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1. Charakterystyka, adresaci i zalozenia organizacyjne modelu

1.1. Charakterystyka modelu rewitalizacji

1. Model bazuje na doswiadczeniach Gdanska i Sopotu w rewitalizacji centréw miast z udziatem
dewelopera.

2. Przywotane przyktady polegaja na odnowieniu przestrzeni zlokalizowanej w centralnej czesci
miasta, atrakcyjnej dla potencjalnych mieszkaincéow lub turystéw, z elementami tkanki
zabytkowej. Projekty te realizujg jednoczesnie cel, jakim jest stworzenie nowoczesnej przestrzeni
do zycia i mieszkania oraz przestrzeni do spotkan i integracji mieszkancéw z rewitalizowanego
obszaru, a takze spoza tego obszaru.

3. Zaprezentowany model zawiera propozycje rozwigzan, ktdre sg mozliwe w aktualnych
uwarunkowaniach prawnych.

4. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, iz w przypadku wejscia w zycie ustawy o rewitalizacji w ksztatcie,
w jakim zostata przyjeta przez Sejm’, moiliwe bedzie rozszerzenie prawnych mozliwosci
wykorzystania tego modelu w dziataniach rewitalizacyjnych. W oparciu o gminny plan
rewitalizacji, opracowany na podstawie tej ustawy, mozliwe bedzie zobowigzanie inwestora do
realizacji inwestycji uzupetniajgcych w postaci infrastruktury technicznej, spotecznej lub lokali
mieszkalnych, a nastepnie przekazania jej miastu, jako warunku realizacji inwestycji gtéwnej.
Biorgc pod uwage zapis o realizacji tych inwestycji na koszt inwestora wykorzystanie tego
instrumentu bedzie wymagato roztropnego planowania dodatkowych zobowigzan dla inwestora
oraz przeprowadzenia dodatkowych analiz optacalnosci catego przedsiewziecia.

5. W obecnym stanie prawnym przedsiewziecia, w ktérych podmiot prywatny jest zobowigzywany
do realizacji dodatkowego zakresu inwestycji na rzecz miasta sg mozliwe w trybie partnerstwa
publiczno-prywtanego.

Celem rewitalizacji w niniejszym modelu jest:

przywrdcenie dotychczasowych lub/i nadanie nowych funkcji wybranym obszarom miasta poprzez
dziatania inwestycyjne lub remontowe realizowane przez dewelopera, a takze realizacje projektéw
miekkich. W szczegdlnosci model ten ma na celu realizacje potrzeb mieszkaniowych na terenach

! Ustawa o rewitalizacji z dnia 23 lipca 2015r.,tekst ustawy przekazany do Senatu zgodnie z art. 52 regulaminu Sejmu.
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rewitalizowanych poprzez zagospodarowanie terendw w centrum miasta na cele mieszkaniowe i
funkcje im towarzyszace.

Uwarunkowania niezbedne, aby dany model mégt by¢ zastosowany:

a) projekt realizowany przy zaangazowaniu dewelopera;

b) przedsiewziecie musi by¢ atrakcyjne dla inwestora pod wzgledem potencjalnych korzysci
finansowych;

c) przedsiewziecie musi wpisywac sie w cele i potrzeby Miasta, tj. generowac oczekiwane
korzysci dla Miasta, takie jak np. zagospodarowanie przestrzeni publicznej czy dostarczenie
lokali mieszkalnych;

d) przynajmniej czesciowa witasnos¢ nieruchomosci znajdujgcych sie na rewitalizowanym
obszarze po stronie Miasta;

e) opracowano plan rewitalizacji danego obszaru®, ktéry okresla warunki brzegowe jego
zagospodarowania w zakresie wymaganych funkcji pod wzgledem ich komplementarnosci w
ramach danego obszaru i zinnymi obszarami;

f) inicjatorem projektu moze by¢ zaréwno podmiot publiczny, jak i prywatny, natomiast
animatorem projektu, czyli podmiotem odpowiedzialnym za jego wdrozenie we wszystkich
jego aspektach, az do zakonczenia fazy inwestycyjnej jest deweloper;

g) deweloper pozostaje réwniez gtdwnym operatorem majagtku w fazie operacyjnej (za
wyjatkiem tych czesci publicznych, ktére ewentualnie wytworzy w ramach umowy PPP
z podmiotem publicznym);

h) w ramach projektu realizowanego w oparciu o umowe partnerstwa publiczno-prywatnego,
deweloper moze by¢ zobowigzany do udostepnienia przestrzeni na realizacje dziatan tzw.
"miekkich" (jesli takie wystgpia), za prowadzenie ktdrych powinna odpowiadaé jednostka
organizacyjna jst lub organizacja pozarzagdowa;

i) deweloper moze takze podja¢ decyzje o zorganizowaniu dziatalnosci kulturalnej, oferty zajeé
kreatywnych, czy tez stworzeniu wspdlnej przestrzeni typu plac zabaw na rewitalizowanym
obszarze, jako uatrakcyjnienie terenu o zabudowie mieszkaniowej w formie zapewnienia
miejsc i przestrzeni dla integracji mieszkaricow.

2 Sporzadzony na podstawie Gminnego Planu Rewitalizacji w rozumieniu ustawy o rewitalizacji z dnia 23 lipca 2015r.,tekst
ustawy przekazany do Senatu zgodnie z art. 52 regulaminu Sejmu.
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1.2. Adresaci modelu rewitalizacji

Adresatami przedstawionego modelu rewitalizacji s3 przede wszystkim deweloperzy i partnerzy
prywatni dziatajgcy w oparciu o mechanizm PPP, ale takze prywatni wtasciciele nieruchomosci, ktérzy
sprzedajg grunt deweloperowi oraz rézne podmioty dedykowane do prowadzenia dziatan tzw.
"miekkich", takie jak: organizacje pozytku publicznego, samorzadowe instytucje kultury oraz
jednostki wykonujgce zadania z zakresu kultury fizycznej i sportu.

Lp. Adresaci Model nr 5
1. | Prywatni witasciciele nieruchomosci X
2. | Wspodlnoty mieszkaniowe
3. | Podmioty ekonomii spotecznej (dziatajgce, jako podmioty ekonomii spotecznej fundacje

i stowarzyszenia oraz spotdzielnie - w tym niewielkie spétdzielnie mieszkaniowe)
4. | Fundacje
5. | Stowarzyszenia (w tym reprezentujace lokalng przedsiebiorczosé, np. stowarzyszenia kupcow)
6. | Organizacje pozytku publicznego X
7. | Samorzadowe instytucje kultury X
8. | Samorzadowe placéwki edukacyjne
9. | Samorzadowe placéwki realizujgce zadania pomocy spotecznej

Samorzadowe instytucje realizujace zdania z zakresu rynku pracy (PUP i WUP)
10. | Samorzadowe jednostki wykonujace zadania z zakresu kultury fizycznej i sportu X
11. | Spdtki ze 100% udziatem miasta
12. | Partnerzy Prywatni jst dziatajacy w oparciu o mechanizm PPP X
13. | Indywidualni przedsiebiorcy
14. | Deweloperzy X
15. | Nieformalne grupy inicjatywne obywateli (w tym grupy artystéw, dziataczy, lideréw, animatordw,

itp.)
16. | Osoby fizyczne aktywne (np. liderzy spoteczni, animatorzy spoteczno-kulturalni, artysci)
17. | Osoby fizyczne wymagajace wsparcia (np. bezrobotni, niepetnosprawni, wykluczeni)

1.3.  Zalozenia organizacyjne modelu

Zatozenia w fazie przygotowania i realizacji

1. Miasto posiada nieruchomosci, zabudowane (w tym kamienicami), niezabudowane lub grunty
z obiektami przeznaczonymi do wyburzenia, znajdujgce w relatywnie atrakcyjnej lokalizacji,
w ramach obszaru rewitalizacji, dla ktérego miasto sformutowato plan rewitalizacji.

2. W okolicy nieruchomosci wymienionych w pkt. 1 mogg znajdowac sie takze inne nieruchomosci
wymagajgce rewitalizacji, ktérych miasto nie jest wtascicielem. Nieruchomosci te powinny
wpisywaé sie w zagospodarowanie obszaru wg planu rewitalizacji, jako potencjat do
zagospodarowania przez prywatnego inwestora. Nieruchomosci te bedg mogly staé sie czescig
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przedsiewziecia wtedy, gdy potencjalny deweloper pozyska je lub zawrze porozumienie z ich
wiascicielami.

3. W ramach projektu miasto przekazuje deweloperowi grunt zabudowany/ niezabudowany (forma
sprzedazy lub uzytkowania wieczystego w drodze przetargu) na realizacje przez dewelopera
okreslonych funkcji.

4. Mozliwe sg rowniez inne formy przekazania gruntu deweloperowi:

a. wniesienie w formie sprzedazy lub uzytkowania wieczystego wktadu wtasnego do
przedsiewziecia PPP;
b. zamiana nieruchomosci gruntowej na lokale mieszkalne lub grunt zabudowany
budynkiem o funkcji mieszkalnej’.
5. W szczegélnych przypadkach mozliwe jest wniesienie nieruchomosci aportem do spotki,
zawigzanej z udziatem miasta i dewelopera, takze w ramach przedsiewziecia o charakterze
partnerstwa publiczno - prywatnego.

6. Wielkos¢ nieruchomosci musi byé odpowiednia dla przewidzianej funkcji oraz musi ona
znajdowac sie w atrakcyjnym potozeniu, szczegdlnie, jesli deweloper ma wykazaé motywacje do
sfinansowania ewentualnego zakresu niekomercyjnego przedsiewziecia.

7. Deweloper realizuje okre$lone w warunkach sprzedazy/oddania w uzytkowanie wieczyste funkcje
"komercyjne" (np. mieszkaniowe, ustugowe, ale takze kulturalne, rozrywkowe) oraz w przypadku
zawarcia umowy PPP, inne funkcje wymagane przez podmiot publiczny (np. buduje mieszkania
komunalne, zagospodarowuje przestrzern publiczng, udostepnia lokale na cele kulturalne).
W ramach realizacji zakresu publicznego moga znalezé sie takie takie wymagania jak
wybudowanie okreslonej liczby mieszkan na rzecz miasta celem wynajmu najemcom
komunalnym, czy to w postaci odrebnej nieruchomosci, czy to w postaci wybranych lokali
w ramach budynkéw komercyjnych.

8. Projekt dewelopera architektonicznie i programowo musi odpowiada¢ koncepcji Miasta. Dotyczy
to gtédwnie przestrzeni publicznej, ale w okreslonych wypadkach moze dotyczy¢ réwniez
przestrzeni komercyjnej, np. wprowadzenia okreslonych funkgcji.

9. Miasto moze zobowigzac¢ sie do okreslonych dziatann w tym modelu, np. stworzenia infrastruktury
towarzyszacej lub zorganizowania okreslonych ustug publicznych.

10. W niektorych przypadkach Miasto moze uwzglednié¢ tryb konkursu lub dialogu z partnerami
celem wypracowania szczegdétowych wytycznych dla zagospodarowania terenu/obiektu na cele

3 . o . .
Rozwigzanie stosowane przez miasto Gdansk.
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komercyjne i publiczne. Daje to z jednej strony mozliwos¢ rozpoznania przez miasto
zainteresowania inwestordw, z drugiej strony natomiast umozliwia dopracowanie szczegétéw, na
ktérych zalezy obu stronom.

11. Deweloper organizuje finansowanie (kredyt oraz srodki wtasne) przedsiewziecia. Nie wyklucza sie
udziatu miasta w finansowaniu, ktéry moze mie¢ forme dodatkowych inwestycji na obszarze lub
pokrycia kosztéw rozbidrki istniejgcych obiektéw, ewentualnie opracowania dodatkowych badan.

12. Miasto moze réwniez zobowigzac sie do przeprowadzenia uzgodnien z konserwatorem, itp.

Zatozenia w fazie operacyjnej

1. W fazie operacyjnej deweloper jest odpowiedzialny za gospodarowanie wytworzonym
majatkiem prywatnym, w tym wynajem i sprzedaz mieszkan na rynku, ewentualne
zarzadzanie przestrzeniami wspdlnymi oraz innymi obiektami wytworzonymi w ramach
inwestycji, np. o funkcji kulturalnej (takie rozwigzanie bedzie funkcjonowaé w ramach osiedla
Garnizon w Gdansku, w ktérym obiekt pod nazwg Garnizon Kultury bedzie zarzadzany przez
dewelopera i udostepniany za odptatnoscia, deweloper zarzadza takie przestrzeniami
wspolnymi).

2. W zakresie czesci publicznych majatku, wytworzonych w oparciu o umowe PPP, wystepujg
dwie mozliwosci, w zaleznosci o wariantu realizacji zadan publicznych:

e Miasto przejmuje wytworzony majatek, np. wybudowane mieszkania na wynajem dla
najemcoéw komunalnych lub inne elementy infrastruktury i samo nimi zarzadza;

e Miasto zleca realizacje zarzadzania wytworzong infrastrukturg podmiotom trzecim, np.
wtasnym jednostkom organizacyjnym lub organizacjom pozarzadowym wraz
z dodatkowymi dziataniami o charakterze tzw. miekkim.
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Zatozenia w fazie przygotowania i realizacji oraz operacyjnej / Schematy

MODEL deweloperski— faza przygotowaniai realizacji MODEL deweloperski—faza operacyjna
Uczestnik | Uczestnik
publiczny § prywatny

Uczestnik
Realizacja i prywatny >
Infrastruktura f'ea zadjal | v . Finansowanid Podmioty
Towarzyszaca fnansowaniq Miasto Realizujgce
organizacja ust todz dziatania tzw.
publicznych Prywatni
Umowa wiasciciele Umowa

przekazanie

/ infrastruktury Czynsz
; spofecznej,
N R R 2
< <l
‘39(1 Raty i technicznej, itp.: 59‘126
odsetki
Partner Prywatny /

(Deweloper)

Sprzedaz / uzytkowanie
wieczyste
nieruchomosci

Infrastruktura
spoteczna, Partner Prywatny
I techniczna . (Deweloper)

Transze

Generalny
Wykonawca

Najemcy (Mieszkaricy, Zarzadca
firmy, instytucje) nieruchomosci

Projektant Wynagrodzenie

Zrédto: Opracowanie wtasne

2. Zastosowanie modelu

1. Projekty komercyjne realizowane przez podmioty prywatne dla osiggniecia korzysci
finansowych. Mogg to by¢ projekty mieszkaniowe lub inne wraz z elementami infrastruktury
spotecznej, czy technicznej lub oferty dziatan miekkich. Dziatania tzw. miekkie nie bedg raczej
realizowane przez dewelopera, tylko przez podmiot do takich dziatann dedykowany, np. NGO
lub miejskag jednostke organizacyjng. Deweloper moze by¢ zobowigzany do przygotowania
infrastruktury, dzieki ktorej takie dziatania bedg mogty by¢ prowadzone. Projekty
inwestycyjne muszg byé zgodne z celami rozwoju danego obszaru wytyczonymi przez miasto
iw tym kontekscie przynosi¢ korzysci w sferze spotecznej, gospodarczej, kulturalnej,
Srodowiskowej i przestrzennej.

2. W oparciu o umowe PPP, deweloper moze by¢ takze zobowigzany do:

a. wytworzenia infrastruktury izapewnienia okreslonych funkcji na obszarze, np.
budowanego osiedla, takich jak przedszkole na wynajem, ustugi medyczne, itp.

b. zbudowania mieszkan na wynajem najemcom komunalnym lub zagospodarowania
przestrzeni publicznej (np. plac zabaw, park, droga, parking, obiekt kulturalny,

miejsce spotkan).
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3. Model jest mozliwy do zastosowania w atrakcyjnych lokalizacjach, ktérych rewitalizacja jest
waznym priorytetem miasta. Teren w momencie jego udostepnienia nie powinien by¢
obcigzony istotnymi problemami spotecznymi. Jesli na obszarze wystepujg problemy
spoteczne, woéwczas wymagane bedzie wieksze zaangazowanie podmiotu publicznego
w proces ich rozwigzywania.

Przyktadowe rodzaje przedsiewziec:

e Sprowadzenie mieszkancéw do zdegradowanego centrum miasta: Udostepnienie terendw
pod zabudowe mieszkaniowg deweloperom w obszarze rewitalizowanym celem uzupetniania
luk w zabudowie srédmiejskiej. Zatozeniem takiego dziatania jest umozliwienie tworzenia
lokali/mieszkarn celem wprowadzenia tam mieszkaricow klasy $redniej, preferujgcych
zamieszkanie w centrum miasta, lecz w lepszym standardzie.

o Uzyskanie nowych funkcji na obszarze rewitalizowanym: Zagospodarowanie
zdegradowanych terendw poprzez zmiane funkcji i przeznaczenie czesci znich na cele
komercyjne z jednoczesng ofertg takich funkcji jak: mieszkaniowe, kulturalne, spoteczne, czy
rekreacyjne. Celem unikniecia efektu gentryfikacji nalezy dgzyé w takim przedsiewzieciu, do
rozwigzania, aby lokale komunalne (na wynajem dla oséb o nizszej stopie zyciowej) byty
wplecione pomiedzy lokale mieszkalne udostepniane na zasadach komercyjnych.

3. Podmioty zaangazowane w proces rewitalizacji

1. Miasto todz - pierwotny wtasciciel nieruchomosci, najczesciej inicjator projektu, nakresla
plan rewitalizacji dla obszaru, ustala warunki brzegowe realizacji przedsiewziecia, czesto
wspotpracuje z deweloperem w zakresie przygotowania przedsiewziecia i jego realizacji,
przejmuje odpowiedzialnos¢ za dziatania miekkie na obszarze oraz ewentualne konsultacje
z mieszkancami.

2. Deweloper - gtéwny inwestor dla obszaru, moze by¢ takze inicjatorem projektu,
przygotowuje przedsiewziecie, organizuje finansowanie, odpowiada za etap realizacji
inwestycji oraz etap operacyjny, w ktérym zarzadza wybudowanymi obiektami lub dokonuje
ich sprzedazy.

3. Inne podmioty prywatne zaangazowane w realizacje Projektu: bank finansujacy i podmioty
wspierajgce realizacje (doradcy, projektanci, wykonawcy).

4. Najemcy / nabywcy - mieszkancy.
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5. Najemcy / nabywcy - podmioty gospodarcze.

6. NGOsy, stowarzyszenia, samorzadowe instytucje, jako operatorzy programéw miekkich
inicjowanych przez Miasto.

7. Beneficjenci procesu - mieszkancy okolicznych kamienic, przedsiebiorcy oraz osoby,
korzystajace z programdéw miekkich realizowanych w ramach rewitalizowanego obszaru.

4. Instrukcja postepowania

Instrukcja postepowania jest adresowana do inicjatora projektu, jakim jest jednostka samorzadu
terytorialnego.

W celu wykorzystania w praktyce modelu nalezy podjgé nastepujgce kroki opisane w ramach
ponizszych etapdéw.

Etap 1: Wybor Obszaru i okreslenie celu rewitalizacji

1.1. Okreslenie Obszaru rewitalizowanego, jego potrzeb

Dla potrzeb wykorzystania modelu deweloperskiego kluczowym jest wybdr obszaru rewitalizacji,
w ramach ktérego znajdzie sie przestrzen oferowana dla dewelopera. Obszar ten moze obejmowadé
dowolng jednostke administracyjng, znajdujgca sie w ramach wyznaczonego obszaru rewitalizacji, np.
kwartat, kilka ulic, kilka kamienic. Podstawowe warunki, jakie musi spetnia¢ Obszar to:

e posiada¢ wytyczne dotyczgce zagospodarowania terenu (w formie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego), ktéry okresli gtdwne przeznaczenie terenu (np. strefa
mieszkaniowa z elementami wustug z i handlu, lub strefa ustug hotelowych
i kulturalno - rozrywkowych z elementami mieszkalnictwa);

e przewidywane zagospodarowanie obszaru powinno by¢ spdjne w zakresie programowym,
a jednoczesnie nie powinno by¢ zbyt szczegétowe, celem pozostawienia swobody
deweloperowi w zakresie doboru docelowych funkcji z punktu widzenia optacalnosci;

e obszar powinien by¢ pozbawiony powainych probleméw spotecznych Ilub zawieraé
propozycje ich rozwigzania;

o kluczowe do zagospodarowania nieruchomosci w obszarze powinny stanowi¢ wtasnosc jst.
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1.2. Diagnoza spoteczno- ekonomiczna Obszaru i okreslenie celu rewitalizacji

Dla wybranego obszaru nalezy przygotowac diagnoze spoteczno - ekonomiczng oraz okresli¢ gtéwny
cel rewitalizacji.

1.3. Opracowanie Planu Rewitalizacji

Kluczowym elementem na tym etapie jest Plan Rewitalizacji dla danego Obszaru. Obejmowac¢ on
moze wiecej nieruchomosci niz planowane do zagospodarowania przez potencjalnego dewelopera.

Przez Plan Rewitalizacji nalezy rozumie¢ dokument planistyczny, ktéry okresla gtéwny cel
rewitalizacji danego obszaru i wytycza $ciezke postepowania w zakresie przygotowania i realizacji
dziatan rewitalizacyjnych, zarowno inwestycyjnych jak i nieinwestycyjnych, opracowany zgodnie
z wytycznymi ustawy o rewitalizacji".

Jest on niezbedny do racjonalnego planowania inwestycji. Pozwala on etapowaé dziatalnos¢
inwestycyjng dla osiggniecia jasno okreslonych celéw strategicznych, uwzgledniajgc stan aktualny,
uwarunkowania srodowiskowe, techniczne i finansowe oraz analizujac rézne funkcjonalnosci.

Etap 2: Opracowanie wstepnej analizy optacalnosci przedsiewziecia dla poczynionych zatozen

2.1.Sformutowanie zatozen brzegowych dla przedsiewziecia i analiza prawno - ekonomiczna
przedsiewziecia

Przedsiewziecie realizowane wspdlnie z deweloperem musi by¢ tak ustrukturyzowane, aby zawierato
elementy zachety dla potencjalnego inwestora. Z uwagi na to, iz moze zawiera¢ ono elementy
niekomercyjne w uzasadnionych przypadkach konieczne bedzie zweryfikowanie czy zatozenia
przedsiewziecia sg wystarczajgco atrakcyjne dla potencjalnych inwestoréow (zapewnig deweloperowi
zwrot z inwestycji). Wykonanie wstepnych analiz optacalnosci przez jst jest etapem weryfikacji
poczynionych wczedniej zatozen oraz stuzy doprecyzowaniu wytycznych do wspdtpracy
z deweloperem.

2.2. Konsultacje z deweloperami (opcjonalnie)

Z uwagi na mozliwy prywatno - publiczny charakter przedsiewziecia niektére zatozenia powinny by¢
zweryfikowane we wspotpracy z deweloperami. Jednym z elementéw tego etapu sy zatem
ewentualne konsultacje z potencjalnymi inwestorami.

* Ustawa o rewitalizacji z dnia 23 lipca 2015r.,tekst ustawy przekazany do Senatu zgodnie z art. 52 regulaminu Sejmu
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2.3. Konkurs urbanistyczny na zagospodarowanie przestrzeni (opcjonalnie)

W szczegdlnych przypadkach przed oddaniem gruntu deweloperowi do zagospodarowania gmina
moze zorganizowac konkurs urbanistyczny / architektoniczny na zagospodarowanie terenu / obiektu,
ktéry pozwoli na doprecyzowanie wymagan gminy. Dotyczy to terendw o szczegdlnym znaczeniu dla
jst, np. centralnie potozonych, nawigzujgcych charakterem do zabudowy historycznej, obejmujacych
obiekty lub przestrzenie uzytecznosci publicznej. Dtugos¢ tego procesu zalezy od indywidualnych
uwarunkowan przedsiewziecia, w harmonogramie przyjeto, ze bedzie to ok. 3 miesigce (etap ten
z uwagi na opcjonalnos¢ nie wptywa na wydtuzenie procedury prezentowanej w harmonogramie).

Etap 3: Okreslenie ram prawnych i biznesowych wspétpracy z deweloperem w tym formy
udostepnienia gruntu

3.1. Okreslenie wymagar do przetargu na sprzedaz gruntu lub oddanie w wieczyste uzytkowanie

Kazdy projekt wspodtpracy z deweloperem wymaga indywidualnego podejscia w zakresie ram
prawnych, biznesowych, jak i sposobu udostepnienia przez miasto gruntu deweloperowi.

Mozliwe sposoby udostepnienia gruntu w takich przedsiewzieciach to sprzedaz lub wieczyste
uzytkowanie®. Formy te wigzg sie z réznymi konsekwencjami w zakresie wptywania na decyzje
podejmowane przez dewelopera.

1) Sprzedaz w drodze przetargu

Sprzedaz nieruchomosci w drodze przetargu wigze sie z relatywnie najmniejszym wptywem miasta na
przebieg procesu inwestycyjnego - wptyw na poziomie zapisdw w planie miejscowym oraz wymagan
przetargowych dotyczacych zagospodarowania terenu.

2) Sprzedaz w drodze bezprzetargowej

Whiesienie wktadu wtasnego do przedsiewziecia realizowanego w formule PPP w formie sprzedazy
gruntu wigze sie ze stosunkowo najwiekszymi mozliwosciami wptywania na warunki
zagospodarowania nieruchomosci oraz realizacje dodatkowego zakresu prac na rzecz podmiotu
publicznego.

>Ewentualnie partnerstwo publiczno -prywatne w tym wniesienie nieruchomosci aportem do spétki zostato przedstawione
w ramach Zadania 5
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Rozwigzaniem, réwniez mozliwym do wykorzystania przez jst, w celu zwiekszenia wptywu na
zagospodarowanie nieruchomosci jest umowa zobowigzujgca do przeniesienia wtasnosci, w ktérej
mozna okresli¢ warunki przeniesienia wtasnosci nieruchomosci®. Rozwiazanie to moze by¢ trudne do
wykorzystania, lecz nie jest niemozliwe. Nalezy sie spodziewaé, iz beda to projekty, w ktdrych
deweloper bedzie szczegdlnie zainteresowany konkretng nieruchomoscig, najczesciej realizowane
w oparciu o umowe PPP, choé nie tylko. Podobne rozwigzanie wykorzystane zostato przez Miasto
Gniew, ktére zawarto z inwestorem umowe zobowigzujgcg do sprzedazy wymagajacej renowacji
zabytkowej nieruchomosci, jaka jest Zamek Krzyzacki w Gniewie, pod warunkiem zrealizowania przez
niego naktadéw w okresSlonym czasie iwysokosci. Umowa ta zostata zawarta w trybie
bezprzetargowym po bezskutecznych prébach sprzedazy nieruchomosci w drodze przetargu.

3) Oddanie w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu

Oddanie w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu pozwala gminie dodatkowo wptywac na
warunki zabudowy nieruchomosci i warunki realizacji inwestycji (np. maksymalny czas rozpoczecia
i zakonczenia prac budowlanych, ustalenia procentowego udziatu powierzchni zielonych). Umowa
oddania w uzytkowanie wieczyste moze okreslac¢ takze warunki sprzedazy gruntu uzytkownikowi
wieczystemu, jak i zawieraé klauzule, uprawniajacg gmine do rozwigzania umowy w przypadku
niedotrzymania terminéw i warunkéw zagospodarowania terenu.

4) Zamiana grunt za mieszkania komunalne

Grunt jest wymieniany na mieszkania komunalne z opcjg doptaty ewentualnej réznicy. Jest to
formuta najmniej odpowiadajgca cechom procesu rewitalizacji, rozwigzuje raczej problem
finansowania remontdéw substancji mieszkaniowej lub tworzenia nowego zasobu mieszkan na
wynajem dla najemcéw komunalnych. Formuta ta byta i w nieco zmienionej formie, jest stosowana
przez Miasto Gdansk. W latach 2007-2009, w sytuacji, w ktdérej to miasto wskazywato
niezagospodarowany grunt w atrakcyjnej lokalizacji do zamiany i okreslato liczbe oczekiwanych do
wybudowania mieszkan, formutfa ta okazata sie korzystna dla rozwoju budownictwa komunalnego.
Miasto pozyskato w ten sposdb 336 mieszkan. Korzysci wynikaty z sytuacji rynkowej i relatywnie
duzej konkurencji wsréd deweloperéw. Miasto nadal pozyskuje lokale w zamian za gminne grunty
w drodze zamiany nieruchomosci na wniosek zainteresowanego, ktéry w zamian za konkretne lokale
whnioskuje o przekazanie okreslonejnieruchomosci gruntowej’.

cw oparciu o przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami rozdzielenie skutku zobowigzujacego i rzeczowego wydaje
sie dopuszczalne w przypadku sprzedazy nieruchomosci w drodze bezprzetargowe;j.
7 http://www.trojmiasto.pl/wiadomosci/Gdansk-Kolejnych-50-mieszkan-komunalnych-za-grunty-n91340.html
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5) Whniesienie nieruchomosci aportem do spotki

Aport nieruchomosci do spétki zawigzanej z podmiotem prywatnym wybranym w drodze procedury
konkurencyjnej pozwala gminie indywidualnie okresli¢ swéj wptyw na proces inwestycyjny
i rewitalizacyjny poprzez okreslenie mechanizmu podejmowania decyzji w spétce (np. w sposdb
jednomysiny lub uprzywilejowany). Gmina zachowuje kontrole na przebiegiem realizacji
przedsiewziecia, natomiast wychodzi ze spétki wraz z rozpoczeciem etapu eksploatacyjnego (np.
poprzez umorzenie udziatéw w zamian za przejecie wybudowanej infrastruktury publicznej - obiektu
kultury, muzeum, domu integracyjnego, zagospodarowanego placu, parku).

W aktualnym stanie prawnym tego rodzaju przedsiewziecia powinny byé realizowane w oparciu
o ustawe o partnerstwie publiczno — prywatnym.

Etap 4: Spotkania z interesariuszami przedsiewziecia

4.1. Identyfikacja interesariuszy

Bardzo waznym etapem jest identyfikacja wszystkich intresariuszy przedsiewziecia, w tym oprocz
aktywnych uczestnikow procesu inwestycyjnego, wymienionych w punkcie 1.2 niniejszego
opracowania, takze mieszkancow rewitalizowanego obszaru. Przyktadowo w ramach rewitalizacji
centrum Sopotu deweloper wykonat prace na rzecz witascicieli kamienic sgsiadujacych z budowanym
tunelem polegajgce na wzmocnieniu fundamentdéw, remoncie elewacji. Sposdb realizacji tych prac
byt indywidualnie uzgadniany podczas spotkan z mieszkaricami poszczegdlnych budynkéw z udziatem
miasta.

Interesariuszami w zaleznosci od przedsiewziecia mogg by¢ osoby fizyczne, prawne, instytucje,
organizacje pozytku publicznego, wspdlnoty mieszkaniowe, jednostki samorzadu terytorialnego,
grupy nieformalne. Interesariuszami nie muszg by¢ tylko podmioty zlokalizowane w obszarze
rewitalizacji lub w bezposrednim jego sgsiedztwie. Oddziatywanie przedsiewziecia moze mie¢ zasieg
catej gminy lub wykracza¢ poza nia.

4.2. Spotkania z interesariuszami

Forma i zakres wspodtpracy z intresariuszami sg zalezne od rodzaju i zakresu realizowanego
przedsiewziecia. Celem takiej wspotpracy jest co najmniej poinformowanie o planowanym zakresie
przedsiewziecia, a takze jego ucigzliwosciach w okresie trwania prac budowlanych oraz mozliwych
skutkach i sposobach wtaczenia sie interesariuszy (np. mieszkancdw) w proces. Czesto przedmiotem
spotkan jest identyfikacja potrzeb i ustalenie wzajemnych oczekiwan, w szczegdlnosci, jesli dotyczy to
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mieszkancow obszaru lub sgsiadujgcych z obszarem (np. mieszkancéw prywatnych kamienic,
wspdlnot mieszkaniowych).

Najskuteczniejszg forma sg bezposrednie spotkania z interesariuszami oraz dialog i indywidualne
podejscie w ustalaniu wzajemnych oczekiwan.

Zaktada sie, iz spotkania z interesariuszami mogg sie odbywaé zaréwno przed podpisaniem umowy
z deweloperem, jak i w trakcie procesu realizacji przez niego przedsiewziecia. Spotkania przed
podpisaniem umowy bedg Zrédtem informacji dla sformutowania ostatecznych wymagan wzgledem
dewelopera przed ogtoszeniem przetargu.

Etap 5: Przetarg i podpisanie umowy

Prezentowany model wymaga zbycia nieruchomosci (badz ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego) na rzecz dewelopera. Zbycie takie, zgodnie z obowigzujgcym prawem, wymaga
przeprowadzenia przetargu w oparciu o przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Jedynie w przypadku przedsiewzie¢ o charakterze deweloperskim realizowanych w formule
partnerstwa publiczno — prywatnego zastosowanie znajdujg przepisy ustawy prawo zamoéwien
publicznych lub ustawy o koncesji na roboty budowlane lub ustugi.

Przygotowanie i zorganizowanie przetarqgu na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Procedura przetargowa na sprzedaz wtasnosci nieruchomosci oraz sprzedaz uzytkowania wieczystego
zostata uregulowana przez ustawodawce w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2015 r., poz. 782) oraz rozporzadzeniu Rady Ministréw z 14 wrzesnia
2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie
nieruchomosci (Dz. U. 2 2004 r., Nr 207, poz. 2108).

Przygotowanie i przeprowadzenie przetargu na sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie wieczyste
obejmuje kroki przedstawione ponizej.

5.1. Wybdr komisji przetargowej

Przetarg ogtasza, organizuje i przeprowadza Prezydent Miasta. Wyznacza on komisje przetargowg,
ktdra zajmuje sie czynnosciami zwigzanymi z przeprowadzeniem przetargu, w tym sporzadzenie
protokotu przetargu.
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Komisja przetargowa sktada sie z przewodniczacego oraz cztonkéw komisji przetargowej, w sktadzie
od 3 do 7 oséb. Komisja przetargowa podejmuje rozstrzygniecia w drodze gtosowania. W przypadku
rownej liczby gtoséw decyduje gtos przewodniczgcego komisji przetargowe;.

5.2. Opracowanie dokumentacji przetargowej

Opracowanie dokumentacji przetargowe] w szczegdlnosci w zakresie wymagan podmiotu
publicznego odzwierciadlajgcych zatozenia poczynione dla obszaru i catego przedsiewziecia.

5.3. Ogtoszenie o przetargu

Prezydent (Burmistrz, Wéjt) podaje do publicznej wiadomosci ogtoszenie o przetargu. Ogtoszenie
o przetargu podlega publikacji na stronach internetowych Urzedu Miasta i w Biuletynie Informacji
Publicznej oraz w sposéb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci, ponadto ogtoszenie mozna
zamiesci¢ w prasie. W ogtoszeniu o przetargu podaje sie informacje zamieszczone w wykazie oraz
czas, miejsce i warunki przetargu, a w razie ogtoszenia kolejnego przetargu lub rokowan, rowniez
terminy przeprowadzenia poprzednich przetargow.

W przypadku przetargu na zbycie nieruchomosci, ktérej cena wywotawcza jest:

a) wyzsza niz rownowartos¢ 10 000 euro - wycigg z ogtoszenia o przetargu zamieszcza sie w
prasie o zasiegu obejmujgcym co najmniej powiat, na terenie ktérego potozona jest zbywana
nieruchomos¢, ukazujgcej sie nie rzadziej niz raz w tygodniu, co najmniej na 30 dni przed
wyznaczonym terminem przetargu;

b) wyzsza niz rGwnowartos¢ 100 000 euro - wyciag z ogtoszenia o przetargu zamieszcza sie co
najmniej na 2 miesigce przed wyznaczonym terminem przetargu, w prasie codziennej
ogolnokrajowej;

c) wyzsza niz rownowartos¢ 10 000 000 euro - wycigg zamieszcza sie co najmniej dwukrotnie,
przy czym pierwszy wycigg z ogtoszenia o przetargu zamieszcza sie co najmniej na 2 miesigce
przed wyznaczonym terminem przetargu, a drugi zamieszcza sie co najmniej na 30 dni przed
wyznaczonym terminem przetargu.

5.4. Przeprowadzenie przetargu

O zastosowane] formie przetargu decyduje jego organizator, czyli Prezydent Miasta (Burmistrz, Wojt).
Przetarg przeprowadza sie w formie:

a) przetargu ustnego nieograniczonego;

b) przetargu ustnego ograniczonego;

c) przetargu pisemnego nieograniczonego;

d) przetargu pisemnego ograniczonego.
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Przetarg ustny ma na celu uzyskanie najwyziszej ceny. Przetarg pisemny ma na celu wybdr
najkorzystniejszej oferty. Przetarg ograniczony organizuje sie, jezeli warunki przetargowe mogg by¢
spetnione tylko przez ograniczong liczbe oséb.

Ceng wywotawczg w przypadku sprzedazy jest cena nieruchomosci w wysokosci nie nizszej niz
wartos$é nieruchomosci, okreslona przez rzeczoznawce majatkowego. Jezeli pierwszy przetarg nie
dojdzie do skutku, cena nieruchomosci w kolejnych przetargach bedzie odpowiednio nizsza.

5.5. Rozstrzygniecie przetargu i czynnosci po rozstrzygnieciu przetargu

Przetarg uznaje za ukonczony w przypadku, gdy:

1) Przetarg ustny - po ustaniu zgtaszania postgpienn przewodniczacy komisji przetargowej
wywotuje trzykrotnie ostatnig, najwyzszg cene i zamyka przetarg, a nastepnie ogtasza imie
i nazwisko albo nazwe lub firme osoby, ktdra przetarg wygrata;

2) Przetarg pisemny - z chwilg podpisania protokotu.

Z przeprowadzonego przetargu sporzadza sie protokdt w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach,
z ktérych dwa przeznaczone sg dla Prezydenta (Burmistrza, Wéjta), a jeden dla osoby ustalonej, jako
nabywca nieruchomosci. Protokét przeprowadzonego przetargu podpisujg przewodniczacy
i cztonkowie komisji przetargowej oraz osoba wytoniona w przetargu, jako nabywca nieruchomosci.
Protokot z przeprowadzonego przetargu stanowi podstawe zawarcia aktu notarialnego.

Organizator przetargu jest obowigzany zawiadomi¢ osobe ustalong, jako nabywca nieruchomosci
0 miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy, najpdzniej w ciggu 21 dni od dnia rozstrzygniecia
przetargu. Wyznaczony termin nie moze by¢ krétszy niz 7 dni od dnia doreczenia zawiadomienia.

Prezydent (Burmistrz, Wéjt) podaje do publicznej wiadomosci, wywieszajgc w siedzibie Urzedu
Miasta, na okres 7 dni, informacje o wyniku przetargu, ktéra powinna zawiera¢ w szczegélnosci:
liczbe osdb dopuszczonych oraz oséb niedopuszczonych do uczestniczenia w przetargu, a takze cene
wywotawczg nieruchomosci oraz najwyzszg cene osiggnietg w przetargu albo informacje o ztozonych
ofertach lub o niewybraniu zadnej z ofert.

Niezwtocznie po zamknieciu przetargu zwraca sie wptacone wadium podmiotom, ktdre przetargu nie
wygraty, jednakze nie pdzniej niz przed uptywem 3 dni od dnia zamkniecia przetargu.

Etap 6: Podpisanie umowy i realizacja przedsiewziecia przez dewelopera

Przebieg realizacji przedsiewziecia przez dewelopera jest rozny w zaleznosci od podpisanej umowy.
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W przypadku umowy sprzedazy nieruchomosci deweloper realizuje przedsiewziecie zgodnie z
wytycznymi planu miejscowego. W przypadku oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste deweloper
realizuje przedsiewziecie zgodnie z przedstawiong koncepcjg i na warunkach okreslonych w umowie.
W ramach umowy PPP deweloper moze zostaé zobowigzany do wybudowania mieszkan
komunalnych lub innej infrastruktury, np. drég, tunelu, parkingu lub wybudowania i zorganizowania
dziatalnosci dla obiektu kultury.

Etap 7: Eksploatacja

7.1.Realizacja zafozern rewitalizacji wzgledem obszaru w zakresie dziatari spotecznych,
kulturalnych, ekonomicznych

Deweloper najczesciej bedzie realizowat przedsiewziecie w podziale na etapy. Oddanie kazdego
etapu bedzie jednoczesnie poczagtkiem jego eksploatacji, ktora moze przebiega¢ rownolegle do
procesu inwestycyjnego. Proces ten tak wtasnie przebiega w przywotanym przyktadzie Garnizonu
w Gdansku. W przypadku realizacji przedsiewziecia, w ktérym deweloper jest zobowigzany do
realizacji elementéw infrastruktury spotecznej czy technicznej, etap eksploatacji rozpoczyna sie
w momencie przekazania i rozliczenia jej podmiotowi publicznemu.
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Instrukcja postepowania (harmonogram Gantta)

Etap 1: Wybor Obszaru i okreslenie celu rewitalizacji

1.1

Okreslenie Obszaru rewitalizowanego, jego potrzeb

1.2

Diagnoza spoteczno- ekonomiczna Obszaru i okreslenie celu rewitalizacji

1.3

Opracowanie Planu Rewitalizacji

Etap 2: Opracowanie wstepnej analizy optacalnosci przedsigwzigcia dla
poczynionych zatozen

21

Sformutowanie zatozeri brzegowych dla przedsiewziecia i analiza prawno -
ekonomiczna przedsiewziecia

2.2

Konsultacje z deweloperami (opcjonalnie)

23

Konkurs urbanistyczny na zagospodarowanie przestrzeni (opcjonalnie)

Etap 3: Okreslenie ram prawnych i biznesowych wspétpracy z deweloperem w
tym formy udostepnienia gruntu

31

Okreslenie wymagan do przetargu na sprzedaz gruntu lub oddanie w wieczyste
uzytkowanie

Etap 4: Spotkania interesariuszami przedsiewzigecia

4.1

Identyfikacja interesariuszy

4.2

Spotkania z interesariuszami

Przetarg i podpisanie umowy

5.1

Wybdr komisji przetargowej

5.2

Opracowanie dokumentacji przetargowej

53

Ogtoszenie przetargu

5.4

Przeprowadzenie przetargu

5.5

Rozstrzygniecie przetargu i czynnosci po rozstrzygnieciu przetargu

Etap 6: Podpisanie umowy i realizacja przedsiewziecia przez dewelopera

6.1

Podpisanie umowy

6.2

Etap |

6.3

Etap Il

Etap 7: Eksploatacja

7.1

Realizacja zatozen rewitalizacji wzgledem obszaru w zakresie dziatan
spotecznych, kulturalnych, ekonomicznych
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Ramy prawne przedsiewziecia w danym modelu

Ramy prawne

Najwazniejsze akty prawa polskiego

10)

11)

12)

Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (t. j. Dz. U. z 2011 r. Nr 45, poz. 236),
Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. z 2013 r., poz. 594, z pdzin.
zm.),

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity Dz. U. z 2012 r. poz. 647 z pézn. zm.),

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2014 r. poz. 121 z
pozn. zm.),

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003 r. nr
162 poz. 1568),

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r. nr 80 poz. 903),

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2014
r. poz. 518 z pdzn. zm.),

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (t. j. Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 z p6ézn. zm.),
Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zaméwien publicznych (t. j. Dz. U. z 2013 r. poz. 907 z
pdzin. zm.),

Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(tekst jednolity Dz. U. z 2013 r. poz. 1235 z pdzn. zm.),

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego z dnia 9 czerwca 2010 r. w sprawie udzielania
pomocy na rewitalizacje w ramach regionalnych programoéw operacyjnych (tekst jednolity Dz. U.
22014 r. poz. 1736),

Rozporzadzenie Rady Ministréw z 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz. U. z 2004 r., Nr 207,
poz. 2108).

Inne akty prawne w tym akty prawa miejscowego

1)

2)

Uchwata nr 229 Rady Ministrow z dnia 12 listopada 2014 r. w sprawie zatwierdzenia Kontraktu
Terytorialnego dla Wojewddztwa tddzkiego (Mon. Pol. z 2014 r. poz. 1067),

uchwata nr XXVII/547/08 Rady Miejskiej w todzi z dnia 27 lutego 2008 r. w sprawie zasad
nabywania i zbywania nieruchomosci, ich wydzierzawiania oraz oddawania w uzytkowanie (Dz.
Urz. Woj. £édzk. z 2008 r. Nr 115, poz. 1113 z pdzn. zm),
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3) Uchwata nr XLV/840/12 Rady Miejskiej w todzi z dnia 4 lipca 2012 r. zmieniajgca uchwate
w sprawie przyjecia Programu Nowe Centrum todzi (zatozenia programu Nowe Centrum todzi),

4) Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Lodzi (uchwata nr
XCIX/1826/10 Rady Miejskiej w todzi z dnia 27 pazdziernika 2010 r.),

5) Strategia Zintegrowanego Rozwoju todzi 2020+ (uchwata nr XLIII/824/12 Rady Miejskiej w Lodzi z
dnia 25 czerwca 2012 r.),

6) Strategia przestrzennego rozwoju todzi 2020+ (uchwata nr LV/1146/13 Rady Miejskiej w todzi z
dnia 16 stycznia 2013 r.),

7) Uproszczony lokalny program rewitalizacji wybranych terenéw srédmiejskich oraz pofabrycznych
todzi na lata 2004 - 2013 (uchwata nr XXXIV/568/04 Rady Miejskiej w todzi z dnia 14 lipca 2004 r.
ze zmianami),

8) Miejscowe plany lub projekty miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego dla
wybranych czesci obszaru miasta todzi,

9) Uchwata nr XXXVI/0597/04 Rady Miasta todzi w sprawie wyznaczenia strategicznych terendw
inwestycyjnych potozonych na terenie miasta todzi, opracowania polityki ich zagospodarowania
oraz rewitalizacji Srédmiescia.

5.2. Ewentualne kwestie watpliwe do dalszego rozstrzygniecia

Prawne mozliwosci egzekwowania sposobu zagospodarowania terenu, ktéry zostat sprzedany lub
oddany w uzytkowane wieczyste deweloperowi

1) Sprzedaz nieruchomosci

W swietle przepisdow prawa cywilnego istniejg instrumenty umozliwiajgce Miastu wyegzekwowanie
od inwestora sposobu zagospodarowania terenu, jest nim m.in. umowa zobowigzujgca do
przeniesienia witasnos$ci nieruchomosci zawarta pod warunkiem. W umowie zobowigzujacej,
uregulowanej przez ustawodawce w art. 157 § 2 k.c.,, zostaje zawarty warunek — umowne
zastrzezenie, ktore uzaleznia powstanie (warunek zawieszajgcy) lub ustanie (warunek rozwigzujacy)
stosunku prawnego od zdarzenia przysztego i niepewnego.? Przyktadem takiej umowy jest sprzedaz
Zamku Krzyzackiego w Gniewie, przywotywany juz wczesniej. Rozwigzanie to ma zastosowanie takze
w umowach partnerstwa publiczno-prywatnego, gdzie wniesienie wkfadu witasnego nastepuje
w formie sprzedazy pod warunkiem realizacji okreslonego zakresu inwestycji na rzecz podmiotu
publicznego.

8 Nalezy jednak rozwazy¢, czy przyjecie takiego rozwigzania w przypadku sprzedazy nieruchomosci komunalnej w drodze
przetargu jest dopuszczalne tj. mozliwym jest rozdzielenie skutku zobowigzujacego od rzeczowego, jesli ustawodawca w
ustawie o gospodarce nieruchomosciami w sposdb wyrazny stanowi o sprzedazy nieruchomosci, a nie umowie
zobowigzujacej do sprzedazy nieruchomosci. Rozdzielenie skutku zobowiazujacego i rzeczowego wydaje sie dopuszczalne w
przypadku sprzedazy nieruchomosci w drodze bezprzetargowe;.
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Miasto moze ksztattowaé warunek dowolnie, jednakze nalezy mie¢ na wzgledzie, iz warunek
powinien by¢ tak okreslony, aby nie zniechecit potencjalnych inwestoréw. Warunek powinien zostaé
uksztattowany, jako rozwigzujgcy, zatem w razie jego spetnienia, umowa rozporzadzajgca nie
zostanie zawarta, natomiast umowa zobowigzujgca ulegnie z mocy prawa rozwigzaniu.
Akceptowalnym warunkiem rozwigzujgcym moze by¢ np. zastrzezenie, iz w razie niewprowadzenia
na danym terenie okreslonej funkcji, umowa zostanie rozwigzana. Miasto, ktére pozostaje
wiascicielem nieruchomosci, nie zwraca w takim przypadku naktadéw inwestorowi. W sytuacji, gdy
warunek rozwigzujgcy nie zaistnieje, strony zawrg kolejng umowe, tym razem o skutku
rozporzadzajgcym, ktéra przenosi wtasnos$é nieruchomosci.

Z punktu widzenia dewelopera, zaletg tego rozwigzania jest fakt, iz w razie, gdy Miasto uzna, ze
warunek rozwigzujacy spetnit sie, to Miasto bedzie zobowigzane do udowodnienia stawianej tezy.
Zgodnie z art. 6 k.c., ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra z faktu tego wywodzi
skutki prawne. Obowigzkiem Miasta bedzie przede wszystkim udowodnienie powoddw niezawarcia
umowy rozporzadzajacej.

Sprzedaz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci (dla ktorej gmina jest uzytkowaniem
wieczystym) ksztattuje sie analogicznie. Zgodnie z art. 234 k.c. do sprzedazy nalezgcego do jst
uzytkowania wieczystego stosuje sie odpowiednio przepisy o przeniesieniu wtasnosci nieruchomosci,
w tym w szczegdlnosci dotyczagce umowy o podwdjnym skutku, a takze przepisy dotyczace umowy
zobowigzujacej zawartej pod warunkiem.

Dodatkowe mozliwosci dotyczgce zbycia nieruchomosci z zachowaniem wptywu na realizowane na
niej funkcje zostaty wskazane w raporcie "Opracowanie propozycji instrumentéw dynamizujgcych
inwestowanie w centrum todzi" (zadanie nr 3).

2) Oddanie w uzytkowanie wieczyste

Oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste zapewnia Miastu daleko idace
egzekwowanie sposobu zagospodarowania nieruchomosci. Jak wynika z art. 62 u.g.n, w umowie
o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste ustala sie sposéb i termin jej
zabudowania, zgodnie z celem, na ktdry nieruchomo$¢ gruntowa zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste. Zapisy umowy wigzg nie tylko inwestora, z ktorym umowa zostata zawarta, ale takze
kolejnych uzytkownikéw wieczystych.

Zapisy umowy mogg mie¢ charakter dos$é ogdlny, jak i bardzo szczegdtowy, np. moga okreslac
charakterystyke obiektéw budowlanych, a w tym powierzchnie i parametry obiektow i zabudowy,
liczbe kondygnacji czy lokali, otoczenie obiektu budowlanego. Elementem umowy moze by¢ ponadto
sposdb korzystania z nieruchomosci.’

® A. Tutodziecki [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, 2. Wyd., Nb 2, Warszawa 2011, s. 266.
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W razie, gdy inwestor (uzytkownik wieczysty) korzysta z gruntu w sposéb oczywiscie sprzeczny z jego
przeznaczeniem okreslonym w umowie, w szczegdlnosci, jezeli wbrew umowie nie wznidst
okreslonych w niej budynkdéw lub urzadzen, Miasto dziatajgc na podstawie art. 240 k.c. moze wnies¢

powddztwo o rozwigzanie uzytkowania wieczystego.

Ponadto, w razie niedotrzymania terminéw zagospodarowania przez inwestora (zaréwno termindw
podstawowych jak i przedtuzonych®) Miasto moze ustali¢ dodatkowe opftaty roczne obciazajace
uzytkownika wieczystego, niezaleznie od optat z tytutu uzytkowania wieczystego. Zgodnie z art. 63
ust. 2 u.g.n., wysokosc tej optaty wynosi 10% wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien
ustalenia optaty za pierwszy rok, po bezskutecznym uptywie terminu jej zagospodarowania,
ustalonego w umowie lub decyzji. Za kazdy nastepny rok optata podlega zwiekszeniu o dalsze 10% tej
wartosci.

Reasumujac, odwrotnie niz w przypadku sprzedazy nieruchomosci, Miasto oddajac jg w uzytkowanie
wieczyste moze zachowac znaczgcy wptyw na jej zagospodarowanie. Z drugiej strony, nie zacheca to
do inwestowania przez odrebne podmioty z powodu daleko idgcych sankcji w przypadku
niedotrzymania warunkéw umowy (rozwigzanie umowy, dodatkowe optaty roczne).

Prawne uwarunkowania doptat przez gmine do czynsz6w dla najemcow komunalnych,
zakwaterowanych w prywatnych budynkach mieszkalnych

Istnieje mozliwos¢ udzielenia doptat przez Miasto mieszkaricom, nie tylko komunalnym, jest to tzw.
dodatek mieszkaniowy. Przyznanie dodatku oraz jego wysokos¢ jest uzaleznione m.in. od sredniego
miesiecznego dochodu osigganego przez zainteresowanego, normatywnej powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego oraz wydatkéw na gospodarstwo domowe. Jednakze,
dodatek trafia bezposrednio do najemcy, nie inwestora. Mimo, iz jest dedykowany optatom za
czynsz, najemca nie jest rozliczany z faktycznego przeznaczenia dodatku.

Zasady i tryb przyznawania, ustalania wysokosci i wyptacania dodatkéw mieszkaniowych oraz
wiasciwos$¢é organdw w tych sprawach okresla ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych (t. j. Dz. U. z 2013 r., poz. 966, z pdzn. zm.).

Ze wzgledu na obowigzywanie ww. ustawy nie wydaje sie mozliwym do zastosowania biznesowo
interesujgcy model, w ktérym Miasto doptaca bezposrednio inwestorowi do czynszéw ptaconych mu
przez najemcéw komunalnych. Ewentualne ptatnosci skierowane bezposrednio do inwestora
w zwigzku z realizowanymi przez niego zadaniami z zakresu gospodarki mieszkaniowej gminy, bytby
dopiero mozliwe w formule partnerstwa publiczno — prywatnego, ktére zostato uregulowane

10 Wyrok NSA z 8 listopada 2006 r., | OSK 1031/05, nieopubl., prawomoc.
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w ustawie z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (t. j. Dz. U z .2015 r., poz.
696), np. jako element optaty za dostepnosé, wynagrodzenia.

6. Mozliwe zrodia finansowania przedsiewziecia
6.1. Mozliwe zrédia finansowania przedsiewziecia w danym modelu

Zasadniczym zrédtem finansowania projektow z udziatem dewelopera sg jego wtasne $rodki lub
srodki pozyskane przez niego w postaci kredytu bankowego. Dotyczy to zardwno czesci komercyjnej,
jak i publicznych elementéw przedsiewziecia.

Zapewnienie Srodkéw na realizacje przedsiewziecia w opisanym modelu jest jednym z gtéwnych
zadan inwestora prywatnego.

Zrédtem finansowania dziatan i analiz przygotowawczych oraz infrastruktury, do wybudowania ktérej
zobowigze sie gmina, jest budzet gminy, w tym ewentualne kredyty zaciggniete na realizacje przez
gmine uzgodnionego zakresu oraz srodki pozyskane z funduszy zewnetrznych (np. funduszy Unii
Europejskiej, tak jak w przypadku realizacji projektu towarzyszacego, polegajgcego na budowie
systemu odwodniajgcego w sasiedztwie tunelu w Sopocie).

6.2. Przykladowa instrukcja przygotowania montazu finansowego

1) Okreslenie zakresu rzeczowego projektu i jego kosztorysu. W tym celu konieczne jest
wykonanie analiz na potrzeby dokumentacji kredytowej (m.in. analizy techniczne, prawne,
finansowe).

2) Zbadanie dostepnych na rynku zrédet finansowania.
3) Wybdr najlepszej oferty z punktu widzenia inwestora.
4) Ztozenie wniosku kredytowego wraz z wymagang przez bank dokumentacja.

5) Podpisanie umowy kredytowej i rozpoczecie realizacji Projektu.

6.3. Ryzyka zwiazane z pozyskaniem finansowania i realizacja umowy

W ponizszej tabeli zaprezentowano najwazniejsze ryzyka zwigzane z finansowaniem i realizacjg
zakresu przedsiewziecia.

*
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Tabela 1. Ryzyka zwigzane z pozyskaniem finansowania i realizacja umowy

PROJEKT WSPOLFINANSOWANY PRZEZ UNIE EUROPEISKA Z PROGRAMU OPERACYINEGO POMOC TECHNICZNA 2014-2020

Rodzaj i przyczyna
wystapienia ryzyka

Skutek wystgpienia
ryzyka

Dziatania zapobiegawcze

Istotnos¢ ryzyka

Brak uzyskania finansowania
zwrotnego przez dewelopera

Opdznienia w
realizacji
przedsiewziecia,
ryzyko nie wykonania
przedmiotu inwestycji

Zawarcie umowy zobowigzujgcej
do przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci, umozliwiajacej
okreslenie warunkow
przeniesienia wtasnosci, w tym
terminu realizacji inwestycji
Zastrzezenie w umowie
uzytkowania wieczystego
mozliwosci podwyzszenia optaty

Bardzo istotne

Realizacja zakresu niezgodna
zZ umowa

Wyzsze koszty
realizacji
przedsiewziecia
zwigzane z
wydtuzonym
procesem
inwestycyjnym,
bedgcym skutkiem
potencjalnych sporéw

Rozwigzanie umowy
uzytkowania wieczystego z
deweloperem

Zawarcie umowy zobowigzujgcej
do przeniesienia wtasnosci
umozliwiajgcej okreslenie
warunkow przeniesienia
wtasnosci, w tym zakresu
realizacji inwestycji

Bardzo istotne

Zrédto: Opracowanie wiasne
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7. Przykladowe dziatania w ramach modelu

Dziatania inwestycyjne w modelu dotyczg przede wszystkim odnowy okreslonej przestrzeni miejskiej,
poprzez remonty, wyburzenia i budowe nowych obiektéw, czy zagospodarowanie lub stworzenie
otwartej przestrzeni wspdlnej. Dziatania te czesto wigzg sie ze zmiang funkcji niektdrych obiektéw lub
wprowadzeniem nowych funkcji w danym obszarze. Nalezy podkresli¢, ze dziatania te bedg w duzej
mierze dotyczyty budowy obiektéw na cele komercyjne, w tym budowy nowych mieszkan na
sprzedaz lub wynajem. Mozliwe jest takze wybudowanie lub wyremontowanie obiektéw
mieszkalnych na wynajem dla najemcéw komunalnych, z uwzglednieniem zastrzezen, o ktérych
mowa powyze] (brak mozliwosci doptat do czynszéw lokatorow zakwaterowanych w budynkach
prywatnych bezposrednio na rzecz inwestora). Pozostate dziatania inwestycyjne mogg byc
realizowane na cele réznego rodzaju ustug publicznych lub w postaci wsparcia remontéw okolicznych
budynkéw mieszkalnych lub budynkéw uzytecznosci publicznej (np. gdy zasadnicze dziatania
inwestycyjne otwierajg dostep do elementéw infrastruktury zwigzanej z innymi nieruchomosciami i
sg okazjg do wykonania dodatkowych prac lub w przypadku, gdy prace inwestycyjne sg wyjgtkowo
ucigzliwe i wymagajg rekompensaty dla mieszkancéw).

Dziatania miekkie. W zakresie dziatan dewelopera moze znalei¢ sie obowigzek
wybudowania/wyremontowania infrastruktury przeznaczonej na realizacje dziatann miekkich. Same
dziatania w sferze spotecznej, edukacyjnej, integracyjnej powinny by¢ prowadzone badz przez gmine,
badZ na zlecenie gminy. Nie wyklucza sie jednak, aby deweloper utworzyt np. fundacje, ktérej celem
bedzie rozwigzywanie probleméw spotecznych na rewitalizowanym obszarze. Dobrym przyktadem
dziatan prowadzonych przez dewelopera jest Garnizon Kultury w Gdansku, bedacy obiektem
przeznaczonym na wydarzenia o charakterze kulturalnym i rozrywkowym, lecz udostepnianym przez
dewelopera odptatnie. Deweloper moze starac sie o $rodki na realizacje zadan w sferze kultury,
integracji spotecznej kreatywnosci w ramach programéw dostepnych w danej gminie i na zasadach
okreslonych dla wszystkich pozostatych uczestnikdw konkurséw czy przetargéw.

Dziatania miekkie prowadzone bezposrednio przez gmine muszg wynika¢ z przygotowanego
gminnego programu rewitalizacji bazujgcego na diagnozie potrzeb w danym obszarze Miasta.
Dziatania te z uwagi na fakt, iz obszar przeznaczony do rewitalizacji w ramach modelu
deweloperskiego nie powinien by¢ nadmiernie obcigzony problemami spotecznymi nie beda
obejmowaty tak szerokiego spektrum jak w przypadku innych modeli.

Prawdopodobne dziatania miekkie to oferta zaje¢ twdrczych, kreatywnych, kulturalnych i
rozrywkowych.
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8. Podsumowanie - model w réoznych aspektach rewitalizacji

Aspekt spoteczny

Obejmuje stworzenie przestrzeni i oferty dziatan kulturalnych i rozrywkowych, dedykowanych
lokalnej spotecznosci, a takze publicznych przestrzeni wspdlnych, takich jak tereny zielone, place
zabaw, zachowania zabytkowych elementdéw w przestrzeni wspdlnej, ewentualnie stworzenie /
wybudowanie przestrzeni na potrzeby dziatan prowadzonych przez Gmine. W zaleznosci od potrzeb
danej lokalizacji moze by¢ to umieszczenie w budynku $wietlicy srodowiskowej, domu sgsiedzkiego,
biblioteki czy innej instytucji o charakterze integracyjnym. W aspekcie spotecznym przedsiewziecie
ma na celu gtdwnie stworzenie w obszarze rewitalizowanym miejsc oraz okazji do nawigzywania i
pogtebiania relacji i wiezi pomiedzy mieszkaricami.

Aspekt techniczny

Efektem materialnym dziatan dewelopera jest odnowienie przestrzeni lub obiektéw oraz
wybudowanie nowych obiektéw, z ktérych bedzie on modgt czerpaé korzysci. W zaleznosci od
przedsiewziecia, efektem dziatan bedg takie elementy infrastruktury, takie jak mieszkania dla
najemcodw komunalnych, drogi, parkingi, inwestycje w obiektach sgsiadujacych z przedsiewzieciem
(prywatnych i publicznych). Dziatania te majg na celu zmiane postrzegania i nadanie nowego blasku
okreslonym kwartatom miasta poprzez zagospodarowanie na cele okreslone w gminnym programie
rewitalizacji.

Aspekt przestrzenny i Srodowiskowy

Rewitalizacja przestrzeni podniesie walory estetyczne okolicznych terendw, stanie sie impulsem
rozwojowym oraz moze sie przyczynic¢ do podjecia dziatart remontowych przez inne podmioty.

W planie rewitalizacji nalezy zadbac o nalezytg role zieleni miejskiej w otoczeniu budynkow.

Aspekt ekonomiczny

Z uwagi na zasadniczy cel komercyjny przedsiewziecia zlokalizowane funkcje bedg przyczyniaty sie do
ozywienia gospodarczego obszaru. Udziat przestrzeni adresowanych do podmiotdw gospodarczych
(np. hotelarzy, restauratorow, instytucji finansowych, itp.) bedzie sie ksztattowat w zaleznosci od
ostatecznego charakteru przedsiewziecia. Dla inwestycji o charakterze mieszkaniowym, tylko
niektore z nowych powierzchni bedg skierowane do drobnej przedsiebiorczosci (sklep, kawiarnia,
restauracja, niewielkie biura). Wydatki inwestycyjne zwigzane z budowg lub remontem bedg
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impulsem dla lokalnego rynku poprzez efekt mnoznikowy oraz przyczynig sie do czasowego

ozywienia rynku pracy (miejsca pracy powstate w trakcie prac inwestycyjnych).

W wyniku realizacji Projektu wzrosnie atrakcyjnos¢ inwestycyjna okolicznych obszaréw i bedzie miat
miejsce wzrost wartosci nieruchomosci sgsiadujgcych z przedsiewzieciem.

Wptyw na budziet

Realizacja Projektu z udziatem dewelopera jest bardzo korzystna dla budzetu Miasta, gdyz nie
wymaga ponoszenia znacznych naktadéw w krétkim czasie. Organizatorem finansowania bedzie
deweloper, ktéry zaciggnie w tym celu dtug i jesli to mozliwe pozyska finansowanie bezzwrotne.
Budzet Miasta bedzie czerpat korzysci z tytutu zwiekszonych podatkédw w obiektach dewelopera,
Obcigzenie budzetu bedzie istotne w okresie przygotowawczym (analizy i opracowania
przygotowawcze, konkursy urbanistyczne oraz inne koszty przygotowania przetargu) oraz w postaci
kosztu ewentualnych inwestycji towarzyszacych finansowanych przez Miasto zgodnie z planem
rewitalizacji.

9. Mocne i stabe strony modelu

Mocne strony:

e Mozliwos¢ realizacji projektu w formule pozabudzetowej (nie obcigzajacej wskaznikow
finansowych Miasta);

e  Mozliwosé nakreslenia w gminnym programie rewitalizacji zakresu zadan dla dewelopera,
ktory bedzie obejmowat zaréwno elementy komercyjne jak i spoteczne. Gmina, jako inicjator
przedsiewziecia i wtasciciel gruntu okresla priorytety dziatan rewitalizacyjnych.

Stabe strony:

e Koniecznos¢ przekazania deweloperowi nieruchomosci o uregulowanym stanie
wtasnosciowym;

e Konieczno$¢ wyeliminowania znaczacych probleméw spotecznych na obszarze lub
zaproponowania sposobu ich rozwigzania przez gmine.

10. Podsumowanie

Zaprezentowany model moze by¢ z powodzeniem stosowany w gminach, gdzie wystepujg dobrze
potozone tereny, najlepiej niezbudowane lub czesciowo zabudowane, lub obszary wymagajace
odnowienia, czy ponownego wigczenia w przestrzen miasta oraz odbudowania ich atrakcyjnosci dla
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mieszkancow / turystéw. Z uwagi na swoj komercyjny charakter model deweloperski moze by¢
wykorzystany do wprowadzenia tzw. impulsu rozwojowego w danym obszarze oddziatujgcego takze
na obszary sgsiednie, jednak wymaga on wczesniejszego rozwigzania ewentualnych istotnych
problemdw spotecznych tego obszaru, jak i ztagodzenia ewentualnych wymagan w zakresie ochrony

zabytkéw.

Model ten daje szanse na szybkie pozyskanie finansowania oraz nadanie wymaganych funkcji w
budynkach objetych projektem (zaréwno funkcji komercyjnych jak iniekomercyjnych). Model
zapewnia zgodno$¢ interwencji z zasadami pomocy publicznej oraz nie ma negatywnego wptywu na
budzet Miasta. Waznym elementem jest mozliwos¢ zastosowania, w granicach obowigzujgcego
prawa i decyzji administracyjnych, wytycznych dla dewelopera w zakresie planowania przestrzeni
i funkcji oraz wprowadzenia elementdw majgcych na celu integracje i aktywizacje mieszkancow
obszaru.

Realizacja przedsiewziecia rewitalizacyjnego przez dewelopera na gruncie gminnym, jesli juz do niej
dojdzie, przyczyni sie do ozywienia gospodarczego obszaru.
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11. Projekty podobne

Centrum Sopotu

Projekt kompleksowej rewitalizacji Scistego centrum Sopotu realizowany przez Inwestora NDI SA
wspdlnie z miastem Sopot w latach 1997 -
2009. Podmiot Prywatny petnit role
dewelopera, generalnego wykonawcy i
wspotinwestora. Waznym partnerem tego
przedsiewziecia byt Bank. Budzet projektu
wyniést blisko 100 min euro.

Przedmiotem inwestycji byta budowa
kompleksu, w sktadzie ktorego znalazto sie
piec¢ obiektow:

1. Dom Zdrojowy (w ktérym znajdzie sie 5 ks _
m.in. centrum konferencyjne, Zdjecie 1: Zagospodarowanie centrum Sopotu (przejscie do

Panstwowa Galeria Sztuki, MOIO od ulicy Monte Cassino

. AT , Zrédto:
Informacja Turystyczna i pijalnia wod http://www.ndi.pl/80/realization,4/realizacje/centrum_sopo
solankowych). tu/

2. 5-gwiazdkowy Hotel Sheraton wraz z
nowoczesnym centrum SPA. Hotel Sheraton powstat w miejscu starego hotelu spalonego w
1945 roku i ma zblizone do niego gabaryty. Budynek ma klasyczne proporcje elewacji
podzielone gzymsami i lizenami, uzyto tradycyjnych materiatéw w ceramicznym dachu
mansardowym i miedzianych koputach czy kolebkach nawigzujgcych do architektury
dawnego hotelu.

3. Centrum Haffnera (centrum kulturalno - ustugowe).

4. Budynek mieszkalny.

5. Budynek biurowy z parkingiem.

Istotnym elementem unikalnego projektu sopockiego byta takze budowa tunelu samochodowego,
ktory pozwala na bezkolizyjnie przejscie od ulicy Monte Cassino do Molo.

W lutym 1997r. Rada Miasta Sopotu podjeta uchwate w sprawie wytonienia w drodze konkursu
dewelopera projektu budowy nowego centrum Sopotu. W marcu 1999 r. Miasto Sopot i spétka NDI
S.A. podpisato umowe o wspodtpracy, natomiast w lutym 2001 r. powstata spotka projektowa, ktérej
udziatowcami byto Miasto oraz NDI S.A.

*
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Prace budowlane ruszyty w pazdzierniku 2006 r., natomiast w sierpniu 2009 r. oddano do eksploatacji

ostatni z pieciu budowanych obiektéw, tj. Dom Zdrojowy.

Miasto Sopot podjeto decyzje o rewitalizacji Centrum z udziatem dewelopera, ktéra w owym czasie
byta pionierska w skali kraju. Warunki brzegowe, jakie Miasto okreslito odnosity sie m.in. do funkcji
obszaru, wielkosci obiektéw - ich bryt i gabarytéw. Przed wytonieniem Dewelopera, miasto uchwalito
plan zagospodarowania przestrzennego oraz zorganizowato konkurs urbanistyczny na
zagospodarowanie centralnej czesci miasta. Dziataniom Miasta towarzyszyly analizy niezaleznego
doradcy ekonomicznego iprawnego, ktéry dokonat m.in. oceny przedsiewziecia pod wzgledem
optacalnosci dla potencjalnego Inwestora oraz pomadgt przygotowacé wzdér umowy spétki. W ramach
oferty Partner Prywatny zobowigzany byt przedstawi¢ m.in. koncepcje zagospodarowania terenu
wraz z oszacowanymi kosztami jej realizacji, atakie umowy przedwstepne z potencjalnymi
najemcami. Miasto zapewnito sobie wptyw na realizacje catego przedsiewziecia poprzez zasade
jednomyslnego podejmowania decyzji w spodice.

Oprdocz obiektéw na cele publiczne przedmiotem wspdlnej realizacji przedsiewziecia byta takze
przebudowa infrastruktury podziemnej, natomiast zrealizowato przy tej okazji inwestycje polegajaca
na wykonaniu odptywu wéd gruntowych, finansowang ze srodkéw europejskich. Ponadto, Deweloper
wykonat prace na rzecz witascicieli kamienic sgsiadujgcych z budowanym tunelem polegajgce na
wzmochnieniu fundamentéw oraz remoncie elewacji. Sposdb realizacji tych prac byt indywidualnie
uzgadniany podczas spotkan z mieszkaricami poszczegdlnych budynkdéw z udziatem miasta.
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Garnizon w Gdansku

Na terenie zabytkowego kompleksu bytych koszar, znajdujgcych sie w centrum Wrzeszcza,
wykupionego od Agencji Mienia Wojskowego, przez
dewelopera powstaje nowa wielofunkcyjna dzielnica
metropolii tréjmiejskiej. Nowym wiascicielem terenu
w 2005 r. zostata Grupa Inwestycyjna Hossa SA.,
ktéra uznajgc historyczne itradycyjne znaczenie
przejetego obszaru przygotowata dla niego
koncepcje zagospodarowania terenu pod wspdlng

nazwg Garnizon. Deweloper uwzglednia w swojej

Zdjecie 2: Rewitalizacja Garnizonu Czarnych Huzaréw
koncepcji takze budynki prywatnych wiascicieli,  zrgto: http://garnizon.pl/garnizon/galeria.htm/
ktdre stara sie od nich odkupié.

W sktad obszaru Inwestycji wchodzi m.in. 7 budynkéw zabytkowych przy ul. Stowackiego o tgcznej
powierzchni ponad 12 500 m? oraz zajmujacy 2,5 ha park z zabytkowym starodrzewem. Zatozeniem
dewelopera jest, aby ta przestrzen taczyta w sobie funkcje mieszkalne, handlowe i ustugowe,
kulturalne, rekreacyjne, edukacyjne i rozrywkowe wraz z dobrg komunikacjg, harmonijnie wpleciong
zielenig, kameralnymi miejscami typu skwerki i place. W ramach powierzchni ustugowych przewiduje
sie miedzy innymi utworzy¢ klub muzyczny ze sceng, wspomagany przez dziatalno$¢ gastronomiczng,
targowa, wystawienniczg i konferencyjna.

Projekt w czesci kulturalnej jest realizowany przy cze$ciowym wsparciu funduszy unijnych z programu
JESSICA.

Projekt realizowany przez dewelopera prowadzi do odzyskania dla miasta i otwarcia dotychczas
niedostepnych dla mieszkancéw, zdegradowanych terendw, ktére w przysztosci beda stanowity
nowoczesng dzielnice, uwzgledniajg zréznicowane potrzeby jej mieszkancéw i oséb przychodzacych
z zewnatrz. Deweloper w swojej koncepcji nawigzuje do historycznej tradycji i przeznaczenia tego
terenu poprzez zachowanie charakteru zabytkowych budynkéw, ale takze innych elementéw
przestrzeni, stanowigcych tereny wspdlne (np. elementy ogrodzenia). Jednoczesnie koncepcja
zagospodarowania tego obszaru bardzo dobrze wpisuje sie w willowy charakter dzielnic Strzyza i
Oliwa.
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Ciekawym i waznym elementem tej przestrzeni,
nadajgcym jej swoisty charakter wydaje sie by¢ Garnizon
Kultury - projekt polegajagcy na  wykorzystaniu
zabytkowego obiektu celem stworzenia miejsca na
funkcje rozrywkowe, kulturalne, kultury i sztuki w
potgczeniu z biznesem bazujgce na nieszablonowych
pomystach. Deweloper oferuje partnerstwo w biznesie,
wsparcie promocyjne i marketingowe.

W ramach dziatalnosci w sferze kultury, sztuki i nauki

Zdjecie 3: Garnizon Kultury

Zrédto: http://garnizon.pl/garnizon/galeria.htm!
Deweloper zainicjowata program wspétpracy ze

studentami trdjmiejskich uczelni wyzszych pod nazwg GARNIZON - DLA KREATYWNYCH. Celem
programu jest wsparcie mfodych twdrcow w realizacji projektow kreatywnych poprzez wspdlne
przedsiewziecia, udostepnianie przestrzeni na prowadzenie warsztatow i eksperymentéw,
wykreowanie miejsca spotkan roznych ludzi celem wymiany doswiadczen.
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Budynek Przeznaczenie komercy]n; llosé moduly
Slowackiego 1 sale konferencyjne, sale balowe, Klub, kino, teatr, warsztaty szkoine 3000m* 2+ piwnica i poddasze caly obiekt
Slowackiego 1a ~ gastronomia ., fitness, hostel 1900 m? 2 od 80 do 500 m*

3 hotelz i 3200 m* 5+ piwnica caly obiekt
Slowackiego 7 biura, hotel, dom studencki 1200m* 2+ piwnica i poddasze od 20 m2 lub caly obiekt
Slowackiego 7a  centrum sportowe 1400 m* 1 caly obiekt
Slowackiego 7o mala hala sportowa, pokoje na wynajem 1400 m? 2 600 m2 lub caly obiekt

9  biura, ia, dom i 600 m* 3 + piwnica i poddasze od 50 do 600 m*
Slowackiego 13 biura, szkola, gastronomia, dom studencki 2000 m* 3+ piwnica i poddasze od 70 do 500 m*
Slowackiego 17  gastronomia, pokoje na wynajem, konferencja 1300 m* 2 + piwnica od 200 do 1100 m* lub caly obiekt

iego 19 centrum sennicze i i ia, biura, dom i 2600 m* 3+ piwnica od 50 do 500 m? lub caly obiekt

21 centrum gabinety lekarskie, biura, lokale uslugowe . dom studencki 1100 m* 3+ piwnica od 20 do 60 m” lub caly obiekt

23 kiub i 1700 m* 2+ piwnica od 200 do 1200 m* lub caly obiekt

Rysunek 1: Plan zagospodarowania Garnizonu
Zrédto: http://garnizon.pl/__files/parent63/g_k.pdf
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Zamek Krzyzacki w Gniewie

Dobrym przyktadem udziatu w procesie rewitalizacji dewelopera jest Zamek Krzyzacki w Gniewie.
Zostat on sprzedany w 2010 roku Grupie Polmlek
przez dotychczasowego wiasciciela obiektu Gmine
Gniew. Powodem sprzedazy Zamku byly wysokie
koszty jego utrzymania, ktdre znaczaco obcigzaty
budzet Gminy. Deweloper zobowigzat sie do
zainwestowania znacznych s$rodkéw w remont
samego obiektu, jak i pozostatych zabytkowych
budynkéw znajdujacych sie na Wzgdrzu Zamkowym.
W ramach inwestycji przeprowadzono prace
remontowe i konserwatorskie Zamku,
uporzadkowano teren okalajacy obiekt,

odremontowano Patac  Mysliwski oraz Patac
Marysienki, powstat nowoczesny kompleks hotelowo-

Zdjecie 4:Zamek Krzyzacki w Gniewie
konferencyjny z centrum SPA. Inwestor zadbat  Zrédto http://odkryjpomorze.pl

rowniez o rozwdj oferty kulturalno-edukacyjne;j.

Odbywajg sie tutaj coroczne turnieje rycerskie, wzbogacono istniejgcg wystawe o elementy
multimedialne, co z pewnoscig pomogto w przyciggnieciu mtodszych grup turystéw. Wbrew
wczesniejszym obawom Zamek nie zostat zamkniety wytacznie dla gosci hotelowych, lecz nadal
funkcjonuje, jako przestrzen otwarta dla wszystkich.
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