FINANSOWANIE
REGENERAC)I MIAST

Pawet Chorazy

Dyrektor Zarzadzajacy Pionem Funduszy Europejskich w BGK

Miedzynarodowy Kongres , Regeneracja Miast Przemystowych”, ktéry w czerwcu br. odbyt sie w todzi byt

okazja do wszechstronnej debaty o zréwnowazonym rozwoju miast przemystowych z uwzglednieniem

dziedzictwa kulturowego i przemystowego jako zasobu rewitalizacyjnego. Jeden z paneli poswiecony zostat

finansowaniu regeneracji miast przemystowych. O tym zagadnieniu rozmawiamy z Pawtem Chorazym -

Dyrektorem Zarzadzajagcym Pionem Funduszy Europejskich w BGK.

Redakcja: Czym jest z perspektywy instytucji finansowe;j
rewitalizacja miasta?

Pawet Chorazy: Rewitalizacja to kompleksowy proces
wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszaréw
zdegradowanych poprzez powigzane wzajemne
przedsiewziecia obejmujace kwestie spoteczne oraz
gospodarcze lub przestrzenno-funkcjonalne lub techniczne
lub Srodowiskowe. Sktada sie na nig szereg wielowatkowych,
wzajemnie uzupetniajacych sie i wzmacniajacych dziatan
majacych na celu wywotanie jakosciowej, pozytywnej zmiany
na rewitalizowanym obszarze. Baza dla tych dziatar sg
zazwyczaj zdegradowane, nieuzytkowane obiekty, czy tez
cate obszary, na ktérych realizowane sa projekty twarde,
zwigzane z przebudowa istniejacej infrastruktury, ktére

z kolei stanowig doskonatg baze do realizacji projektéw
miekkich. Rewitalizacja powinna integrowac dziatania

na rzecz spotecznosci lokalnej, przestrzeni i lokalnej
gospodarki, skoncentrowane terytorialnie i prowadzone

w sposdb zaplanowany oraz zintegrowany poprzez Programy
rewitalizacji.

R: To bardzo ztozona definicja — jak zaplanowa¢ tak
skomplikowany proces?

PC: Nalezy wyrdzni¢ dwa podstawowe poziomy dziatan
rewitalizacyjnych. Pierwszym poziomem s3 dziatania

strategiczne, na poziomie planistycznym, okreslajace cato$é
dziatari pozwalajacych na wyprowadzenie obszaru ze stanu
kryzysowego. Drugim poziomem jest realizacja projektow/
inwestycji rewitalizacyjnych, przy czym konkretne projekty
realizuja wycinek celéw strategicznych. Zestaw optymalnych
dziatann w ramach kazdego projektu kazdorazowo powinien
korespondowac z potrzebami i kierunkami dziatan, ktére
wynikaja z dokumentu strategicznego, jakim jest program
rewitalizacji. Wykonanie catego zbioru przedsiewzie¢ pozwala
na kompleksowa realizacje celéw rewitalizacji.

R: Czy w programach rewitalizacji jest miejsce dla
inwestoréw prywatnych?

PC: Programy rewitalizacji uwzgledniaja zaréwno
przedsiewziecia realizowane przez podmioty publiczne, jak

i inwestycje inwestoréw prywatnych — a wiec w gruncie
rzeczy dziatania komercyjne. Dziatania wytacznie podmiotéw
publicznych — ze wzgledu na ograniczong wartos¢ Srodkow
publicznych i ograniczony charakter tych dziatan — moga

nie pozwoli¢ na przeprowadzenie skutecznego procesu
rewitalizacji. Podmioty publiczne angazujac sie w rewitalizacje
obszaréw miejskich dziataja zaréwno w sferze realizacji
poszczegdlnych projektéw niezbednych dla wypetniania zadan
wiasnych, jak i tworzac warunki zachecajace inwestoréw
prywatnych do zaangazowania w projekty o charakterze
rewitalizacyjnym.




R: Jakie Zrédta finansowania maja do dyspozycji JST
a jakie inwestorzy komercyjni?

PC: Najbardziej pozadanym Zrédtem finansowania inwestycji
pozostaja dotacje. Coraz wieksze znaczenie odgrywaja
jednak instrumenty zwrotne, zapewniajgce finansowanie na
preferencyjnych warunkach jak np. pozyczki rewitalizacyjne/
Jessica2 UE, ktdre pozwalaja na tworzenie trwatych
mechanizmdw wsparcia dla proceséw rewitalizacyjnych.
Srodki sptacane przed pozyczkobiorcéw po realizacji
inwestycji stuza do finansowania kolejnych przedsiewziec.

Tak jak wczesniej wspomniatem zasoby JST nie s3g
wystarczajgce do zaspokojenia wszystkich lokalnych
potrzeb — dlatego istotna jest mobilizacja inwestoréw
prywatnych. Moze sie ona odbywa¢ poprzez wprowadzenie
mozliwo$¢ wspdtfinansowania inwestycji w formie
finansowania dtuznego (np. bankowego) lub bezposrednio
przez inwestordw, przy czym podkresli¢ nalezy, ze
wspoétfinansowanie nie powinno by¢ wymagane przy
wszystkich projektach. Co do zasady wspdtfinansowanie
moze by( realizowane w wiekszym stopniu przy finansowaniu
projektéw o charakterze istotnie komercyjnym.

Kolejna perspektywa finansowa UE i KPO to potencjalnie
kolejne mozliwosci finansowania projektéw, nowe
preferencyjne instrumenty zwrotne, ktére oprécz bardzo
niskiego oprocentowania czy dtugiego okresu spfaty,
zaktada¢ moga réwniez czesciowe umorzenie kapitatu.
Taka konstrukcja pozwoli na finansowanie w wiekszym
stopniu projektéw pod progiem rentownosci, ktére nie
miatyby szans na pozyskanie finansowania komercyjnego,
a sg bardzo istotne z punktu widzenia lokalnej spotecznosci
i dalszego rozwoju obszaru, na ktérym sa realizowane.
Mozliwo$¢ czesciowego umorzenia kapitatu stanowié powinna
dodatkowa zachete dla inwestoréw do angazowania sie

w projekty wazne z punktu widzenia zmian na terenach
miejskich.

R: Jaki jest wptyw BGK na finansowanie takich zmian?
Jakie programy BGK finansuja projekty miejskie?

PC: Dziatania BGK stuzg wsparciu realizowanych przez
miasta przedsiewzie¢ inwestycyjnych, ktére majg na

celu zréwnowazony rozwdj poszczegdlnych organizméw
miejskich oraz podniesienie jakosci zycia ich mieszkancéw.
Bank zapewnia finansowanie zaréwno bezposrednio
samorzadom, jak i spétkom komunalnym oraz innym
podmiotom powigzanym z JST, a takze podmiotom
prywatnym realizujgcym projekty na obszarze miejskim.
Srodki pochodzace z preferencyjnych programéw wdrazanych
przez Bank wraz ze srodkami wtasnymi BGK, pozwalajg na
zamkniecie finansowe catych programéw inwestycyjnych

realizowanych przez miasta, poszczegdlnych projektéw

komunalnych, a takze projektéw typowo komercyjnych.

Realizacja projektow rewitalizacyjnych standardowo generuje
wyzsze koszty inwestycyjne niz ‘standardowe’ projekty,

co w przypadku przedsiewzie¢ komercyjnych negatywnie
przektada sie na cash flow tych projektéw, a w przypadku
wszystkich inwestoréw — ich sktonno$¢ do realizacji tego
typu inwestycji. Preferencyjna pozyczka (czy to poprzez
obnizone oprocentowanie, czy czesciowe umorzenie) daje
mozliwos¢ poprawienia przeptywéw finansowych i zachecenia
inwestoréw do realizacji tego typu przedsiewzied.

R: Na jakie czynniki zwraca uwage bank udzielajac
pozyczki?

PC: Przyktadowo w ramach pozyczek rewitalizacyjnych/
Jessica2 udzielanych przez BGK w ramach powierzonych
Srodkéw UE kazdy projekt oceniany jest przez pryzmat
odziatywan w pieciu sferach: spotecznej, gospodarczej,
przestrzenno-funkcjonalnej, technicznej i Srodowiskowe;.
Poziom oddziatywania projektu w poszczegdlnych sferach
przekfada sie na poziom oprocentowania pozyczki. Im
wieksze odziatywania w poszczegdlnych sferach, tym nizsze
oprocentowanie pozyczki. Taki model stanowi zachete

dla inwestoréw prywatnych do wprowadzania elementéw
spotecznych do kazdego projektu, ktére czesto nie sa
kapitatochtonne z punktu widzenia inwestora, a s3 pozadane
z punktu widzenia lokalnej spotecznosci.



