie nizszy, ale
powinien byc¢ stabilny w_dtuzszym okresie czasu. Natomiast strona publiczna musi miec

gwarancje, ze ustuga bedzie $wiadczona w sposdb znaczaco korzystniejszy (nie zawsze
tanszy), ale korzystniejszy pod wzgledem spotecznym. [AS]
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® Przygotowanie przedsiewziecia musi byé poprzedzone analizg ekonomiczno-finansowa, ktéra
z kolei jest funkcjg przewidywanych zatozen technicznych, stad wazne jest zatrudnienie
doswiadczonych doradcéw technicznych. Dopiero wyniki analiz technicznych, finansowych

oraz _negocjacji przektadane sg na jezyk umowy. Umowa powinna zabezpieczaé interesy

stron, w tym takze strone instytucji finansujgcej oraz okresla¢ zasady zarzgdzania zmiang, w
tym chociazby rozwigzania umowy, ktére mogg mie¢ wptyw na zaliczenie do dtugu
publicznego lub nie. Proces przygotowania przedsiewziecia ppp do wdrozenia (od pomystu na
projekt do domkniecia finansowania) trwa zazwyczaj 25 miesiecy. [AS]

e W przypadku, gdy projekt ma realizowac cele spoteczne rekomendowang forma partnerstwa

publiczno-prywatnego forma partnerstwa kontraktowego np. w oparciu o ustawe o ppp lub

umowie koncesji na roboty budowlane lub ustugi, gdyz tego typu struktura projektu daje
lepszg mozliwos¢ ich realizacji w dtugim terminie. Struktury projektu oparte o ustawe o
umowie koncesji zazwyczaj pozwalajg zmniejszy¢ ryzyko wptywu na dtug publiczny.

e Wyniki monitoringu realizacji zatozonych celdéw i wskaznikdw przedsiewziecia, ktore byty

podstawg analiz powinny by¢ publikowane. [AS] Kazda informacja dotyczgca mienia

publicznego powinna by¢ jawna. Orzecznictwo idzie w kierunku dawania przewagi jawnosci
nad tajemnicg handlowa. [JK]
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ANEKS - zestawienie form organizacyjno-prawnych (typéw podmiotdéw) i ich cechy (na podstawie tresci przedstawianych i dyskutowanych na warsztacie)

Usytuowanie Podmiot Cechy i uwarunkowania Plusy Minusy Wskazania

W ramach urzedu Stosunkowo szybka i nieskomplikowana | Silne oparcie na | Gdy dziatania

(jako jednostki | Petnomocnik ( lub | Wymaga specyficznych zdolnosci i | alokacja organizacyjno-prawna takiego | osobach  (charyzma, | polegajg

organizacyjnej jednoosobowe szerokiej wiedzy podmiotu [JK] zaufanie), nie  na | gtdwnie na

powstatej z mocy | stanowisko pracy systemie [JGM] koordynacji lub

prawa) bez Zadania petnomocnika ds. | Mozliwos$¢ bezposredniej kontroli nadzorze
petnomocnictwa) rewitalizacji (w Warszawie): | Formalna dostepnos¢ do innych komoérek i | Praca silnie zagrozona | procesu

lub poza jednostkg | ew. z aparatem | koordynowanie, monitorowanie | jednostek dziatajgcych na obszarze miasta, | wypaleniem rewitalizacji [JK]

organizacyjng ale w | wykonawczym dziatan prowadzonych przez miejskie | [JK] zawodowym [JGM]

ramach osobowosci
prawnej

jednostki, opiniowanie planowanych
zmian na terenie i majgcych wptyw
na teren rewitalizowany; wspotpraca
z zewn. podmiotami i
interesariuszami [JGM]

Potencjalna fatwosc wprowadzania
poprawek (micromanaging) [JGM]

Potencjalna fatwosc uspotecznienia
programu, ,przebijania silosow”,
nawigzywania kontaktéw i utatwianie

przeptywu informacji w poprzek struktur
urzedu [JGM]

Mozliwos¢ podejmowania decyzji na
podstawie catosciowej oceny (a nie tylko z
perspektywy pojedynczego biura)

[IGM]

Zakres zadan trudny
(niemozliwy) do
realizacji w ramach
osmiogodzinnego dnia
pracy [JGM]

Wiele oséb (np. w
ramach wydziatéw)
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Usytuowanie Podmiot Cechy i uwarunkowania Plusy Minusy Wskazania

W ramach innej | Jednostka Brak odrebnej osobowosci prawnej Posiadanie wyspecjalizowanej | Moze realizowa¢ tylko | Gdy dziatania
jednostki budzetowa jednostki do  realizacji procesu | dziatania w ramach | polegajg takze
organizacyjnej — juz Wydatki s3 realizowane | rewitalizacji dziatalnosci uzytecznosci | na wtasnym
powstatej lub bezposrednio z  budzetu ST, publicznej (katalog | aktywnym
nowej przychody trafiajg bezposrednio do | Mozliwos¢ tatwej kontroli, a takie | zamkniety). Watpliwos$¢ | wykonawstwie

budzetu JST wiekszego wptywu [w porédwnaniu z | czy rewitalizacja  jest | procesu

Pytanie, czy dany | Zaktad budzetowy Brak odrebnej osobowosci prawnej podmiotem zewnetrznym] na | dziatalnoscig uzytecznosci | rewitalizacji.[JK]
podmiot bedzie realizacje procesu rewitalizacji publicznej (czy jest ustugg

zajmowat sie tylko
rewitalizacjq,  czy
jeszcze czyms
innym.

Samofinansowanie: odptatne
wykonywanie zadan, pokrywanie
kosztéw dziatalnosci z wtasnych
przychodoéw;
Tylko dziatalnos¢ uzytecznosci
publiczne;j.

Formalna dostepnos¢ do innych
komodrek i jednostek dziatajgcych na
obszarze miasta

powszechng) skoro
dotyczy okreslonej grupy
lub terytorium [TS]

Czesto osoby kierujgce
takimi podmiotami nie
chcg  wykracza¢  poza
pewne czynnosci, nawet
jesli majg je wpisane w
statutach [JK]

Ograniczone dziatanie w
zakresie obrotu
nieruchomosciami ze
wzgledu na obowigzkowe
stosowanie pzp
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Usytuowanie Podmiot Cechy i uwarunkowania Plusy Minusy Wskazania
Podmiot Spétka miejska — | Odrebna osobowos$¢ prawna; Posiadanie (kapitatowe) | Stabszy/opdzniony Gdy dziatania
zewnetrzny spotka prawa | powigzana kapitatowo i | wyspecjalizowanej jednostki do realizacji | dostep do informacji | polegaja takie
handlowego nadzorowana przez jst procesu innych podmiotéw | na wtasnym
(spdtka kapitatowa miejskich ze wzgledu | aktywnym
— z ograniczong | Obligatoryjne powotanie rady | Jednostka o elastycznym, biznesowym | na usytuowanie na | wykonawstwie
odpowiedzialnoscig | nadzorczej niezaleznie od wielkosci | modelu dziatania zewnatrz urzedu [GS, | procesu
lub akcyjna) kapitatu i liczby udziatowcéw oraz TS] rewitalizacji.
obligatoryjny nadzér sprawowany ze | Srodki finansowe oraz nieruchomosci nie [JK]
strony miasta podlegaja rygorom ustawy o finansach | Jeden z  klientow
publicznych urzedu, podczas gdy
Moze by¢ utworzona poza sferg sporo spraw
uzytecznosci publicznej przy czym | Wyiszy poziom zaufania partnerow w | realizowanych przy
muszg by¢ spetnione tgcznie warunki: | obrocie prywatnym okazji rewitalizacji ma
(1) niezaspokojone potrzeby charakter urzedowy i
wspoélnoty samorzadowej Mozliwos¢ kontroli przez JST wymaga »szybkiej
oraz (2) bezrobocie, ktérego nie dato Sciezki” [TS]
sie ograniczy¢ innymi dziataniami i | Gdy spotka jest operatorem procesu
srodkami prawnymi rewitalizacji: Jest podatnikiem
» kompleksowe spojrzenie na caty | podatku od
proces rewitalizacji (zaréwno po | nieruchomosci
stronie gminy jak i po stronie
mieszkancow), mozliwo$¢ | Wymaga
faczenia intereséw réznych stron | specjalistycznej obsady
» zachowanie kompetencji | kadrowej
poszczegdlnych wydziatéw
» synergia funkcji dostepnych w | Ograniczone
jednostkach [GS] finansowanie z innych
zrédet  niz  budzet
miejski [GS]
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Usytuowanie Podmiot Cechy i uwarunkowania Plusy Minusy Wskazania
Podmiot Spdtka Tylko w ramach partnerstwa | Swoboda w ksztattowaniu konstrukcji
zewnetrzny komandytowa publiczno-prywatnego spotki (od przypominajacej spotke jawng
spotka po ksztatt wtasciwy spotce kapitatowej)
komandytowo- Komentarz: idealne rozwigzanie to | Mozna zadba¢ o wptyw gminy jako
akcyjna wniesienie przez gmine wkfadu | komandatariusza na spétke odpowiednio
niepienieznego w postaci aportu | konstruujgc statut.
nieruchomosci do takiej spotki.
Gmina (komandatariusz) odpowiada
do wysokosci wkftadu. Partner
prywatny (komplementariusz)
odpowiada catym majatkiem.
Inne podmioty Spoétdzielnia Powigzanie kapitatowe z gming
Organizacje Powigzania z gming: Zlecanie realnie moze
pozarzgdowe, zlecenie/powierzenie zadan w obejmowac tylko czesé
podmioty ramach umowy zakresu zadan
prywatne Inne formy oddziatywania: zwigzanych z
plany miejscowe, dotacje itp. rewitalizacjg
Samorzadowa Powotana aktem przez gmine; Ograniczony zakres
Instytucja kultury posiada osobowos¢ prawng; zadan (dziatalnosé
finansowanie  zapewnia gmina, kulturalna)
instytucja moze czerpaé przychody ze
sprzedazy sktadnikéw majatku
ruchomego, najmu i dzierzawy
sktadnikow majgtkowych, korzystac z
dotacji, srodkow otrzymanych od
0s6b fizycznych i prawnych oraz z
innych zrédet.
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