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SKAD SIE BIORA ZDEGRADOWANE OBSZARY MIEJSKIE?

Kiedy w Europie zachodniej w latach 60-tych - a wczesniej w Stanach
Zjednoczonych - zaobserwowano w miastach postepujgcg degradacje
i dekapitalizacje starych zasobdéw, wkrotce specjalisci od rozwoju miast wpadli na
trop przyczyn tego stanu rzeczy. To nie bieda miasta i nie ubdstwo wiascicieli starych
kamienic okazaty sie przyczyng uruchomienia sie procesow degradacji wielu starych
dzielnic miast, ale wzrost dobrobytu, reakcje na ten fakt rynku nieruchomosci oraz
btedna polityka panstwa.

Znajomos$¢ zasad funkcjonowania rynku nieruchomosci jest w Polsce — wbrew
powszechnemu mniemaniu — bardzo niska. Rynek nieruchomosci to skomplikowany
mechanizm, wobec ktérego dotad podejmowane przez politykdw polskich dziatania,
nie stanowig powoddéw do ich szczegdlnej chwaty. Praktycznie Zadne z takich dziatan
nie doprowadzity dotad do powstania zrownowazonego, spotecznie sprawiedliwego
i ekonomicznie sensownego, sprzyjajgcego rozwojowi miast rynku nieruchomosci.
Wszystkie istniejace w miescie zasoby nieruchomosci winny uczestniczyé w rynku
nieruchomosci. Lezy to w interesie publicznym i rozwoju miasta. Nieruchomosci
w rozny sposob realizujg ten interes. Zaspakajg konkretne potrzeby spoteczne -
mieszkaniowe, handlu i ustug, rekreacji, kultury itp. Wiekszos¢ aktywnosci w miescie
realizuje sie na powierzchniach nalezacych do réznych podmiotéw, a wiec
w nieruchomosciach. Dochdd, uzyskany 2z uzyczania swych nieruchomosci
i powierzchni czy tez z ich sprzedazy, wraca w roznej formie do rynku i pozwala
zarabia¢ innym podmiotom. Rynek nieruchomosci to nie tylko uzytkowanie i handel
istniejacymi zasobami, ale réwniez produkowanie nowych powierzchni. W ten sposob
istniejg w ramach rynku nieruchomosci dwa obszary: obszar produktdw nowych
(nowe budownictwo) oraz starych zasobdéw. Pozornie podobne, oba te obszary
podlegajg réznym uwarunkowaniom i stojg wobec siebie w rozmaitych relacjach.
Obszar nowego budownictwa wymaga nowych terenéw pod zabudowe i prawa

pozwalajgcego budowac. Nowe produkty muszg by¢ atrakcyjne, sprawne i wéwczas



majg szanse na sprzedaz. Tym samym muszg by¢ konkurencyjne wobec starych
zasobow, co nie jest trudne.

Wiasciciele starych zasobdw stojg wobec koniecznosci utrzymywania ich w stanie
sprawnosci, aby skutecznie konkurowac¢ zarowno z wiascicielami innych starych
zasobdw, jak i przede wszystkim producentami zasobdéw nowych, podobnie, jak
czynig to zonate panie w najlepszym wieku srednim, starajac sie catym wachlarzem
zalet swej dojrzatosci i klasy, odwroci¢ uwage swych mezéw od niedowazonych,
niedoswiadczonych, chociaz niewatpliwie pobudzajacych zmysty, mtodych dziewczat.
Podobnie, jak w powyzszym przyktadzie, réwniez sytuacja starych zasobdéw
budowlanych nie jest szczegdlnie tatwa. Dojrzate panie — mezatki - nie stojg wobec
siebie w sytuacji szczegolnie ostrej konkurenciji i fgczy je wspodlny interes (zachowaé
meza, wygra¢ z mtodymi panienkami). Mtode dziewczatka to najczesciej samotne
towczynie, gdyz okresla je sytuacja wzajemnego konkurowania z soba.

Stare zasoby budownictwa nie potrzebujg nowych terendéw, nie potrzebujg tez
planbw miejscowych, gdyz po prostu juz istniejg. Ich zaletg jest to, ze sg
zréznicowane, istniejg w roznych kontekstach lokalizacyjnych, posiadajg szarm
historycznoéci i tworzg specyficzng atmosfere. Oddziatywujg na nas znacznie
wiekszg iloscig informacji, dojrzatego wdzieku i misternie budowanego nastroju, niz
ma to miejsce w budownictwie nowym, bardziej funkcjonalnym i racjonalnym.

Stare budownictwo jest jednak niezwykle wrazliwe na uptyw czasu i wymaga
permanentnej pielegnacji i utrzymywania go w sprawnosci. Niezaleznie od tego,
stare kamienice sg zalezne od innych starych kamienic. Nazywa sie to wartoscig
lokalizacji. Duza ilos¢ zdekapitalizowanych domow, potgczona jeszcze
zrozszerzajacg sie iloScig pustostanow oraz pogtebiajgcymi sie problemami
spoteczno — ekonomicznymi mieszkancow, prowadzi do dyskwalifikacji catej
dzielnicy, w tym rdéwniez doméw sprawnych. Jedna niesympatycznie i Zle
zachowujgca sie osoba moze zdyskwalifikowaé grupe, w ktorej jest wielu
sympatycznych ludzi. Réwniez nawet najbardziej sympatycznej osoby w grupie
uderzajgco niesympatycznych z reguty sie nie dostrzega. To, co tu nazywamy
sympatycznoscig lub niesympatycznoscig, w wypadku starych zasobdw budownictwa
jest ztym lub dobrym stanem — sprawnoscig — budynkow. Zty stan nieruchomosci
rzutuje na inne nieruchomosci i okresla ztg wartos¢ lokalizacji catej dzielnicy.
To z kolei, czyni ze znajdujgcych sie tam nawet dobrych i sprawnych powierzchni
towar mato atrakcyjny, niekonkurencyjny na rynku nieruchomosci i permanentnie

zmniejsza do tego stopnia dochody ze wszystkich budynkow tak, ze wiasciciel
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wkrotce nie ma mozliwosci nie tylko inwestowania w swa nieruchomosé, ale nawet
nie jest w stanie zabezpieczyC jej biezgcego urtzymywania. Powstaje tzw. ,spirala
degradacji”’. Zjawiska te majq skutki wielkopowierzchniowe i rak degradacji rozszerza
sie na cate dzielnice. Najpierw staje sie taki obszar miasta mato atrakcyjny, nastepnie
zaczyna sie rozpadac¢ na kilka niewielkich wyizolowanych obszaréw koncentrujgcych
atrakcyjne funkcje handlowe i gastronomiczne oraz coraz bardziej zwiekszajgce sie
obszary postepujgco ulegajacej degradacji. Ostatnim etapem jest powstanie
»slumsu”, czyli obszaru, stanowigcego juz niemozliwy do naprawy, zrakowaciaty
materialnie i spotecznie obszar ,miasta zakazanego”, jakie znamy z niektérych
amerykanskich filméw sensacyjnych, ale — niestety — réwniez dokumentalnych.
Slumsy nie dajg sie rewitalizowaé. Mozna je tylko burzy¢.

Taki rozwoj sytuacji charakteryzuje przede wszystkim miasta w tych panstwach, ktére
uwazajg, ze rozwoj miasta zalezy wytgcznie od mechanizméw rynkowych i ktére
nie rozwijajg wiekszych dziatan zarzadzajgcych.

Zagrozenie degradacjg powodujgce gwattowny spadek wartosci lokalizacyjnych
dzielnicy, a tym samym cen gruntu i warto$ci nieruchomosci, jest gtéwnym
zagrozeniem dla starych zasobow. Nowe zasoby omijajg ten problem, gdyz dla ich
prawidtowego funkcjonowania — w kazdym razie w pierwszej fazie ich istnienia —
wystarcza niezabudowany grunt i prawo zabudowy. Zasoby te — powstajgc na nowo,
w atrakcyjnych okolicach - tworzg automatycznie i od samego poczatku dobre
warunki lokalizacyjne i trwa dosc¢ dtugo, za nim objawig sie tam oznaki ich spadku.

Z tej tez racji proces tworzenia nowych zasobow na rynku nieruchomosci jest szybki
i bardzo intratny, odnawianie starych i zdegradowanych — dhugi, bardzo
skomplikowany, trudny i przynoszacy zyski dopiero po diugim czasie od realizaciji
remontu.

Z tej tez racji, im wieksza dynamika rynku nowego budownictwa, im wieksza ilos¢
jego atrakcyjnych produktow, a takze im wieksza bezczynnosc polityki, tym gorsza
jest sytuacja na obszarze starego, zdekapitalizowanego budownictwa
i zdegradowanych obszarach miasta. Nowe budownictwo bez wiekszego trudu
wypiera z rynku stare, przejmujac z jego zasobow wszystkich tych, ktorzy posiadajg
zdolnos¢ finansowg do nabywania nowych produktéow. Mato tego, duza dynamika
nowego rynku konkuruje ze starymi zasobami rowniez na rynkach finansowych.
Instytucje udzielajgce kredytow zawsze wolg finansowa¢ produkty nowe, niz
wchodzi¢ w ryzyko finansowania remontéw, ktorych koszta sg trudno przewidywalne,

ich otoczenie niskiej jakosci, szanse na dobry zwrot zainwestowanego kapitatu
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dodatkowo obcigzone ryzykiem skutkéw silnego prawa lokatorskiego, a sektor
publiczny nie demonstruje woli politycznej rewitalizaciji.

Inwestorzy nowego budownictwa ponoszg wytgcznie koszta jego realizacji na
»-dziewiczym” gruncie. Witasciciele starych zasobow, zanim uruchomig finansowanie
wiasciwej inwestycji, czyli dostosowania starego produktu do nowych wymogéw
(modernizacji), muszg najpierw sfinansowaé koszta usuniecia ,nawisu remontowego”
(osiagniecie ,punktu zerowego”), a czasem dodatkowo jeszcze koszta
bezkonfiktowego opdznienia budynku z lokatorow.

Czego jednak w zaden sposdb nie sg w stanie sfinansowaé, to koszta poprawy
sytuacji w catej dzielnicy: ztej czy przestarzatej infrastruktury, ztej sytuacji socjalnej
i ekonomiczne] mieszkancow i ztej opinii o danej dzielnicy. Dodatkowa trudnosé
wiascicieli starych zasobow, to jeszcze brak parkingdw w dzielnicach powstatych
przed erg samochodow, deficyty zieleni, placow zabaw dla dzieci czy obcigzenia
chaotycznym systemem transportu. Nic tu nie pomogq ani wspaniata historia pisana
secesyjnymi fasadami, ani sztukaterie w zbyt zresztg duzych mieszkaniach.

W tej sytuacji, wtasciciele starych zasobdw przegrywajg w Polsce nawet z osiedlami
wielkoptytowymi,  petnymi  zieleni, mozliwosci  bezpiecznego  parkowania
i pozbawionymi lawiny smrodzacej blachy pod swymi oknami. Nic dziwnego, ze
niezagospodarowane obszary osiedli stajg sie takomym kaskiem dla deweloperdw,
ktorzy w miastach polskich i tak juz ,wykolegowali” wtascicieli starych zasobow
z rynku i z obszaru rynkow finansowych (kredytéw bankowych).

Podsumowujac:

Juz przed poétwiekiem zachodni fachowcy od rozwoju miast, zidentyfikowali
przyczyny procesow degradacji starych zasobdéw, zachodzace w sytuacji masowe;j
produkcji zasobdéw nowych i wypierania starych zasobdéw z rynku.

Degradacja starego budownictwa jest wynikiem jego gorszej pozycji wyjsciowej
na rynku nieruchomosci i na rynkach finansowych od budownictwa nowego. Z tej
racji rewitalizacja nie bedzie niczym innym, jak interwencjg w kierunku odzyskania
warunkow dla konkurencyjnosci starych zasobdw, pomocag odzyskania zdolnoSci
funkcjonowania starych zasobow na rynku nieruchomosci. Klucz tych dziatan ma

swych rekach polityka.

Nastepny odcinek:
Polityka - rynek - rewitalizacja. Zarzadzanie rozwojem miasta a rynek
nieruchomosci




