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ANNA WOJEWNIK-FILIPKOWSKA

ZNACZENIE 1 ODMIENNOSC PARTNERSTWA
W INWESTYCJACH REWITALIZACYJNYCH
NA PRZYKLADZIE WYBRANYCH INWESTYCJI W GDANSKU I SOPOCIE

Rewitalizacja — cel i zakres dzialan

W sytuacji licznych, autorskich definicji, rewitalizacj¢ mozna zdefiniowac za pomoca
okreslenia jej podstawowego celu, ktorym jest przywrocenie dotychczasowych funkceji zde-
gradowanego spolecznie, ekonomicznie, srodowiskowo obszaru lub zamiana jego dotych-
czasowych funkcji na nowe', przy zachowaniu zasad zréwnowazonego rozwoju?.

Natomiast przez pryzmat podejmowanych dziatan, rewitalizacja to kompleksowy, sko-
ordynowany?® i synergiczny* program remontéw, modernizacji zabudowy i przestrzeni pub-
licznych, na wybranym obszarze, powigzany z rozwojem gospodarczym i spotecznym. Tym
samym rewitalizacja to potaczenie dziatan technicznych, programéw ozywienia gospodar-
czego i akcji prospolecznych, nakierowanych na rozwiazanie okreslonych problemoéw typu:
bezrobocie, przestepczosé, niewlasciwa struktura demograficzna. Rewitalizacja, ktora jest
elementem odnowy miast’, musi by¢ wyraznie odrdzniana od innych pojeé typu: rehabili-
tacja, rewaloryzacja, przebudowa, restrukturyzacja, modernizacja, konserwacja, sanacja,
remonty itp.° (tab. 1).

' Podrecznik dotyczqcy kryteriow planowania oraz zarzqdzania projektami dotyczgcymi rewitalizacji
zdegradowanych obszarow miejskich, poprzemystowych i powojskowych w ramach zintegrowanego pro-
gramu operacyjnego rozwoju regionalnego finansowanego ze srodkow funduszy strukturalnych, Minister-
stwo Gospodarki i Pracy, Warszawa 2004, s. 6.

2 Szerzej: A. Gorczynska: Inwestycje w koncepcji zrownowazonego rozwoju, [wW] Inwestycje — wybrane
zagadnienia, Prace 1 Materialy Wydziatu Zarzadzania UG, Wyd. Fundacja Rozwoju UG, Sopot 2010.

3 Por. Wytyczne dotyczqce przygotowywania projektow w ramach poddziatania 3.2.1 Kompleksowe
przedsiewzigcia rewitalizacyjne Regionalnego Programu Operacyjnego dla wojewodztwa pomorskiego na
lata 2007-2013, zatacznik nr 5 do Przewodnika Beneficjenta RPOWP 2007-2013, Urzad Marszatkowski
Wojewodztwa Pomorskiego, Gdansk 2011, s. 3.

4 Synergiczne dzialania — to dzialania wzajemnie si¢ wzmacniajace [za:] S. Belniak: Rewitalizacja nie-
ruchomosci w procesie odnowy miast, Wyd. UE w Krakowie, Krakow 20009, s. 53.

> Odnowa miast — kompleksowy proces przemian przestrzennych, technicznych, spotecznych i ekono-
micznych, prowadzony w zdegradowanych czes$ciach miasta i przyczyniajacy si¢ do poprawy jakosci zycia
mieszkancow oraz ozywienia gospodarczego i kulturalnego miasta [za:] S. Belniak: op.cit., s. 43.

¢ Por. T. Sumien, T. Topoczewska, K. Ufnalewska: Problemy odnowy zagospodarowania miast i stref
podmiejskich na przykiadzie Lodzkiego Zespotu Miejskiego, Instytut Gospodarki Przestrzennej i Komu-
nalnej, Warszawa 1992, s. 6. Szerzej: S. Belniak: op.cit., s. 128.
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Tabela 1

Rewitalizacja a inne dziatania o charakterze naprawczym

Rodzaj dziatan Charakterystyka

Przeksztalcenie, |zmiana funkcji przy czgsciowym zachowaniu lub catkowitej likwidacji istnie-
restrukturyzacja |jacej substancji (obszary poprzemystowe, pokolejowe, powojskowe)
likwidacja zidentyfikowanych probleméw techniczno-materialnych lub spo-
tecznych, Iub gospodarczych (blokowiska)

Rehabilitacja

tworzenie mozliwo$ci inwestowania w istniejacych monofunkcyjnych terenach
mieszkaniowych, wprowadzanie funkcji uzupetniajacych, poprawa jakosci
przestrzeni i zabudowy oraz zindywidualizowanego charakteru obszaru (blo-
kowiska)

Humanizacja

dziatania w sferze krajobrazu miasta, ze szczegbélnym uwzglednieniem sylwet-
ki miasta i systemu przestrzeni publicznej, w tym zieleni miejskiej
kompleksowe i jednoczesne dziatania naprawcze o charakterze przestrzennym,
Rewitalizacja spotecznym, gospodarczym, podtrzymujace istniejace funkcje i substancje,

z dopuszczeniem nowych funkcji i zabudowy

Rewaloryzacja

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: G. Sulikowski: Projekty rewitalizacji na przykladzie Gdan-
ska; Przyklady projektow planowanych do realizacji w latach 2007-2013. Aspekty prawne i fi-
nansowe. Referat Rewitalizacji, UM Gdansk, Konferencja ,,Rewitalizacja jako instrument rozwo-
ju miast — problematyka legislacji i zrodet finansowania”, Sopot 2008; S. Belniak: op.cit., s. 43,
128-129.

Nie jest wigc rewitalizacja dziatanie wylacznie remontowo-budowlane, ktore nie ma
celu spotecznego, gospodarczego czy ekologiczno-przestrzennego. Cele rewitalizacji maja
wymiar spoteczno-gospodarczy i ekologiczno-przestrzenny, a dzialania infrastrukturalne
i architektoniczno-urbanistyczne sa tym celom podporzadkowane’.

Zasady i narzedzia (fazy) rewitalizacji — znaczenie partnerstwa

Roznice pogladow, ktore wystepuja w sferach wiadzy poszczegdlnych grup spotecz-
nych i politycznych, instytucji, podmiotow gospodarczych i indywidualnych oséb, dotycza
zaré6wno celow rozwoju, jak i pogladéw na sposoéb ich osiggniecia. Sektor publiczny i sektor
prywatny kieruja si¢ odmiennymi zasadami, jak i maja zré6znicowang motywacj¢ w podej-
mowaniu inwestycji rewitalizacyjnych (tab. 2).

Ekonomiczne uwarunkowania inwestowania na obszarach zdegradowanych prowadzg
do konfliktu migdzy konieczno$cig osiagniecia zysku a uwzglednieniem interesow spotecz-
nych®. W $wietle odmiennych zasad i motywow, kwestig zasadniczg jest trwato$¢ efektow
przy rownowadze polityki miejskiej z warto$cig rynkowa i inwestycyjna rewitalizowanych
przestrzeni. Poniewaz rewitalizacja obejmuje zespdt kompleksowych dziatan, réwnowaga

7 Lokalny Program Rewitalizacji Miasta Sopotu na lata 2006-2013, Sopot 2005, s. 10.
8 A.Billert: Centrum Staromiejskie w Zarach, problemy, metody i strategie rewitalizacji, Stubice 2004,
s. 9-10.
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moze by¢ osiaggnieta jedynie dzigki aktywnej wspotpracy organdw i instytucji politycz-
no-administracyjnych, podmiotéw spotecznych oraz gospodarczych’. Nie bedzie wigc pro-
gramem rewitalizacji dziatanie nieuwzglgdniajace zaangazowania partneréw prywatnych
— komercyjnych i niekomercyjnych®.

Tabela 2
Podejscie publiczne i ekonomiczne
Zasady rewitalizacji
Publiczne Ekonomiczne
cel publiczny rozwdj ekonomiczny
budowanie partnerstwa spotecznego wzrost warto$ci rynkowej nieruchomosci
wspotfinansowanie
wspotdziatanie publiczno-prywatne
ochrona wartos$ci kulturowych przestrzeni
trwatos¢ efektow
spdjnos¢ terytorialna
ochrona $rodowiska naturalnego
zrownowazony rozwoj w obszarze gospodarczym,
spotecznym, srodowiskowym
Interesy/Motywacja
Publiczne Ekonomiczne
przyspieszenie inwestycji odpowiednia stopa zwrotu z inwestycji
odpowiedni stosunek jakosci do ceny dostep do kontraktow
przeniesienie ryzyka plynnosé¢ finansowa
ograniczenie zadtuzenia optymalizacja finansowa
dostep do wiedzy, technologii i kapitatu prywatnego | zarzadzanie ryzykiem

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: A. Czyzewska: Rewitalizacja — zintegrowana odnowa miast
ijej wplyw na ksztaltowanie przestrzeni publicznej; Doswiadczenia miedzynarodowe i miast
polskich, Forum Rewitalizacji, Stowarzyszenie Forum Rewitalizacji, Konferencja ,,Rewita-
lizacja jako instrument rozwoju miast — problematyka legislacji i zrodet finansowania”, Sopot
2008; A. Wojewnik-Filipkowska: Project Finance w inwestycjach infrastrukturalnych, CeDeWu,
s. 118-119; S. Belniak: op.cit., s. 44.

Jednoczesnie trzeba si¢ zastanowié, czy podmiotem koordynujacym i zarzadzajacym
winien by¢ sektor publiczny (gmina), jako ostatecznie odpowiedzialny za jako$¢ przestrzeni
publicznych i rozw6j miasta. Cho¢ gospodarka przestrzenna moca prawa zostala przypisana
wlasnie samorzgdowi gminy, to wydaje si¢, ze zwykle ztozone i kapitatochtonne przedsie-
wzigcia rewitalizacyjne, jesli maja realnie korzystnie wptywac na rozwdj miast, powinny
sta¢ si¢ przedmiotem fachowego zarzadzania przez podmioty formalnie i organizacyjnie
oddalone od politycznych, kadencyjnych osrodkow wiadzy. W ten sposéb bowiem moz-

® Por. ibidem, s. 6.
19 S. Belniak: op.cit., s. 53.
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na bedzie osiagnaé przewidywalno$¢, stabilno$¢ i konsekwencj¢ w podejmowaniu decyzji
operacyjnych'’.

Niezaleznie od powyzszego dylematu, jednym z podstawowych zadan sektora pub-
licznego powinno by¢ okreslenie przedmiotu, rozmiaru, stopnia ochrony interesoéw publicz-
nych i ich pogodzenia z interesami wszystkich obywateli'? (zarowno w aspekcie interesow
indywidualnych, jak i zbiorowych — organizacje pozarzadowe, podmioty komercyjne) oraz
tworzenie wlasciwych warunkow do udostepnienia terenow inwestycyjnych, polegajace na
zapewnieniu odpowiedniej komunikacji w postaci potgczen drogowych, tramwajowych
i pieszych oraz odpowiedniej lokalizacji'.

W tym kontek$cie partnerstwo w zakresie inwestycji rewitalizacyjnych to catoksztatt
relacji migdzy wtadzami publicznymi, organizacjami pozarzagdowymi, podmiotami gospo-
darczymi oraz instytucjami otoczenia biznesowego'. Efektywne partnerstwo w tym $wiet-
le warunkuje powodzenie realizacji i trwato$¢ efektow inwestycji rewitalizacyjnych.

W podejsciu klasycznym — ekonomicznym, na bazie aktualnych doswiadczen oraz do-
robku literatury z zakresu inwestycji'®, mozna wyznaczy¢ cztery fazy procesu rewitalizacji:
tworzenie strategii, uzasadnienie ekonomiczne, uzyskanie finansowania, realizacja i mo-
nitoring. Natomiast W. Peski proponuje zarzadzanie rozwojem miasta (w tym dzialaniami
rewitalizacyjnymi) w oparciu o nast¢pujace narzedzia: organizacje, planowanie, partner-
stwo, finansowanie, informacj¢'®. Znaczenie i charakter szczegdtowy poszczegdlnych na-
rzgdzi sg zroznicowane w zaleznosci od rozwigzywanego problemu. Cho¢ finansowanie ma
zasadnicze znaczenie, bowiem warunkuje rozpoczecie realizacji inwestycji, to w okreslo-
nych okoliczno$ciach mozliwe jest podjecie dziatan bez angazowania znacznych $rodkéw
finansowych, koniecznosci opracowania doktadnego planu i dostepu do szczegdétowych in-
formacji. Dzigki partnerstwu mozna unikng¢ problemdw planistycznych, organizacyjnych,
finansowych i informacyjnych. W tym kontekscie partnerstwo moze by¢ rozpatrywane
w kategoriach partnerstwa publiczno-spolecznego, zwigzanego z partycypacja spoteczng
oraz partnerstwa publiczno-prywatnego, ktérego zasadniczym celem jest pozyskanie finan-
sowania, podzial korzys$ci i ryzyka generowanych przez inwestycje.

1" D. Mliczynska-Hajda: Rewitalizacja w Polsce. Aktualny stan i perspektywy, Konferencja ,,Miasto
2009 - zarzadzanie miastem”, Katowice 20009.

12 S. Belniak: op.cit., s. 58.

3 Ibidem, s. 66—67.

4 Zob. K. Brzozowska: Partnerstwo publiczno-prywatne. Przestanki, mozliwosci, bariery, CeDeWu,
Warszawa 2006, s. 21.

5 Wiegcej: K. Dziworska: Decyzje inwestycyjne przedsigbiorstw, Wyd. UG, Gdansk 2000; Inwestycje
i nieruchomosci, elementy teorii i praktyki, red. M. Rymarzak, Fundacja Rozwoju UG, Gdansk 2009;
W. Behrens, P.M. Hawranek: Poradnik przygotowania przemystowych studiow feasibility, UNIDO, War-
szawa 1993.

16 Szerzej: W. Peski: Zarzqdzanie zréwnowazonym rozwojem miast, Arkady, Warszawa 1999, s. 24.
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Partnerstwo publiczno-spoleczne (partycypacja spoleczna)

Odnowa substancji materialnej zdegradowanego obszaru jest warunkiem koniecznym,
ale niewystarczajagcym udanej rewitalizacji. Miasto to zjawisko urbanistyczno-architekto-
niczne, ale i kulturowe. W miescie funkcjonujg rézne wartosci, emocje, symbole, a spo-
fecznos$¢ lokalna, ktora utozsamia si¢ z tymi warto$ciami, nabiera praw do podejmowania
decyzji dotyczacych rewitalizacji. Stad drugim warunkiem koniecznym dla powodzenia
rewitalizacji jest uwzglednienie wymiaru spotecznego partnerstwa'’.

Gminy przygotowujac i wdrazajac programy rewitalizacji powinny zapewnic realny
udziat w nich spoleczenstwa — nie skupiaé si¢ wylacznie na komunikacji spotecznej czy
wrecz marketingu rewitalizacji, wypetniajac narzucone przez wytyczne skromne minima
w zakresie konsultacji spotecznych'®. Proces konsultacji winien rozpocza¢ si¢ skierowa-
niem do mieszkancow informacji o obszarach kryzysowych i koniecznosci ich rewitalizacji
oraz zaproszeniem do dialogu i konstruktywnej wspdlpracy. Nastepnym etapem sg dys-
kusje konfrontujace miasto z opinig publiczng na temat planéw i zamiaréw miasta, tresci
programu rewitalizacji oraz zakresu i kolejnosci realizacji wynikajacych z niego projektow.
Ostatnig fazg konsultacji spotecznych powinno by¢ zaangazowanie si¢ spotecznosci lokal-
nej w realizacje¢ programu i projektow rewitalizacji, co powinno przyjac¢ posta¢ wspotpracy
samorzadu, mieszkancow i inwestorow'’, bowiem ,,brak pobudzenia zainteresowania i mo-
tywacji do wspotdziatania oznacza, ze nie wystepuja podstawowe przestanki dla realizacji
programu rewitalizacji”?’.

Z drugiej strony juz w 2003 roku zwracano uwage na aspekt polityczny partycypa-
cji. Okazuje si¢ bowiem, ze dla politykdéw lokalnych aktywne uczestnictwo obywateli nie
jest zawsze pozadane, bowiem ujawnia konflikty, przedtuza procedury, obniza sprawno$é¢
w uchwalaniu planow?!. Wymienione problemy zwigzane z partycypacja spoteczng ozna-
czaja podejscie krotkowzroczne do rewitalizacji, nastawione na biezace korzysci, nie dajace
trwatych efektow.

Bez watpienia jednak ,,umiej¢tnos¢ wspotpracy wladz miejskich z lokalnymi insty-
tucjami i organizacjami oraz lokalng spotecznoscia przez dopuszczenie ich do wspolnego
zarzadzania, tworzenia ukladéw partnerskich lub delegowanie pewnych zadan lezacych

w gestii wladz miejskich traktowane moze by¢ jako wyraz profesjonalnego zarzadzania”*.

17 S. Belniak: op.cit., s. 148—149.

18 Na takie niedostatki programow rewitalizacji w latach 2004-2009 wskazuje P. Halat: Instrumenty
partycypacji spotecznej w lokalnych programach rewitalizacji miast w Polsce, [w:] O budowie metod re-
witalizacji w Polsce — aspekty wybrane, red. K. Skalski, Monografie i Studia Instytutu Spraw Publicznych
Uniwersytetu Jagiellonskiego, Krakow 2010, s. 145.

19 Wytyczne dotyczqce przygotowywania..., s. 19.

20 Podrecznik rewitalizacji. Zasady, procedury i metody dzialania wspotczesnych proceséw rewitaliza-
¢ji, Warszawa 2003, s. 86.

2' Bariery i problemy gospodarki przestrzennej w Polsce (sfera planowania i zagospodarowania prze-
strzennego), Raport Krajowego Sekretariatu ,,Habitat, Warszawa 2003, s. 92.

22 P. Hatat: op.cit., s. 128.
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Stad w zarzadzaniu rozwojem miast coraz wigksza rolg¢ odgrywa udzial wszystkich inte-
resariuszy w dziataniach zarezerwowanych dotad dla wtadzy i administracji publicznej,
budowanie partnerskich relacji migdzy spotecznos$cia lokalna oraz wtadza publiczng i jej
urz¢dnikami, co znajduje odzwierciedlenie w projekcie rewitalizacji Letnicy.

Rewitalizacja dzielnicy Gdanska — Letnicy

Letnica jako dzielnica mieszkaniowa zaczgta si¢ ksztaltowac na przetomie XIX i XX
wieku. Przed II wojna §wiatowa byta juz pigkna dzielnica, natomiast po wojnie — jako miej-
sce wysiedlen i zsylki jednocze$nie, zostata zdominowana przez funkcje przemystowe.
Dzielnica stata si¢ szybko zaniedbana, zniszczona, niebezpieczna. Dopiero w 2003 roku
uzyskata status mieszkaniowo-ustugowej, a juz w 2004 roku, w lokalnym programie rewi-
talizacji, Letnica zostata wskazana jako obszar do rewitalizacji®.

I tak rewitalizacja Letnicy obejmuje nastgpujace grupy dziatan?*: program moderni-
zacji zabudowy 1 przestrzeni mieszkaniowej, program modernizacji infrastruktury tech-
nicznej i przestrzeni publicznych, program aktywizacji spolecznos$ci lokalnej oraz dziatania
zmierzajace do ozywienia ekonomicznego.

Dzigki nowym inwestycjom (nie sposob wspomnie¢ o stadionie Baltic Arena), mo-
dernizacji i budowie ulic, remontom budynkow i uzupetnieniu zabudowy o nowe, a takze
przygotowaniu terenéw rekreacyjno-sportowych, dobremu skomunikowaniu z pozostatymi
dzielnicami miasta, Letnica ma by¢ jedna z bardziej atrakcyjnych dzielnic Gdanska?®.

W ramach partnerstwa ze spoteczenstwem, w 2009 roku zostata zawigzana Koali-
cja na rzecz Rewitalizacji Spotecznej Letnicy. Sygnatariuszami porozumienia sg instytu-
cje i organizacje pozarzadowe, dzialajace w sferze pomocy spolecznej, zapobiegajace wy-

kluczeniom spotecznym i bezrobociu®

. Program rewitalizacji dzielnicy uwzglednia wiec
dzialania w sferze spotecznej. Jest to np. zagospodarowanie czasu wolnego, rozwdj zain-
teresowan, szkolenia jezykowe, komputerowe i inne, a takze doradztwo prawne, socjalne
i zawodowe. Powstal osrodek rozwoju aktywnosci dla mieszkancow, centrum wspierania
rozwoju aktywnosci lokalnej, utworzono mtodziezowa grupe wolontariuszy oraz organizo-
wane sg dziatania skierowane do dzieci. Wymienione dzialania aktywizujace, sg ,,podstawa

do budowy nowej jakoS$ci zycia mieszkancoéw Letnicy”?’.

2 Program Rewitalizacji Obszarow Zdegradowanych w Gdansku — lokalny program rewitalizacji, za-
tacznik do Uchwaty nR XXII1/689/04 Rady Miasta Gdanska z dnia 29.04.2004 r., s. 48; Program Rewi-
talizacji Obszarow Zdegradowanych w Gdansku — lokalny program rewitalizacji, zatacznik do Uchwaty
nr XLVII/1308/10 Rady Miasta Gdanska z dnia 25.03.2010 r., s. 136.

24 G. Sulikowski, op.cit.

3 Letnica — bedzie rewitalizacja, Referat Rewitalizacji, Urzad Miejski w Gdafisku, Herold, nr 157,
Gdansk 2008, s. 10.

%6 K. Kownacka-Nowaczek: Koalicja na rzecz Rewitalizacji Spolecznej Letnicy, Referat Rewitalizacji,
Urzad Miejski w Gdansku, Herold, nr 167, Gdansk 2009, s. 7.

2T Rewitalizacja spoleczna Letnicy, Referat Rewitalizacji, Urzad Miejski w Gdansku, Herold, nr 162—
163, Gdansk 2009, s. 11.
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Rewitalizacja spoteczna prowadzona rownoczesnie z rewitalizacja przestrzenna, zo-
stala przyjeta przez spoteczno$¢ lokalna, cho¢ trudno méwi¢ o entuzjazmie. Przeprowa-
dzone konsultacje spoteczne w dwoch etapach, majace postaé punktéw ulicznych i spot-
kan informacyjnych, byly okazja dla mieszkancow, zeby uzyskac szczegétowe informacje
o harmonogramie prowadzonych prac oraz zglasz¢ swoje uwagi i postulaty co do kolejnych
etapow rewitalizacji®.

Mimo zawigzanej koalicji, projekt rewitalizacji Letnicy jest w pewnym sensie pro-
jektem samodzielnym, bez partneréw zewnetrznych, spoza dzielnicy. Niektorzy mieszkan-
cy oczekiwali przyciggnigcia do dzielnicy prywatnych inwestoréw (deweloperdw), ktorzy
dzicki nowym inwestycjom komercyjnym, przyciaggngliby zamozniejszych mieszkancow,
co podniostoby prestiz dzielnicy. Brak partnerow zewnetrznych oznacza jednak projekt ta-
twiejszy w realizacji®.

Partnerstwo publiczno-prywatne

Wedtug Komisji Europejskiej, partnerstwo publiczno-prywatne (PPP) to forma wspot-
pracy migdzy sektorem publicznym i prywatnym w celu realizacji projektu lub $wiadczenia
ustug tradycyjnie dostarczanych przez sektor publiczny. Istota PPP polega tu na osiaganiu
korzysci przez obu partneréw, odpowiednio do stopnia realizowanych przez nich okreslo-
nych zadan. W ten sposdb publiczne ustugi oraz infrastruktura sg realizowane najbardziej
efektywnie ekonomicznie, poniewaz kazdy z partnerow robi to, co potrafi najlepiej, a dane
ryzyko ponosi ta strona, ktora potrafi je najlepiej kontrolowac¢®. W sytuacji braku ogélnie
przyjetej definicji, powyzsze wydaje si¢ trafnie oddawac istot¢ PPP, chociaz w $wietle do-
$wiadczen w zakresie partnerstw zawigzywanych na potrzeby realizacji inwestycji rewitali-
zacyjnych, wydaje si¢ zbyt waska, poniewaz sprowadza cel partnerstwa publiczno-prywat-
nego do mobilizacji dodatkowych zrodet finansowania®’.

Inwestycje rewitalizacyjne moga by¢ finansowane wspoélnie przez inwestoréw pry-
watnych, budzety publiczne i wktad §rodkéw strukturalnych Unii Europejskiej przezna-
czonych na rewitalizacje®, co pozwala na obnizenie kosztow pozyskania finansowania ze-
wnetrznego. Realizacja zadan rewitalizacyjnych nie zalezy wigc tylko od zasobow finan-
sowych pozostajagcych w dyspozycji miast, ale dzigki mozliwosci finansowej wspotpracy

B Rewitalizacja Letnicy — pierwsze prace, Referat Rewitalizacji, Urzad Miejski w Gdansku, Herold,
nr 159, Gdansk 2008, s. 11.

¥ Szerzej: A. Wojewnik-Filipkowska, A. Gorczynska: Uwarunkowania wewnetrzne i zewngtrzne rewi-
talizacji dzielnicy Gdanska Letnica, ,,Problemy Rozwoju Miast” 3/2010, Krakow 2010.

30 Wytyczne dotyczqce udanego partnerstwa publiczno-prywatnego, Komisja Europejska, Dyrektoriat
Generalny, Polityka Regionalna, Bruksela 2003, s. 17.

3t Por. A. Wojewnik-Filipkowska: Project Finance w inwestycjach infrastrukturalnych, CeDeWu, War-
szawa 2008, s. 82—88, 191-192, 165-166.

32 Np. Zintegrowany Program Operacyjny Rozwoju Regionalnego — ZPORR, Mechanizm Finansowy
Europejskiego Obszaru Gospodarczego i Mechanizm Norweski, inicjatywy unijne JESSICA i JEREMIE.
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z sektorem prywatnym?®, spotki celowe moga samodzielnie by¢ odbiorcami zewn¢trznych
komercyjnych i/lub publicznych zrédet finansowania, czego przyktadem jest projekt Zago-
spodarowanie Centrum Sopotu.

Zagospodarowanie centrum Sopotu

Uczestnicy programu rewitalizacji w Sopocie to wspdlnoty mieszkaniowe, admini-
stratorzy budynkow, inwestorzy zewnetrzni (deweloperzy, przedsigbiorcy). Gltéwne cele
programu rewitalizacji obejmuja kompleksowa odnowe zabytkowej zabudowy mieszkanio-
wej, przy udziale programéw pomocowych dla wspolnot mieszkaniowych, oraz komplek-
sowe przeksztatcanie, przy udziale inwestora zewngtrznego, wytypowanych kwartalow
miasta®* (tab. 3).

Tabela 3
Cele rewitalizacji w Sopocie
Obszar przestrzenny Obszar gospodarczy Obszar spoteczny

Rewitalizacja obiektéw mieszkalnych | Tworzenie warunkow Zahamowanie negatywnych

] ! gatywny
Zachowanie historycznego wizerunku lokalowych i infrastruktu- | tendencji spotecznych
miasta ralnych dla rozwoju MSP | 9chrona i pomoc dla naj-
Poprawa funkcjonalnosci ruchu Wspieranie bezptatnego | stabszych spolecznie grup
drogowego szkolnictwa i doradztwa | ludnosci
Modernizacja obiektow uzytecznosci Aktywizacja ludzi mlo- | Zahamowanie migracji ludzi
publicznej dych mitodych do innych miast
Likwidacja barier architektonicznych Wiaczenie szarej strefy Przeciwdzialanie margina-
dla 0s6b niepetnosprawnych g’ oficjalny obieg gospo- | lizacji
Wspieranie prorozwojowych inwesty- arezy 'Stworzegie dostepu do ]
cji w zakresie infrastruktury tury- instytucji kultury wszystkim

mieszkancom

stycznej, kulturalnej i spotecznej

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: Lokalny Program Rewitalizacji Miasta Sopotu..., s. 105-113.

Glownym inicjatorem i inwestorem w ramach wdrazania programu rewitalizacji jest
miasto Sopot, ktore ze wzgledu na swoj potencjat gospodarczy, dysponuje budzetem po-
zwalajagcym zaspokajaé biezace potrzeby mieszkancéw i realizowaé niezbgdne zadania
inwestycyjnych®. W sytuacji jednak rosnacych potrzeb, by zapobiec marginalizacji grup
spotecznych i degradacji infrastruktury stuzacej mieszkancom i tworzacej potencjat gos-

3 Szerzej: A. Wojewnik-Filipkowska, Project Finance w inwestycjach infrastrukturalnych, CeDeWu,
Warszawa 2008.

3% Lokalny Program Rewitalizacji Miasta Sopotu na lata 2006-2013, Sopot 2005, s. 86—125.

3 Ibidem, s. 46—47.
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podarczy miasta, Sopot promuje PPP, dzigki czemu ,,projekt moze by¢ wykonany szybciej,
lepiej i taniej™.

Sopot ma bogate do§wiadczenie w zakresie wspotpracy publiczno-prywatnej. Na tej
podstawie mozna stwierdzi¢, iz sektor prywatny moze odgrywaé znaczaca role nie tylko
w gospodarce komunalnej miasta — moze umozliwia¢ realizacje jednoczes$nie inwestycji
komercyjnych i publicznych, tak jak w przyktadzie inwestycji: Zagospodarowanie centrum
Sopotu.

Zagospodarowanie centrum Sopotu to inwestycja o charakterze rewitalizacyjnym,
zrealizowana przez spotke Centrum Haffnera (udzialowcy gmina miasta Sopotu i NDI SA).
Projekt zaktadat budowe pigciu obiektow o powierzchni catkowitej okoto 51 000 m?, tj. ho-
telu, domu zdrojowego, centrum handlowo-ustugowego, budynku mieszkalnego, budynku
parkingowo-biurowego oraz tunelu dla samochodéw. Gmina i deweloper podj¢li wspotpra-
c¢ o charakterze kapitatlowym — zaangazowali kapital wlasny w utworzona spotke celowa,
wspotdziela ryzyko, korzysci i straty. Zatozona przez partnerow spotka sektoréw publicz-
nego i prywatnego, dziatajaca na zasadach Project Finance, realizuje zadania publiczne
i jest przyktadem udanego partnerstwa publiczno-prywatnego®’.

Wedtug Stowarzyszenia Forum Rewitalizacji, nie ma wielu przyktadéw programow
rewitalizacyjnych do nasladowania®. Jako zasadnicza przyczyn¢ wskazuje si¢ na fakt, iz
w praktyce planowanie rewitalizacji sprowadza si¢ do opracowania lokalnego programu
rewitalizacji, tak by mozna bylto wnioskowac o dotacj¢ z odpowiedniego programu. Sg za
to na pewno pojedyncze projekty, a wsrdd nich projekt Zagospodarowania centrum Sopotu,
w ktoérym, wydaje si¢, ze z sukcesem, pogodzono zasady ochrony wartosci kulturowych
przestrzeni z regutami rozwoju ekonomicznego oraz osiggnicto rownowage polityki miej-
skiej z wartoscig rynkows i1 inwestycyjng zabytkowych nieruchomosci.

Podsumowanie

Tworzenie przestrzeni publicznych, infrastruktury oraz ushug jest zadaniem, ktore
musi by¢ realizowane razem przez panstwo, wladze lokalne i regionalne, obywateli i przed-
sigbiorstwa®. S. Belniak stwierdza: ,,Wydaje si¢, ze kluczem do sukcesu kazdego procesu
rewitalizacji jest wigczenie do dziatan spotecznosci lokalnej 1 partneréow prywatnych. (...)
koniecznymi ogniwami rewitalizacji powinny by¢ partnerstwo oraz partycypacja spotecz-
na™’. Wspolpraca bowiem w postaci partnerstwa (partycypacja spoteczna i PPP) umozli-
wia ograniczanie barier dla realizacji inwestycji rewitalizacyjnych zarowno o charakterze

36 J. Karnowski: PPP — Partnerstwo publiczno-prywatne. Pigkne perspektywy czy pulapka, http://www.
sopot.pl/ z dn. 13.02.2011.

37 Szerzej: A. Wojewnik-Filipkowska: op.cit., s. 270-282.

3 A. Czyzewska: op.cit.
Karta Lipska na rzecz zrownowazonego rozwoju miast europejskich, Lipsk 2007, s. 4.
S. Belniak: op.cit., s. 149.
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finansowym, jak i spotecznym, czego przykladem sg tak skrajnie odmienne projekty rewi-
talizacyjne w Gdansku i Sopocie.

Wsrod barier finansowych, z punktu widzenia sektora publicznego, Z. Ziobrowski
wymienia przede wszystkim niewystarczajace srodki w poréwnaniu zo potrzebami, nie-
mozno$¢ wykorzystania §rodkéw unijnych z powodu braku $rodkéw na wklady wlasne,
wzrost cen, a zatem i kosztow inwestycji, przy wolniejszym wzro$cie ilosci §rodkéw na ich
sfinansowanie, oraz zlg sytuacje¢ materialng cze¢$ci wspolnot mieszkaniowych. Partycypacja
i partnerstwo pozwalajg rowniez wptywaé pozytywnie na bariery spoleczne, tj. patologie,
ubdstwo, male zainteresowanie mieszkancow oraz instytucji (spotdzielnie mieszkaniowe,
wspolnoty*. Wymienione bariery nie s jedyne. Wyrdzni¢ mozna réwniez bariery o charak-
terze ekonomicznym, wynikajace z wadliwej gospodarki gruntami miejskimi, funkcjono-
wania czynszow regulowanych, prywatyzacji mieszkan, spotdzielczej wtasnosci mieszkan,
wlasnoéci komunalnej mieszkan i lokali uzytkowych*?. Nastepnie bariery o charakterze
prawnym, zwigzane z brakiem ustawy o rewitalizacji, brakiem uregulowan prawnych, kt6-
re pozwalatby na zmuszenie do rewitalizacji ,.trudnych” wlascicieli lub wspotwiascicieli
nieruchomosci oraz brak podstaw prawnych dla efektywnego partnerstwa publiczno-pry-
watnego. Te i inne bariery winny by¢ przedmiotem nie tylko zainteresowania, ale i dzialan
administracji wyzszego szczebla, by partycypacja i partnerstwo mogtly jeszcze skuteczniej
przyczyniac¢ si¢ do realizacji inwestycji rewitalizacyjnych.
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Streszczenie

Partnerstwo jest jednym z narzedzi wykorzystywanych w procesie zarzadzania miastem*®,
obejmujgcym inwestycje rewitalizacyjne. Pozostate instrumenty to: organizacja, planowanie, finan-
sowanie, informacja. Znaczenie i charakter szczegdtowy poszczegdlnych narzegdzi jest zroznicowany
w zaleznosci od rozwiazywanego problemu. Cho¢ finansowanie ma zasadnicze znaczenie, bowiem
warunkuje rozpoczecie realizacji inwestycji, to w okreslonych okoliczno$ciach mozliwe jest podjecie
dziatan bez angazowania znacznych $rodkoéw finansowych, konieczno$ci opracowania doktadnego
planu i dostepu do szczegdtowych informacji. Dzigki partnerstwu publiczno-prywatnemu mozna
unikngé problemow planistycznych, organizacyjnych, finansowych i informacyjnych*. Celem ar-
tykutu jest przedstawienie znaczenia i odmiennos$ci partnerstwa publiczno-prywatnego w realizacji
inwestycji rewitalizacyjnych na przykladzie Gdanska i Sopotu. Teza pracy stanowi, iz partnerstwo
rozumiane szeroko: przez pryzmat wspotpracy na plaszczyznie organizacji, planowania, finansowa-
nia i informacji, stanowi warunek powodzenia rewitalizacji.

4 Zarzadzanie miastem — dziatalno$¢ zmierzajaca do zapewnienia sprawnego i zrownowazonego roz-
woju historycznie uksztaltowanego osiedla [za] W. Peski: op.cit., s. 17.
4 Por. W. Peski: op.cit., s. 20.
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IMPORTANCE AND DISSIMILARITY OF PARTNERSHIP
IN REVITALIZATION INVESTMENT
ON THE EXAMPLE OF CHOSEN PROJECTS IN GDANSK AND SOPOT

Summary

Partnership is one of instruments used in the process of city management, including revitaliza-
tion investments. The remaining instruments are: organization, planning, financing, information.
The meaning and detailed character of individual instruments is different in various problem situa-
tion. Though financing is fundamental, as it is not possible to start investment realization without the
financial closure, in definite circumstances, it is possible to proceed without involving considerable
financial funds, exact plans and detailed information. Due to partnership it is possible to avoid plan-
ning, organizational, financial and information problems.

The purpose of this article is to present importance and dissimilarity of partnership in revi-
talization investment on the example of chosen projects in Gdansk and Sopot. The thesis of the work
states that partnership, understood as common cooperation in planning, financing and information,
is a condition to succeed in revitalization.



