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   Pojęcie rewitalizacji odnosi się do działań prowadzonych na istniejących przestrzeniach zurbanizowanych, co w istotny sposób odróżnia je od pojęć definiujących działania skierowane na planowanie i realizowanie nowych zespołów zabudowy na dotychczas nie zabudowanych terenach. Do działań rewitalizacyjnych zaliczyć należy odbudowę zniszczonych, ale niegdyś żywych obszarów miejskich (np. centrów starych miast), mocno zdekapitalizowanych lub nawet utraconych w wyniku działań wojennych czy też powojennych dewastacji i rozbiórek. Ich odbudowa służy zarówno rewitalizacji tych terenów, jak i całego miasta. W obszarze pojęcia rewitalizacji mieszczą się również działania restrukturyzacji terenów poprzemysłowych i pomilitarnych. Termin „odnowa miast” odnosi się do procesu przystosowania stanu zagospodarowania miasta do zmiennych potrzeb społeczności miejskich i jednostek, które je tworzą. 

   Rewitalizacja odnosi się do obszarów kryzysowych, zdegradowanych. Jest działaniem skierowanym na rozwój społeczności lokalnej. Celem rewitalizacji jest doprowadzenie do rozwoju obszarów kryzysowych poprzez realizację zarządzanych przez sektor publiczny programów i projektów. Podmiotami, odpowiedzialnymi za ten proces i w nim bezpośrednio uczestniczącymi, są: gmina, pełnomocnicy do spraw rewitalizacji, właściciele nieruchomości, Towarzystwa Odnowy oraz mieszkańcy obszaru dotkniętego kryzysem. Rewitalizacja dokonuje się w kontekście społecznym. Jej celem jest rozwój społeczny, któremu służyć powinny działania rewitalizacyjne.

Wiodącymi celami rewitalizacyjnymi są:
Tworzenie i zachowanie miejsc pracy,

Tworzenie nowych i remonty starych powierzchni mieszkaniowych,

Budowanie nowych struktur rzemiosła i kultury na obszarze programu,

Poprawa bezpieczeństwa,

Stabilizacja struktury społecznej i poprawa warunków życia mieszkańców.

Główne cele operacyjne, odnoszące się do tworzenia warunków ramowych dla osiągnięcia celów wiodących:
Rozwój ekonomii lokalnej i poprawa jej konkurencyjności,

Poprawa image’u dzielnicy i jej promocja na obszarze ogólnomiejskim,

Wzmocnienie identyfikacji i integracji społecznej,

Realizacja równych szans kobiet i mężczyzn,

Wzmocnienie społecznych potencjałów innowacyjnych, przedsiębiorczości i aktywności społecznej.

Uzupełnienie, względnie stworzenie odpowiedniej infrastruktury społecznej (kultura i wypoczynek),

Poprawa sytuacji transportu i środowiska,

Poprawa otoczenia domów i estetyki obiektów,

Integracja wartości historycznych i tradycji lokalnych.

   Generalnym celem odnowy miasta jest zapewnienie harmonijnego i wielostronnego rozwoju poprzez adaptacje starych zasobów do nowych potrzeb, co zapewnia poprawę warunków życia w mieście, ochronę i zachowanie tych zasobów, integrację form historycznych i współczesnych oraz wyrównanie standardów nowych i starych zasobów. Jako działalność planistyczna powinna być ona skierowana na obszar całego miasta oraz sukcesywnie na wybrane obszary miasta, przede wszystkim jednak na obszary historyczne, XIX-wieczne i z I połowy XX wieku. Odnowa jest procesem społecznym, dotyczy architektury miasta, infrastruktury technicznej, zagadnień prawnych, ekonomicznych, administracyjnych i politycznych oraz powinna być realizowana metodą bezpośrednich konsultacji z mieszkańcami”. 

   Rewitalizacja jest pojęciem nadrzędnym w stosunku do rehabilitacji, rewaloryzacji, przebudowy, restrukturyzacji, modernizacji, konserwacji, sanacji i remontów. Rewitalizacja jest przeciwdziałaniem marginalizacji terenów „wypadających” z obszarów innowacji, względnie z procesów rozwojowych i w ten sposób pozostających „poza nawiasem” wydarzeń. Przy czym nie dotyczy to wyłącznie obszarów peryferyjnych, ale coraz częściej terenów położonych centralnie. 

   Rewitalizacja miasta jest działalnością ustawiczną, rozwiązującą na bieżąco pojawiające się problemy. Kryzys i degradacja obszarów miejskich XXI wieku stają się zjawiskiem wymagającym stałej interwencji, bezustannych działań prewencyjnych i rewitalizacyjnych. Działania te przestają mieć charakter doraźny, stając się istotną częścią aktywności urbanistycznej naszych czasów.

   Nowymi problemami miasta stają się spadek ilości mieszkańców, tworzenie się nowych obszarów ubóstwa, bezrobocie oraz towarzysząca tym problemom społeczno-ekonomiczna degradacja wielu dzielnic miejskich. Sytuację miasta określają coraz bardziej procesy trudno przewidywalne i niełatwe do opanowania samymi tylko środkami administracyjnymi i programami inwestycyjnymi. Siła zarządzająca sektorów publicznych, administracji i polityki, ich możliwości finansowe oraz wpływ na procesy gospodarcze okazują się być coraz bardziej ograniczone.

   Charakterystyczny jest proces przenoszenia się ludności ze starych obszarów miasta do nowych osiedli jedno i wielorodzinnych domów, lokalizowanych z reguły na peryferiach miasta. Stare, zdegradowane obszary miasta zasiedlały jednocześnie inne, z reguły ekonomicznie słabsze grupy społeczne. W początkowym okresie industrializacji degradacja i zjawiska kryzysowe obejmowały z reguły dzielnice staromiejskie, potem objęły one dzielnice z końca XIX i początku XX wieku. Skutkiem działań inwestycyjnych jest powstawanie powierzchni mieszkalnej czy użytkowej o możliwie wysokiej wartości, co powoduje wypieranie dotychczasowych mieszkańców z odnawianych terenów. Procesom tym towarzyszą zjawiska spekulacyjne, skutkując znacznym wzrostem cen gruntów. Prowadzone w ten sposób inwestycje powodowały opór i konflikty społeczne oraz liczne akcje protestacyjne, co dyskredytowało ideę odnowy i rewitalizacji miast. Działania rewitalizacyjne prowadzone w oparciu o standardowe instrumenty planistyczno-prawne i czyste mechanizmy wolnorynkowe prowadziły też do całkowitego wyburzania starej zabudowy, której adaptacja była dla inwestorów zbyt droga technicznie uciążliwa. Również przepisy prawa budowlanego ukierunkowane były na standardy nowego budownictwa. Dlatego powodowało to konflikty z inicjatywami obywatelskimi, zmierzającymi do zachowania i ochrony historycznych struktur miejskich oraz tradycyjnego obrazu miast, jak też ze służbą konserwatorską. Pozytywną stroną takich form odnowy miast była wysoka sprawność organizacyjna i znaczne tempo realizacji inwestycji. Przedsięwzięciom rewitalizacyjnym zarzucano wymuszanie na społecznościach starych dzielnic radykalnej zmiany dotychczasowego stylu życia, argumentując, że przyczynia się do ich dezintegracji społecznej. Zarzucano im również marnotrawienie środków publicznych na realizację rozbiórek. Interpretowano to jako niedopuszczalne niszczenie wartości przestrzeni kulturowych za publiczne pieniądze. Wkrótce i ten głos wpłynął znacząco na metody działań rewitalizacyjnych, przynosząc nowy konsensus, oparty na zasadzie rewitalizacji zachowawczej.

   Pojawił się problem gwałtownego spadku ilości miejsc pracy w działach produkcyjnych (przemysłowych) oraz w administracji publicznej. Podobnie stało się w tych sektorach, które dotąd należały do obszaru monopolu państwowego, kolej, poczta, służba zdrowia. Wskutek globalizacji nastąpiła polaryzacja między poziomami najwyższych i najniższych dochodów (zanik stabilnej grupy dochodów średnich). Równocześnie nastąpiły zmiany w dziedzinie mieszkalnictwa.
   W obszarze polityki mieszkaniowej spadło znaczenie sektora publicznego, zmniejszyły się i uległy ograniczeniu subwencje i systemy wspierania mieszkalnictwa przez państwo. Dla wyboru miejsca zamieszkania, ceny mieszkań, względnie wysokości czynszu wzrosło znaczenie czynnika lokalizacji i socjalnego środowiska, co sprzyjało procesowi segregacji społecznej. Powstały obszary nowego ubóstwa i związane z nimi zjawiska deklasacji, segregacji społecznej czy selektywnej mobilności mieszkańców. Pojawiły się nowe, często liczne grupy społeczne, które z powodów strukturalnych, a nie tylko przejściowo słabej koniunktury, pozbawione zostały dostępu do nowo organizującego się postindustrialnego rynku pracy. 

   Szczególne znaczenie mają następujące pojęcia:

   Dual City, jest miastem o skrajnie zróżnicowanej strukturze przestrzennej, charakteryzujące się ostrym zróżnicowaniem socjalnym mieszkańców.
   Ekskluzja (Exclusion), oznacza procesy strukturalnej negatywnej selekcji grup mieszkańców na terenie niektórych dzielnic, zwłaszcza dzielnic o przestrzenno-funkcjonalnej monostrukturze (np. nowe osiedla mieszkaniowe).

   Gentryfikacją jest procesem dowartościowywania starych dzielnic miast drogą realizacji inwestycji zmierzających do utworzenia z nich obszarów o wysokiej atrakcyjności dla dobrze sytuowanych nabywców bądź najemców lokali mieszkalnych i użytkowych. Jeżeli dotyczy to obszarów zamieszkiwanych dotychczas przez ludność uboższą, to zostaje ona z takich obszarów wyparta. Interwencje instrumentami rewitalizacji.

   Hyperghetto określa proces skrajnej selekcji społecznej na terenach od dłuższego czasu podlegających degradacji w wyniku całkowitego zaniku potencjałów i nie dającej szans jakiemukolwiek procesowi rewitalizacji.
   Kumulatywna marginalizacja jest procesem kumulowania zjawisk kryzysowych w dziedzinie przestrzenno-budowlanej i gospodarczo-społecznej. Powoduje on wzajemne potęgowanie i pogłębianie się procesów wyobcowania i izolacji mieszkańców żyjących na danym terenie.

New Urban Underclass to obszary biedy w mieście. Dotyczyły one w przeszłości tych grup, którym nie udało się wejść na rynek pracy lub w istotny sposób poprawić swej egzystencji. W tym wypadku chodzi o zjawisko nowego ubóstwa, które dotyczy grup społecznych nie mających w wyniku ich strukturalnych deficytów (wykształcenie, wiek, znajomość języków szans wejścia na nowoczesny rynek pracy. Nierzadko są to jednostki należące w przeszłości do warstw średnich czy robotniczych, które w wyniku restrukturyzacji utraciły miejsca pracy i nie posiadają szansy na zdobycie nowego. Powodem tego być może wiek, niska zdolność do przekwalifikowania.
   Mobilność selektywna jest procesem przenoszenia się mieszkańców z gorszych obszarów miejskich do lepszych, w którym uczestniczą jedynie mieszkańcy lepiej sytuowani, przenoszenie się z obszarów deficytowych do atrakcyjnych osiedli budownictwa jednorodzinnego.

   Segregacją jest tworzenie się podziałów według zasad etnicznych, socjalnych lub opartych na określonych „stylach życia”. Dla oceny tego zjawiska jest rzeczą istotną, czy procesy te są wymuszane, czy też następują dobrowolnie.

   Tipping point jest to punkt „zapaści”, wyznaczający moment, w którym osiągnięty zostaje stan krytyczny dla danego obszaru, ujawniający ostatecznie jego stan kryzysowy. Od tego momentu ustają możliwości samonaprawy takiego obszaru i dla poprawy sytuacji konieczna jest interwencja z zewnątrz. Na skutki globalizacji nałożyły się na procesy transformacji, doprowadzając do skrajnej redukcji miejsc pracy i poważnych trudności ekonomicznych, którym towarzyszyły niekorzystne zmiany demograficzne. Jednym ze zjawisk rzutujących na rozwój miasta był nagły powrót tych trendów, które udało się zahamować w poprzednich dekadach. Należały do nich tendencje dezurbanizacyjne oraz wzrost mobilności grup społecznych, szukających możliwości realizacji swych nowych zapotrzebowań mieszkaniowych. W wyniku procesów globalizacyjnych również samorząd Łodzi stanął w obliczu nowych konfliktów i napięć. Zaznaczył się proces utraty kompetencji lokalnych na rzecz jednostek regionalnych i ponadregionalnych, gdyż wiele dotychczasowych działań lokalnych coraz częściej można było realizować tylko na wyższych poziomach zarządzania. Społeczność lokalna, lepiej rozumiejąc i umiejąc skuteczniej rozwiązywać swoje problemy, częściej dąży do tworzenia własnych, nieformalnych struktur, równoległych do formalnych obszarów polityczno - administracyjnych. Zagadnienie rewitalizacji ma przede wszystkim wymiar ekonomiczny, decydujący o powodzeniu lub porażce programów. Podejmując się polityki rewitalizacyjnej obszarów problemowych w miastach należy sobie zdawać sprawę ze związków, jakie zachodzą pomiędzy generowaniem wartości ziemi, jej ceną, rentą, efektami zewnętrznymi a systemem podatków od wartości nieruchomości. Zrozumienie istoty generowania wartości ziemi jest podstawą koncepcji rewitalizacji obszarów miejskich. Pojawianie się korzyści zewnętrznych na przekształcanym obszarze jest możliwe tylko przy dużej skali tych przekształceń. Przekształcanie tkanki miejskiej jest czasochłonne, a korzyści ujawniają się tylko w długim okresie. Indywidualne, nie skoordynowane w czasie inwestycje nie są w stanie przywrócić możliwości generowania wysokiej renty na danym terenie. Wynika to między innymi ze specyficznych fizycznych cech przestrzeni i struktur społecznych miasta, gdyż potencjalne korzyści są niwelowane przez inne negatywne efekty zewnętrzne.” Dlatego też wszystkie działania rewitalizacyjne, znane z przykładów zachodnioeuropejskich, podlegały bardzo skomplikowanym regulacjom prawnym. Były też intensywnie zarządzane przez sektor publiczny oraz wspierane środkami pochodzącymi z budżetów państwowych czy regionalnych.
   Konieczne jest duże skumulowanie inwestorów, jako warunek powodzenia procesu rewitalizacji oraz na niezbędny dla niej udział władzy publicznej. Jeśli nie uwzględni się w dostatecznym stopniu potrzeby koncentracji wysiłków i podejmowania przekształceń o odpowiedniej skali przeobrażeń rewitalizacja skończy się porażką. Niezbędna jest współpraca publiczno-prywatna. Oprócz bezpośredniego zaangażowania kapitału publicznego i prywatnego konieczna jest także pomoc w formie korzystnych kredytów spłacanych w długim okresie, rządowe gwarancje kredytowe, dobra wizja przestrzennego zagospodarowania oraz konsekwentny i czytelny mechanizm zwrotu poniesionych nakładów.
   Rewitalizacja uwzględniać musi symbiotyczny charakter modernizacji zasobów mieszkaniowych oraz zdrowej gospodarki i dobrobytu obywateli. Program rewitalizacji musi mieć na celu poprawę wszystkich aspektów życia mieszkańców Łodzi, poprzez rewaloryzację stanu środowiska zamieszkania oraz wsparcie rozwoju gospodarczego i społecznego. Rewitalizacja polega na wdrożeniu na danym obszarze kompleksowego pakietu programów i projektów w celu przezwyciężenia problemów występujących w różnych dziedzinach gospodarki miejskiej i stworzenia w ten sposób sprzyjającego otoczenia dla rozpoczęcia inwestycji i modernizacji tkanki miejskiej.
   Program rewitalizacji współuczestniczy w rozwiązywaniu takich problemów, jak: mieszkalnictwo, handel, usługi, zatrudnienie, komunikacja, ochrona środowiska, ochrona zabytków, rozwój społeczny, rozwój ekonomiczny.

   Rewitalizacja nie jest celem samym w sobie, ale środkiem do celu, służącym rozwojowi wielu istotnych obszarów życia społeczno-gospodarczego gminy. Z tej przyczyny projekt Ustawy o programach rewitalizacji uzależnia rozpoczęcie procedury rewitalizacyjnej tak od sporządzenia studium uwarunkowań, jak i strategii rozwoju gminy. Do roku 2010, z uwagi na zły stan techniczny, trzeba będzie wyburzyć ok. 1 mln mieszkań. Tzw. „luka remontowa”, czyli wysokość kwoty potrzebnej na prace remontowe wynosi w Polsce ok. 40 mld PLN. Remontów wymaga obecnie ok. 7,5 mln z ogólnej liczby 12 mln mieszkań. „Luka remontowa” szacowana jest jako równowartość kosztów budowy ok. 750 tys. nowych mieszkań, podczas gdy w skali kraju na remonty przeznacza się zaledwie 33% koniecznych kosztów. Pomimo wzrostu powierzchni użytkowej przeciętnego mieszkania (z 59,6 m2 w r. 1990, do 61,5 m2 w 2000 r.), deficyt mieszkaniowy w Polsce szacuje się na ok. 1,2 - 1,5 mln mieszkań. Od 1990 r. do 1998 r. oddano do użytku jedynie 666 tys. mieszkań, a nasycenie mieszkaniami wzrosło jedynie z 288,7 do 306,5 mieszkań na 1 tys. mieszkańców pomiędzy rokiem 1990 a 2000.

   Nowe budownictwo równoważy tylko 50-60% potrzeb osób wchodzących w związki małżeńskie w danym roku (w 1991 roku na 1000 zawartych małżeństw przypadało 469 mieszkań, natomiast w roku 2000 już tylko 416). Innym istotnym dla rewitalizacji problemem w kontekście podaży mieszkaniowej jest znaczny spadek procesów migracji ze wsi do miast, których ludność stanowiła dotąd 61,7% (1990) ogółu społeczeństwa. W 1999 roku saldo migracji pomiędzy obszarami miejskimi i wiejskimi było najniższe w okresie powojennym, co przypisuje się spadkowi liczby miejsc pracy w miastach. Obserwuje się również zjawisko zmniejszania się liczby mieszkańców wielkich miast w aglomeracjach miejskich (22,4% ludności miast w 1990 r. i 21,8% w 2000 r.) na korzyść ośrodków satelitarnych i miast o małej i średniej wielkości. Następuje powolny wzrost pozycji miast mniejszych, które spełniają rolę wielofunkcyjnych ośrodków usługowo-administracyjnych. 

   Niekorzystne prognozy dla mieszkalnictwa po 2002 r. związane są ze: spadkiem zatrudnienia i wysoką stopą bezrobocia, spadkiem popytu krajowego, zarówno konsumpcyjnego, jak i zaopatrzeniowego, trudnościami budżetowymi państwa, pogarszającą się płynnością finansową podmiotów gospodarczych i ich zdolnością płatniczą i kredytową, likwidacją tzw. dużej ulgi budowlanej dla podatników – inwestorów budownictwa mieszkaniowego. Niezadowalająca jest również sytuacja w przemyśle budowlanym. W ostatnim dziesięcioleciu tempo spadku zatrudnienia w budownictwie (17,5%) było prawie dwukrotnie większe niż w całej gospodarce (ok. 9%). Coraz gorsze są również wyniki finansowe przedsiębiorstw budowlanych. Możliwości uruchomienia w Polsce na szeroką skalę procesów rewitalizacyjnych ograniczone są trudnościami w finansowaniu, występującymi z racji: niskich dochodów ludności, w tym również niskich dochodów wielu właścicieli mieszkań i domów, przepisów dotyczących regulacji czynszów i ochrony lokatorów, braku korzystnych, łatwo dostępnych kredytów hipotecznych, względnie braku zainteresowania banków udzielaniem takich kredytów. Tak jak do niedawna podstawowe znaczenie dla rewitalizacji miał techniczny stan budynków, tak w ostatnich latach pojawiły się nowe problemy w obszarach miejskich, związane ze skutkami procesów transformacji i globalizacji. W ich wyniku znaczne obszary Polski zagrożone są zjawiskiem trwałej marginalizacji lub wykluczenia dużych grup społecznych, zamieszkujących przede wszystkim stare zasoby mieszkaniowe. Dotyczy to przede wszystkim tych obszarów, na których w ciągu ostatnich lat zaszły procesy restrukturyzacji gospodarki. Są to z reguły dzielnice o charakterze robotniczym oraz całe miasta o dotąd jednolitej funkcji miastotwórczej, których fundamentem były najczęściej likwidowane wielkie zakłady przemysłowe. Procesy te wywołują negatywne skutki dla rynku pracy oraz możliwości rozwojowych, zarówno całych dzielnic miejskich, jak i regionów. Wpływają też negatywnie na zadania rewitalizacji zasobów starego budownictwa. W innych miastach z kolei pojawiły się problemy związane z niedorozwojem funkcji miejskich. W wyniku tego zjawiska, miasta nie są w stanie zagwarantować swoim mieszkańcom odpowiednich usług handlowych, edukacyjnych, kulturalnych, czy też związanych ze służbą zdrowia, nie mówiąc już o funkcjach gospodarczych i infrastrukturze technicznej, zapewniających rozwój miejsc pracy. Powstają nowe obszary kryzysowe, gdzie na procesy degradacji substancji budowlanej i funkcji przestrzennej nakładają się zjawiska degradacji ekonomicznej i postępującej za nią degradacji społecznej. Zjawiska te obejmują przede wszystkim obszary starego budownictwa, cierpiącego z racji wspomnianej olbrzymiej „luki remontowej”, ale wkraczają dziś także na obszary osiedli budownictwa wielkopłytowego. Zakres problemu degradacji obszarów miejskich zwiększa dodatkowo powstawanie pustek poprzemysłowych i pomilitarnych. Z reguły na zamieszkiwanych przez społeczności lokalne obszarach kryzysowych utrzymuje się długotrwałe bezrobocie. Dochody ludności są tam niskie, znaczny udział stanowi w nich niewysoka pomoc socjalna. Niski lub nie dostosowany do aktualnych potrzeb poziom wykształcenia ludności oraz patologie społeczne powodują postępujący proces degradacji przestrzeni, substancji budowlanej oraz struktury społeczno-gospodarczej. W metropoliach i dużych miastach zaczynają pojawiać się zjawiska dotąd w Polsce nieznane, a polegające na segregacji przestrzennej ludności w zależności od jej dochodów i poziomu zamożności. W dużych miastach rynek mieszkaniowy realizuje z reguły budowę mieszkań własnościowych o wysokim standardzie, natomiast brak jest inwestycji mieszkaniowych dla osób średnio zamożnych oraz inwestycji służących odnowie starych zasobów. 

   Łódź znajduje się pod presją trzech zasadniczych negatywnych czynników: dekapitalizacji i degradacji substancji (tzw. „luka remontowa”), społeczno-gospodarczych skutków transformacji, skutków związanych z procesami globalizacji. Z tego względu właściwa i skuteczna strategia rewitalizacyjna musi obejmować działania na trzech poziomach: przestrzenno-funkcjonalnym, inwestycyjno-budowlanym, społeczno-gospodarczym. Pozyskiwanie środków wspierających z funduszów międzynarodowych (europejskich) będzie możliwe dla rozwiązywania problemów infrastrukturalnych, ekologicznych, czy też komunikacyjno-transportowych. Podobnie będzie w odniesieniu do tworzenia warunków sprzyjających rozwojowi społeczno-ekonomicznemu na poziomie lokalnym. Nie będzie jednak można liczyć na uzyskanie z tych źródeł środków na realizację projektów inwestycyjno-budowlanych (rewitalizacja budynków). Te pochodzić będą musiały z obszaru rynku kapitałowego, a wspieranie takich inwestycji leżeć będzie w gestii budżetów państw narodowych. Podobnie przedstawia się sytuacja w dziedzinie gospodarki. Kapitał służący do realizacji bezpośrednich celów ekonomicznych pozyskiwany być musi na rynku kapitałowym, a środki wspierające służą jedynie inicjowaniu działań mających wywołać odpowiednie warunki ramowe dla gospodarki. 

   Środki finansowe będą pochodzić z budżetu gminnego i odzyskiwane były w drodze sprzedaży zrealizowanych powierzchni mieszkalnych i użytkowych. Ryzyko inwestycyjne leży całkowicie po stronie gminy. Niesprzedane powierzchnie mogły zostać przez gminę wynajęte na wolnym rynku. Miasto przygotuje dla terenu odbudowy odpowiednie podstawy planistyczno-prawne (plany miejscowe), a inwestorzy prywatni zrealizują według nich swe przedsięwzięcia budowlane. Proces sprzedaży tworzonych powierzchni nie musi następować natychmiast. W wypadku powierzchni przeznaczonych na sprzedaż realizowane inwestycje ograniczą się często do tzw. „stanu surowego zamkniętego”, co obniży ich koszty i korzystnie wpłynie na szanse sprzedaży obiektów i powierzchni.

   Do zrozumienia istoty problemu należy zrozumieć, czym jest zespół zjawisk, które prowadzą do zapaści miasta. Jest nim stan kryzysowy, który jest zespołem niepożądanych, destrukcyjnych procesów w sferze przestrzennej, społecznej. Przeciwdziałać temu powinna rewitalizacja będąca procesem przemian przestrzennych, społecznych i ekonomicznych, mający na celu wyprowadzenie terenu ze stanu kryzysowego i prowadzący do rozwoju, w tym do poprawy jakości życia lokalnej wspólnoty. Działania te dokonują się w oparciu o program wieloletnich działań w sferze przestrzennej, społecznej i ekonomicznej, prowadzący w okresie nie dłuższym niż 20 lat do rewitalizacji terenu znajdującego się w stanie kryzysowym, w obszarze rewitalizacji, na terenie, dla którego opracowuje się i realizuje program rewitalizacji, obejmujący całość lub część terenu znajdującego się w stanie kryzysowym. Zadania będą realizowane na określonym terenach i obszarach stanowiących części programu rewitalizacji, w ramach, których realizowane będą zadania inwestycyjne, społeczne i ekonomiczne. Całością projektu zarządza Pełnomocnik do spraw rewitalizacji, osoba fizyczna lub prawna, której powierza się sporządzenie i nadzorowanie realizacji programu rewitalizacji. Dla sprawnej realizacji projektu można powołać Towarzystwo odnowy spółka z o.o. lub spółka akcyjna której podstawowym celem jest realizacja zadań inwestycyjnych ujętych w projektach rewitalizacji. Społeczną kontrolę sprawuje Rada do spraw rewitalizacji. Inicjowanie procesu rewitalizacyjnego następuje ze strony gminy, i na wnioski właścicieli nieruchomości położonych na terenach kryzysowych. 

   Gmina określa granice obszaru programu rewitalizacji, termin opracowania programu rewitalizacji, zakres opracowania programu rewitalizacji, zakres przeprowadzenia badań postaw i preferencji mieszkańców obszaru programu rewitalizacji, zasady powoływania i odwoływania pełnomocnika do spraw rewitalizacji, zasady powoływania rady do spraw rewitalizacji. Równocześnie z podjęciem uchwały o przystąpieniu do opracowania programu rewitalizacji gmina podejmowałaby uchwałę o przystąpieniu do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiany w granicach obszaru programu rewitalizacji. Uchwalenie tego planu ma m.in. zabezpieczyć możliwość prowadzenia działań inwestycyjnych na obszarze rewitalizacji, jak i interesu publicznego w odniesieniu do polityki przestrzennej gminy. 

   Szczególna rola przypada powołanemu pełnomocnikowi do spraw rewitalizacji oraz radzie do spraw rewitalizacji. Pełnomocnik odpowiedzialny jest za sporządzenie programu rewitalizacji, a następnie za jego koordynację (również z opracowywanym równolegle planem miejscowym). Odpowiada także za proces zarządzania i realizacji. Z kolei rada do spraw rewitalizacji pełni rolę organu społecznego, towarzyszącego procesowi rewitalizacji od początku do momentu jego zakończenia. Zadania rady polegają na opiniowaniu kolejnych działań w ramach programu i jego promowaniu. Do zadań rady do spraw rewitalizacji, należą: opiniowanie wyników badań i studiów poprzedzających opracowanie programu, opiniowanie programu i projektów rewitalizacji, opiniowanie wniosków o dofinansowanie przedsięwzięć rewitalizacyjnych, opiniowanie działalności pełnomocnika.
   Program rewitalizacji odnosi się do ściśle określonego obszaru kryzysowego lub jego części i podaniu dokładnego określenia najpierw granic obszaru kryzysowego, a następnie tej jego części, która ma być objęta programem rewitalizacji. W ramach programu określone muszą zostać konkretne projekty rewitalizacyjne, które zamierza się zrealizować na obszarze programu rewitalizacji. Program, a następnie projekty rewitalizacji wchodzące w skład danego programu powinny składać się z czterech zasadniczych części: ogólnej, inwestycyjno-budowlanej, społecznej i ekonomicznej. Program rewitalizacji powinien zawierać wszystkie elementy konieczne w tego rodzaju opracowaniach: cele, okres realizacji, konkretne programy operacyjne, plan finansowy i rzeczowy, harmonogram czasowy. Istotnym elementem programu jest podział na projekty rewitalizacji – podprogramy inwestycyjno-budowlane, ekonomiczne oraz społeczne dla danego obszaru. Zapewne istotne będą kryteria podziału obszaru programu rewitalizacji na projekty rewitalizacji. Wśród kryteriów delimitacji nie powinno zabraknąć wyników analizy wniosków złożonych przez mieszkańców, czynnika struktury obszaru, natury i skali kryzysu, zamożności i stopnia akceptacji programu przez mieszkańców, wieloletniego programu finansowego gminy, logistyki działania i oszacowania prawdopodobieństwa sukcesu. W części inwestycyjno-budowlanej programu rewitalizacji powinny znaleźć się zadania określające przedsięwzięcia remontowe, modernizacyjne, nowe inwestycje budowlane oraz inwestycje w sferze infrastruktury technicznej na całym obszarze objętym programem i w poszczególnych projektach. Część społeczna powinna rekapitulować zadania z zakresu polityki społecznej, tak w rozumieniu polityki socjalnej, jak i zadań integracyjnych, edukacyjnych i kulturalnych. W części ekonomicznej zostaną określone zadania z zakresu przekształceń struktury gospodarczej obszaru i jego części składowych (obszarów objętych poszczególnymi projektami). Zapewne w wielu programach rewitalizacji w tym zakresie wystąpią zagadnienia związane z rozwojem małej przedsiębiorczości, rozwojem usług lokalnych – tradycyjnych i nowych, np. usług internetowych, klubów muzycznych, usług edukacyjnych, specyficznych usług gastronomicznych itp. Kluczową rolę w opracowaniu programu rewitalizacji odgrywałby pełnomocnik do spraw rewitalizacji. W trakcie sporządzania programu rewitalizacji, pełnomocnik do spraw rewitalizacji: przyjmowałby wnioski do projektu rewitalizacji, badał postawy i preferencje mieszkańców, zabezpieczał partycypację społeczną w ramach przygotowywania projektu programu rewitalizacji, oceniał i uwzględniał wyniki konsultacji, wnioski i zastrzeżenia do projektu programu rewitalizacji, przedstawiał projekt programu radzie do spraw rewitalizacji, przedkładał projekt programu zarządowi gminy.

   Projekt programu rewitalizacji otrzymuje sankcję prawną poprzez zatwierdzenie go odpowiednią uchwałą rady gminy. Za jego realizację odpowiada gmina oraz pełnomocnik ds. rewitalizacji. Bezpośrednimi aktorami – uczestnikami procesu stawaliby się mieszkańcy: lokatorzy, właściciele budynków i mieszkań, dzierżawcy i użytkownicy powierzchni użytkowych (handlowych, biurowych, usługowych), właściciele nieruchomości niezabudowanych czy przeznaczonych do rozbiórki, w tym również gminy. W myśl dyskutowanego projektu Ustawy szczególna rola w zakresie realizacji zadań inwestycyjnych przypadałaby Towarzystwom Odnowy jako spółkom prawa handlowego, tworzonym głównie w celach realizacji inwestycji budowlanych i przejmującym nieruchomości od gminy lub – czasowo – właścicieli prywatnych. Towarzystwa staną się w ten sposób jednostkami wyspecjalizowanymi w dziedzinie zarządzania oraz realizacji remontowo-budowlanych procesów inwestycyjnych. Proponuje się równocześnie, aby przyszła Ustawa o programach rewitalizacji uwzględniała określone zasady powoływania i działania Towarzystw Odnowy. 

   Kosztami działań inwestycyjno-budowlanych obciążani będą przede wszystkim właściciele nieruchomości, przy czym będą oni mogli korzystać ze wszystkich źródeł finansowania dostępnych na rynku. Dodatkowe wsparcie publiczne dla poszczególnych zadań i projektów pochodziłoby przede wszystkim ze środków budżetu gminy, ale również z budżetu województwa i budżetu państwa. Wsparcie to kierowane byłoby na obszary deficytowe, tzn. na rzecz realizacji zadań, które nie mogłyby zostać zrealizowane na zasadach rynkowych, a mających wysoką rangę społeczną. I tak spółdzielnie mieszkaniowe podejmując się modernizacji swoich zasobów mogłyby korzystać ze środków własnych, kredytów preferencyjnych, o ile są one dostępne na zasadach ogólnych dla planowanego zakresu robót, jak i kredytów komercyjnych. Jeśli zadania budowlane będzie w ramach programu wykonywało Towarzystwo Budownictwa Społecznego, to mogłoby ono korzystać z kredytów Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, jak również innych źródeł, stosownie do swoich możliwości. Właściciele mieszkań stanowiący wspólnotę mieszkaniową będą wykorzystywać środki własnego funduszu remontowego, kredyty i dotacje, zapewne zainwestują też własne środki. Realizacja zadań społecznych oparta byłaby w większym stopniu o środki publiczne, w tym pochodzące z budżetu gminy, grantów i dotacji. Zadania ekonomiczne podejmowane byłyby w kombinacji źródeł prywatnych i publicznych. Przykładowo osoby otwierające działalność gospodarczą na rewitalizowanym obszarze uzyskają pomoc w formie nieodpłatnych szkoleń, porad i konsultacji, finansowanych ze środków na aktywizację rynku pracy. Gmina mogłaby, korzystając ze swego funduszu, pomóc np. w uzyskaniu lokalu, w którym taka działalność będzie prowadzona lub może dofinansować remont takiego lokalu. Zasada montażu finansowego miałaby stać się ogólnie stosowaną zasadą realizacji programów rewitalizacji. Celem finansowego wspierania programu rewitalizacji w projekcie Ustawy określono trzy nowe narzędzia: gminny fundusz rewitalizacji, wojewódzki fundusz rewitalizacji, kredyt sanacyjny.

   Na program rewitalizacji przeznaczane będą przez pięć lat, określone środki z budżetu gminy. Środki gminnego funduszu rewitalizacji mogłyby być pomnażane poprzez lokowanie przejściowo wolnych środków oraz poprzez pozyskiwanie dotacji z funduszu wojewódzkiego. Ściśle określone miałyby być takie wydatki funduszu jak: koszty przygotowania projektów rewitalizacji, koszty całości lub części zadań inwestycyjnych, realizowanych w ramach programu przez gminę, dotacje celowe na pokrycie całości lub części kosztów realizacji zadań inwestycyjnych, społecznych i ekonomicznych w ramach programu rewitalizacji, dopłaty do kredytów udzielanych wspólnotom mieszkaniowym na wykonywanie zadań inwestycyjnych objętych programem rewitalizacji, koszty pozyskiwania środków funduszu.

   Koncepcja kredytu sanacyjnego sprowadza się do zapewnienia bankom komercyjnym przez budżet państwa refundacji części oprocentowania kredytów sanacyjnych ten sposób byłby to kredyt tańszy od komercyjnego dla inwestorów działających w ramach programu rewitalizacji. Choć kredyt ten pomyślany jest wyłącznie dla realizacji zadań inwestycyjnych związanych z inwestycjami budowlanymi, zakres rzeczowy takich zadań jest szeroki. W zamyśle projektodawców Ustawy kredyt może być udzielony na zadania realizowane w ramach projektu rewitalizacji polegające na budowie, rozbudowie i remoncie budynku, wraz z towarzyszącymi robotami w obrębie nieruchomości gruntowej. Nie wprowadza się ograniczeń w przeznaczeniu budynku czy pojedynczych lokali, choć należy się spodziewać, że drogą tą będą realizowane głównie inwestycje remontowe właścicieli budynków mieszkalnych. Maksymalna kwota kredytu będzie wyznaczana na podstawie szczegółowej analizy źródeł finansowania przedsięwzięcia, uwzględniane też będą wszelkie inne dotacje i kredyty preferencyjne kierowane z pozostałych źródeł.

   Finansowanie rewitalizacji będzie poddane reżimowi określania i kontroli dostępu do subsydiów i preferencji. Uczestnicy programu będą mieli obowiązek wykazania się postępem w realizacji określonych części tego programu. Dopiero po wykazaniu, że program jest wdrażany i osiągnięciu pewnych efektów, otworzą się możliwości szerszego dostępu do środków publicznych dla potrzeb rewitalizacji. 
   Rentowność przedsięwzięć prywatnych określi relacja między nakładem kosztów a wysokością czynszów, decydującą o możliwości spłaty obciążeń kredytowych. Gmina posiadać będzie prawo pierwokupu nieruchomości, znajdujących się na terenie programu rewitalizacji.

   Procedura zakończenia programu rewitalizacji następowałaby na podstawie podjęcia odpowiedniej uchwały rady gminy po zrealizowaniu wszystkie zadania programu i spłaceniu wszystkich zobowiązań podmiotów biorących udział w realizacji programu rewitalizacji wobec gminy, przy wykazaniu przez nie stosownego zabezpieczenia ich spłaty odpowiednim wpisem hipotecznym lub uzgodnieniem innego sposobu regulacji takich zobowiązań.

   Brak Towarzystw Odnowy nie powoduje niemożności przygotowania i realizacji programu. Również brak funduszy rewitalizacji nie przekreśla możliwości realizacji procesu rewitalizacyjnego, chociaż zmusza to gminę do szukania środków finansowania tego procesu we własnym zakresie. Sukces rewitalizacji zależny będzie nie tyle od oczekiwania gminy na możliwość tworzenia funduszu rewitalizacji, ile od jej umiejętności gromadzenia i pozyskiwania potrzebnych funduszy. Źródłem takich środków może być prywatyzacja własności gminnej, z której dochody kierowane będą na cele wspierania programu rewitalizacji. Zabezpieczenie udziału własnych środków finansowych jest warunkiem otrzymania większości środków strukturalnych z funduszy Unii Europejskiej. 
   Skuteczną funkcję zarządzającą gminy i aktywność uczestników – aktorów procesu rewitalizacji, gotowość partycypacji w programie społeczności lokalnej zapewni fundusz rewitalizacyjny. Przyszłe programy rewitalizacji, realizowane w obszarach zabudowy mieszkaniowej ze znaczącym udziałem zasobów publicznych, nie będą mogły obyć się bez finansowego zaangażowania gminy.
   W Narodowej Strategii Rozwoju Regionalnego (NSRR) cel strategiczny określono jako tworzenie warunków wzrostu konkurencyjności regionów oraz przeciwdziałanie marginalizacji niektórych obszarów w taki sposób, aby sprzyjać długofalowemu rozwojowi gospodarczemu kraju, jego spójności ekonomicznej, społecznej i terytorialnej oraz integracji z Unią Europejską. Określonych przy tym zostało 5 priorytetów polityki rozwoju regionalnego do 2006 roku. Programy rewitalizacji znajdują swoją podbudowę w priorytecie wspierania obszarów wymagających aktywizacji i zagrożonych marginalizacją. Znamiona kryzysu rozumiane są jako długotrwałe bezrobocie, niskie dochody mieszkańców, których znaczącym źródłem często jest pomoc socjalna, niski poziom wykształcenia ludności oraz patologie społeczne. Definicja obszaru kryzysowego w programach rewitalizacji wydaje się nieco szersza. Siłą rzeczy odnosi się do konkretnego obszaru oraz cech wskazujących na jego degradację. Ekonomiczne aspekty degradacji obejmują lokalną gospodarkę, w tym techniczny stan zabudowy i infrastruktury technicznej. Zastosowanie problematyki degradacji do konkretnego, fizycznego obszaru musi przejawiać się daleko większą szczegółowością opisu źródeł i przejawów kryzysu. Nie zawsze mamy do czynienia ze wszystkimi zjawiskami negatywnymi równocześnie. Problemem dzielnic śródmiejskich w dużych miastach może być zarówno koncentracja patologii społecznej, jak i określonych grup społecznych, najczęściej ludności starszej i/lub grup ubogich czy choćby niedostosowanie struktury i funkcji do potrzeb mieszkańców lub roli przypisywanej temu obszarowi. Jak określa to NSRR „celem priorytetu jest aktywizacja społeczna i gospodarcza obszarów zagrożonych marginalizacją oraz włączenie ich w procesy rozwojowe kraju i Europy”. W jego ramach wyróżnia się następujące cele szczegółowe: „aktywizacja obszarów wiejskich, rewitalizacja bazy ekonomicznej miast, rewitalizacja obszarów wielkomiejskich zagrożonych marginalizacją społeczno-gospodarczą”. Spodziewane rezultaty obejmują: wzrost poziomu przedsiębiorczości mierzony wzrostem liczby prywatnych małych i średnich przedsiębiorstw, ograniczenie zjawisk patologii społecznych na terenach wsi, w szczególności na obszarach popegeerowskich oraz restrukturyzowanych miast, podniesienie poziomu życia mieszkańców obszarów wiejskich i małych miast.

   Degradacja tkanki miejskiej uzewnętrznia się w skali sypialni miasta i poprzemysłowych dzielnic, ale wpływają skutecznie na obniżenie zainteresowania inwestorów całym miastem.

   W studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego powinny zostać wyznaczone obszary zdegradowane, wymagające restrukturyzacji, względnie rewitalizacji. Identyfikacja obszarów kryzysowych następuje z reguły w oparciu o bezpośrednie obserwacje oraz ogólnie dostępne dane. Również strategia rozwoju gminy powinna uwzględniać problematykę rewitalizacji. 

   Trafność i skuteczność programów rewitalizacji zależy od dokładności przeprowadzonych badań. Gmina posiada bardzo obszerne dane statystyczne dotyczące zarówno stanu technicznego budynków, stanu zasobów mieszkaniowych, jak i problemów społeczno-ekonomicznych, z których należy korzystać podczas przygotowywania projektu uchwały w sprawie opracowania programu rewitalizacji.
   Ważna jest struktura własności, infrastruktura podziemna, jakość ulic, placów i zieleni publicznej, estetyka przestrzeni publicznej, ochrona zabytków, komunikacja (ruchu i parkowania), rozkład i jakość funkcji handlowych i usługowych, ekologia, mieszkalnictwo – tu w szczególności: wiek budynków, liczba mieszkań, wielkość mieszkań w m2, ilość pomieszczeń, stan wyposażenia mieszkań w kuchnie, sanitariaty, łazienki, piwnice, ilość gospodarstw domowych i mieszkańców przypadających na 1 mieszkanie i na 1 m2, otoczenie budynków, wnętrza kwartałów, infrastruktura socjalna.

   Uproszczonym sposobem prowadzenia badań i analiz jest zastosowanie metody sondażowego rozpoznania terenu kryzysowego, tzn. badania go nie w sposób systematyczny, ale identyfikując najważniejsze zjawiska kryzysowe. Takie dane tworzą swoistą „mapę ognisk kryzysowych”, ukazującą koncentrację lub rozkład problemów pomagając w ten sposób względnie szybko określić stopień degradacji, co umożliwia wybór obszaru programu. Niezależnie od opisu stanu i zjawisk kryzysowych stwierdzonych w tych dziedzinach, zalecać należy stosowanie planów, rysunków i dokumentacji fotograficznej (ew. video). 
   Dla programu URBAN II zostały opracowane systemy badań i analiz sytuacji społeczno-gospodarczej. W oparciu o ich wyniki formułowane były wnioski o środki wspierające z funduszy Unii Europejskiej. W programie badania i analizy obejmują następujące obszary problemowe: gospodarka i rynek pracy, warunki mieszkaniowe, położenie socjalne, poziom i struktura wykształcenia,

   Ważne jest doradzanie właścicielom budynków czy mieszkań, jakie inwestycje w ich zasobach powinny być poczynione w ramach programu rewitalizacji, jakie będą wymagania, ewentualne możliwości wsparcia finansowego, terminy, trudności, korzyści oraz mediacje w celu ustalenia wspólnego, racjonalnego programu działania. Badania i analizy następujących aspektów: stopnia aktywności i gotowości społeczności miejscowej do działań partycypacyjnych (współuczestniczenie w decyzjach, w tym w decyzjach niosących skutki finansowe oraz w konkretnych działaniach samopomocowych, stopnia identyfikacji społeczności miejscowej z obszarem kryzysowym. W ramach badań należy stwierdzić, które zjawiska kryzysowe związane są z przyczynami endogenicznymi (lokalnymi), a które mają swe źródła zewnętrzne, czy też makroekonomiczne. 

   Obszar kryzysowy i obszar programu rewitalizacji mogą, ale nie muszą się pokrywać. Granice obszaru kryzysowego wyznacza zasięg stwierdzonych zjawisk kryzysowych. Granice obszaru programu wyznacza gmina na podstawie krytycznej analizy wyników badań i analiz, wniosków właścicieli i wyników analizy SWOT. Wyznaczenie granic obszaru programu rewitalizacji nie musi obejmować całego obszaru kryzysowego. Zjawiska kryzysowe mogą mieć zróżnicowany charakter. Mogą np. nosić znamiona tak daleko idącej degradacji, że podjęcie programu rewitalizacji w takim wypadku nie byłoby ani sensowne, ani nawet możliwe. Przykładem mogą być obszary o całkowicie zdekapitalizowanej substancji, niezamieszkałe, czy też obejmujące w większości obiekty nadające się jedynie do rozbiórki, a nie posiadające żadnych walorów zabytkowych. Obszary takie można w rozsądny sposób zabudować jedynie na nowo, wykorzystując istniejącą tam infrastrukturę i kierując na nie potencjały inwestycyjne nowego budownictwa komercyjnego czy społecznego. Istotna będzie tu skala przestrzenna, – jeśli obszar pełnej dekapitalizacji jest niewielki, położony centralnie w obszarze kryzysowym, można wprowadzić go do programu rewitalizacji jako projekt komercyjny. Jeśli natomiast mamy do czynienia z dekapitalizacją na dużą skalę, zasadne wydaje się wyłączenie tego terenu spod działania reguł rewitalizacji. Innym przypadkiem, skłaniającym do wyłączenia obszaru wykazującego znamiona kryzysowe z obszaru programu rewitalizacji może być wyjątkowo skomplikowana struktura własności lub doświadczenia silnych konfliktów lokalnych na tle własności nieruchomości. Takie sytuacje nie rokują nadziei na szybką realizację programu, mogą wręcz hamować procesy przekształceń obszarów sąsiednich projektów rewitalizacji. Powodem, dla którego dany obszar nie zostanie objęty programem rewitalizacji, może być również szczególnie trudna i problematyczna struktura socjalna, nie rokująca nadziei na aktywność i partycypację mieszkańców, szczególnie w sytuacji skromnych możliwości finansowych gminy. Bywają też przypadki, że proces naprawiania sytuacji kryzysowej postępować będzie bez pomocy organizacyjnej i bez wsparcia środkami publicznymi. Również w takim wypadku nie będzie celowe realizowanie tam programu rewitalizacji. Przy wyznaczaniu obszaru programu rewitalizacji zarząd gminy winien wziąć pod uwagę istniejące tam zjawiska kryzysowe i degradacyjne, a także realne możliwości ich usunięcia. Winien – np. w ramach analizy SWOT – ocenić stosunek koniecznych nakładów finansowych do spodziewanych rezultatów. Uwzględnić przy tym należy czas potrzebny dla realizacji programu oraz szanse na skuteczne i aktywne procesy partycypacyjne. Przy podejmowaniu decyzji wyznaczenia granic obszaru programu istotną rolę odgrywa również pewna „logika przestrzeni”, czyli specyficzny dla danej przestrzeni „wspólny mianownik”, którym może być wspólny charakter zabudowy, tradycja wspólnoty lokalnej lub potencjały sprzyjające realizacji określonych projektów przestrzeni i budynków nadające się do przeprowadzania projektów szczególnie sprzyjających realizacji programu. Obszar o słabym potencjale materialnym i społecznym nie będzie swoistą dyfuzją ani też nie będzie pociągał społeczności do aktywności. Przestrzeń bezwładu będzie silniejsza od wielu małych ognisk aktywności. 
   Inne programy rewitalizacji będą żyć małymi projektami o charakterze społeczno-ekonomicznym i wymagać stosownego dla nich wyznaczenia granic programu. Z reguły sąsiedztwo obszarów silnych sprzyja rozwojowi słabszych obszarów sąsiadujących. Zdarza się też, że obszar, na którym program realizowany jest niesprawnie i nieskutecznie wywołuje negatywne skutki dla swego otoczenia. Można obserwować proces słabnięcia potencjałów w centralnych obszarach miast. One, a nie obszary peryferyjne, wykazują zjawiska kryzysowe i ulegają degradacji. Faktyczne i potencjalne obszary kryzysowe będą koncentrowały się szczególnie w centralnych obszarach miast (zwłaszcza małych i średnich), zabudowanych starym budownictwem. Przeważać tam będą „potencjały negatywne”, jak wysoki stopień dekapitalizacji („luka remontowa”), połączony z niekorzystną strukturą społeczną. Atrakcyjność obszarów śródmiejskich dla inwestycji budowlanych znacznie w ostatnich czasach zmalała. Wiąże się to m.in. z procesem koncentracji handlu w położonych często peryferyjnie centrach handlowych, preferowaniem budownictwa jednorodzinnego, czy też różnych form rezydencjonalnych przez lepiej sytuowane grupy społeczne. Z drugiej strony warto podejmować wyzwanie odnowy centralnych części miast. Względy ekonomiki miasta nie pozwalają na akceptowanie „czarnej dziury” w centrum miasta. Współcześnie panuje jeszcze duże przywiązanie społeczności lokalnych do centrów miast, w których koncentrują się budynki historyczne i obiekty symboliczne.

   Celem analizy SWOT jest rozważenie potencjałów i deficytów oraz wstępna ocena szans i zagrożeń, związanych z podjęciem programu rewitalizacji. Tabele SWOT, dzięki zestawieniu w czytelnej formie szans i zagrożeń realizacji programu, ułatwiają naszkicowanie dwóch skrajnych scenariuszy. Pozwalają one na ocenę szans obszaru kryzysowego i określają, która jego część winna podlegać realizacji programu zmierzającego do usunięcia zjawisk kryzysowych. 

Formułowanie programu opiera się na:

1. Określeniu granic obszaru znajdującego się w stanie kryzysowym,

2. Granicach opracowania programu rewitalizacji,

3. Zasadności realizacji programu rewitalizacji,

4. Zakresie realizacji programu rewitalizacji.

   Program jest kluczowym elementem procesu rewitalizacji. Stanowi on odpowiedź na stwierdzone zjawiska kryzysowe. Ma określić wszystkie szczegóły wyprowadzenia obszaru ze stanu kryzysowego i zapewnić rozwój, którego celem jest poprawa jakości życia lokalnej wspólnoty. Cele te zakładają wspólne działanie gminy i społeczności miejscowej w przygotowywaniu programu. Społeczność nie jest przy tym tylko biernym odbiorcą tego produktu. Wspólnym autorem programu rewitalizacji jest gmina i społeczność lokalna. Wymaga to budowania nowych zasad współpracy i odejścia nie tylko od „odgórnego zarządzania”, ale również od „odgórnego zabezpieczenia interesów społecznych”. W wypadku programu rewitalizacji oznacza to stosowanie zasad kooperacji i partnerstwa sektora publicznego ze społeczeństwem. Chodzi przy tym zarówno o realizowanie wspólnych celów, jak i o ponoszenie z tego tytułu wspólnego ryzyka i dzielenie się odpowiedzialnością. Jest to zadanie bardzo trudne, przy którym należy mieć świadomość rozlicznych konsekwencji formy własności zasobów mieszkaniowych i struktury społeczno-ekonomicznej mieszkańców. Powszechność wspólnot mieszkaniowych w budynkach wielorodzinnych narzuca od razu potrzebę założenia dłuższego okresu uzgadniania zakresu, harmonogramu, kosztów i źródeł finansowania przedsięwzięć. Procedury zarządzania zasobami wspólnot są odmienne niż decyzje indywidualnych właścicieli zasobów czynszowych. Prywatni kamienicznicy działają w warunkach prawnej regulacji czynszów i muszą to uwzględniać w swoich decyzjach inwestycyjnych. Różnie też przedstawiają się relacje najemców mieszkań komunalnych z administratorami tych zasobów czy spółdzielców z zarządami i administracją spółdzielni mieszkaniowych. Odważne wizje architektów nie muszą znaleźć poparcia u konserwatywnej społeczności lokalnej. Młodzi mieszkańcy mają inne potrzeby i oczekiwania niż generacje starsze. Nawet pełna wiara w sukces finansowy programu rewitalizacji nie wystarczy, jeśli program obejmuje obszar zamieszkały przez silnie spauperyzowane grupy ludności. Wówczas dużo skuteczniejszą, a często jedyną możliwą jest strategia małych kroków. Kontekst społeczny i znajomość lokalnej historii są niezwykle ważne dla programu rewitalizacji. Z tej racji rewitalizacja, a tym samym jej program, winna być wspólnym produktem administracji, polityki, fachowców i społeczności lokalnej, a często również innych aktorów. Program rewitalizacji nie może powstać bez kolektywnej pracy gminy, fachowców oraz społeczności lokalnej. Oznacza to konieczność inicjowania działań, koordynacji i moderacji wielu spotkań większych i mniejszych grupach. Wymaga mobilizacji i aktywizacji społeczności lokalnej, opracowania materiału informacyjnego, mediacji w sytuacjach konfliktowych, szukania partnerów dla realizacji projektów i wielu innych, często trudnych do przewidzenia działań gminy, pełnomocnika i samego społeczeństwa. Koncepcja rewitalizacji jako produktu kolektywnego wyklucza procedury polegające np. na przygotowaniu programu w biurze planistycznym i prezentacji gotowego efektu gminie, pełnomocnikowi, czy nawet na zebraniu mieszkańców. Przygotowanie programu musi następować etapowo oraz na kilku różnych poziomach równocześnie. Nie wolno przy tym oddzielać działań „teoretycznych” (opracowanie tekstów lub planów) od tych, które skierowane są na budowanie relacji ze społecznością lokalną, czy też innymi ważnymi w przyszłości aktorami. Zachowanie „dialektycznego” i wielopoziomowego działania w trakcie przygotowania programu jest istotnym warunkiem jego powodzenia. W trakcie budowaniu programu istotne są również relacje „sprzężenia zwrotnego” pomiędzy treścią programu i projektów, a reakcjami na nie jego potencjalnych uczestników. To, czy pełnomocnik (jako instytucja) będzie program przygotowywał sam, czy zleci jego przygotowanie zewnętrznemu biuru planistycznemu, jest sprawą drugorzędną. Istotne jest zabezpieczenie zasady partycypacji oraz umiejętne zarządzanie i koordynacja kolektywnym procesem jego tworzenia. Za program jako „produkt kolektywny” przed gminą odpowiada pełnomocnik. Warunkiem dobrego opracowania programu jest możliwie częsta konsultacja. W celu zabezpieczenia partycypacyjne procedury powstawania programu i skutecznej współpracy gminy, pełnomocnika, ekspertów i społeczności lokalnej, zaleca się stworzenie programowej grupy roboczej. Będzie to grupa zadaniowa, głównie do opracowania programu i podmioty określone w projekcie Ustawy mogą, ale nie muszą, w niej uczestniczyć. Do grupy tej mogliby wejść przede wszystkim współautorzy programu, w tym urzędnicy i eksperci. Programowa grupa robocza byłaby ciałem powołanym do opracowania programu rewitalizacji i dyskutowania różnych rozwiązań przewidzianych do ujęcia w programie. Jej naturalnym liderem byłby zapewne pełnomocnik lub inna osoba, zaangażowana w opracowanie programu. Grupa robocza objęłaby urzędników i innych specjalistów, których działania są niezbędne do opracowania programu rewitalizacji i zapewnienia mu skutecznego funkcjonowania. Chodzi przede wszystkim o prace planistyczne, prowadzone równolegle, politykę informacyjną i popularyzację. Wydaje się, że część członków grupy może uczestniczyć w działaniach gminy związanych z rewitalizacją, np. być członkami rady do spraw rewitalizacji. W okresie opracowywania programu rewitalizacji niezwykle istotne jest sporządzenie szczegółowego harmonogramu pracy tej grupy. W ramach tego harmonogramu winno się ustalić system spotkań, uzgodnień, dyskusji oraz całego procesu partycypacji w opracowywaniu programu. Rzeczą godną polecenia jest zapewnienie płynnego przejścia od fazy sporządzania programu do jego realizacji poprzez kontynuację form i struktur działania fazy przygotowywania programu w trakcie jego realizacji. Służyć temu może przekształcenie programowej grupy roboczej w stałe grono, uczestniczące w procesie realizacji programu. Realizacja programów rewitalizacyjnych dotyczy nie tylko żywotnych i strategicznie ważnych problemów rozwoju gminy, ale jest procesem długofalowym, znacznie dłuższym niż okresy kadencji wybieranych organów gminy, rządzących gminą. Dlatego też zabezpieczenie ciągłości procesów rewitalizacji i jej należytego miejsca w ramach długofalowej strategii gmin jest istotnym warunkiem ich powodzenia. Gminy powinny w tym celu wykorzystać wszystkie ustawowe i zwyczajowe formy działania, wskazując na istnienie i znaczenie programu, analizując jego efekty, modyfikując i promując jego poszczególne elementy. W ramach przygotowywania programu liczyć się należy z koniecznością uzupełnienia, a nawet pogłębienia badań i analiz. Również z tego względu dla procesu rewitalizacji ważna jest zasada kontynuacji gremiów i współpracy z ekspertami.

   Na terenach programów rewitalizacji prawo i warunki zabudowy określa plan miejscowy, który powinien zostać uchwalony równocześnie z programem rewitalizacji i być z nim odpowiednio skoordynowany. Koordynacja tych dwóch dokumentów będzie zależna od każdorazowej sytuacji danego obszaru, a przede wszystkim od charakteru jego projektów. Plan miejscowy nie może blokować ani inwestycji budowlanych, ani projektów socjalnych i gospodarczych, zmierzających do wyprowadzenia obszaru programu rewitalizacji z sytuacji kryzysowej. Koordynacja obu dokumentów, prowadzona przez pełnomocnika do spraw rewitalizacji, będzie wymagać znacznego nakładu pracy. 
   Program, jak i plan miejscowy będą realizowane w ramach tego samego gremium, zabezpieczając partycypację wszystkich aktorów. Opracowanie planu miejscowego należy połączyć z pracami nad programem rewitalizacji i realizować to zadanie w ramach jednej i tej samej grupy roboczej. Wypowiedzi planu miejscowego winny zabezpieczać optymalne możliwości realizacji programu rewitalizacji, a z drugiej strony ograniczać działania inwestycyjne, mogące przeszkodzić jego realizacji. W ramach wspólnej pracy nad planem i programem, szczególnie dokładnie warto uzgodnić następujące kwestie:

1. Weryfikację podziałów własnościowych,

2. Plany infrastruktury podziemnej i naziemnej oraz ukształtowanie obszarów publicznych,

3. Plany dotyczące systemu organizacji transportu (ruch i parkowanie).

   Kwestie te mają znaczenie dla realizacji wielu projektów, zarówno inwestycyjnych, jak i społecznych i ekonomicznych. W niektórych dziedzinach rozwiązania muszą być podjęte wyprzedzająco w stosunku do wprowadzania kolejnych zadań na dany teren. 

   Działania rewitalizacyjne idą w kierunku poprawy podziałów własnościowych, wynikłych z wadliwego tworzenia parceli w trakcie prywatyzacji mieszkań (parcele na obrysie budynków), optymalizacji form własności gruntu w związku z realizacją projektów inwestycyjnych, bądź społecznych czy też ekonomicznych, uzyskiwania nowych obszarów dla realizacji zadań z zakresu ochrony przyrody, rekreacji i poprawy jakości obszarów przestrzeni publicznej. Posługiwanie się w tych sytuacjach instrumentem planu miejscowego nie zawsze będzie wskazane. Często o wiele bardziej skuteczne będą umowy między stronami, realizowane w oparciu o mediację pełnomocnika. W wypadku poprawy podziałów własnościowych, wynikłych z procesów prywatyzacji mieszkań, rzeczą szczególnie istotną będzie wyłączenie z własności komunalnej i przekazanie wspólnotom mieszkaniowym obszarów wewnątrz kwartałów. W ten sposób gmina może dokonać znacznej poprawy warunków życia, mieszkania i rekreacji mieszkańców, pozbawionych często zaplecza – podwórek czy prywatnych terenów zielonych, placów zabaw oraz parkingów. Z drugiej strony, przy okazji szczegółowych analiz granic własności można liczyć się z tym, że dany fragment „ziemi niczyjej” może pobudzić inicjatywę prowadzącą do powstania nowego zadania czy to w sferze przestrzeni publicznych czy w sferze małego i średniego biznesu. Warto stale podkreślać, że doświadczenia krajów realizujących od lat program rewitalizacji wskazują na bezwzględną konieczność koordynacji wszystkich działań na terenie programów rewitalizacyjnych. Dlatego też wszystkie działania winny być znane pełnomocnikowi i programowej grupie roboczej. Istotnym warunkiem uzyskania takiego stopnia i zakresu koordynacji jest możliwie wczesne i kompletne włączenie do programu rewitalizacji wszelkich działań inwestycyjnych i społeczno-gospodarczych. Oznacza to również konieczność możliwie wczesnego włączenia do programowych grup roboczych wszystkich aktorów związanych z tymi projektami – zarówno publicznych, jak i prywatnych. Na terenie realizacji programu rewitalizacji wspólnym mianownikiem wszystkich znajdujących tam miejsce działań i aktywności winien stać się jej mechanizm koordynacyjny.

W wyniku prywatyzacji komunalnych zasobów mieszkaniowych i reprywatyzacji nieruchomości, wiele obiektów wyprowadzonych zostało z obszaru własności komunalnej. Już z tej racji zasięg wpływu gminy na procesy rewitalizacji uległ znacznej redukcji. Zmienił się tym samym zakres odpowiedzialności gminy za stare zasoby budowlane w miastach. 
   Gmina Łódź jest właścicielem mieszkań komunalnych, powierzchni użytkowych w nieruchomościach komunalnych, przestrzeni oraz gruntów nie publicznych, jak wnętrza kwartałów pozostałe po akcjach prywatyzacji mieszkań przy gminach bądź należące do mieszkań czy domów komunalnych. Poza tym jest właścicielem infrastruktury, ulic, placów, publicznych zieleńców, publicznych placów zabaw, budynków użyteczności publicznej. W odniesieniu do obszarów i obiektów infrastrukturalnych istnieje pełna odpowiedzialność finansowa gminy.

   Mieszkania komunalne, powierzchnie użytkowe w komunalnych nieruchomościach i inna własność wymieniona wcześniej stanowią nietypową formę własności komunalnej w tym sensie, że nie jest ona konieczna do wypełniania ustawowych zadań gminy. Obecnie przedmiotem prywatyzacji stają się również typowe obiekty użyteczności publicznej, jak ratusze, szkoły, teatry, kliniki, szpitale. 
Gmina powinna unikać realizowania działań inwestycyjnych (rewitalizacji) na obszarze swej własności, która winna być przedmiotem prywatyzacji. W ramach prywatyzacji, gmina może zastosować rozwiązania:

- utworzyć z zasobów komunalnych własne spółki z o.o., przekazać je Towarzystwu Odnowy, przekazać je Towarzystwom Budownictwa Społecznego, sprzedać na rynku nieruchomości jako budynki lub mieszkania. Dla realizacji polityki mieszkaniowej przewiduje się rozwiązanie w formie tworzenia Towarzystw Odnowy – spółek kapitałowych z udziałem gmin lub przekazania zasobu istniejącemu TBS. Zachowanie zasobów mieszkaniowych jako własności gminnej oznacza odpowiedzialność finansową oraz niebagatelne nakłady i koszty organizacyjno-techniczne (administracja). Towarzystwo może pozyskiwać środki na konieczne nakłady modernizacyjne z rynku finansowego, natomiast sprzedaż mieszkań czy budynków zrewaloryzowanych może dać przychody pozwalające na spłatę zobowiązań. Remont zorganizowany przez profesjonalną firmę będzie przeprowadzony lepiej i taniej. Koncepcja Towarzystwa Odnowy jako podmiotu gospodarczego przejmującego własność mieszkań komunalnych i dążącego do ich prywatyzacji po remoncie i podwyższeniu standardu, zwalnia gminę od mediacji z najemcami i współwłaścicielami. Zakładając takie zasady dla własności komunalnej w dziedzinie mieszkalnictwa, problem finansowania rewitalizacji komunalnych zasobów mieszkalnych docelowo nie leży w gestii gminy, ale przenosi się na poziom wyższy, na którym gminy posiadać będą tylko wpływ pośredni. Dotyczy on systemu kredytów bankowych, odpowiednich dla finansowania możliwych do refundowania kosztów rewitalizacji. Wpływ gmin na rewitalizację dotyczył będzie natomiast: tworzenia systemów subwencjonowania rewitalizacji, tworzenia warunków organizacyjnych dla aktywizacji społeczności lokalnej. Tworzenie systemów subwencji nie będzie prawdopodobnie możliwe bez udziału państwa. Należy unikać konkurencji między sektorem wolnorynkowym a publicznym w odniesieniu do obszarów mających znaczenie gospodarcze.

   Do zadań gminy nie należy prowadzenie działalności gospodarczej, a do takiej należy obszar mieszkalnictwa. Istnieje subtelna różnica między bezpośrednią działalnością gminy jako inwestora w dziedzinie inwestycji mieszkaniowych a jej polityczną odpowiedzialnością za stan mieszkalnictwa.
   Zasoby gminne mieszkań i terenów na obszarze programu rewitalizacji mogą pomóc gminie w optymalnym przygotowaniu projektów w fazie formułowania i pierwszej fazie realizacji programu rewitalizacji. Ze swej własności gmina może stworzyć korzystne konstelacje własności dla Towarzystw Odnowy oraz rezerwować i kształtować tereny dla realizacji projektów. Może też optymalizować strukturę własności i użytkowania gruntu. Ostatecznym celem będzie jednak prywatyzacja tych zasobów komunalnych. Niezależnie od tego, czy inwestycje budowlane (rewitalizacyjne) realizowane będą przez Towarzystwa Odnowy, właścicieli prywatnych, czy też wspólnoty mieszkaniowe, reguły finansowania będą dla wszystkich identyczne. Podstawową zasadą będzie partycypacja lokatorów, względnie właścicieli w finansowaniu inwestycji rewitalizacyjnych budownictwa. Zakłada się również włączenie najemców mieszkań w finansowanie rewitalizacji, które może objąć dwa zakresy: remonty i ulepszenia w wynajmowanych mieszkaniach, będące inwestycją najemców we własny komfort zamieszkiwania, współfinansowanie remontu/modernizacji budynku na zasadach uzgodnionych w programie rewitalizacji. Uzasadnieniem tego jest fakt, że lokatorzy, tak jak właściciele mieszkań będący ich użytkownikami, są tymi adresatami programu rewitalizacji, względnie właściciele mieszkań są tymi podmiotami, którym inwestycje rewitalizacji przynoszą bezpośrednią korzyść. Prócz lokatorów korzystających z dobrodziejstwa remontu domów, w których mieszkają, z rewitalizacji korzystają również inni członkowie społeczności lokalnej, dzięki temu, że obszar kryzysowy (ulice, place, tereny zielone, fasady budynków, znajdujące się tam obiekty zabytkowe itp.) odzyskuje walor przyjaznej przestrzeni miejskiej. W ten sposób krajobraz miasta staje się nie tylko przestrzenią przyjazną dla członków społeczności bezpośrednio zainteresowanych rewitalizacją, lecz również dla pozostałych mieszkańców, którzy winni współuczestniczyć w kosztach poprawy warunków życia w mieście. Generalnie, rewitalizacja powinna być finansowana przez społeczność lokalną, w tym: lokatorów rewitalizowanych mieszkań za pomocą płaconych przez nich czynszów netto (bez kosztów dodatkowych – ogrzewanie, prąd, itp.), pozostałych mieszkańców miasta dzięki płaconym przez nich podatkom, z których określona część wspierać będzie finansowanie rewitalizacji (subwencje). Podobnie jak budowa nowych powierzchni, rewitalizacja jest wytwarzaniem określonego, nowego produktu, który – jako towar – zostaje nabyty przez lokatorów, a dzięki poprawie sytuacji przestrzenno-funkcjonalnej miasta, przez ogół obywateli.

   Inwestor prywatny, finansujący przedsięwzięcie rewitalizacyjne ze środków własnych lub pozyskanych z banku, zmierza do odzyskania ich z czynszu (netto). Pragnie on również osiągnąć zysk ze swej inwestycji. Gmina, prowadząca proces rewitalizacyjny w oparciu o projektowaną Ustawę, znajdzie się w nieco innej sytuacji. Również i ona nie może rozdawać pieniędzy za darmo, ale w sytuacji pokonywania takich problemów jak: sytuacja kryzysowa, degradacja przestrzeni, luka remontowa, zahamowanie lub brak rozwoju społeczno-ekonomicznego, niskie dochody ludności, bariery finansowe i psychologiczne w odniesieniu do problemu czynszu, konieczność znacznej mobilizacji zewnętrznych potencjałów inwestycyjnych, negatywne skutki społeczno-ekonomiczne transformacji i globalizacji inwestycje zmierzające do rewitalizacji substancji budowlanej nie będą mogły w krótkim czasie osiągnąć spodziewanej rentowności, a z pewnością nie będą przynosić zysku. Mimo to, nie będzie można zrezygnować z zasady partycypacji lokatorskiej w kosztach rewitalizacji. Dla realizacji socjalnie zorientowanej rewitalizacji trzeba wypracować system, w którym obciążenie lokatorów czynszem po rewitalizacji nie będzie prowadziło do wypierania mieszkańców z dotychczasowych obszarów ich zamieszkania.
   Czynsz netto powinien pokrywać spłaty z tytułu zaciągniętych zobowiązań. Potem staje się on już dochodem właściciela – jego rentą. Przewidując opór lokatorów wobec perspektywy ich partycypacji w pokrywaniu kosztów rewitalizacji drogą opłaty czynszowej (netto), czyli praktycznie podwyżki czynszu po rewitalizacji, konsekwentnie należy urealniać czynsze, gdyż bez tego nie da się zrefundować żadnych poważniejszych programów rewitalizacji. Mieszkania własnościowe sprzedawane będą za „realne” ceny. Obie formy inwestycji mieszkaniowych wyznaczają jednocześnie jedyny obszar realnego przyrostu powierzchni mieszkalnej; istnieje cały szereg modeli, pozwalających na różnicowanie czynszów w zależności od zakresu inwestycji, czy też dochodów lokatorów, jak też na rozciągnięcie w czasie refundacji kosztów rewitalizacji przez czynsz netto. Oznacza to, że zwiększenie czynszu w wyniku rewitalizacji nie musi oznaczać dramatycznego wzrostu obciążeń lokatorskich; problem czynszu wiąże się często z wysokimi kosztami dodatkowymi (eksploatacja mieszkań). Koszty te są najczęściej wynikiem niskiego standardu mieszkań i płynących stąd strat energii. Inną przyczyną jest niska sprawność organizacyjna i brak innowacji w dziedzinie wielu usług komunalnych; istnieją modele umożliwiające podział kosztów rewitalizacji na część refundowaną przez czynsz i część pokrywaną ze środków publicznych (subwencje kosztów budowy bądź dodatki mieszkaniowe)m musiały być finansowane w oparciu o zróżnicowane systemy partycypacji lokatorów i przy udziale środków publicznych (subwencji). Nietrudno przewidzieć, że program rewitalizacji będzie oferował różne zasady finansowania dla różnych zadań inwestycyjnych. Istotne będzie też stosowanie w projektach inwestycyjnych takich rozwiązań, które przynosić będą zarówno oszczędności kosztów budowy, jak i energii (koszty eksploatacji).

   Subwencje pochodzą z podatków obywateli i mogą być stosowane tylko tam i tylko w takim stopniu, w jakim służą interesowi publicznemu. Wsparcie (subwencje) finansowe ze środków publicznych, kierowane do prywatnych lub gminnych inwestycji rewitalizacyjnych, mogą dotyczyć następujących celów: obniżenia wysokości czynszu dla osób o ograniczonych dochodach (interes społeczny), finansowania niektórych części budynków, jak: fasad, dachów, elementów zabytkowych, posiadających znaczenie historyczne lub wpływających na zachowanie estetyki przestrzeni publicznej i obszaru miasta, działania ekologiczne sprzyjające ochronie środowiska, zasobów naturalnych i oszczędności energii. Dyskutowany projekt Ustawy o programach rewitalizacji nie zmierza do szczegółowego ujęcia sposobu dystrybucji środków publicznych. Wynikać ma ona z ogólnych zasad stosowania środków publicznych i być zgodna z powszechnie stosowanymi standardami europejskimi. Ustawa zmierza jedynie do określenia górnych granic wspierania ze środków publicznych (gminnego funduszu rewitalizacyjnego) prywatnych projektów inwestycyjno-budowlanych. Zakres subwencjonowania inwestycji prywatnych i refundacji ich kosztów z czynszu (netto) musi być dokładnie ustalony dla każdej inwestycji rewitalizacyjnej (inwestycyjno-budowlanej). Musi on być również możliwy do skontrolowania, najpóźniej w ramach rozliczenia inwestycji z udzielonych jej subwencji. Pełne finansowanie rewitalizacji ze środków gminnych czy innych środków publicznych jest niedopuszczalne, chyba, że chodzić będzie o realizację projektów obejmujących cele publiczne. Uwzględniając aktualną sytuację należy założyć, że zapotrzebowanie inwestorów prywatnych na subwencje, Towarzystw Odnowy, spółdzielni mieszkaniowych, pojedynczych właścicieli domów, czy też wspólnot mieszkaniowych) będzie wysokie. Będzie to opóźniało realizację projektów inwestycyjno-budowlanych, a w każdym razie znacznie ją utrudniało. Konieczne jest rozwijanie i wspieranie rozwiązań innowacyjnych dla pokrycia kosztów inwestycji remontowych. W maksymalnym stopniu korzystać przy tym należy z subwencji kierowanych na poprawę bilansu cieplnego domów, innowacyjne rozwiązania systemów energetycznych, a także zmierzać do obniżania innych kosztów eksploatacji mieszkań. Zasadą winny być: optymalna kalkulacja kosztów, bardzo oszczędne inwestowanie, włączanie lokatorów do realizacji remontów, korzystanie z subwencji obniżającej koszty eksploatacji budynków, szukanie możliwości komplementowania różnych środków pomocowych. Inwestor może finansować projekty inwestycyjno-budowlane (np. rewitalizacyjne) tylko w tym wymiarze, w jakim jest w stanie odzyskać zainwestowane środki drogą sprzedaży lub wynajmu zrealizowanych powierzchni. Jego podstawowym celem jest przy tym osiągnięcie zysku z inwestycji. 

   Osiągnięcie rentowności i zysku w inwestycjach mieszkalnictwa jest trudne i udaje się przede wszystkim w dziedzinie prywatnie finansowanego mieszkalnictwa własnościowego oraz w wypadku mieszkań czynszowych TBS (stosownie do uwarunkowań tego programu, odmiennych regulacji stawek czynszu lub dostępu do preferencyjnego kredytu długoterminowego). Wraz z wyczerpywaniem się możliwości finansowych i zaspokajaniem rynku w Polsce, również dynamika mieszkalnictwa własnościowego uległa w ostatnich latach zahamowaniu. W rozwiniętych krajach zachodnich rewitalizacja zasobów mieszkaniowych przeznaczonych dla szerokich grup społecznych nie należy do inwestycji przynoszących zysk. Z trudnością udaje się tam uzyskać rentowność bez wsparcia subwencjami publicznymi. Podobnie ma się rzecz z rewitalizacją starych zasobów mieszkaniowych. Z tego względu, inwestycje w dziedzinie rewitalizacji mieszkań należy widzieć w innej perspektywie niż perspektywa rentowności i szybkiego zysku. Inwestycje rewitalizacyjne kalkulowane będą w oparciu o subwencje i długoletnie, korzystnie oprocentowane kredyty. Zakłada się, że dochody z takich inwestycji będzie można uzyskać dopiero po wielu latach. Pomyślane są one jako zabezpieczenie właściciela na okres starości, względnie jako uzupełnienie emerytury, czy też spadek dla dzieci. Inwestycje te mogą też być mało atrakcyjne wobec konkurencyjności innych, znacznie łatwiejszych i bardziej intratnych sposobów inwestowania. Z tej racji, bardzo istotne dla rewitalizacji są takie czynniki, jak zaangażowanie sektora publicznego w proces zarządzania rewitalizacją, funkcja pełnomocnika będącego głównym menadżerem programu rewitalizacji oraz subwencje publiczne. Rola pełnomocnika polegać będzie między innymi na skutecznym doradztwie inwestorom prywatnym. Do jego zadań będzie należało nie tylko przekonanie inwestorów o korzyściach inwestowania w ramach programów rewitalizacji, ale również pomoc w tworzeniu koncepcji finansowania, czy też w organizowaniu procesów inwestycyjnych. Jest to ogromne wyzwanie – pełnomocnik będzie musiał konsultować i oferować rozwiązania bardzo różnym „klientom”, poczynając od skromnie uposażonego najemcy małego mieszkania, a kończąc na dużym przedsiębiorcy.

   Gminny fundusz rewitalizacji i formułuje ramowe zasady jego działania. Szczegółowe zasady dystrybucji środków z tego funduszu i ich stosowania będą przedmiotem specjalnych uchwał gminnych, warto jednak w tym miejscu wskazać na niektóre ogólne zasady ich funkcjonowania i zabezpieczania. Jak już wspomniano, subwencje publiczne winny przede wszystkim pokrywać te koszty inwestycji, które z racji społecznych, względnie dla realizowania interesu publicznego nie będą mogły zostać pokryte z dochodów płynących z wynajmu rewitalizowanych powierzchni. Wyliczenie tych niedoborów inwestycji, dla których pokrycia uzasadnione jest zastosowanie subwencji, będzie należało do ważnych zadań pełnomocnika. Gmina musi również ustalić, jak zabezpieczyć wpływające do inwestycji prywatnej środki publiczne przed ich nieuzasadnionym przenikaniem do obszaru zysku prywatnego. Zjawisko to może to nastąpić wówczas, gdy uzyskana cena sprzedaży będzie wyższa od nakładów poniesionych przez prywatnego inwestora lub, kiedy dochody z czynszu (netto) przekroczą wysokość obciążeń wynikających z obsługi jego obciążenia kredytowego. Udział kapitału prywatnego inwestora obejmował będzie środki obce (kredyt bankowy).
   Modelowanie finansowania klasycznego projektu rewitalizacji następuje podobnie jak w wypadku przygotowywania nowej inwestycji budowlanej. W modelowaniu takim chodzi przede wszystkim o ustalenie relacji kosztów do zysku oraz zakresu i sposobu finansowania. Sporządzony model ma również pozwolić na ustalenie zakresu rentowności inwestycji i wysokości koniecznych subwencji. Model ten jest przydatny zarówno dla inwestorów, jak i dla gmin. Szczególnie zaś będzie pomocny przyszłym pełnomocnikom w ich działalności doradczej, a także pomoże ustalić wysokość środków wspierających i metody kontroli ich wydatkowania. Przekształcenie takiego modelu w formę tabelaryczną może stworzyć z niego przydatny załącznik dla stawiania wniosków o udzielenie środków wspierających przez inwestorów, jak i do uzyskania i zgromadzenia danych statystycznych dla projektów inwestycyjno-budowlanych na obszarze programów rewitalizacji. Model taki może również znacznie uprościć i ułatwić negocjacje inwestorów z bankami w sprawie udzielania kredytów na inwestycje. Na samym początku należy sporządzić zestawienie podstawowych danych obiektu rewitalizacji. Obejmują one:

   Wysokość czynszów po rewitalizacji wynikać będzie przede wszystkim z przełożenia na nie kosztów inwestycji, ew. pomniejszonych o uzyskane subwencje. Przy ustalaniu ich wysokości inwestor uwzględniać będzie zazwyczaj wysokość czynszów w podobnych obiektach oraz realne możliwości finansowe potencjalnych wynajemców (warunki rynku mieszkaniowego). W ten sposób nowa wysokość czynszów będzie funkcją faktycznych nakładów inwestora i warunków na rynku mieszkaniowym. Z oddziaływania obu czynników wynikać będzie zapotrzebowanie na określoną subwencję. Oba te czynniki i wynikające z nich realne możliwości odzyskiwania za pomocą czynszu nakładów inwestycyjnych stanowić też będą istotną podstawę dla formułowania przez gminę swej polityki mieszkaniowej i socjalnej oraz strategii wspierania inwestycji budowlanych i rewitalizacyjnych. Działanie subwencji można ograniczyć w czasie tak, aby zagwarantować optymalne oddziaływanie subwencji na poziom czynszu w przeciągu określonego czasu. Po upływu tego czasu subwencja zostaje „wymazana”. Zapisana na określony czas w księdze wieczystej, informuje o specyficznym obciążeniu danej nieruchomości, co jest istotne w wypadku jej sprzedaży. Obciążenie takie jest swego rodzaju „kredytem”, który nie jest obsługiwany, ale nie może też przejść (np. drogą sprzedaży nieruchomości) do kieszeni właściciela. W ten sposób, prawidłowo zabezpieczona subwencja ma nie tylko wpływ na czynsz, ale również na cenę sprzedaży nieruchomości do czasu jej wymazania z księgi hipotecznej. Powyższy system jest istotnym elementem procedur rewitalizacyjnych w Niemczech

Gminy, poprzez wysuwanie własnych inicjatyw inwestycyjnych, mogą skutecznie inicjować procesy rewitalizacyjne. Inicjatywy te powinny mieć miejsce przede wszystkim na obszarze własności publicznej i obejmować:

1. Remonty obiektów komunalnych i użyteczności publicznej,

2. Odnowę infrastruktury podziemnej i naziemnej,

3. Inwestycje w ramach poprawy jakości przestrzeni publicznej – placów, ulic, placów zabaw, czy też terenów zielonych,

4. Optymalizację rozwiązań komunikacyjnych.

Działania takie mogą być rozwijane przez gminy również w odniesieniu do obszarów własności Prywatnej, przy czym rewitalizacja tych obszarów musi leżeć w interesie publicznym. Będą to:

1. Programy wspierania odnowy obiektów zabytkowych,

2. Programy wspierania odnowy fasad, dachów czy prywatnych terenów zielonych, jak również opłotowań, istotnych dla obrazu miasta,

3. Uzasadnione względami socjalnymi programy wspierania użytkowników mieszkań.

   Bank udziela na ten okres moratorium, podwyższając jednak odsetki od kredytu hipotecznego. Czasem żąda za ten okres jedynie spłaty odsetek.

   Inicjatywy gminy, mające na celu aktywizację obszaru prywatnego, realizowane w ramach ekonomicznych zadań rewitalizacji, obejmować mogą również: akcje pod hasłem „popierania handlu w dzielnicy” (doradztwo specjalistów dla drobnego handlu, pomoc organizacyjno-fachowa przy zakładaniu nowych sklepów czy punktów usługowych), akcje skierowane na promocję potencjałów mających znaczenie dla turystyki, kultury, czy też ochrony zabytków, akcje ukierunkowane na obszar infrastruktury socjalnej, np. inicjowanie i promowanie działań skierowanych na kształcenie i doskonalenie zawodowe. Również i tu szczególne znaczenie będą mieć projekty zintegrowane.

   Na terenach realizacji programów rewitalizacji realizowane będą nie tylko duże, ale również drobne projekty inwestycyjno-budowlane. Zróżnicowanie projektów inwestycyjnych przyczynia się do tworzenia zróżnicowanych standardów powierzchni mieszkalnych i użytkowych. Otwiera też możliwości mieszkania i prowadzenia działalności gospodarczej zróżnicowanym grupom społecznym i podmiotom gospodarczym. Sprzyja powstawaniu lokalnych działań inwestycyjnych, realizowanych systemami samopomocowymi, aktywizującymi społeczność lokalną. Wspieranie takich inicjatyw wymaga realistycznej oceny ich możliwości realizacyjnych oraz odpowiedniego wsparcia ze strony gminy i pełnomocnika. W trakcie przygotowywania projektów, a także prywatyzacji lub przekazywania Towarzystwom Odnowy własności komunalnej, należy zabezpieczać lokalizacje dla działalności takich niewielkich, lokalnych inicjatyw inwestycyjnych. Dostrzegając potencjały lokalne i prawdopodobieństwo powodzenia małych inwestycji, gmina może wykupywać określone obiekty, a następnie przekazywać je na korzystnych warunkach aktywnym grupom i inicjatywom lokalnym. Szczególnie popierać należy działania, prowadzące do tworzenia powierzchni jednocześnie mieszkalnej i użytkowej (model: „Mieszkanie i praca pod jednym dachem”). Projekty takie należy inicjować i wspierać, szczególnie intensywnie te z nich, które wychodzą z inicjatywy samych mieszkańców. Będą to najczęściej niewielkie projekty, zmierzające do realizacji lokalnych inicjatyw mieszkaniowych lub rzemieślniczo-usługowych. Popieranie takich inicjatyw daje aktywnym i przedsiębiorczym członkom społeczności szansę na samodzielne przełamanie sytuacji kryzysowych i przeciwdziałanie degradacji. Wzmacnia to identyfikację mieszkańców z terenem ich zamieszkania i mobilizuje dalszą aktywność społeczną. Projekty takie wymagają szczególnej opieki pełnomocnika. Dla ich realizacji warto uruchomić specjalne doradztwo, aby w ten sposób jeszcze efektywniej wspierać inicjatywy inwestycyjne na obszarze programu rewitalizacji. Bardzo przydatne dla procesu rewitalizacji są wspólne działania społeczności lokalnej i miasta w dziedzinie budowania infrastruktury. 

1. Modernizację bądź rozbudowę pustych lub zdekapitalizowanych mieszkań,

2. Modernizację niewielkich budynków, np. dawnych oficyn itp. w podwórzach,

3. Zagospodarowanie powierzchni nadających się dla małego rzemiosła, często w efekcie tworzących podstawy egzystencji dla małych, lokalnych podmiotów gospodarczych,

4. Remont pomieszczeń dla organizacji projektów kształcenia lub doskonalenia zawodowego – np. w dziedzinach budownictwa i rzemiosła,

5. Remont pomieszczeń dla organizacji małych centrów komunikacji społecznej dla młodzieży czy innych grup społecznych, np. kawiarni dla społeczności lokalnej. 

W dwóch ostatnich przypadkach mamy do czynienia z przykładami projektów integrujących inwestycje budowlane z celami i zadaniami projektów społeczno-ekonomicznych. Gmina może w znacznym stopniu wspomóc takie inicjatywy, udostępniając pomieszczenia czy budynki, udzielając niewielkiej nawet pomocy finansowej, organizacyjnej, czy też przekazując materiał budowlany. Projekty takie realizować można tylko w warunkach wysokiego stopnia gotowości grup społecznych do solidarnych działań zespołowych i aktywnej partycypacji. Dlatego tak istotne jest budzenie aktywności wśród społeczności lokalnej. Korzystnym punktem wyjścia dla realizacji małych projektów jest wykorzystanie pustostanów. W wielu wypadkach istnieją one w obiektach, które planuje się wyburzać, uznając je za obiekty nie odpowiadające współczesnym, powszechnie obowiązującym standardom. 

   Stosowanie do starej zabudowy wymogów urbanistyki osiedli modernistycznych, a także nadmierne ambicje estetyczne, prowadzą często do powstawania wysokich kosztów rozbiórek i strat powierzchni mieszkalnej i użytkowej. Społeczności lokalne często krytykują takie postępowanie jako marnotrawienie środków i ograniczanie możliwości nietypowych działań innowacyjnych i alternatywnych w dziedzinie tworzenia nowych form mieszkania i pracy. Dlatego też pustostany częstokroć nadają się do realizacji tanich, oszczędnych, samopomocowych projektów inwestycyjnych. Pustostany to nie tylko puste, znacznie już dekapitalizowane mieszkania czy budynki. Należą do nich również nie użytkowane strychy, budynki warsztatów, części piwnic, dawne stajnie i wozownie, małe fabryczki i inne zabudowania, licznie niegdyś wznoszone w starych dzielnicach miast. W ramach badań i analiz, względnie opracowywania programu rewitalizacji, obiekty takie winno się dostrzegać i oceniać z punktu widzenia małych projektów społeczności lokalnej. Istotną rolą pełnomocnika będzie wspieranie bądź inicjowanie takich działań. Projekty takie należy uwzględniać już podczas formułowania programu rewitalizacji, próbując możliwie wcześnie budzić nimi zainteresowanie grup samopomocowych i szukać form wsparcia. Grupy samopomocowe i osoby realizujące małe projekty winny od samego początku wiedzieć, jakie koszty będą musiały ponieść podczas ich realizacji oraz być w stanie realistycznie ocenić swe możliwości finansowe i wkład pracy własnej. 
   Szczególną wagę w ramach przygotowywania i realizacji takich projektów należy przywiązywać do aspektów ekologicznych. Należy wspierać rozwiązania ekologiczne i służące oszczędzaniu energii. Celem tych działań winno być między innymi obniżenie kosztów energii i eksploatacji obiektów. Należy również wspierać stosowanie ekologicznych materiałów i technik budowania oraz remontów. Do tej kategorii należy również wtórne wykorzystanie materiałów budowlanych (recykling), często nieopłacalne w ramach dużych inwestycji, a możliwe właśnie w małych inicjatywach inwestycyjno-budowlanych. W wypadku wspierania takich projektów środkami publicznymi należy zwracać uwagę, aby nie były one kierowane na realizację rozwiązań luksusowych czy ponadstandardowych.
   Model ten nie jest nowy, gdyż stosowany jest już od dawna przez prywatnych polskich developerów w ramach tworzenia nowych powierzchni mieszkalnych i użytkowych z przeznaczeniem na sprzedaż. W celu obniżenia cen swych produktów, developerzy decydują się na realizację tych powierzchni jedynie do stanu surowego, pozostawiając ich rozbudowę nabywcom, którzy często mogą zrealizować ten cel o wiele taniej. Identyczny model stosować można w ramach projektów rewitalizacji, co prowadzić będzie do znacznego obniżenia kosztów budowy, a w konsekwencji do obniżenia czynszu (netto), koniecznego do refundacji kredytu i zwrotu zainwestowanych środków własnych. Warunkiem jest zapewnienie ekologicznego i energooszczędnego rozwiązania dla takich elementów budynków jak okna, izolacja termiczna, systemy ogrzewania, systemy wodno-kanalizacyjne. 

   Aby samopomocowe działania budowlano-inwestycyjne przynosiły trwałe efekty gospodarcze, konieczna jest współpraca z izbami rzemieślniczymi oraz bankami finansującymi inicjatywy małej przedsiębiorczości, względnie z odpowiednimi organizacjami pomocowymi. W ramach takich działań udaje się niekiedy przekształcić umiejętności i doświadczenia inicjatyw lokalnych w samodzielną działalność gospodarczą. Polegać to może na tworzeniu firm zajmujących się rozbiórkami, pracami porządkowymi lub nawet drobnymi pracami budowlano-rzemieślniczymi. Umiejętności z tym związane oparte będą na wcześniejszej realizacji własnych małych projektów inwestycyjno-budowlanych. Inną możliwością jest rozwijanie działań doradczych na podstawie doświadczeń zdobytych w działalności samopomocowej i inwestycyjnej, np. skierowanych na nowe inicjatywy małych inwestycji, wspierających doradztwo pełnomocnika. Pomoc taką może gmina nawet gratyfikować jako istotny wkład do realizacji programu rewitalizacji oparty na konkretnych doświadczeniach jego bezpośrednich uczestników. Działania takie sprzyjają tworzeniu małych obszarów przedsiębiorczości i pracy. Ich walorem jest znaczna siła motywacyjna dla dalszych działań społeczności lokalnej.

   Działania lokatorów będą wspierane niewysokimi subwencjami rzeczowymi. W oparciu o umowę zawartą między gminą a lokatorami, wkład pracy lokatorów w remont mieszkania będzie wkładem na rzecz jego zakupu. Po zakończeniu remontu lokator staje się właścicielem domu, lub mieszkania, przy czym resztę ustalonej wcześniej ceny spłaca gminie w korzystnych ratach. Takie projekty mają szczególne szanse powodzenia w odniesieniu zarówno do mieszkań, jak i domków na osiedlach robotniczych. Z punktu widzenia gminy, ich efektem będzie usunięcie zjawisk kryzysowych, rozsądna prywatyzacja mienia komunalnego oraz aktywizacja społeczności i wzmacnianie jej identyfikacji z miejscem zamieszkania. Projekty takie mobilizują również przedsiębiorczość i innowacyjność lokalnych społeczności. 

   Przy planowaniu inicjatyw projektów, mających na celu realizację zadań związanych z pokonywaniem zjawisk kryzysowych w dziedzinie społeczno-ekonomicznej, należy uwzględniać źródła tych zjawisk, stwierdzone w ramach badań i analiz. Działaniem lokalnym nie będzie można usunąć takich zjawisk kryzysowych, których przyczyny leżą w sferze ponadlokalnej - mających charakter strukturalny i regionalny lub makroekonomiczny. W skali lokalnej można jednak dążyć do złagodzenia efektów takich uwarunkowań w odniesieniu do życia społecznego i gospodarczego danej przestrzeni i społeczności lokalnej. W takim wypadku konieczna jest integracja działań i środków ponadlokalnych. 

   Istotny obszar realizacji programu rewitalizacji stanowią projekty ekonomiczne i społeczne oraz ich cele i zadania. Projekt przewiduje, że obejmować mają zarówno problemy ochrony środowiska przyrodniczego, jak kulturowego, poprawę bezpieczeństwa, ale także zagadnienia informacji, partycypacji, aktywizacji i integracji społecznej. W ramach projektów społecznych i ekonomicznych będą również realizowane cele i zadania związane z kwestiami lokatorskimi (mieszkania zastępcze), a równocześnie takie jak aktywizacja gospodarki lokalnej i angażowanie środków pomocowych. W związku z realizacją programu realizowane będą projekty, zmierzające do usuwania zjawisk kryzysowych w sferze społecznej i ekonomicznej i tworzące podstawy dla rozwoju lokalnej społeczności. Cele i zadania realizowane w ramach projektów społecznych oraz w ramach projektów ekonomicznych są często ze sobą związane. Interpretacja powyższych zagadnień w projekcie Ustawy jest całkowicie zbieżna z literą europejskiego programu URBAN II. URBAN III będzie miał znaczenie dla wspierania programów rewitalizacji w Polsce. Program URBAN jest częścią zintegrowanego systemu wspierania rozwoju społeczno-ekonomicznego, uważanego za główny cel i zadanie europejskich programów rewitalizacji miast. Z tego względu warto w ramach realizacji Ustawy o programach rewitalizacji orientować się na ten program również przy formułowaniu celów i zadań projektów rewitalizacji. Są nimi: 

1. Tworzenie i zachowanie miejsc pracy,

2. Tworzenie nowych i remonty starych powierzchni mieszkaniowych,

3. Budowanie nowych struktur rzemiosła i kultury na obszarze programu,

4. Poprawa bezpieczeństwa,

5. Stabilizacja struktury społecznej i poprawa warunków życia mieszkańców.

6. Rozwój ekonomii lokalnej i poprawa jej konkurencyjności,

7. Poprawa image’u dzielnicy i jej promocja na obszarze ogólnomiejskim,

8. Wzmocnienie identyfikacji i integracji społecznej,

9. Realizacja równych szans kobiet i mężczyzn,

10. Wzmocnienie społecznych potencjałów innowacyjnych, przedsiębiorczości i aktywności społecznej.

11. Uzupełnienie, względnie stworzenie odpowiedniej infrastruktury społecznej (kultura i wypoczynek),

12. Poprawa sytuacji transportu i środowiska,

13. Poprawa otoczenia domów i estetyki obiektów,

14. Integracja wartości historycznych i tradycji lokalnych.

Z powyższego wynika, że również program URBAN realizuje zasadę ścisłej integracji projektów wyprowadzonych ze sfer inwestycyjnych, społecznych i ekonomicznych, widząc w tym optymalny instrument do przezwyciężania sytuacji kryzysowych. Z tej racji warto po raz kolejny polecać, zarówno gminom, jak i pełnomocnikom, integracyjny sposób widzenia programu rewitalizacji i stosowne formułowanie treści, celów i zadań projektów. Rola projektów ekonomicznych i społecznych polega przede wszystkim na przygotowaniu jednostek i grup do wejścia do „obszaru pracy”, w doskonaleniu ich wykształcenia, przygotowania zawodowego, a więc ich „kompetencji socjalnych”. Służy to zwiększeniu szans osób i grup na tworzenie samodzielnych miejsc pracy i wejście na rynek zatrudnienia. Projekty mogą służyć zarówno bezpośredniemu kształceniu, jak i mieć charakter ośrodków doradczych. Innym rodzajem projektów będą takie, które zmierzają do podejmowania konkretnych działań, bezpośrednio owocujących powstawaniem nowych miejsc pracy. Jeszcze inne służą tworzeniu płaszczyzn komunikacji i integracji społecznej. Niektóre projekty społeczno-ekonomiczne rewitalizacji będą wymagały znacznych mechanizmów i środków wspierających, inne będą działać bardziej samodzielnie i niezależnie. Dla tych ostatnich działalność doradcza będzie miała charakter ramowy i towarzyszący. Przy realizowaniu projektów społeczno-ekonomicznych, skierowanych na tworzenie zdrowych i dynamicznych podstaw rozwoju społeczności lokalnej, szczególną uwagę zwrócić należy na ich funkcję „skutecznej katapulty do samodzielności”. Istotnym warunkiem powodzenia projektów społeczno-ekonomicznych jest tworzenie dla nich zintegrowanej sieci powiązań instytucjonalnych. Zmierzać tu należy do pozyskania takich instytucji jak kościół, izby rzemieślnicze, doradztwa projektów pomocowych czy instytucje zajmujące się szkoleniem lub doskonaleniem zawodowym. Zadbać trzeba o stworzenie dobrze funkcjonującego systemu komunikacji między tymi instytucjami, pełnomocnikiem, społecznością lokalną i odpowiednimi wydziałami urzędów miejskich, szkolnictwa, spraw socjalnych, urzędów pracy, policji, promocji gospodarczej, kultury.

   Jednostki, pragnące rozwinąć działalność jako samodzielne podmioty gospodarcze, często orientują się na tzw. „szeroki rynek”. Wymaga to jednak sporych inwestycji, nakładów organizacyjnych i administracyjnych. Wymaga też utrzymywania stałego i wysokiego poziomu towarów i usług wobec konkurencyjnej podaży, a także odporności na okresowe załamania koniunktury. To wszystko sprawia, że tego typu aktywności są kosztowne. W Polsce większość samodzielnych inicjatyw gospodarczych nie powstaje w oparciu o kredyty bankowe, lecz z trudem zdobytą gotówkę. Niepowodzenie oznacza w takim wypadku powrót do pozycji wyjściowej i często pozbawia szans na ponowienie próby. Dlatego próbę rozpoczęcia samodzielnej działalności gospodarczej warto oprzeć na szukaniu tzw. „nisz ekonomicznych” oraz łatwo „odnawialnym” kapitale własnej pomysłowości i siły własnych mięśni. Ważne jest też tworzenie form grupowego działania samopomocowego. „Nisze ekonomiczne” są to obszary działań gospodarczych, nieatrakcyjnych dla dużych podmiotów gospodarczych, np. sieci handlowych czy wyspecjalizowanych firm usługowych. Przyczyną tego jest z reguły spora pracochłonność, nieprzydatność dla produkcji masowej, zindywidualizowane gusta potencjalnych klientów lub niska opłacalność produkcji. „Nisze” powstają również wtedy, gdy tworzy się nowy obszar popytu, nie dostrzeżony jeszcze przez masowy rynek. Do obszarów „niszowych” należą często działania i produkty odpowiadające na alternatywne style życia, afirmowane jako bardziej etyczne, ekologiczne lub realizowane z innych przyczyn. Poszukiwanie, definiowanie i praktyczne wykorzystanie takich „nisz” posiada niebagatelne znaczenie dla obszarów kryzysowych. Przy realizacji takich działań potrzeba często przysłowiowej „wędki”, a więc pomocy ze strony gminy, czy też pełnomocnika. Pomoc ta jest szczególnie ważna w dziedzinie doradztwa i szkolenia, transferu doświadczeń i wzorców dla osób i grup zamierzających zbudować i prowadzić „niszową” działalność gospodarczą. Potrzebują one często – oprócz porad – odpowiednich pomieszczeń, nieco materiałów, czy też pomocy promocyjnej – np. w prowadzeniu rozmów i negocjacji z bankami czy innymi partnerami. W takich przypadkach gmina lub pełnomocnik stosować będą metodę wsparcia w początkowych fazach projektu, wspomagając przygotowania do wejścia na rynek, jakim z reguły będzie mały rynek gospodarki lokalnej. Wsparcie takich projektów zwykle polegać będzie na udostępnieniu odpowiednich lokali, doradztwie w pierwszych fazach projektu, udzielaniu pomocy przy adaptacji pomieszczeń, względnie doradztwie w zakresie „małego biznesu” oraz w promocji. Promocja może tu być bardzo istotna i warunkować nie tylko start określonej inicjatywy, ale również jej przetrwanie i trwałe wkomponowanie w lokalny krajobraz i lokalne zwyczaje oraz mody. Na Zachodzie, ale coraz częściej również w Polsce, przykładem takich „nisz” mogą być niewielkie warsztaty naprawy rowerów lub wypożyczalnie samochodów, połączone z warsztatem naprawczym. 

   Na obszarach kryzysowych poważnym problemem społecznym jest wyobcowanie starszych samotnych osób, często dysponujących niewielką rentą, cierpiących z powodu niedostatku i braku kontaktów społecznych. Nie zawsze mogą one realizować swe własne projekty lub uczestniczyć aktywnie w innych. Próbą rozwiązania tego problemu może być aktywizacja bezrobotnej młodzieży w celu organizacji i opieki nad ludźmi starszymi w klubach seniorów. Organizacja takich klubów przebiegać może podobnie jak w wypadku poprzednio opisanych projektów. Ich znaczenie wykraczać może poza działalność wyłącznie opiekuńczą i służyć kształceniu młodych ludzi w dziedzinie opieki społecznej. Brak wykształcenia jest dziś bodaj główną przyczyną marginalizacji społecznej i utraty społecznej kompetencji. Dlatego też szczególną rolę w ramach projektów społeczno-ekonomicznych odgrywać powinno podnoszenie kwalifikacji zawodowych. Programy kształceniowe będą też chętnie wspierane z programów pomocowych Unii Europejskiej. Trudno je jednak zorganizować bez szerokiej integracji z instytucjami szkoleniowymi czy urzędami zatrudnienia. Na samym początku zadbać należy o dostarczenie odpowiedniej informacji. Rolę taką spełniać może biuro pełnomocnika, w którym w określone dni tygodnia zainteresowani otrzymać mogą kompetentne informacje o możliwościach kształcenia i doskonalenia zawodowego. Również i dla tych projektów istotne znaczenie mieć będzie ich integracja z projektami socjalnymi, czy też inwestycyjnymi. 

   Projekty społeczno-ekonomiczne mogą być wspierane przede wszystkim ze źródeł publicznych. Wspieranie takich projektów ze środków publicznych zakłada jednak udział aktywności i energii społecznych. Jednym z ważniejszych zadań projektów społecznych i ekonomicznych jest właśnie aktywizacja społeczności lokalnych na obszarach kryzysowych. Generalnie jest ona podstawą dla realizacji większości projektów i zawartych w nich celów i zadań. Pomocą w realizacji projektów ekonomicznych i społecznych będą odpowiednie programy europejskie. Pamiętać należy, że zarówno polski projekt Ustawy, jak i większość nowych programów europejskich wspierających rewitalizację, umieszcza w ramach problematyki społeczno-gospodarczej takie dziedziny, jak:

1. Ochrona środowiska,

2. Ochrona dóbr kultury,

3. Bezpieczeństwo,

4. Transport,

5. Oszczędność energii,

6. Kształcenie.

Zwłaszcza przy realizacji tych celów będzie można liczyć na wsparcie ze środków pomocowych. Kwestie te powinny być ujmowane w programach rewitalizacji. 

   W sferze społecznych celów projektów, wymienia się rozwijanie tożsamości oraz aktywizację i integrację społeczną. Dotąd wymieniano partycypację w kontekście uczestniczenia społeczności w finansowaniu rewitalizacji. Ten proces uzgadniania programu inwestycji budowlanej i rozkładania obciążeń finansowych wiąże ograniczone grono osób – użytkowników mieszkań w danym budynku, ma też konkretny wymiar ekonomiczny. Jest to oczywiście proces konieczny i w warunkach polskich – dużego udziału budynków wspólnotowych – można łatwo przewidzieć, że będzie trudny w realizacji. Jednak z perspektywy całego programu rewitalizacji, jego celów i zadań, można to określić jako swego rodzaju partycypację „techniczną”, konieczną w wąskich gremiach z bardzo konkretnym celem współdziałania. Proces partycypacji stanowi podstawę i warunek powodzenia dobrze przygotowanego i skutecznie realizowanego programu rewitalizacji. Proces ten rozpoczyna się działaniem instytucji samorządowych skierowanych ku mieszkańcom: informacją dla obywateli o obszarach kryzysowych, o możliwościach i konieczności ich rewitalizacji. To pierwsze posłannictwo winno stanowić jednocześnie zaproszenie do dialogu i do konstruktywnej współpracy społeczności lokalnej z samorządem. Pierwszym wyrazem tej współpracy będzie m.in. gotowość obywateli do udzielenia informacji o własnej sytuacji, wyobrażeniach i preferencjach. Wyrazem takiej gotowości będą też wnioski właścicieli wskazujące na potrzeby rewitalizacyjne. 
   Poprzez partycypację społeczność przejmuje współodpowiedzialność za kształt swego środowiska i swój rozwój. Partycypacja sprzyja integracyjnemu myśleniu i działaniu. Stanowi tym samym – również na obszarze rewitalizacji – istotną i pozytywną przeciwwagę dla wyspecjalizowanego myślenia i działania ekspertów oraz twórcze wyzwanie dla sektorowo zorganizowanego obszaru administracji publicznej. Powodzenie i skuteczność zasady partycypacji w procesie rewitalizacji zależy oczywiście od stopnia świadomości i aktywizacji społeczeństwa, ale również od postawy administracji i gremiów politycznych. Dlatego polityka i administracja winny szybko i konsekwentnie sygnalizować społeczności lokalnej, że jej partycypacja w procesie rewitalizacji nie jest rytuałem pozorów, lecz żywą treścią dialogu i współpracy oraz podstawowym elementem procesu rewitalizacyjnego – elementem, bez którego nie ma szansy powodzenia. Administracja nie powinna ograniczać się do przyjmowania do wiadomości postaw i postulatów społecznych, lecz przede wszystkim skutecznie przekazywać je światowi polityki, ten zaś zabezpieczać wynikające z postulatów priorytety i konieczne dla ich realizacji środki W ten sposób istotną osią partycypacji będzie aktywność, integralność działań i reagowanie na aktywność innych u wszystkich aktorów i podmiotów rewitalizacji.

   Informowanie społeczności lokalnej o rewitalizacji stanowi podstawowy obowiązek gminy i jest ważnym instrumentem budowania zaufania pomiędzy samorządem a mieszkańcami. Im więcej rzeczowej i wyczerpującej informacji, tym większe zaufanie społeczeństwa dla działań rewitalizacyjnych administracji samorządowej. Proces partycypacji społecznej towarzyszący całemu procesowi rewitalizacji rozpoczyna się od pierwszej informacji samorządu na temat obszaru kryzysowego. Informacja ta winna być zawarta w studium uwarunkowań oraz w strategii rozwoju gminy. Niezależnie od obligatoryjnego wyłożenia tych dokumentów, warto sporządzić oddzielny materiał dla mieszkańców, zawierający informacje o wyznaczonych w studium obszarach kryzysowych oraz zamiarach rewitalizacyjnych zawartych w strategii gminy. Materiał ten winien obejmować również informację o najważniejszych procedurach rewitalizacji, co da właścicielom nieruchomości możliwość zapoznania się z prawnymi ramami programów rewitalizacji oraz wszczęcia przygotowań do stawiania wniosków zgodnie z postanowieniami uchwały. Należy również informować społeczność o znaczeniu gromadzenia informacji i zasadach prowadzenia badań i analiz jako działań przygotowawczych, niezbędnych dla powodzenia rewitalizacji. W żadnym wypadku nie wolno konfrontować mieszkańców z procesem zbierania danych, wykonywaniem inwentaryzacji, bez odpowiedniego przygotowania informacyjnego. Demonstruje wiarygodność, otwartość i konsekwencję działania administracji samorządowej, a równocześnie przekazuje społeczności systematyczny obraz sytuacji na obszarach kryzysowych. Pozwala wspólnie ocenić potencjały, szanse i deficyty struktury przestrzennej, społecznej i ekonomicznej obszaru kryzysowego. Towarzysząca tej informacji dyskusja pozwoli gminie ocenić potencjały partycypacyjne lokalnej społeczności.

   Faza budowania programu rewitalizacji, a zwłaszcza jego realizacja, są etapami wymagającymi szczególnie wysokiej aktywności partycypacyjnej w dziedzinie współdecydowania i współdziałania. Los uchwały zależy często od dobrej informacji i wysokiego stopnia świadomości współuczestnictwa społeczności lokalnej w tym procesie. Okresowi przygotowywania uchwały musi towarzyszyć stałe informowanie, realizowane w formie materiałów drukowanych, informacji prasowych, radiowych i telewizyjnych, zebrań i warsztatów. W toku tych działań informacja winna splatać się z dyskusją. Im bardziej proces rewitalizacji wkraczać będzie w fazę przygotowywania programu, tym bardziej będą się różnicowały interesy społeczności lokalnej. Gmina i pełnomocnik winni ten proces dokładnie obserwować i stosownie do niego różnicować instrumenty i działania informacyjne. Należy starannie identyfikować poszczególne grupy interesów i realizować z nimi zróżnicowane formy współpracy. Od początku realizacji zadań programu prowadzić należy otwartą politykę informacyjną, promując i nagłaśniając sukcesy programu rewitalizacji, ale też dzieląc się ze społeczeństwem troską w wypadku jego niepowodzeń i trudności. Im bardziej zaawansowany będzie proces rewitalizacyjny, tym bardziej aspekt informacyjny rozszerzać się będzie o dyskusję i współdecydowanie. Z kolei na etapie realizacji programu na znaczeniu zyska aktywne współdziałanie wszystkich aktorów rewitalizacji. Partycypacja społeczności lokalnej w procesie rewitalizacji jest działaniem wielowymiarowym i kompleksowym, dzięki czemu posiada wysoki walor tworzenia i wzmacniania identyfikacji, integracji i aktywizacji społeczności lokalnej.

   W materiałach informacyjnych koncentrować się należy na prezentacji pierwszych analizie „stanu rzeczy”, unikając przedwczesnego konfrontowania odbiorcy materiału informacyjnego z gotowymi wizjami i planami zmian. Dotyczy to przede wszystkim problemów przestrzennych i budowlanych, mieszkaniowych i funkcjonalnych. Społeczność lokalna winna z pierwszych materiałów informacyjnych wynieść przede wszystkim możliwie wiele informacji o swym obszarze oraz jego obecnych problemach i zjawiskach kryzysowych. Na tym etapie istotne znaczenie mieć będą wszelkie informacje dotyczące historii obszaru i jego walorów historyczno-architektonicznych. Stosować należy sposób prezentacji, nazywany niekiedy „odnajdywaniem i dokumentacją śladów”. 
   Procesy identyfikacji społecznej, stanowić będą istotny warunek powodzenia procesów aktywizacji i partycypacji społecznej. Odgrywać będą istotną rolę dla powodzenia działań konserwatorskich i wysiłków w dziedzinie zachowania tradycyjnego obrazu dzielnicy czy miasta. Materiały dotyczące problemów obszaru kryzysowego powinny być zrozumiałe dla przeciętnego odbiorcy, dlatego unikać należy zbyt fachowego języka i abstrakcyjnego sposobu prezentacji. W materiałach informacyjnych odpowiednio dużo miejsca winny zajmować problemy społeczno-ekonomiczne. Mieszkańcy od samego początku będą mieli świadomość, że podstawowym celem rewitalizacji jest poprawa ich sytuacji, a instrumentem temu służącym jest współdziałanie gminy i społeczności lokalnej. Stąd istotne jest dzielenie się ze społecznością lokalną problemami związanymi z zagadnieniami kosztów, odpowiedzialności finansowej i czynszów. Poważnym błędem byłoby prezentowanie gminy jako głównej siły sprawczej i głównego finansisty rewitalizacji. Wywołałoby to w społeczności lokalnej postawę roszczeniową, cechującą się pasywnością, a nie gotowością do aktywnej partycypacji. Dlatego od samego początku podkreślać należy aspekt partycypacyjny procesu rewitalizacji i realizować go jak najwcześniej, konsekwentnie i wiarygodnie. Zebrania mieszkańców służą zarówno wyjaśnianiu zasad i procedur rewitalizacyjnych, jak i przyjmowaniu informacji i uwag od właścicieli, mieszkańców i użytkowników. Zebrania winny odbywać się już po wydaniu pierwszych materiałów informacyjnych typu medialnego. Społeczność lokalna winna dostrzec wspólny mianownik w treści materiałów informacyjnych i treściach głoszonych przez administrację, pełnomocnika i fachowców na zebraniach. Pierwsze zebrania mogą być adresowane zarówno do mieszkańców obszarów kryzysowych, jak i do innych przedstawicieli społeczności lokalnej. Z biegiem czasu zebrania ogólne, jak również te przeznaczone dla mieszkańców obszarów programu, będą ustępować spotkaniom typu warsztatowego. Przeważać będą spotkania w grupach interesów, czy też grupach związanych z konkretnymi projektami. Celem zebrań będzie:

1. Przekazanie możliwie wielu informacji na temat sytuacji kryzysowej obszaru oraz zasad funkcjonowania programów rewitalizacji,

2. Uzyskanie możliwie wielu informacji od społeczności lokalnej,

3. Uświadomienie społeczności lokalnej jej wiodącej roli w procesie rewitalizacji, w celu aktywizacji jej potencjałów innowacyjności i przedsiębiorczości.

   Ekspertom przypadnie zadanie wspierania pełnomocnika w jego funkcji koordynującej dyskusję nad planami, koncepcjami, programem i projektami. Od osiągniętego poziomu aktywności społecznej na etapie dyskusji, czyli współdecydowania, zależeć będzie nie tylko treść programu rewitalizacji, ale również stopień motywacji społeczności lokalnej dla dalszej partycypacji w jego realizacji.
   W przygotowywaniu planu miejscowego społeczność lokalna będzie uczestniczyła równolegle do procesu przygotowywania programu rewitalizacji. Zadanie koordynacji sporządzania planu miejscowego i formułowania programu rewitalizacji przypada pełnomocnikowi do spraw rewitalizacji. Powiązanie planu miejscowego z programem rewitalizacji wymaga pogłębionego uczestnictwa (partycypacji) społeczności lokalnej w procesie realizacji planu. Planowanie przestrzenne stanowi dziś odpowiedź na zmieniające się i żywe zapotrzebowanie społeczne w przestrzeni miasta. Zapotrzebowanie to znane i rozumiane jest najlepiej przez tych, których dotyczy – przez społeczność mieszkającą i pracująca na terenach objętych planowaniem, czy też procesem rewitalizacji. Z tego względu partycypacja w procesach planistycznych nie może ograniczać się do rytualnego spełniania minimalnych wymogów prawa (publiczne wykładanie planów). W tym sensie zarówno program rewitalizacji, jak i towarzysząca mu praca nad planem miejscowym, winny być przedmiotem intensywnych negocjacji społeczności, polityków, ekspertów i administracji.

   Współczesne rozumienie innowacyjności różni się tego, jakie dominowało w okresie industrializacji. Wówczas innowacja wynikała z prymatu postępu nad tradycją, systemu politycznego nad życiem, czynników materialnych nad niematerialnymi. Nie pytano o zasadność innowacji, a jedynie o jej zgodność z paradygmatami postępu, rozumianego jako zerwanie z tradycją. Na związek współczesnego pojęcia innowacji z tradycją wskazuje współczesna zasada zrównoważonego i trwałego rozwoju. zasada ta sygnalizuje również pierwszorzędne znaczenie endogenicznych źródeł innowacji i odniesienia rozwoju do twórczych tradycji społeczności lokalnych. Na etapie realizacji projektów rewitalizacji innowacyjna aktywność społeczności lokalnych zależeć będzie od konkretnych korzyści, które dana społeczność spodziewa się uzyskać. Innowacyjność musi być stale budzona i stymulowana. Dlatego jej rola i znaczenie zależeć będą od zaangażowania się pełnomocnika do spraw rewitalizacji w procesy aktywizowania i budzenia endogennych potencjałów społecznych na obszarach kryzysowych i realizacji programu. Drugim ważnym atrybutem aktywności społecznej jest przedsiębiorczość, która ma podstawowe znaczenie zarówno przy realizowaniu projektów inwestycyjno-budowlanych, jak i społeczno-gospodarczych. Trzeba zakładać, że realizacja tych projektów następować będzie przy ograniczonych możliwościach finansowych. Będzie to zmuszać wszystkich uczestników-aktorów rewitalizacji do poszukiwania i integrowania różnych źródeł finansowania i sposobów wspierania projektów, jak również do innowacyjności myślenia i działania. Stanie się to ważne szczególnie wtedy, gdy w pierwszej fazie realizacji programów rewitalizacji brakować będzie jeszcze inwestorów, a procesy rozwoju społeczno-gospodarczego będą jeszcze mało dynamiczne. Obszary kryzysowe mogą być jeszcze długi czas określone negatywnymi skutkami procesów transformacji i globalizacji. W takiej sytuacji przedsiębiorczość społeczności lokalnych, w tym jej poszczególnych członków, posiadać będzie szczególne znaczenie dla realizacji procesów rewitalizacyjnych. Dlatego na obszarach programów rewitalizacji tak wielkie znaczenie ma popieranie lokalnej przedsiębiorczości. Od jej sukcesu zależeć będzie sukces wielu projektów rewitalizacji. Na obszarach rewitalizacji szczególnie ważna i wymagająca intensywnego wspierania będzie mała przedsiębiorczość, tzw. small business. Jego wymiar i charakter dostosowany jest do możliwości i specyfiki niewielkich społeczności lokalnych, nie wyposażonych w poważne zasoby kapitałowe. Społeczności te są z reguły gotowe do znacznego wkładu własnej pracy i energii w działania gospodarcze.

   Przedsiębiorczość będzie konieczna dla realizowania projektów remontów i odnowy budynków, jak i dla realizacji zadań społecznych i gospodarczych. Przedsiębiorczość społeczności lokalnej nie może jednak rozwiązać wszystkich problemów obszarów kryzysowych. Wiele źródeł kryzysu ma swe odniesienia do ponadlokalnych procesów ekonomicznych. Dlatego w ramach realizowania programu rewitalizacji należy zwracać uwagę na wyraźne zakreślenie granic skuteczności przedsiębiorczości i potencjałów innowacyjnych społeczności lokalnej. W przeciwnym razie wystąpić może zjawisko frustracji i załamanie się wiary społeczności lokalnej w jej zdolność realizowania rozwoju społeczno-ekonomicznego. Nie wolno też zapominać o możliwości korzystania w lokalnych procesach rewitalizacji z działań regionu, państwa i Unii Europejskiej. Bez współdziałania i pomocy wszystkich tych obszarów, innowacyjność i przedsiębiorczość społeczności lokalnej nie wystarczą do rozwiązania wszystkich problemów obszarów kryzysowych. Będzie rzeczą nieodzowną realizowanie dostępu lokalnych społeczności do zasobów infrastrukturalnych, społeczno-kulturowych, środków kapitałowych, technologicznego know-how, jak również do środków pomocowych z obszarów zewnętrznych – regionalnych, państwowych i europejskich. Jedynie współdziałanie potencjałów aktywności lokalnej z jej atrybutami innowacyjności i przedsiębiorczości z jednej i pomocy ponadlokalnej z drugiej strony, mogą zagwarantować sukces w realizacji programów rewitalizacyjnych.

   Proces rewitalizacji wymaga również organizacji i zarządzania. Zarządzanie rewitalizacją będzie mogło przyjąć formę permanentną i będzie towarzyszyć długim sekwencjom rozwojowym. Zarządzanie procesem rewitalizacji powinno realizować nowy typ zarządzania, skierowanego na inicjowanie, organizowanie, koordynację, aktywizowanie, wspieranie, moderację i mediację, a nie odgórne zarządzanie. Zarządzanie programem, koordynacja i wspieranie projektów rewitalizacji będą udziałem jej aktorów. 
Forum obszaru rewitalizacji” może zgromadzić następujących aktorów programu rewitalizacji:

1. Przedstawicieli administracji (urzędów gminnych zajmujących się problemami istotnymi dla programu rewitalizacji),

2. Ekspertów, którzy stale lub okresowo współpracują z pełnomocnikiem bądź gminą w ramach przygotowywania i realizacji programu rewitalizacji,

3. Przedstawicieli społeczności lokalnej,

4. Lobbystów, polityków,

5. Przedstawicieli gospodarki prywatnej,

6. Osób uczestniczących w działaniach koordynacyjno – moderacyjno - mediacyjnych.

   Zadaniem Forum będzie wykreowanie na obszarze programu rewitalizacji praktyki sprzyjającej samoorganizacji, partycypacji i samorządności społeczności lokalnej. Niektórzy przedstawiciele sektora publicznego, a także reprezentanci społeczności lokalnych, przypisują gospodarce prywatnej a priori zamiary wyłącznie egoistyczne, godzące w podstawowe interesy społeczne. Problem polega raczej na tym, że w najbliższej przyszłości, a praktycznie już teraz, gospodarka będzie istotnym aktorem procesów rewitalizacji, nie tylko jako realizator wielkich projektów, ale jako sponsor i partner małych aktywności społeczno-ekonomicznych.
   Ekspertami są planiści, socjologowie i przedstawiciele innych specjalności. Mogą oni być angażowani w celu przeprowadzania badań i analiz obszaru kryzysowego, sporządzania programu rewitalizacji i planu miejscowego dla obszaru rewitalizacji. W fazie realizacji programu ekspertów włącza się w charakterze stałych lub czasowych doradców, np. w celu wykonania dodatkowych opracowań czy studiów bądź do wsparcia fachowego realizacji konkretnych projektów. Ekspertów może powołać pełnomocnik, ale winien to czynić w uzgodnieniu z zarządem gminy.

   Moderacja i mediacja konieczne są wtedy, gdy dyskusje lub uzgodnienia między społecznością lokalną, fachowcami, administracją, a nierzadko również gospodarką w ramach działalności Forum wymagają szczególnego stopnia fachowości. Typową sytuacją wymagającą powołania moderatora zewnętrznego będą np. warsztaty. Moderatorem będzie z reguły specjalista w dziedzinie planowania i rewitalizacji, zarazem biegły w problematyce negocjacji i rozwiązywania konfliktów. W sytuacjach konfliktowych pełnomocnik nie powinien podejmować się roli mediatora w ramach Forum. Działa on na zlecenie administracji samorządowej i uczestniczy bezpośrednio w realizacji programu, dlatego też może być traktowany jako strona związana z sytuacją konfliktową. Idealny mediator to osoba całkowicie neutralna, o wysokim prestiżu społecznym. W krajach zachodnioeuropejskich istnieją biura, dysponujące zarówno fachowcami – planistami, koordynującymi prace w ramach grup warsztatowych, jak i specjalistami w dziedzinie moderacji i mediacji.

   Zjawiska kryzysowe nie posiadają przyczyn tylko w złym stanie budynków czy mieszkań, ale mają podłoże w sferze przestrzenno-funkcjonalnej i ekonomiczno-społecznej.
W sferze przestrzenno-budowlanej i funkcjonalnej:

- zdecydowanie negatywny „image” danego obszaru w ramach miasta,

- występowanie zarówno zjawisk skrajnej dekapitalizacji, jak i zaniedbania oraz dewastacji budynków i otoczenia,

- deficyty ochrony środowiska, brak zieleni, obszarów rekreacyjnych, obciążenie spalinami i hałasem (skutkami nadmiernej intensywności transportu),

- degradacja przestrzeni publicznej i deficyty obszarów rekreacji,

- negatywne skutki dezindustrializacji, upadek przemysłu, rzemiosła,

- poważne deficyty struktury handlu i usług, zła struktura zaopatrzenia ludności,

- słabo rozwinięta infrastruktura socjalna, kulturalna i rekreacyjna, zwłaszcza w stosunku do zapotrzebowania dzieci i młodzieży.

W sferze ekonomicznej i socjalnej:

- koncentracja ekonomicznie upośledzonych grup społecznych,

- brak miejsc pracy, wysoki procent bezrobocia, brak możliwości kształcenia zawodowego,

- szczególnie wysokie bezrobocie wśród młodzieży, wysoka liczba osób długo pozostających na zasiłku,

- napięcia socjalne,

- koncentracja obcokrajowców,

- niskie zarobki,

- deficyty wykształcenia i niskie kompetencje socjalne,

- wysoka liczba kobiet samotnie wychowujących dzieci, zjawiska degradacji rodzin,

- ponadprzeciętna ilość osób korzystających z pomocy socjalnej, obszary biedy, niska siła nabywcza mieszkańców,

- ponadprzeciętny poziom przestępczości, wandalizm,

- niski poziom zdrowotny, alkoholizm, narkomania,

- problemy dzieci i młodzieży w szkołach,

- dezintegracja, apatia społeczna, poczucie izolacji i segregacji, brak nadziei na lepszą przyszłość,

- napływ „przegranych” grup społecznych zbiegający się w czasie z odpływem grup lepiej sytuowanych.

   Mieszkańcy obszarów kryzysowych podlegają z reguły wielorakiej izolacji. W wyniku braków w wykształceniu, jak też redukcji kompetencji socjalnych, podlegają oni eliminacji z rynku pracy (izolacja ekonomiczna). Wskutek świadomości swej negatywnej sytuacji społecznej ulegają równocześnie procesowi degradacji poczucia własnej wartości, wchodząc w rolę izolowanego od reszty społeczeństwa „marginesu społecznego” (izolacja społeczno-kulturalna). Skutkiem tych zjawisk jest coraz słabszy kontakt tych grup i ich przedstawicieli z instytucjami społecznymi, politycznymi i administracją (izolacja społeczno-instytucjonalna). 
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