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Introducere
Orasele din Olanda erau renumite in secolul al 19-lea pentru mahalalele lor. Revolutia industriala a facut ca multi muncitori sa se mute la oras unde nu existau locuinte. Din considerente militare nu se putea construi in afara zidurilor orasului , prin urmare mahalalele erau arhipline. Boli precum holera si tuberculoza erau des intalnite. Pe la jumatatea secolului burghezia a început sa se teama de bolile acestea contagioase.In acele vremuri interdictia de a construi in afara zidurilor  orasului fusese ridicata din cauza numarului cresut de muncitori. TOtusi conditiile din mahalalele nu se imbunatatisera.Acest lucru a dus la o discutie in Olanda intre liberali si social democrati si s-au pus de acord asupra unei legi a locuintei. Legea locuintei a fost aprobata de către Parlament in 1901.
Din cauza distrugerilor provocate de razboi si din cauza opririi constructiei de locuinte in timpul razboiului  in Olanda s-a constatat un deficit enorm de locuinte in anii ce au urmat celui de al doilea razboi mondial.Guvernul a stabilit un program de construit locuinte care urma sa fie aplicat pe parcursul a mai multi ani si astfel construirea de apartamente a devenit o adevarata industrie a locuintelor. Din cauza numarului ridicat de apartamente construite a fost necesara o a doaua lege ce facea referire la planificarea spatiului (1965).Aceasta lege reglementeaza destinatia terenului construit. Cativa ani mai tarziu o alta lege dadea municipalitatii primul drept de a cumpara proprietati .(1981).
Prin anii ’70 deficitul de locuinte fusese depasit si oamenii au început sa caute si calitate . Acest lucru a fost punctul de pornire pentru noul val de constructii . Foarte repede s-au ridicat noi suburbii ce atrageau familii de tineri muncitori care paraseau zonele din interiorul orasului si in anii ce au urmat se mutau si cei din locuintele construite la scurt timp după razboi. Aceste zone au început prin urmare sa se deterioreze rapid si era necesar sa se intervina. Din acest motiv la inceputul anului 1984 o prima lege pentru regenerare urbana a fost adoptata , urmata in 2000 de o completare  a acesteia.
Legea locuintei din 1901
Legea locuintei din 1901 facea referire in principal la conditiile sanitare si de siguranţa. In aceasta lege se preciza ca de atunci incolo municipalitatile erau obligate sa aiba reglementari ale constructiilor. Totusi acestea avea libertatea sa formuleze aceste reglementari.Asta a dus ca in cativa ani fiecare municipalitate sa aiba propriile reglementari. Partea buna a lucrurilor este ca arhitectura apartamentelor din orasele olandeze din anii 1901 a  ramas foarte diferita.Partea  mai putin buna era ca profesionistii care munceau in diferite orase (arhitecti, consilieri, antreprenori ) aveau probleme cu aplicare de reguli diferite de fiecare data .In acel moment in anii ’90 legea locuintei a fost modificata cu reglementari ale constructiilor ce aveau caracter national .
Capitolul ce face referire la reglementarile pentru constructii nu viza numai calitatea minina a apartamentelor nou construite , ci facea referire si la problemele legate de calitatea apartamentelor deja construite. Ele trebuie sa fie solide , intr-o stare buna si sigure. Pentru ca municipalitatea sa poata controla calitatea stocului existent de locuinte legea ii oferea 2 instrumente. Primul este posibiliatea de a-i instiinta pe proprietarii care isi neglijeaza proprietatea. O data ce proprietarul este instiintat de municipalitate sa-si intretina proprietatea (de exemplu sa previna caderea balconului din cauza erodarii betonului) el este obligat sa faca astfel. In notificare este scris ca daca proprietarul refuza sa ia masurile impuse, municipalitatea are dreptul sa faca acest lucru in numele proprietarului.Daca acest lucru se întâmpla si un proprietar nu poate sau nu vrea sa plateasca factura , cazul este dus in instanta si tribunalul va lua decizia de vanzare a apartamentului. Cel de-al doilea instrument este posibilitatea exproprierii. Cu ajutorul acestui instrument  , municipalitatea poate prelua stocul de locuinte de la proprietarii care ( in mod deliberat de mai multi ani ) isi neglijeaza proprietatea, mai ales din cauza speculatiilor. In practica astfel de proprietari sunt companii private de real estate care speculeaza , ce au o reputatie nu tocmai buna  si care detin un numar mare de apartamente in zone urban care au început sa se deterioreze. Petru expropriere este bineinteles nevoie de o decizie a tribunalului ; pe parcursul procedurii municipalitatea trebuie sa motiveze de ce proprietarul isi neglijeaza si de ce acest lucru dauneaza interesului comun.In general proprietarul este intrebat daca este de acord sa vanda din proprie i nitiativa , de obicei pentru un pret care este usor mai mare decat cel pe care l-ar  obtine in urma unei decizii a tribunalului.

In afara de capitolul referitor la reglementari ale constructiilor, legea locuintei mai are 2 capitole importante , unu referitor la subventionarea locuintelor sociale si unul referitor la infiintarea asociatiilor de propritari. Capitolul despre subventii se refera la reglementari ale imprumuturilor si subventiilor. Regulile legate dde imprumuturi ofera posibilitatea municipalitatilor sau asociatiilor de locuinte sa aplice pentru imprumuturi in scopul construirii de locuinte sociale(pentru inchiriat). Aceste imprumuturi aveau dobanzi mici deoarece atunci erau garantate de duvern prin intermediul bancii. In anii ’90 aceasta functie de garantare a fost preluata de fondul de garantare ce fusese infiintat de asociatiile de locuinte.Modul indirect de subventionare la o rata destul de mica era legat de regulile de subventionare directa din partea ministerului. In cazul in care banii din chiriile sociale nu erau suficienti ( rata fiind totusi mica) legea locuintei da posibilitatea subventionarii deficitului. Desi aceasta reglementare faca inca parte din legea locuintei , din anul 1995 când legaturile financiare dintre guvern si asociatiile de locuinte s-au intrerupt , nu au mai fost subventionate exploatarile de locuinte. Cele care sunt asteptate sa acopere pierderile din exploatarea locuintelor sunt asociatiile de locuinte datorita profitului obţinut din vannzarea stocului de locuinte si din investitii.

Capitolul despre asociatiile de locuinte defineste asociatia d elocuinte ca o companie non profit ce a primit acordul Coroanei. Din statutul asociatiilor de locuinte reiese ca acestea pot primi subventii prin legea locuintei si nu sunt nevoite sa plateasca taxe ca alte societati (desi platesc TVA-ul pentru serviciile ce le sunt facute) . Legea spune ca de la asociatiile de locuinte se astepata construirea, exploatarea si intretinerea apartamentelor sociale in conformitate cu nevoile municipalitatii in serviciul carora se afla. De asemenea acestea au voie sa opereze pe piata vanzarilor pana la un anumit pret limita.. In prezent aceasta limita de pret este de 200.000 -250.000 euro.
In anii ’80 in Rotterdam a fost infiintata prima asociatie de locuinte (fundatia de locuinte MGE) a carei scop nu erau inchirierile (cum faceau toate celelalte asociatii din Olanda) ci locuintele sociale cu proprietar dar totusi detinute. MGE se ocupa cu vanzarea –revanzarea constructiilor unde proprietarul , când a cumparat apartamentul a primit un discount si atunci când vroia sa se mute , era obligat sa revanda apartamentul sau asociatiei de locuinte la un pret bun si astfel MGE se asigura ca isi primea inapoi discountul facut. In timpul ocuparii apartamentului exista un contract intre proprietar si asociatia de locuinte prin care asociatia primea un comision pentru a se ocupa de intretinerea partilor comune , bineinteles contractul era negociat si cu asociatia de proprietari. In anii ’90 MGE a fuzionat cu asociatia de locuinte Woonbron. In anii ce au urmat constructiile vanzare-revanzare s-au dezvoltat si au fost introduse pe piata nationala ca alternativa la chiriile sociale.

Legea planificarii spatiale
Desi Olanda avea o istorie indelungata a planificarii spatiale , niciodata nu a existat o reglementare in acesta privinta. Proprietarii de terenuri erau liberi sa decida destinatia terenurilor si asupra functiunilor ce trebuiau realizate.Dupa razboi modernizarea rapida a economiei si a societatii olandeze si productia mare de cladiri in si pe langa oras a facut necesara gasirea de noi instrumente de planificare de catre guvern, provincii si municipalitati care pe de o parte sa-i ajute sa planifice la diferite nivele si sa conecteze initiativele  si pe de alta parte sa fie pe pozitii in cazul aparitiilor de initiative private.
Instrumentul principal din cadrul legii planificarii spatiale este asa numitul „plan urbanistic” . Acest plan urbanistic este cel mai de jos nivel de planificare legal si contine o harta a zonei destinate cu functiunile permise si/sau preferate dar si un raport scris in care planul este explicat. Harta are un status legal oficial , raportul nu . Fiecare municipalitate din Olanda este obligata de lege sa faca planuri de urbanism pentru intreaga suprafata detinuta. De aceea fiecare mp de teren din Olanda are o o destinatie legala oficiala.
Pentru a se asigura ca planurile de urbanism de la granitele municipiilor se identifica una cu cealalta , legea ofera posibilitatea mu nicipalitatilor sa faca planuri de structura pentru teritoriile lor si provinciilor le ofera posibilitatea de a face planuri regionale pentru mai multe municipalitati.La nivel national continutul acestor planuri regionale este coordonat cu planul spatial national. Toate aceste planuri de obicei sunt valide pe o perioada de 10-15 ani dupa care trebuie intocmit un nou plan pentru a se vedea si rezultatele din interior.

Legea prioritatii municipalitatii
Municipalitatea are dreptul de a desemna terenul sau real estate-ul din cadrul planurilor de urbanism , pe care proprietarii in momentul in care vor sa il vanda , trebuie mai intai sa il ofere spre vanzare acesteia.Procedura este foarte simpla. Mai intai consiliul municipal trebuie sa se hotarasca daca municipalitatea doreste o pozitie prioritara intr-o anumita zona. Dupa decizia consiliului, proprietarii , in cazul in care vor sa vanda , trebuie mai intai sa-l ofere spre vanzare municipalitatii. Municipalitatea hotaraste daca vrea sau nu sa-l cumpere. Daca nu, proprietarul e liber sa-si vanda proprietatea pe piata. Daca municipalitatea este interesata proprietarul este informat printr-o scrisoare despre faptul ca poate face apel la provincie impotriva deciziei municipalitatii.Daca proprietarul nu face apel este obligat sa inceapa negocierile cu municipalitatea asupra pretului.Daca partile nu ajung la un acord proprietarul poate cere ca tribunalul sa ia o decizie. Pentru a lua aceasta decizie tribunalul desemneaza un ul sau mai multi evaluatori care fac o estimare a valorii proprietatii pe piata. Pe baza estimarii tribunalul decide asupra pretului. Acest pret este obligatoriu pentru proprietar , nu poate fi refuzat. Totusi municipalitatea poate refuza acest pret. Daca pretul se dovedeste a  fi prea mare pentru municipalitate aceasta poate opri procedura. Atunci proprietarul isi recapata drepturile si este liber sa-si vanda proprietatea pe piata libera.
Legea regenerarii urbane si rurala
In legea regeneraii urbane din 1984 , care includea deasemenea regenerarea rurala, regenerarea urbana este definita ca „efortul continuu atat pentru planificarea urbana cat si pentru aspectele sociale, culturale si de mediu , avea ca scop intretinerea, recuperarea, imbunatatirea, restructurarea si sanitatia zonelor construite in interiorul municipalitatilor.”

La inceput legea vroia sa organizezez procesul complex de regenerare urbana la toate nivelele politice, municipale, provinciale si nationale. Prin aceasta lege guvernul national a putut sa aduca un ajutor financiar direct pentru 30 de muncipalitati mari si de asemenea provinciilor pentru regenerarea municipalitatilor ramase(in mare parte sate). Pentru a veni cu acest ajutor financiar legea obliga guvernul sa aiba un fond de regenerare urbana.In 2000 acest fond a fost transferat legii regeneraii urbane. Ce a ramas din vechea lege a regenerarii urane ofera municipalitatii instrumentele tehnice necesare pentru a mentine ordinea in zonele in care se face regenerare urbana si posibiliatatea de a dezvolta planuri de regenerare urbana.

Legea locala de mediu 
Legea ofera dreptul municipalitatii de a adopta o lege locala de mediu pentru a opri deteriorarea unor zone urbane. Prin aceasta lege locala municipalitatea poate da ordine in ceea ce priveste construirea sau reconstruirea de real estate-uri si in ceea ce priveste folosirea terenului si a constructiilor. Mai mult legea spune ca acolo unde exista o lege locala este interzisa sa se demoleze cladiri fara aprobarea municipalitatii. Deasemenea legea are un articol ce da dreptul municipalitatii sa intervina desi nu detine respectivul teren daca se incalca leea locala de mediu. Aceste masuri care pot si luate nu sunt definite in lege , deci poate fi orice fel de interventie dar rezidentii trebuie sa fie consultati in aceasta privinta. Proprietarii sunt obligati sa accepte astfel de masuri si se pot opune doar daca acestea contravin planului de regenrare urbana sau altui regulament municipal. In practica legea locala de mediu este deseori folosita ca precursor al planului de regenerare urbana.

Planul de regenerare urbana 
Legea stabileste ca „planul de regenerare urbana are ca scop mentenanta , recuperarea, imbunatatirea , restructurarea si sanitatia zonei desemnate” si este echivalenta cu planul de urbanism. Planul de regenerare urbana este intocmit de municipalitate si trebuie aprobat de consiliul municipal pentru a intra in legalitate.Cei care vor sa conteste planul se pot adresa provinciei , si daca provincia aproba apelul, se va adresa unui corp juridic national. Pe perioada apelulul planul este in vigoare.

Articolul 32.1 

In planul de regenerare urbana pot fi desemnate apartamentele si alte cladiri care nu se incadreaza in standarde si necesita imbunatatiri , reconstructie, trebuie unite sau modernizate atfel sau trebuie inlocuite de cladiri similare de aceeasi marime.

Articolul 32.2 

Atat timp cat apartamentele si alte cladiri desemnate la articolul 32.1 nu sunt modernizate sau inlocuite folosirea lor este considerata a fi neconforma planului de regenerare urbana.

Articolul 33

Fiecare plande regenerare urbana contine o schema de executie in care sunt descrise urmatoarele:

1. perioadele de timp in care trebuie realizate diferite parti ale planului,

2. perioada pana la care planul sau parti ale planului trebuie realizate,

3. periaoda in care municipalitatea vrea sa realizeze dstinatiile terenurilor destinate folosintei publice
4. estimarea costurlor si veniturilor planului ceea ce include o schema de cash flow si o solutie pentru a acoperi un posibil deficit 
5. estimari de deficituri posibile ca rezultat al masurilor ce trebuie luate in afara zonei desemnate.

6. felul in care municipalitatea ii va implica pe rezidenti si alte parti interesate

7. felul in care municipaliatea ii va compensa pe rezidenti sau partile implicate care pe perioada executarii planului nu pot temporar sa-si foloseasca apartamentele sau cladirea.

8. felul in care municipalitatea va prevede apartamente pentru rezidentii care datorita planului de regenerare nu se pot intoarce in apartamentele lor initiale si felul in care municipalitatea va compensa si ajuta oamenii sa-si gaseasca un nou loc daca vor trebui sa se mute datorita rezultatelor planului.

9. alte masuri necesare executiei planului , mai ales in ceea ce priveste bunastarea , economia si mediul , masuri ce trebuie indeplinite de municipalitate sau alte persoane
10. o descriere a cladirilor care trebuie modernizate sau inlocuite , perioada in care acest lucru se va intampla luandu-se in seama urgenta acestuia, masurile pe  care municipalitatea le va lua pentru a imbunatati calitatea mediului.

Pe langa raportul scris ce apartine planului de  urbanism , schema de executie are un statut legal necesar pentru a fi pusa in practica, de exemplul in cazul in care municiplitatea vrea sa exproprieze sau sa primeasca tratament preferential  prin legea prioritatii municipalitatii.
 Exproprierea
Exproprierea nu este reglementata de Legea regenerarii urbane ci de Legea Exproprierii din 1851. Aceasta este o lege destul de lunga cu referire la exproprierea in interes comun de catre Stat , de catre una sau mai multe provincii , una sau mai multe municipalitati. Legea spune la articolul 17 ca exproprierea in interes comun poate fi aplicata doar daca propietarul a refuzat vanzarea de bunavoie.
Regenerarea urbana si/sau a locuintelor este vazuta ca prioritate a interesului comun . Daca o municipalitate vrea sa exproprieze pe baza acestei prioritati in primul rand consiliul municipal trebuie sa ia o decizie. Inainte ca decizia sa fie luata proprietarul are posibiliatatea de a obiecta. Dupa decizia consiliului , municipalitatea trimite decizia Coroanei pentru a fi aprobata. Coroana publica decizia in ziarul de Stat pentru ca persoanele interesate sa se poata opune in mod legal deciziei. Proprietarii care trebuie sa fie expropriati sunt informati de municipalitate ca trebuie sa-si trimita posibilele obiectiile Coroanei.Coroana organizeaza o sedinta pentru ca persoanele sa-si exprime obiectiile si apoi inaltul copr legislativ va fi consultat. Dupa primirea unui raspuns Coroana ia decizia finala.

Daca decizia este pozitiva , municipalitatea poate incepte intradevar procesul de exropriere.Documentele relevante sunt timise tribunalului pentru a lua o decizie. Pentru a determina pretul corect tribunalul deleaga experti. Pe durata procedurii proprietarului i se da posibilitatea sa obicteze din nou procesul de expropriere. Decizia finala este luata de tribunal in ceea ce priveste exproprierea in sine si pretul pe care municipalitatea trebuie sa-l plateasca proprietarului. Atat proprietarii expropriati cat si municipalitatea pot face apel la doua forumuri superioare.

Legea regenerarii urbane
In anii ’90 legea reinnoirii urbane si rurale si in general politicile municipale  in ceea ce priveste dezvoltarea oraselor au fost evaluate. Ca rezultat al acestei evaluari a fost adoptata o nou lege aditionala , legea regenerarii urbane. Prin aceasta lege cateva fonduri ale catorva ministere au fost puse la un loc intr-un singur fond pentru regenerarea urbana , administrat de ministerul Locuintei , Planificarii Spatiale si Mediului.
Legea defineste regenerarea urbana drept „eforturile care au ca obiectiv zona urbana si care imbunatatesc conditiile de viata si siguranta , ce promoveaza o dezvoltare durabila si imbunatatirea conditiilor de viata si a calitatii mediului , ce ingradesc economia urbana si calitatile culturale, ce promoveaza coeziunea sociala, imbunatatesc accesibilitatea , cresc calitatea spatiului public si care in ansamblu duc la cresterea calitatii structurale a zonei urbane”.

Din cauza acestei definitii atat de generale orice alt sens este lasat in afara legii. In articolul 2 este reglementat faptul ca sensul politicilor de regenerare urbana este lasat in responsabilitatea consiliului municipal.”Consiliul municipal se ocupa de regenerarea urbana . Prin urmare consiliul adopta un program de regenerare urbana sau ia masuri cu privire la regenerarea urbana.”

In mare restul legii face referire la proceduri si bani , felul in care este impartita pe orase , rolul povinciilor si conditiile pe care municipalitatile trebuie sa le indeplineasca pentru ca planurile lor sa primeasca finantare din fondul de regenerare urbana.Pentru ca municipalitatile sa fie finantate din fond programul lor de dezvotare trebuie sa cuprinda:

a) o argumentare a obiectivelor municiplitatii si aceste obiective trebuie sa aiba rezultate ce pot fi testate (SMART: specifice, masurabile, acceptabile, reale, facute la timp).

b) Este descrisa relatia cu aspectele regenerarii urbane care nu fac referire la aspectul fizic al mediului,

c) Un paragraf sppecifica costurile pentru perioada subventionata prezenta si pentru perioadele ce vor urma,

d) Se face un raport al rezultatelor discutiilor cu municipalitatile vecine,

e) Este explicat cum programul municipal contribuie la scopul national.

  Subventiile din fond sunt platite in avans si trebuie platite inapoi partial dac adupa perioada subvetionata scopurile planului de dezvoltare nu au fost indeplinite.
Pentru a va faco idee despre sumele care sunt implicate , uitati cateva exemple. Pentru perioada 2005-2010 orasul Rotterdam (600.000 de locuitori) primeste de exemplu aproape 378.000.000 euro. Asta inseamna aproape 630 euro / cetatean. Municipalitatea din Dordrecht (110.000 locuitori ) primeste 17.000.000 euro . Aproape 155 euro/ cetatean. In general orase mari precum Amsterdam , Rotterdam, Haga si Utrecht primesc mai multi bani din fond decat orasele mici precum Dordrecht.
