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PERSPEKTYWY ODNOWY STARYCH ZASOBOW BUDOWLANYCH
W MIASTACH POLSKICH
PROBLEMY FINANSOWANIA | REALIZACJI

Geneza odnowy miast i modele rewitalizacji na Zachodzie

Odnowa miast rozumiana byta w przeszto$ci jako utrzymywanie stanu
istniejgcych budynkow — jak dtugo odpowiadaty one aktualnym wymogom —
albo tez, jako ich wymiana na obiekty bardziej odpowiadajgce zmieniajgcym
sie upodobaniom architektonicznym czy standardom uzytkowym.

Idea odnowy miast, oparta na zachowywaniu istniejgcych obiektow i
zespotdw przestrzennych, ich modernizowaniu i ponoszeniu przy tym
wysokich, czesto nierentownych naktadow finansowych, to w istocie rzeczy
mato racjonalny pomyst trzeciej CEwierci XX wieku bogatych krajow
zachodniej Europy. Jego realizacja polegata tez na zapewnianiu lokatorom
oston socjalnych, gwarantujgcych mozliwos¢ dalszego zamieszkiwania
conajmniej w tej samej dzielnicy.

Tak rozumiana idea odnowy miast, czy tez ich rewitalizacji, pojawita sie w
miastach europejskich w latach 70-tych w kontek$cie dziatan panstwa
socjalnego (opiekuhczego), wychodzacych poza obszar realizacji po |l
wojnie zwiatowej szeroko dostepnego mieszkalnictwa w nowych osiedlach.
Dzatania te obejmowaty w coraz szerszym zakresie obszary starego
zdekapitalizowanego budownictwa. Jedeng z motywacji tych dziatan byty
postulatyi ochrony historycznych struktur urbanistycznych, szczegolnie tych
z wieku XIX-tego i pocz. XX wieku, ktgre nie byty do lat 70+tych
przedmiotem zainteresowania konserwatorskiego. W kontekscie postulatow
rewitalizacji tych zasobéw budownictwa, pojawity sie rowniez postulaty
ochrony nie tylko pojedynczych obiektow, ale catych zespotow
urbanistycznych. Nie bez znaczenia byt w tym kontekScie odwrot w
planowaniu urbanictycznym od systemu luznej zabudowy typu osiedlowego
— wielkiego osiggniecia ,urbanistyki swiatta i powietrza” poczatkow XX wieku
- i powrot do systemu zwartej zabudowy.

Odnowa miast zwracata sie ku tym obszarom miasta, ktore po wojnie
pozostaty poza zainteresowaniem aktywnosci budowlano-inwestycyjnych i
wykazywaly znaczgce procesy slumizacji — galopujgce tendencje
dekapitalizacji substancji, degradacji funkcji i obcigztne byly powaznymi
problemami socjalnymi.

Postulowana w tym kontekscie ,urbanistyka i odnowa zachowawcza”, stata
sie w ciggu lat 70-tych, a zwilaszcza 80-tych XX stulecia, ,kanonem
rewitalizacyjnym”, w ramach ktérego zasada ,zachowawaczo$ci” odnosita
sie tak do substancji przestrzennej i budowlanej, jak rownie do istniejgcych
struktur spotecznych na obszarach zdegradowanych i poddawanych
rewitalizacji.



W latach 80-tych XX wieku walory historyczne miejskich przestrzeni nabraty
takiej atrakcyjnosci, ze zachowania ich charakteru stato sie celem
akceptowanym przez inwestorow i stuzyto uzyskania efektu komercyjnego,
chociaz nie bez znaczenia byta tu réwniez mozliwos¢ uzyskania korzystnych
odpiséw podatkowych.

,1roskliwe”, czy tez ,zachowawacze” traktowanie starej substancji
przestrzeni i obiektow w procesie rewitalizacji, posiada istotny aspekt
finansowy. Postepowanie takie jest kosztowne.

Odnowa starej substanciji jest z reguly drozsza od budowania na nowo, co
wynika nie tylko z koniecznosci stosowania przy rewitalizacji tradycyjnych
technologii, ale rowniez z koniecznosci wspasowywania sie w istniejgce
konteksty przestrzenne, a w wypadku istnienia mechanizmow
zabezpieczajacych prawa lokatorow, dodatkowym problemem sg koszta
refinansowania naktadéw inwestycyjnych dla obnizenia wysokosci
czynszow.

Tam, gdzie taka forma rewitalizacji finansowana zostaje wytacznie ze
srodkéw prywatnych - powstajg z reguty powierzchnie drogie, tam gdzie
zachowane by¢ majg zasady ochrony lokatowrow - finansowanie
rewitalizacji wspierane by¢ musi znacznymi srodkami publicznymi.

Rewitalizacja realizujgca wysokiej jakosci tadu przestrzenny, standard
budowlany i socjalny, wymaga specjalnych instrumentow prawno -
planistycznych. Sektor publiczny pragntcy takie cele osiagng¢ na obszarach
kryzysowych, musi nie tylko sformutowaé okreslone koncepcje i strategie,
ale musi moc je skutecznie wyegzekwowac.

Wymaga to tworzenia rekompensat dla skutkbw ograniczenia prawa
swobodnego dysponowania wtasnoscig i podporzadkowania wolnego rynku
interesowi publicznemu.

Na zachodzie obszarami rewitalizacji byty z reguty obszary kryzysowe,
ktérych degradacji funkcjonalnej i dekapitalizacji substancji, usung¢ nie
mogty mechanizmy rynkowe. Wymagato to wprowadzenia tam przez sektor
publiczny szczegdlnego rodzaju ,stanu wyjgtkowego”, ograniczajgcego na
pewien czas i na okreslonym obszarze, normalnie funkcjonujgce prawo
budowlane i mechanizmy rynkowe — a wiec wlasnosc prywatng, aby usungé
czynniki stojgce na przeszkodzie odtworzeniu ekonomicznej wartosci gruntu
i jego zdolnosci do generowania pienigdza (zdolnosci kredytowej i renty
gruntowej). Dla realizacji takiej metody postepowania uzasadnienie stanowit
interes publiczny. W tym to interesie lezato radykalne, zorganizowane i
skutecznie zarzgdzane dzialanie rewitalizacyjne, aby usung¢ zjawiska
kryzysowe, hamujgce rozwdj ekonomiczno — spoteczny, i oddziatywujgce
destrukcyjnie na caty obszar miasta.

Podstawowym instrumentem realizujgcym odnowe obszaréw kryzysowzch
metoda ,stanu wyjatkowego”, byty na zachodzie ,ustawy rewitalizacyjne”.
Ich postanowienia nie tylko okreslaty procedury postepowania i dawaty
mozliwo$¢ podejmowania odpowiednich uchwat gminnych, ale pozwalaty
wymusza¢ na wiascicielach zarowno realizacje przestrzennej koncepcji
rewitalizacyjnej, jak i egzekwowaty zasady szczegolnej ochrony lokatorow.
Pozwalaty m.in. na blokowanie pozwolen na budowg dla inwestyciji
niezgodnych z koncepcjg rewitalizacyjng, zapobiegaty spekulacji gruntami,
oraz gwarantowaty prawa lokatorbw do pozostania na zamieszkiwanym
przez nich obszarze.



W efekcie tak prowadzonego procesu rewitalizacji, mieszkancy otrzymywali
nowe, dobre warunki mieszkaniowe bez ponoszenia petnych kosztow
zwigzanych z tym inwestyciji.

Sektor publiczny subwencjonowat w tym celu koszta remontu budynkow,
stanowigcych witasnos¢ prywatna, jak i te naktady inwestycyjne wtascicieli
ktore stawaty sie nierentowne w wyniku realizacji tych elementow koncepcji
rewitalizacyjnej, ktéra realizowata wazne interesy publiczne.

Taki model rewitalizacji byt niezwykle kosztowny.

Z tej tez racji nie jest on praktycznie mozliwy do zastosowania w warunkach
polskich.

Problemy odnowy miast w Polsce

2.1. Miasta polskie a miasta zachodnie - problemy prawa, planowania i
zarzadzania

Warunki dla rewitalizacji w Polsce opartej o ,urbanistyke zachowawczg” i
socjalne reguty gry, sa obecnie raczej niekorzystne. Niezaleznie od
ograniczonych mozliwosci finansowych sektora publicznego, ktoéry przy
najlepszych nawet checiach nie jest w stanie uruchomi¢ nawet w niewielkim
stopniu  koniecznych dla wspomnianego wyzej modelu Srodkow
finansowych, brak tez w Polsce odpowiedniego prawodawstwa, jak i
administracyjnych potencjatoéw, potrzebnych do jego skutecznej realizaciji.
Tak bowiem struktury prawne, jak i administracyjne sg na zachodzie
nieporownywalnie wieksze od polskich. Réwniez i to generuje znaczne
koszta.

Nalezatoby wiec postawi¢ pytanie, czy rzeczywiscie nalezy w Polsce
przejmowa¢ zachodni paradygmat odnowy miast, oparty o zasade
»urbanistyki zachowawczej” i szerokich uprawnien w zakresie ochrony
lokatorow, co oznaczatoby w praktyce znaczne ograniczenie w procesach
rewitalizacji funkcji sektora publicznego i oddanie go w wiekszo$ci dziataniu
sektora wolnorynkowego.

Do Polski nie dotarta réwniez, istotna dla proceséw odnowy miast, wiedza i
kultura planistyczna i urbanistyczna, nieodzowna dla przygotowywania i
zarzadzania procesami rewitalizacji, jak i konieczna dla skutecznego
funkcjonowania systemow konsultacji spotecznych. Te ostatnie, nie
stanowig rowniez silnej strony polskiej polityki prawno - planistycznej.

Inna jest tez sytuacja samych miast i ich struktur spotecznych. Centra miast
zachodnich byly funkcjonalnie silnie a ich substancja zmodernizowana
dziataniami silnego rynku. Obszary starej zabudowy z kolei, stanowity tam
tylko stosunkowo niewielki procent obszarow miejskich, koncentrujgcych
ludnos¢ socjalnie staba.

W Polsce mamy do czynienia na terenach catych miast ze znacznie
wymieszang strukturg spoteczng, ktéra dopiero podlega procesowi
zroznicowania ekonomicznego. Rownoczesnie w Polsce nieomal wszystkie
obszary starego budownictwa wykazujg powazne deficyty przestrzenno —
funkcjonalne i degradacje substancji. Utrudnia to ustalanie priorytetéw dla
rewitalizacji wymagajacej powaznej i drogiej interwencji sektora publicznego.



2.2. Zasady finansowania rewitalizacji

Istnieje w Polsce tendencja, do szukania finansowego rozwigzania problemu
Jluki remontowej” w sferze lezacej poza rynkiem finansowym — w sferze
pieniedzy publicznych. Zapomina sie o tym, ze procesy odnowy substancji
budowlanej nie mogg opierac¢ sie wytacznie na angazowaniu w tym celu
subwencji publicznych. Na Zachodzie subwencje takie stanowity jedynie
stosunkowo niski procent wspierajgcy finansowo realizacje interesu
publicznego, a gros $rodkéw pochodzito z kredytéw podejmowanych z rynku
finansowego przez prywatnych wtascicieli.

Inwestycja rewitalizacyjna nie roézni sie w swej istocie od kazdej innegj
inwestycji budowlanej. Dla jej realizacji pozyskac trzeba srodki z prywatnego
rynku finansowego, a inwestycje tak prowadzi¢, aby ,wyprodukowany” w jej
wyniku towar, po jego sprzedazy lub wynajeciu, pozwolit na zwrot wiozonych
tam s$rodkéw finansowych. Subwencje publiczne, kierowane na Zachodzie
na rewitalizacje, pokrywaty jedynie te koszta, ktore wynikaty z realizacji
interesu publicznego - planowania, przygotowywania i zarzadzania
procesem odnowy - wzglednie kosztow inwestycji prywatnych w celu
obnizania czynszow w ramach realizacji polityki ochrony lokatorow.
Subwencje kierowane byly dalej na inwestycje realizujgce zadania
publiczne.

2.3. Zdolnosé gruntu do generowania pieniedzy, jako warunek dla
realizacji procesow rewitalizacji

Zdolnosc¢ gruntu do generowania pieniedzy, czyli do podjecia kredytu przez
wtasciciela nieruchomosci, zalezna jest nie tyle od jego zamoznosci, ile od
tego, czy przedmiot kredytowania, zdolny bedzie po zakonczeniu jego
remontu, przyniesc¢ okreslony dochdd.

Jest to przede wszystkim zalezne od tego, czy grunt stanowi autentyczng
wiasnos¢, tzn. czy jego sytuacja wilasnosciowa jest jasna (jednoznaczne i
aktualne dane w ksiedze wieczystej) i nieograniczona (np. w wyniku
ucigzliwych stuzebnosci, lub restrykcje i ograniczenia czynszu, trudnosci z
rozwigzaniem umow najmu itp.). Niska wartos¢ ekonomiczna gruntu i
nieruchomosci — ograniczajgca zdolnos¢ kredytowq - zaistnie¢ moze z kolei
w wyniku kiepskiej lokalizacji, lub niefunkcjonalnie uksztattowanej
powierzchnie dziatki (np. dziatki wyznaczone na obrysie budynkow, lub
otoczone inng wtasnoscig, bez funkcjonalnego dostepu).

Usuwanie takich wtasnie deficytow nalezy do istotnych zadan podmiotow
zarzadzajgcych rewitalizacjg a usuniecie ich tworzy skuteczne warunki
ramowe dla poprawy zdolnosci kredytowych.

Szczegdblng przeszkodg dla finansowania rewitalizacji w Polsce jest
struktura wtasnosciowa na terenach wielu miast.

Stworzenie wspolnot mieszkaniowych, daje praktycznie mozliwosci
kredytowania remontow jedynie tam, gdzie wspolnote tworzg wiasciciele
dysponujacy wtasnymi srodkami finansowymi. Cztonkowie wspolnot uzytkujg
sami swe mieszkania i nie mogg po ich remoncie obstugiwaé kredytéw z
dochodoéw innych, jak z prywatnej kieszeni. Mozliwosci obstugi kredytéw z
dochoddéw z nieruchomosci posiadajg jedynie wiasciciele takich powierzchni,
ktére mogq zostaé¢ wynajete na wolnym rynku i to tylko wtedy, gdy czynsze z
nich uzyskiwane nie podlegajg zadnym ograniczeniom.



Mozliwosci ptynace z takiej konstelacji, zalezne sg z kolei od dochodow
ludnosci. W ten sposob powodzenie lub fiasko szeroko zakrojonych
proceséw rewitalizacji, zalezy od kondycji gospodarczej panstwa i
spoteczenstwa. Jak ditugo jest ona jeszcze staba, tak ditugo problem
rewitalizacji bedzie w Polsce trudny do rozwigzania, jak i rozwigzaniu jego
nie pomoze uchwalanie jakichkolwiek ustaw rewitalizacyjnych.

2.4. Aktywnosci inwestycyjne na obszarach starego budownictwa w
Polsce

Z tej tez racji, zaobserwowa¢ mozna w Polsce przyktady aktywnosci
inwestycyjnej na obszarach tradycyjnej zabudowy miejskiej tam, gdzie
mozliwe jest stosowanie wyzej wspomnianych mechanizmow finansowych.
Szczegdblnie ma to miejsce w dziedzinie nowego budownictwa, realizowane
badZz w oparciu o nowe lokalizacje, bgdz realizacje nowego budownictwa na
niezabudowanych dziatkach w ramach starych struktur przestrzennych.
Podstawg refinansowania naktadow jest tam sprzedaz tworzonych
powierzchni, lub ich korzystny wynajem na cele uzytkowe (np. Gtogow,
Szczecin-Dolne Stare Miasto, Kotobrzeg, Luban). Istnienie w kontekscie
przestrzennym niektérych takich inwestycji nie wyremontowanych obiektow
nie budzacych wiekszego zainteresowania inwestorow, swiadczy dobitnie o
trudnosciach finansowania rewitalizacji z uwagi na jej wysokie koszta, brak
odpowiednich subwenciji, jak i fakt zamieszkiwania w starych zasobach
lokatoréw, podlegajgcych ochronie i ograniczeniom czynszow.

Stabe instrumenty prawno — planistyczne, brak skutecznych instrumentéw
prawnych dla zarzadzania rozwojem i ksztattowaniem przestrzennym, jak
brak panstwowych srodkéw wspierajgcych, prowadzi w Polsce w coraz
wiekszym stopniu do przejmowania inicjatywy miastotwérczej przez
inwestorow prywatnych.

Oni to — a w tym szczegdlnie inwestorzy duzego kalibru — decydujg
faktycznie o obrazie miast polskich. Jak dalece aktywnosci te przeniosg sie
w przysziosci z budowy centrow handlowych, biurowcow i mieszkalnictwa
witasnosciowego na obszar klasycznych zadan rewitalizacyjnych, trudno
obecnie powiedzied.

Jezeli tak sie stanie, produkty rewitalizacji prywatnych inwestorow,
pozbawionych  narodowych  $rodkéw  wspierajagcych  budownictwo
mieszkaniowe, skierujg sie na odbiorce powierzchni drogich i przyspieszag
proces socjalnego réznicowania sie przestrzeni w miastach polskich. Wiele
zaleze¢ bedzie roéwniez od preferencji odbiorcow. Preferencje dla
mieszkania poza miastem, w domach jednorodzinnych, juz teraz
odprowadzajg znaczne srodki inwestycyjne z obszarow zabudowy
tradycyjnej na peryferie i do obszarow wiejskich w poblizu wiekszych, czy
dobrze prosperujacych miast.

Istotnym czynnikiem, ktory okresli to, co dzia¢ sie bedzie w najblizszych
dziesiecioleciach w miastach polskich, bedzie czynnik demograficzny.
Niedlugo wejdg na obszar popytu mieszkaniowego stosunkowo liczne
roczniki lat 80-tych. Od ich potencjatu ekonomicznego i preferencji, a takze
od stojacych do ich dyspozycji miejsc pracy, wiele bedzie zaleze¢. Po nich,
wejdg na rynek roczniki mniej liczne. Towarzyszy¢ im bedg coraz liczniejsi
ludzie starzy.



2.5. Europejskie Fundusze Strukturalne dla rewitalizacji

Pojawienie sie po wejsciu Polski do Unii Europejskiej mozliwosci korzystania
z tych funduszow dla celéw rewitalizacji, wywotato znaczne zainteresowanie
gmin, obcigzonych problemem ,uki remontowej” i postepujacy
dekapitalizacjg zasobow starego budownictwa.

Wkroétce okazato sie jednak, ze srodki te kierowaC mozna przede wszystkim
na cele zwigzane z pokonywaniem problemoéw ekonomiczno — spotecznych
mieszkancow dzielnic kryzysowych, a nie na szeroko zakrojone dziatania
odnowy zdekapitalizowanej substanciji.

Wspomniane programy europejskie stanowig wyraz zmiany orientacji w
dziedzinie rewitalizacji miast na Zachodzie, gdzie juz od kilkunastu lat,
gtébwny problem miast stanowi nie kwestia substancji i ksztatt przestrzenny,
a sytuacja coraz liczniejszych i zagrozonych degradacjg socjalno -
ekonomiczng spotecznosci lokalnych. Bezrobocie, marginalizacja, wzrost
przestepczosci, problemy miodziezy i samotnych kobiet, i postepujaca
dezintegracja spofteczna - staly sie podstawowymi problemami dnia
dzisiejszego w miastach zachodnioeuropejskich. Nowe programy
rewitalizacyjne wspieraC majg przede wszystkim obszary realizowania
zadan spoteczno - ekonomicznych, a ich skutki winny znalez¢ wyraz nie tyle
w poprawie substancji miast, ile w poprawie sytuacji zmarginalizowanych
grup lokalnych spotecznoéci. Tak wiec miarg tych programoéw bedzie nie tyle
liczba odnowionych budynkow. lle liczba nowych miejsc pracy i redukcja
proceséw degradacji spotecznej.

Podobne programy, jak: Quartier en Crise, Die Soziale Stadt, czy URBAN ||
— realizowane byty juz na zachodzie i wspierane przez Unie Europejska. Ich
,kalki” skierowane zostaly obecnie do Polski. W Polsce konfrontowane sg z
sytuacjg okreslong problemem degradacji przestrzeni i substanciji, jak i z nie
wymieszang jeszcze i dopiero réznicujacy sie strukturg spoteczng na terenie
starych zasobow budownictwa miejskiego. Nawarstwiajg sie wiec niezbyt
fortunnie na ,luke remontowg”, ktérej nie usunety w Polsce — w odrdznieniu
od panstw zachodnich — programy rewitalizacji, a ktérej one same. nie sg w
stanie usungg.
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