Artykut z cyklu poswigconego procesom rewitalizacji, publikowanego
w Kwartalniku Osiedla Ostrow Tumski — Srédka — Zawady ,Wokot Srodki”

Odcinek Il z cyklu: Poradnik Rewitalizacji

Andreas Billert

Rewitalizacja pozna nskich kamienic — ale jak?

Skarby mieszcza nskiej przeszio sci

Poznan posiada obok Krakowa i Wroctawia najwiekszy zasob budownictwa
wielkomiejskiego XIX i pocz. XX wieku. W konAcu XVIII wieku miasto przerwato
Sredniowieczne mury i rozszerzyto sie az do Kaponiery, aby wkrétce potem ogarngc
tereny dawnych wiosek — Jezyc, Sw. tazarza i Wildy. Przestrzen Poznania wypehnity
budynki z fasadami Kklasycystycznymi, neorenesansowymi, neobarokowymi,
eklektycznymi, secesyjnymi i wczesnego modernizmu. Towarzyszylty im
reprezentacyjne budowle publiczne — szkoly, urzedy, koscioly, muzea, siedziby
bankéw i rezydencja cesarska, tworzac obraz miasta i jego klimat. Wiasciciele
kamienic i ich lokatorzy, tworzyli bogactwo miasta i jego etos pracy i solidnosci,
zapobiegliwosci i porzadku — etos kupiecko-mieszczanski. Polska spotecznosé
Poznania, jest dzis godnym dziedzicem i kontynuatorem tego etosu, lecz murowane
znaki tej tradycji popadajg w ruine.

Zly stan poznanskich kamienic to wynik dziesigtkow lat odebranej wtasnosci,
braku mozliwosci ich modernizacji. W sytuacji wolnorynkowej utrzymywanie
budynkow pokrywaé¢ winny biezgce dochody a koszta modernizacji — kredyty
hipoteczne. W ten spos6b wtasnos¢ musi generowac kapitat. Jest to jednak trudne w
obecnej sytuacji, w jakiej znajdujg sie kamienice i ich wtasciciele.

Stare zasoby mato konkurencyjne na pozna Askim rynku nieruchomo $ci

Nowe inwestycje mieszkaniowe nie sg przyjacioimi starych zasobodw.

W Poznaniu juz tysigce lokatorow opuscito stare kamienice. Setki, jezeli nie wiecej



mieszkan stoi pustych we wszystkich starych dzielnicach Poznania. Czesto
za wspaniatymi fasadami znajdujemy zdewastowane i opuszczone mieszkania.
Poznac to po zakurzonych, od lat nie mytych oknach bez firanek. Warto przechodzac
ulicami naszego miasta spojrze¢ pod tym katem na stare kamienice. Niektére z nich
sq juz catkowicie oproznione. Ich mieszkancy odeszli do nowych, lepszych mieszkan,
znalezli mniejsze lokale, o nizszych kosztach energii. Nowy rynek nieruchomosci,
wypiera z rynku stare zasoby. Stary Poznan pieknych fasad irzezbionych bram
pustoszeje, a negatywna selekcja spoteczna pogarsza jego wartosci lokalizacyjne.
Dawna wysoka jakos¢ starego Poznania, zostata zdegradowana dewastacjg
urbanistyczng lat 70-tych, dekapitalizacjg substancji, fatalnymi warunkami
przestrzennymi  wnetrz  kwartatdw, hatasem, przecigzeniem transportem
indywidualnym, trudnosciami parkowania dla mieszkancéw, konfliktami funkciji,
brakiem zieleni i niskg jakoscig przestrzeni publicznej. Stanowi to nie tylko problem
estetyki miasta i ochrony zabytkow. Powoduje rowniez sukcesywny spadek wartosci
lokalizacyjnej miasta i wartosci samych nieruchomosci a tym samym utrate ich
zdolnosci do generowania kapitatu. To préchnica zzerajgca majatek wihascicieli
i rowniez wartosc i potencjaty ekonomiczne miasta.

Niedtugo ceny starych kamienic osiggng warto$¢ gruntu, na ktérym stoja.
Tylko stabos¢ rynku — brak chetnych na kupno tych domoéw, pozwala niektérym
z wiascicieli zy¢ iluzjg, ze “siedzg na milionach”. Kamienice nie modernizowane, nie

przynoszace dochodow, sg warte tyle co nic.

Jako $¢€ otoczenia, prawidtowa funkcja i dobra struktura wia sSno $ci
— warunkiem dla dalszych loséw pozna nskich kamienic

Poprawa jakosci przestrzennej starych dzielnic miasta, to pierwszy konieczny
krok dla ratowania historycznej zabudowy miasta. Wysoka jakos¢ ulic, placéw,
wnetrz kwartatéw, zieleni, systemow transportu i parkowania tworzg postawy
niezbedne dla remontu samych kamienic | odzyskania przez nie swej ekonomicznej
wartosci. Bez atrakcyjnego kontekstu, zainwestowane w domy srodki finansowe nie
sg W stanie trwale zabezpieczy¢ wartosci kamienic i ich skutecznego funkcjonowanie
na rynku nieruchomoséci. Stare kamienice muszg rownoczesnie odzyskaé swa
tradycyjng funkcje — sta¢ sie obszarami miasta o przewazajacej funkcji mieszkalne;.

Funkcja mieszkalna jest podstawg dla prawidtowego funkcjonowania starych dzielnic



miasta — tak na Starym Miescie, jak i na Srédce, na Wildzie, na Sw. tazarzu i na
Gorczynie.

W krajach, ktére cenig stare dzielnice miejskie, gminy stosujg specjalne
instrumenty prawno-planistyczne dla zabezpieczenia tam funkcji mieszkalnych.
Wiedzg bowiem, ze obszary miejskie bez mieszkancow, to martwe i niczyje obszary
miasta.

Podstawowym jednak warunkiem jest ich prawidlowy status wlasnosciowy,

bez ktorego niemozliwe jest racjonalne finansowanie ich remontow.

Komunalna wiasno $€ kamienic — moloch zjadaj acy bud zet miasta

Wiasnos¢ komunalna zasobéw mieszkalnych w Polsce jest sprzeczna
z regutami wolnego rynku. Zgodnie z nimi, sektor publiczny nie powinien posiadac
wiasnosci, charakterystycznej dla sektora prywatnego. Jedng z takich form wiasnosci
sg zasoby mieszkalne. Réwnocze$nie wkasnos¢ publiczna nieruchomosci zdolna jest
zy¢ wytgcznie z pieniedzy podatnikdéw. Sektor publiczny nie moze dziata¢ w zakresie
gospodarki mieszkaniowej jak wiasciciel prywatny. Musi swe mieszkania traktowac
jak budynki publiczne, a wiec finansowaé ich remonty w oparciu o “stracone naktady”.
Naktady te otrzymuje od podatnika. Podatnik czyni to chetnie w odniesieniu do
obiektéw uzytecznosci publicznej. Czy jednak winien to czyni¢ dla korzysci
wybranych lokatoréw — szczesliwcow, lokatorow mieszkan komunalnych?

Istniejgca sytuacja nie mobilizuje tez miasta do podjecia jakichkolwiek dziatah
zmiany sytuacji. Podatnik ptaci koszta tych zasobow, instytucje nimi administrujgce

Sq czescig administracji samorzgdowej i tez sie im niezle wiedzie.

Czy witasno $¢é komunalna mieszka n to jedyny model polityki socjalnej gminy?
Miasta europejskie nie znajg wtasnosci komunalnej mieszkan, ale prowadzg
pomimo to socjalng polityke mieszkaniowg. Czynig to jednak w sposéb znacznie
bardziej oszczedny od polskiego modelu. Miasta europejskie zaktadajg wtasne spofki
mieszkaniowe z 0.0., posiadajace zdolnosci kredytowe. Spoétki dzialajg na zasadzie
“non profit”. Ich zadaniem jest tworzenie i utrzymywanie szeroko dostepnych
zasobow mieszkaniowych. Odzyskujg naklady na remonty dochodami z czynszu,
czynsz réznicujg stosownie do dochoddéw lokatorow a panstwo tworzy dla wspierania

kosztow remontdw korzystne mozliwosci kredytowe. Spoétki zmuszone sg wiec



do prowadzenia trudnej polityki finansowej. Nie mogq pozwoli¢ sobie na rozrost swej
administracji, muszga umiejetnie gospodarzy¢ swymi funduszami, a rownoczesnie
realizowa¢ zadanie polityczne zabezpieczania interes6w ubozszych lokatorow.
Innymi stowy, sg zmuszone do racjonalnego a jednoczesnie socjalnego dziatania.
Miasto ze swej strony wspiera lokatorow o niskich dochodach dodatkami
mieszkaniowymi. System oparty jest o precyzyjne ustalenie, ktéry z lokatorow
faktycznie wymaga wsparcia, wzglednie jest upowazniony do mieszkania w lokalach,
ktérych czynsze sg tylko czesciowo subwencjonowane, co pozwala na maksymalng
racjonalizacje odzyskiwania wysokosci naktadéw remontowych przez zréznicowane
poziomy czynszu i mozliwie oszczedne operowanie subwencjami publicznymi. Takie
zasoby mieszkaniowe winny by$s rozproszone po calym miescie, nigdy
koncentrowane w jednej dzielnicy. Podstawg dla racjonalnego finansowania
remontow starych kamienic znajdujacych sie we wkadaniu gminy, jest przekazanie ich
przez gmine spétkom mieszkaniowym z 0.0. Spotki winny opracowac¢ we wspotpracy
z lokatorami i miastem, socjalne — czyli sprawiedliwe, ukierunkowane na finansowe
mozliwosci lokatorbw — programy odnowy i modernizacji kamienic i mieszkan.
Potaczenie tego systemu z wspotdziataniem lokatorow w zakresie remontow wias-

nych mieszkan, obnizy dodatkowo koszta odnowy kamienic.

(ciag dalszy w nastepnym odcinku)



