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Firma ds. rewitalizacji

Rola i pola dziatania firmy ds. rewitalizacji

Przez ponad czterdziesci lat dziatalnosci firmy BIG-STADTEBAU mielismy
mozliwos¢ obserwowaé, jak bardzo réznymi metodami gminy prébowaty
podja¢ kompleksows i interdyscyplinarng tematyke rewitalizacji. Z czasem
wyfonita sie — i potwierdzita w praktyce — metoda angazowania do przepro-
wadzenia proceséw rewitalizacji niezaleznych ekspertéw — czesto w formie
spotki joint-venture jako mieszana spétka publiczno-prywatna.

Aby doktadnie okredli¢ funkcje i kompetencje firmy ds. rewitalizacji oraz
unikna¢ nieporozumien terminologicznych, w oparciu o nasza aktualng me-
tode pracy przyjeliSmy ponizsza definicje, stosunkowo niezalezng od regulaciji
prawnych danego kraju. Zasadniczo wyobrazalne sa dwie mozliwosci zlecenia
zadan rewitalizacji przez gming kompetentnym zewnetrznym firmom:

* upowazniony zleceniobiorca zarzadza projektem i jest doradca gminy. Nie
ingeruje on jednak w gospodarcze aspekty dziatan rewitalizacji, nie bedac
tym samym zleceniodawca przy realizacji konkretnych zadan.

* oprécz ww. zadan kompetentna firma ds. rewitalizacji moze wystepowac
réwniez jako inwestor zastepczy, przejmujac — w imieniu i w interesie Mia-
sta — zadania wynikajace z finansowania dziatan rewitalizacji.

Do przeprowadzenia planowanych dziatan gmina wybiera spétke ds. rewi-
talizacji lub zaktada takowa spotke. Firma ta podlega zobowigzaniom w tym
samym stopniu jak gminy. Przy kazdym postepowaniu konieczne jest prze-
strzeganie odpowiednich uregulowan prawnych — np. ustugi budowlane i ar-
chitektoniczne firma ds. rewitalizacji musi zleca¢ w drodze przetargu, aby
ustali¢ najkorzystniejszego wykonawce i mozliwie oszczednie inwestowaé
$rodki publiczne.

Przy realizacji dziataii firma zwigzana jest poleceniami i decyzjami wtadz sa-
morzadowych. W ten sposéb nie tylko podlega ona kontroli publicznej, ale
moze przeforsowacd tylko i wylacznie zamierzenia gminy. Firma ds. rewitali-
zacji nie moze decydowac o tym, co bedzie realizowaé, lecz jedynie w jaki
sposoéb zrealizuje swoje zobowigzania. Wszystkie zadania wtadzy publicznej
jak réwniez decyzje dotyczace planowania infrastrukturalnego pozostaja wy-
tacznym zadaniem gminy — chociaz oczywiscie firma ds. rewitalizacji réwniez
bierze w nich udziat lub przygotowuje procesy decyzyijne.

Sa to zadania wymagajace od pracownikéw firmy ds. rewitalizacji silnej identy-
fikacji z potrzebami gminy. W wyniku bliskiej i dtugoletniej wspétpracy miedzy
spotka a gming nawiazuije sie intensywny, peten wzajemnego zaufania kontakt.
W przeno$ni mozna powiedzieé, ze firma ds. rewitalizacji dziafa jak zewnetrz-
na jednostka administracji miejskiej.

Wspoétpraca miedzy Miastem a spétka ds. rewitalizacji zakrojona jest diugofalo-
wo —w odréznieniu do wiekszosci ustug lub uméw o wspétprace zawieranych
na stosunkowo kroétki okres czasu. Duza czgs¢ srodkoéw finansowych, ktére
firma pozyskuje i ktérymi zarzadza, to srodki publiczne — wobec czego wraz
z podpisaniem umowy firma naktada na siebie réwniez moralne zobowigza-
nie wobec Miasta. W interesie firmy leza wiec nie tylko finansowe aspekty jej
dziatalnosci — profesjonalne i niezawodne wykonanie ustug, w interesie gmin
i ku ich zadowoleniu, gwarantuje firmie jej wtasny byt.

Dziafalnos¢ firmy ds. rewitalizacji poddawana jest regularnym kontrolom
przez jednostki miejskie, ale rowniez instytucje panstwowe.



Dlaczego angazuje sie firme ds. rewitalizacji?

Przeprowadzenie dziatan rewitalizacji to w praktyce bardzo ztozone i inter-
dyscyplinarne zadanie, do ktérego pomysinej realizacji konieczne jest duze
doswiadczenie i specjalistyczna wiedza z réznych dziedzin jak: prawo budow-
lane, architektura, urbanistyka, prawo zaméwien publicznych, prawo budze-
towe, znajomos¢ procesdéw budowlanych i planistycznych, metod finanso-
wania i wiele innych. Konieczne jest rowniez rozeznanie w prawie funduszy
unijnych, z czesciowo wyjatkowo skomplikowanymi metodami rozliczen.

Miasta i gminy z reguty nie dysponuja takim wachlarzem fachowej kompetencji
w jednostkach administracji, dlatego korzystaja z ustug firm ds. rewitalizacji.

Jedna z korzysci zaangazowania pracujacej dla wielu gmin firmy ds. rewitali-
zacji jest to, ze przeprowadzajac dziafania dla danej gminy wykorzystuje ona
doswiadczenie, jakiego nabyta realizujac zadania tego typu dla innych gmin.
Ten transfer know-how moze ustrzec gmine przed finansowymi konsekwen-
cjami wynikajacymi z ewentualnych btedéw popetnionych w zakresie prawa
funduszowego lub przed niekorzystnych decyzjami natury funkcjonalno-prze-
strzennej. Oprocz tego firma ds. rewitalizacji o bardziej rozbudowanej struk-
turze z reguty moze pozwoli¢ sobie na zatrudnienie ekspertéw, ktorzy przy
realizacji procesu poswieca sie réznym specjalistycznym zadaniom.

W duzych miastach znaczenia nabiera przede wszystkim fakt, ze w procesie
rewitalizacji ogromne znaczenie maja zadania administracyjne, przy ktérych
zaangazowane sg rézne resorty — a struktura urzedéw miejskich opiera sie na
podziale wg specjalizacji fachowej. Jesli Miasto zamierza przeprowadzi¢ pro-
ces rewitalizacji samodzielnie i bez specjalnych przygotowan organizacyjnych,
zadanie to bedzie lezalo w kompetencji wielu departamentéw, wydziatéw
i podwydziatéw urzedu. W wyniku tego znacznie wzrasta ilos¢ wewnetrz-
nych dziatari koordynacyjnych. Zlecenie przeprowadzenia procesu rewitali-
zacji spolce ds. rewitalizacji w znacznym stopniu zmniejsza ten naktad prac
koordynacyjnych i dzieki temu wyraznie przyspiesza proces rewitalizacji.

Doswiadczenia wskazuja, ze rowniez w Urzedzie Miasta musi powstaé jed-
nostka koordynacyjna, zajmujaca sie wszystkimi zadaniami wewnatrz admini-
stracji miejskiej. Ta jednostka jest partnerem firmy ds. rewitalizacji.

Taki wtasnie model organizacyjny, ktéry przewiduje jasny podziat zadan,
sprawdzit sie przy przeprowadzaniu proceséw rewitalizacji w réznych mia-
stach. W tym celu w administracji miejskiej powotany zostaje zespét ds. ko-
ordynacji projektu, ktérego zadaniem jest sprawna koordynacja urzedéw
administracji miejskiej oraz zapewnienie pftynnego przebiegu prac i przy-
gotowania decyzji w okreslonych terminach. Plusem tego modelu jest fakt,
ze Urzad Miasta dysponuje kompetentnym zespotem, ktéry — wyposazony
w odpowiednie upowaznienia — ma dostep do wszystkich komérek admini-
stracji miejskiej bioracych udziat w procesie rewitalizacji i ktérego obowiaz-
kiem jest odpowiednie ich informowanie.

Dzigki tej koncepcji organizacyjnej w praktyce nastepuje podziat zadan, przy
ktérym firma na wiasng odpowiedzialno$¢ wykonuje wszelkie zadania przypa-
dajace poza Urzedem Miasta, a réwnoczesnie odpowiedzialny zespét Urze-
du Miasta przejmuje koordynacje wewnatrz administracji miejskiej. Wieksze
miasta z reguty korzystaja z mozliwosci tego modelu organizacyjnego.

Jesli firma operatorska spetni pewne wymagania, moze oferowaé miastom
i gminom swoje ustugi jako inwestor zastepczy.



Inwestor zastepczy dziata we wtasnym imieniu i na rachunek gminy — wylfacz-
nie w jej interesie. Dla kazdego dziafania, ktére mu powierzono, prowadzi on
konto rewitalizacyjne, ktérego gospodarczym wtascicielem pozostaje gmina.

Majatek rewitalizacyjny stuzy wyfacznie pokryciu kosztéw rewitalizacji i nie-
dopuszczalne jest wykorzystanie go do innych celéw. Majatek rewitalizacyjny
jest zarzadzany oddzielnie od pozostatego majatku firmy ds. rewitalizacji.

W przypadku niewyptacalnosci firmy ds. rewitalizacji majatek rewitalizacyjny
podlega szczegdlnej ochronie. Nie nalezy on do masy upadtosciowej, lecz zo-
staje bez ubytku przekazany gminie.

Prawna konsekwencja pozycji inwestora zastepczego jest fakt, ze umowy
konieczne do przeprowadzenia procesu rewitalizacji (jak np. umowy archi-
tektoniczne i budowlane) firma ds. rewitalizacji podpisuje jako zleceniodawca
i jako taki je realizuje — oczywiscie po uzgodnieniu z gmina.

Kontrole kwalifikacji i niezawodnosci firmy ds. rewitalizacji gmina przeprowa-
dza samodzielnie stosujac sie do odpowiednich regulacji prawnych.

Zatozenie konta rewitalizacyjnego

Dla kazdego projektu firma ds. rewitalizacji zaktada osobne konto rewitali-
zacyjne. Poszczegolnym zapisom ksiegowym przyporzadkowane s3 sub-kon-
ta i w nich poszczegdlne obiekty rewitalizowane (budynki, ulice, itd.), aby
mozliwe bylo szczegdtowe, fatwe do skontrolowania rozliczenie. Firmy ds.
rewitalizacji o odpowiednio rozbudowanych strukturach dysponuja specjal-
nie w tym celu opracowanymi programami komputerowymi, ktére spetniaja
wszystkie wymagania instytucji ptatniczych, réwniez UE.

Przez konta rewitalizacyjne rozliczane musza by¢ wszelkie przychody i wy-
datki projektu rewitalizacji. Do nich naleza wszystkie srodki wsparcia, ktére
zostaly przyznane na projekt, jak tez wszystkie inne przychody gminy: dodat-
kowe s$rodki wtasne, dochody ze sprzedazy dziatek w obszarze objetym re-
witalizacja, dochody z zarzadzania nieruchomosciami kapitatu powierniczego
itd. Ksiegowoscia objete zostajg rowniez wszelkie dtugoterminowe zobowia-
zania, jak tez sredniookresowe plany finansowe projektu rewitalizacji.

To szczegodlnie wazne i odpowiedzialne zadanie firmy ds. rewitalizacji jest
podstawa bezbfednego raportowania (okresowego i koficowego), w zgodzie
z wymogami regulacji prawnych.

Do majatku rewitalizycyjnego naleza oprécz konta rewitalizycyjnego na przy-
ktad rowniez te dziatki, ktére gmina bezpfatnie wiaczyta do projektu rewitali-
zacji, jak tez i te, ktére w ramach rewitalizacji zakupione zostaty ze srodkéw
wsparcia i ewentualnie w trakcie realizacji dziatan rewitalizacji beda mogty
zostac sprzedane.

Powiernik

W Niemczech model firmy ds. rewitalizacji powstat w efekcie dyskusji nad
wariantami mozliwie intensywnej koordynacji dziatari administracji bez pod-
porzadkowania sie zasadom kameralistyki (czyli bez absolutnego przestrzega-
nia prawa budzetowego), w celu pomyslnego przeprowadzenia dziatan rewi-
talizacji w mozliwie najkrétszym czasie.

Przeprowadzenie dziatan rewitalizacji w sposéb nastawiony na ekonomiczne
efekty musi przebiega¢ niezaleznie od kameralistycznych zasad, czyli kierowac
sie jedynie zasadami gospodarki. To jest mozliwe jedynie wtedy, gdy przepro-
wadzenie procesu rewitalizacji zlecone zostanie spoétce ds. rewitaliazacji.



Niektore firmy oferuja miastom zaréwno ustugi doradcy jak tez inwestora
zastepczego. W Niemczech ten model sprawdzit sie tak dobrze, ze prakty-
kowany jest w wiekszosci przypadkéw jako jedynie stuszny. Jego atutem jest
fakt, ze opracowanie i zarzadzanie projektem bazuje na szerokim doswiad-
czeniu w dziedzinie finansowania, a co za tym idzie na znajomosci rzeczy
w kwestiach funduszowo-budzetowych.

Aby méc prowadzi¢ swoja dziatalnos¢ firma ds. rewitalizacji musi otrzymac
od gmin potwierdzenie jej kwalifikacji. W tym celu firma musi m. in. wykaza¢,
ze:

- pracownicy firmy posiadaja odpowiednie kwalifikacje

- uregulowana jest sytuacja gospodarcza firmy tzn. jej majatek wtasny jest
wystarczajaco wysoki

- zaswiadczenia o niezawodnosci kadry kierowniczej

Firma ds. rewitalizacji powinna by¢ poddawana regularnym kontrolom po-
przez jednostki gminne i paristwowe.

Okres trwania umowy

Umowy o wspétprace miedzy gmina a spétka ds. rewitalizacji z reguty powin-
ny by¢ nieograniczone. Rozwigzanie umowy powinno by¢ mozliwe jedynie
z waznego powodu, na przykfad gdy:
- proces rewitalizacji zostat zakoriczony, poniewaz gmina przeprowadzita
wszystkie dziatania

- gmina zrezygnowala z przeprowadzenia rewitalizac;ji

- firma ds. rewitalizacji — pomimo upomnienia — przeprowadza proces re-
witaliazcji zbyt wolno

- firma ds. rewitalizacji ogtosita niewyptacalnos¢

Czasowe nieograniczenie uméw podyktowane jest m. in. koniecznoscia kon-
tynuacji zadan, przy ktorych czesto przez ponad jedno / dwa dziesieciolecia
zazebiaja i nakfadaja sie skomplikowane sytuacje, ktére wraz z zakonczeniem
realizacji musza zosta¢ rozliczone wobec instytucji wspierajace;.

Wynagrodzenie

Ustugi firmy ds. rewitalizacji wynagradzane s3 z reguly wg stawek godzino-
wych albo wg systemu mieszanego — kombinacji wynagrodzenia podstawowe-
go, wynagrodzenia wg tabeli wynagrodzen autorskich i stawek godzinowych
przedsiebiorstw. Wynagrodzenie ma pokry¢ naktady firmy operatorskiej. Wy-
nagrodzenie to zalicza sie z reguty do wydatkéow kwalifikowalnych i w zwiaz-
ku z tym wyptacane zostaje ze $rodkéw pozyskanych na cele rewitalizacji.
Adekwatnos¢ wynagrodzenia kontrolowana jest poprzez odpowiednie insty-
tucje administracji wojewodzkiej.

Rozliczenia

Rozliczenia wobec gminy

W umowie rewitalizacyjnej jest zdefinowane, kiedy i jak czesto firma ds.
rewitalizacji musi przedtozy¢ gminie rozliczenie konta rewitalizacyjnego.
Z reguty ma to miejsce raz w roku w terminie do 31. grudnia.

W tym celu musi zosta¢ sporzadzona lista wszystkich przychodéw, wydatkéw
i zobowiazan. W wypadku pojedynczych dziatan z reguty stosuje sie réwniez
obowiazek wykazania zuzycia $Srodkéw.



Rozliczenie wobec zleceniodawcy

Roéwniez zleceniodawcy musi raz do roku zosta¢ przedtozone rozliczenie
z minionego roku. Po zakonczeniu dziatai rewitalizacji musi zosta¢ opraco-
wany koricowy raport jako podsumowanie poszczegélnych rozliczen okreso-

wych.

Odpowiedzialnos¢ cywilna firmy ds. rewitalizacji

Firma ds. rewitalizacji odpowiada za prawidtowos¢ swoich ustug. prowadze-
nia. Jej dziatalno$¢ podlega kontroli rachunkowosci przez publiczno-prawne
instancje kontrolne.

Gléwne zadania firmy ds. rewitalizacji

Jakie zadania moga by¢ zlecone spoéice ds. rewitalizacji przez gmine?

Oprocz statych ustug doradczych gmina moze zleci¢ spétce ds. rewitalizacji
nastepujace zadania:

przeprowadzenie badan wstepnych / studium uwarunkowan

przygotowanie prawnego okreslenia terenu rewitaliazcji

- wspdtpraca przy projektach urbanistycznych

- prezentacja zamierzonych dziatan rewitalizacji

- opracowanie i prowadzenie tzw. Planu Socjalnego (ktéry stuzy uniknieciu
lub ztagodzeniu skutkéw przeprowadzania proceséw rewitalizacji)

- opracowanie schematu kosztéw i finansowania

- sktadanie wnioskéw o $rodki pomocowe

- zakup i sprzedaz dziatek z wolnej reki

- zlecenie zadan budowlanych w celu realizacji zamierzen gminy

- doradztwo inwestycyjne

- zawarcie umow na prace modernizacyjne i remontowe z prywatnymi wita-
$cicielami

- przeprowadzenie zadan rewitalizacji, tzn. przeprowadzenie lezacych
w obowiazku gminy zadan zwigzanych z procesem rewitalizacji, jak uzbro-
jenie terenu i przygotowanie go pod zabudowe

- zakup dziatek lub prawa do ich uzytkowania — w imieniu gminy — w celu
przygotowania lub przeprowadzenia rewitalizacji

- zarzadzanie $rodkami stuzacymi rewitalizacji

- product developement (czyli przygotowanie projektu ze strony gospodar-
czo-urbanistycznej, aby mozliwe bylo przeprowadzenie realizacji)

- sterowanie projektem

- public relations w zakresie rewitalizacji

Giéwnymi polami dziafalnosci firmy ds. rewitaliazacji s3: pozyskiwanie, zarza-
dzanie, wdrazanie i rozliczanie srodkéw wsparcia z jednej strony oraz prze-
prowadzenie konkretnych projektéw rewitalizacji z drugiej strony.

A ponadto:

* Stworzenie i pielegnowanie uktadu o szczegélnym zaufaniu pomiedzy spot-
ka ds. rewitalizacji a zleceniodawcg w ramach dtugoterminowych umoéw:

- lojalne reprezentowanie zleceniodawcy wobec oséb trzecich (organy
administracji pafistwowej, instytucje wspierajace, uczestnicy procesu re-
witalizacji, spotecznos¢ lokalna)

- absolutna przejrzysto$¢ dziatari wobec zleceniodawcy, w szczegdlnosci
w kwestiach majatku rewitalizacyjnego, zleceniodawstwa i dialogu z in-
stytucjami wspierajacymi



- zafatwianie wszelkich spraw terminowo, szybko i profesjonalnie

- stworzenie biura w danym regionie - gwarancja, ze kierownik projektu
jest obecny na miejscu jako partner

* Optymalna efektywnos¢ poprzez zaangazowanie kompetentnych i do-
$wiadczonych pracownikéw:

- rozwdj specjalistycznej wiedzy i szeroko zakrojone szkolenie kadry

- ciagta kontrola jakosci i rozwoj efektywnosci proceséw pracy

* Ustugi o wysokiej jakosci w dziedzinie doradztwa dla zleceniodawcy
w zakresie dziafan planistycznych, przygotowawczych oraz prawnych i fi-
nansowych:

- dazenie do wysokiej jakosci w zakresie urbanistyki i budownictwa
(aspekty estetyki, funkcji, gospodarki i ekologii)

- staranne, efektywne i gospodarne zarzadzanie i inwestowanie $rodkow
pomocowych

- doktadne przestrzeganie wszelkich przepiséw i regulacji prawnych

Pracownicy firmy ds. rewitalizacji

Dziafalnos¢ firmy obejmuje wyjatkowe zadania i w zwigzku z tym wymaga
wspotpracy ekspertéw réznych dziedzin, np. architektéw, urbanistow, inzy-
nieréw, geografow, specjalistow z dziedziny gospodarki mieszkaniowej i eko-
nomiki przemystu, prawnikéw, ekonomistéw, specjalistéw komputerowych,
ksiegowych i fachowcow ds. rozliczen. Sa to nastepujace grupy fachowe
i specjalisci:
Kierownicy projektu i asystenci
- calosciowa opieka nad projektami rewitalizacji, posrednictwo miedzy
gmina a instytucjami zewnetrznymi, opracowanie i wdrozenie celéw re-
witalizacji przy jednoczesnym przestrzeganiu wytycznych finansowych
Ksiegowosc
- rachunkowos¢, prowadzenie kont powierniczych, odwotywanie $rod-
kéw finansowych

Dziat ds. finansowania modernizacji
- opracowanie koncepgciji finansowania, sktadanie wnioskéw, finalizowanie
i rozliczanie dziatan modernizac;ji

Dziat prawny
- odpowiedzialno$¢ za procedury prawne, szczegdlnie w zakresie prawa
budowlanego, prawa o umowach, prawa funduszowego

Dziat komputerowy
- obstuga sieci komputerowej

Dziat public relations

- dziatania z zakresu public relations — poczawszy od wydawnictw, jak ulot-

ki informacyjne i ksiazki, do organizacji wystaw
Sekretariat

- organizacja i koordynacja, wspieranie nadrzednych jednostek organiza-
cyjnych (prezes, dyrektor, kierownik), réznorodne zadania biurowe

oraz:

- controlerzy, rewidenci wewnetrzni, specjalisci z zakresu opracowywa-
nia koncepciji projektu, z dziedziny wspierania gospodarki i pozyskiwania
inwestorow, specjalisci budowlani, specjalisci ds. zawierania uméw, spe-
cjalisci ds. administracji, specjalisci ds. polityki personalnej, itd.



Zarzadzanie / Implementacja dziatan rewitalizacyjnych

Aby efektywnie realizowa¢ dziatania rewitalizacyjne, rozwaza sie dwa podsta-
wowe modele zaangazowania kompetentnego wykonawcy:

I. Miasto tworzy wtasng spotke ds. rewitalizacji, delegujac do niej ewentual-
nie specjalistow pracujacych w strukturach administracyjnych lub zatrud-
niajac nowych, i przekazuje jej do samodzielnej realizacji wszystkie zadania
wiazace sie z procesem rewitalizacji.

2. Miasto wspdlnie z odpowiednim partnerem posiadajacym rozlegte do-
$wiadczenie w zakresie przeprowadzania proceséw rewitalizacji zaktada
publiczno-prywatna spoétke mieszana. Partner ten wnosi do spétki swe
doswiadczenie, ekonomiczny i techniczny know-how oraz wysoko wykwa-
lifikowanych pracownikéw. Spoice przekazane zostaja do samodzielnej
realizacji zadania rewitalizacji.

Zasadniczo oba wymienione wyzej warianty gwarantuja sprawng realizacje
zadan pojawiajacych sie w procesie rewitalizacji Krakowa, przy czym w obu
przypadkach koordynacja i wzajemne powiazanie zadan réznych urzedéw
publicznych bedzie mozliwa wytacznie dzieki stworzeniu odpowiedniego ze-
spotu ds. rewitalizacji w Urzedzie Miasta.

W praktyce — przede wszystkim w duzych miastach — sprawdzit si¢ dotych-
czas wariant drugi, poniewaz Miasto ma tu mozliwo$¢ positkowania sie w
toku przygotowywania i realizacji dziatar rewitalizacyjnych operatorem po-
siadajacym dtugoletnie doswiadczenie specjalistyczne.

Doswiadczone firmy ds. rewitalizacji dziatajace na arenie ponadregionalnej
oferuja miastom dostep do sieci informacyjnej, umozliwiajacej wzajemna wy-
miane doswiadczen dostosowang do aktualnych potrzeb i wymagan miasta.
Miasto nie musi boryka¢ sie z problemem samodzielnego tworzenia spofki,
ktéra bedzie w pierwszym okresie swego istnienia dopiero mozolnie zdo-
bywa¢ konieczne doswiadczenie i ktéra po realizacji dziatan bedzie musiata
zostac rozwigzana.

Firmy rewitalizacyjne, dysponujac doswiadczong kadra pracownikéw, maja
ogromnga wprawe zaréwno w kontaktach z jednostkami administracji publicz-
nej, jak réwniez z mieszkancami, inwestorami i wtascicielami dziatek — doty-
czy to réwniez tagodzenia i rozwiazywania potencjalnych konfliktéw.

Ich wewnetrzne procesy mialy juz liczne okazje sprawdzenia sie w prakty-
ce — a nierzadko uzyskaly certyfikaty jakosci ISO 9001:2000. Miasto moze
ponadto przed udzieleniem zlecenia zweryfikowaé¢ kompetencje cztonkow
interdyscyplinarnej grupy roboczej. Przebieg poszczegdlnych procedur zostat
juz zoptymalizowany na bazie informacji zwrotnych ptynacych z innych miast
przy okazji realizacji wczesniejszych projektéw — mozna wiec $miato stwier-
dzi¢, ze s3 wyprébowane i musza zosta¢ jedynie dopasowane do specjalnych
wymagan Miasta.

Spotki miejskie lub urzedy publiczne z reguty nie s w stanie przeprowadzi¢
przedmiotowych prac w sposéb tak sprawny i efektywny — ponadto Miasto
musiatoby przejaé catkowita odpowiedzialno$¢ za wszystkie niedociagniecia
i braki w realizacji zadan. Nie bez znaczenia jest réwniez fakt, ze samodziel-
ne dziafania Miasta z reguly nie stanowia kosztu kwalifikowanego, natomiast
dziafalno$¢ operatoréw z wolnego rynku moze by¢ bez problemu finansowa-
na z srodkéw pomocowych.



Propozycja struktury firmy ds. rewitalizacji

- Najstosowniejsza forma organizacyjna to spétka z ograniczong odpowie-
dzialnoscia lub spétka akcyjna;

- Rada nadzorcza obsadzona jest parytetowo przez wspolnikow;
- Kadencja przewodniczacego rady nadzorczej wynosi dwa lata;

- Firma ds. rewitalizacji jest kierowana przez dwéch prezeséw — ds. tech-
nicznych, ktéremu podlega dziatalno$¢ operacyjna i ds. operac;ji finanso-
wych firmy;

- Firma ds. rewitalizacji dzieli sie ogdlnie na nastepujace dzialy specjalistycz-
ne:

* ogodlne sprawy firmy (kadry, ksiegowos¢, controlling, informatyka itp.)

* sprawy prawne / przetargi i udzielanie zlecen / obrét nieruchomosciami
i ich wycena

* zarzadzanie, tworzenie i kierowanie projektami

* pozyskiwanie / zarzadzanie srodkami wsparcia, finansowanie i rozlicza-
nie

* kontrole / nadzér budowlany

* planowanie

¢ akcje informacyjno-promocyjne

Zarzadzanie / sterowanie projektami

Ztozonos¢ procesu rewitalizacji sprawia, iz jeszcze przed jego rozpoczeciem
konieczne jest stworzenie jasnych struktur zarzadzania.

Dlatego gtéwnym elementem systemu zarzadzania stuzacego realizacji plano-
wanego w Krakowie procesu rewitalizacji powinno by¢ powotanie do zycia
konkretnej jednostki koordynacyjnej, odpowiedzialnej za kwestie koordyna-
cji dziatann wewnatrz Urzedu Miasta. Jednostka koordynacyjna w Krakowie
powinna skupia¢ 2-4 pracownikéw. Skoncentrowanie kompetencji w reku
takiej jednostki ds. rewitalizacji, ktéra bedzie dbata o ptynny przebieg prac
i terminowe przygotowanie przedmiotowych decyzji wielu departamentéw,
biur, wydziatéw i jednostek merytorycznych Urzedu Miasta uczestniczacych
W procesie, jest zasadniczym warunkiem sprawnego urzeczywistnienia zakfa-
danych celéw rewitalizacji.

Schemat organizacyjny

Aby méc stosunkowo wczesnie przej$¢ do etapu wdrazania dziatan, Urzad
Miasta powinien podja¢ stosowne decyzje natury organizacyjnej i planistycz-
nej i zainicjowaé¢ odpowiednie dziatania w tym zakresie:

- stworzenie systemu zarzadzania (zbudowanie wewnetrznych struktur
umozliwiajacych sprawna realizacje dziatan rewitalizacyjnych — petnomoc-
nik ds. rewitalizacji, zespot koordynacyijny itp.);

- opracowanie systemu monitorowania klasycznych typéw projektéw / do-
tychczas uchwalonych projektéw;

- opracowanie wzglednie zlecenie opracowania brakujacych analiz, badan
i planéw dotyczacych juz uchwalonych projektéw.

Po podjeciu przez Rade Miejska uchwaty aprobujacej Program nalezy skon-

centrowac sie na nastepujacych zadaniach:

- wybdr partnera zewnetrznego/ firmy ds. rewitalizacji wzglednie powo-
tanie do zycia spotki miedzy Miastem a partnerem zewnetrznym w celu
przeprowadzenia procesu rewitalizacji



- analizy, badania i koncepcje dla wybranych projektéw

- akcje informacyjno-promocyjne i dziatania z zakresu PR dla wybranych
projektow

- zlozenie wnioskéw i pozyskanie $srodkéw zewnetrznych, podjecie sto-
sownych zapiséw w budzecie Miasta.

Przed rozpoczeciem konkretnych dziatan w wybranych obszarach zrealizo-
wac nalezy nastepujace zadania:

- stworzenie struktur organizacyjnych umozliwiajacych wspoétprace Urzedu
Miasta z innymi uczestnikami procesu w celu realizacji dziatan na wybra-
nych obszarach

- wdrozenie systemu monitoringu.

W momencie rozpoczecia realizacji konkretnych dziatan na wybranych obsza-
rach nalezy przeprowadzi¢ wstepny monitoring i ewaluacje, a po zamknieciu
dziatan koricowa ewaluacje i rozliczenie.

Ztozonos$¢ zadan rewitalizacyjnych skutkuje potrzeba sprawnej koordynacji
wewnatrz Urzedu Miasta. Z doswiadczen innych panstw europejskich wy-
nika, ze w praktyce sprawdza sie¢ rozwiazanie polegajace na podziale pracy
miedzy jednostka ds. rewitalizacji przejmujaca czynnosci zwiazane z koor-
dynacja wszelkich dziatan wewnatrz struktur administracji miejskiej, a firma
ds. rewitalizacji angazujacy sie w realizacje zadan zewnetrznych. Dzieki temu
istotnie zmniejsza sie nakfad prac koordynacyjnych i wyraznie przyspiesza
proces rewitalizacji. Role operatora ds. rewitalizacji moze, jak juz wzmianko-
wano, przeja¢ zewnetrzny ustugodawca lub specjalnie powotana do tego celu
spotka zawiagzana przez Miasto Krakéw i profesjonalng firme operatorska ds.
rewitalizacji.

O ile Miasto Krakéw zdecydowatoby sie na jeden z proponowanych wyzej
wariantéw, stusznym jest zlecenie wszystkich dziatann rewitalizacji tej samej
firmie, poniewaz doswiadczenia zdobyte przy realizacji pierwszych projek-
tow rewitalizacji wplyna korzystnie na jako$¢ realizacji dalszych projektow.

Zakres ustug firmy ds. rewitalizacji

|. Przygotowanie dziafan rewitalizacji wiacznie z opracowaniem Lokalnego
Programu Rewiitalizacji / Planu Rozwoju Lokalnego. Do tego naleza m. in.
nastepujace prace przygotowawcze:

Projekt koncepcji i aktualizacji procesu rewitalizacji pod katem urbani-

stycznym, organizacyjnym, czasowym i finansowym, wiacznie z:

- opracowaniem koncepcji w celu poprawy infrastruktury, koncepcji
struktur gospodarczych i edukacyjnych oraz koncepcji uwarunkowan
rozwoju dziatalnosci gospodarczej (analizy, ekspertyzy, studium wyko-
nalnosci, studium wptywu na $rodowisko)

- stworzeniem struktur kooperacyjnych i sieci wymiany doswiadczen

- wspieraniem i pomoca przy zaktadaniu dziatalnosci gospodarczej

- opracowaniem zestawien kosztéw i sposobow finansowania

2. Praktyczne wdrozenie dziatan rewitalizacji, a w szczegdlnosci:

a) doradztwo przy opracowaniu i kontynuacji urbanistycznych koncepciji
planistycznych jak réwniez przy przygotowaniu dziatan lezacych w ge-
stii Miasta, ktére stuza przeprowadzeniu dziatan rewitalizacji

b) przeprowadzenie dziatan rewitalizacji w sposéb uchwalony przez Mia-
sto lub przewidziany w Lokalnym Programie Rewitalizacji / Planie Roz-
woju Lokalnego, przede wszystkim takich jak:



- przygotowanie i przeprowadzenie zakupu dziatek dla Miasta

- przygotowanie i przeprowadzenie publicznych i prywatnoprawnych
dziatan w zakresie regulacji wiasnosci gruntu

- rozbiérki i oczyszczenie parceli;

- przekwaterowanie wtascicieli, najemcéw, dzierzawcoéw i innych uzyt-
kownikéw;

- przygotowanie i przeprowadzenie dziatan uzbrojenia terenu pod in-
westycje w obszarze rewitalizacji (np. budowa lub przebudowa ulic,
drog, placéw, terenéw zielonych, placow zabaw, parkingéw, wiacz-
nie z doprowadzeniem mediéw);

- przygotowanie i przeprowadzenie dziatan budowlanych, ktére sa
zadaniem Miasta — nalezy do nich réwniez przeprowadzenie i nad-
z6r nowych inwestycji i dziatan sluzacych poprawie jakosci otoczenia
mieszkaniowego wedtug warunkéw podyktowanych przez Miasto;

- doradztwo dla prywatnych wiascicieli i inwestoréw przy budowie
nowych obiektéw oraz dziataniach modernizacji i remontach w ob-
szarze rewitalizacji — jak réwniez zwigzane z tym analizy substancji
budowlanej, kosztorysy i plany dziafan;

- doradztwo dla Miasta przy wyborze inwestoréw i przy opracowaniu
kryteriéw dla inwestycji;

- opiniowanie dla Miasta wnioskéw o dotacje na dziatania modernizac;ji
i remonty.

organizacja dziatan i zarzadzanie procesem rewitalizacji, a w szczegdl-

nosci:

- wykorzystanie dodatkowych $rodkéw inwestycyjnych z innych zré-
det publicznych;

- pozyskiwanie prywatnych srodkéw inwestycyjnych;

- opracowanie indywidualnego przebiegu prac, dopasowanego do da-
nej sytuacji;

- koordynacja dziatan wszystkich uczestnikéw procesu rewitalizacj,
wiacznie z mediacja w przypadku ewentualnych konfliktéw;

- indywidualne uzgodnienia z urzedami i przedstawicielami instytuc;ji
publicznych;

- wdrozenie i controlling efektow procesu rewitalizacji;

- koncepcje opracowania i aktualizacji programéw czasowych i pro-
gramow dziataii oraz zestawien kosztéw i sposobow finansowania
w celu aktualizacji koncepcji rewitalizacji;

- nawiazanie i pielegnacja kontaktéw z uczestnikami procesu;

- prowadzenie negocjacji, indywidualne doradztwo w kwestiach finan-
sowania;

- opracowanie, aktualizacja i realizacja planu socjalnego;

- przygotowanie i sprawdzenie wnioskéw o wsparcie pojedynczych
i globalnych dziatan;

- organizacja przetargéw, konkurséw itp.;
- globalne zarzadzanie w dziedzinie zawierania uméw;

- zainicjowanie w kwartatach jednostek ds. zarzadzania (tzw. mene-
dzeréw kwartatu);

- pisemne opiniowanie dot. zamierzen wymagajacych zezwolenia, po-
dziatéw i zagadnien prawnych;



d)

stworzenie, nadzor i rozliczenie majatku rewitalizacyjnego, a w szcze-
gélnosci:

prowadzenie ksiegowosci w trakcie catego procesu rewitalizacji;

- zatozenie kont bankowych i ich nadzér;

- piecza nad kwestiami bankowymi i kredytowymi wraz z prowadze-
niem negocjacji z instytucjami kredytowymi;

- prowadzenie i nadzér nad przeptywami ptatniczymi;

- kwestie zwigzane z poreczycielstwem;

- kontrola rachunkowosci pod katem rachunkowym, merytorycznym
i prawa dotacyjnego;

- kontrola terminéw;
- prowadzenie wykazéw dla urzedoéw finansowych;

- prowadzenie kwestii ubezpieczeniowych i regulowanie w przypad-
kach szkody;

- rozliczenie dziatan wobec instytucji wspierajacych i kontrolnych
zgodnie z obowiazujacym prawem krajowym i unijnym
- reprezentowanie intereséw gminy w procesie rozliczenia;

- wypetnienie obowiazku udokumentowania zgodnie z obowigzujacy-
mi przepisami dotacyjnymi.

. Organizacja, szkolenia i reprezentowanie gminnych gremiéw w odniesie-
niu do szczegdlnych wymogdw rewitalizacji, miedzy innymi:

zorganizowanie rady ds. rewitalizacji i grupy roboczej ds. rewitalizacji
jak tez dziatalno$¢ w tych gremiach;

przewodniczenie grupom roboczym na wyzszych szczeblach decyzyj-
nych;
regularne sprawozdania wobec zleceniodawcy i kregdw gminnych;

merytoryczne opracowanie tematéw w ramach przygotowarn do pod-
jecia zasadniczych decyzji;

stworzenie struktur wspétpracy i sieci wymiany na ptaszczyznie krajo-
wej i miedzynarodowej;

reprezentowanie intereséw Miasta w kwestii rewitalizacji na krajowych
i miedzynarodowych sympozjach.

. Public relations

biezacy kontakt z przedstawicielami srodkéw masowego przekazu;

przygotowanie o$wiadczen prasowych, aktualnych sprawozdan i arty-
kutéw;

opracowanie prezentacji multimedialnych, wykfadéw oraz prezentaciji
na konferencjach fachowych;

opracowanie wszelkiego rodzaju publikacji jak ulotki, broszury, albu-
my;
prezentacja internetowa;

opracowanie i promocja logo, ktére symbolizuje poszczegdlne dziata-
nia

informacje i doradztwo dla oséb zainteresowanych dziataniami rewita-
lizacji
punkty informacji / tablice informacyjne;

dziafania zmierzajace do partycypacji mieszkancéow.



