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Rewitalizacja poznaiskich kamienic — ale jak?
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Prywatyzacji mieszkan — niedzwiedzia przystuga

Program prywatyzacji mieszkgo 1990 roku, nie natet do pomystéw szczegdlnie
fortunnych. Nigdzie w Europie nie prywatyzuje¢ spojedynczych mieszka w nie
wyremontowanych budynkach. Czyoitak, wyrzuca miasto swe problemy drzwiami, po
czym wracaj one oknem. Pozbycieeszdekapitalizowanych zasobdéw nie usuwa problemu,
ale tworzy dla wtadz miasta i obywateli problem nowy.

Sprzedajc po niskich cenach stare mieszkania lokatorom, gmina sprzedal@Oinic"
bez klucza”. W odrénieniu od widciciela kamienicy, wigciciel mieszkania, nie nie
pokry¢ kosztéow jego remontu z dochoddéw z czynszu. Musi to ézynisrodkéw,
przeznaczonych na swe utrzymanie, zmniejgzag szkod dla siebie, rodziny i gospodarki
lokalnej swg site nabywca. Nie remontujc swego mieszkania, naeask na wysokie koszta
energii. Staje si wlascicielem zdegradowanego domku jednorodzinnego, w ktérym z bied
moze od czasu do czasu zatkziekraca rynre. SzczegOlnie trudna sytuacja wysije tam,
gdzie dwie zte konstrukcje wtas§w wystkpuja tacznie — w zasobach wspoélnej wiascio-
gminy i prywatnych wiécicieli mieszka.

Prywatni wiasciciele starych kamienic i ich dylemat

Warunki dla ekonomicznie racjonalnej odnowy znajdygh s¢ we wiadaniu gminy
i wspolnot mieszkaniowych starych po#skich kamienic nieskorzystne.

W korzystniejszym poteeniu, znajduyj sie prywatni wigciciele catych kamienic.
Walor tej wkasnéci — pomijajc zte warunki lokalizacyjne i konkurercpowych zasobow —
polega na jej stosunkowo tatwej zdadnbgenerowania kapitatu dla inwestycji remontowych.
Trudnas¢ lezy natomiast w sposobie jego odzyskania. Model, palegapa wyprowadzeniu
dotychczasowych lokatorow, dokonaniu rasie remontu kamienic i pozyskaniu nowych,
gotowych zapta€i, nowy wysoki czynsz, potrzebny dla odzyskania zainwestowanych
srodkéw, jest maliwy tylko na ograniczoa skak. Wzrost czynszu po remoncie wysadby
sie dwucyfrowg wartdgscia za metr kwadratowy. Zdobycie dla sy w ten sposéb
wyremontowanych mieszkanowych, zasobnych lokatorow bytoby praktycznie niglice.

Wiasciciele remontujcy pojedyncze mieszkania, czy domy, przekersig czsto, ze
trudno znalé¢ nowych lokatoréw, a nie sposob wypétwszystkich budynkow sklepami,
biurami, czy bankami. Wielu wiaicieli probuje opuszczone mieszkania wynajméwa
grupom studenckim (co bynajmniej nie poprawia stanu mié¥zka



Kapitat lokatorski starych kamienic

Rozwhzanie problemu odnowy starych kamienic nieylev spekulowaniu o ich
intratnym wynagciu. Jedynie niewielkie, szczegllnie atrakcyjne stare op$2@znania maj
W przyszigci szang sta& sie celem paadan bogatych najemcow i podmiotow
gospodarczych. Rozwianiem dla starych zasobéw Poznaniazenby¢ jedynie dziatanie
skierowane na stabilizacjsytuacji lokatorow mieszkagych juz w starych kamienicach,
oparte 0 rénicowanie zakreséw inwestycji remontowych wywabyjch zr&nicowane
czynsze. Dalej, na pozyskiwanie nowych najemcoweglkiosob nie magych zaspokdi
swych potrzeb na rynku deweloperskim ani budownictwa jednorodzinnego. W mraktyc
zabudowa historycznych kamienic, seow perspektywie naginych 10-20 lat, funkcjonowa
gtéwnie jako szeroko daginy rynek mieszkaniowy o ztdicowanym standardzie, macy
konkurowd& praktycznie co najwyej z zasobami TBS-O6w. WAeiciele starych zasobow
winni t¢ sytuacg pojmowa jako ich jedya szans.

Program odnowy kamienic — wspoétdziatanie wigcicieli kamienic, lokatorow i miasta

Lokator mieszkajcy w budynku jest dzisiaj i dolzie w przysziéci podstawowy
wartcscia ekonomiczgp starych kamienic. Dla realizacji odpowiedniego programu odnowy
konieczna jest przede wszystkim konstruktywna wspotpracaayiwiacicielami starych
kamienic, lokatorami i miastem. Tylko taka wspoOtpracazen@rzynid¢ w przyszigci
pozadane efekty. Punktemegikosci modernizacji mieszkalnictwa w starych zasobach, winny
stat sic te, zlokalizowane na historycznych przedsoiach miasta — Starym Mieie, Srodce,
Jezycach, Wildzie Sw. Lazarzu.

Zasoby w centrum stancaviodmienny problem, gdyich rozwdj zaleny jest od
trudnych tam do przewidzenia proceséw centrotwérczych, conaiezy,ze nie powinno si
na tym obszarze rozwifaréwniez specyficznych dia funkcji mieszkalnych. Program,
konieczny dla odnowy starych kamienic, ina kkdzie w pierwszym rgzie realizowa w
tych zasobach, gdzie miasto gotowediie przeksztatéi swa wlasndé w spoitki
mieszkaniowe z 0.0. lub przek@zge TBS-om (model Szczecina) oraz w kamienicach
wiascicieli prywatnych. Za wszelk cere nalezy zahamowé proces opuszczania przez
lokatoréw starych zasobow. Jest to proces kontrproduktywny dla rewitalizacji.

Zadania miasta

Miasto jest wspotodpowiedzialne za losy prywatnych starych kamviePoznaniu.
Winno skierowa celowe i skoordynowane dziatania na rzecz poprawy warunkow
lokalizacyjnych w starych dzielnicach. Pomoc miasta winna kietogia rowniez na
doradztwie w zakresie przebudowy mieszkap. ich zmniejszania i sensownych podziatow
duzych mieszka), koordynacgi procesu rewitalizacji i pomoc w rozygiywanie konfliktéw i
problemow spotecznych mieszi@w. Kamienice pozrakie reprezentyjkilka typowych
ukladéw, dla ktorych miasto mpa bez trudu opracowa szereg wariantow
modernizacyjnych, dyskutowanych ngstie w zorganizowanych przez graidzielnicowych
osrodkach doradztwa przez wetcieli i lokatoréw. Modele dla takich dziatasa znane,
szeroko stosowane na zachodzie Europy igmmogtd bez trudu zaadaptowane do warunkéw
poznaskich. W ramach tych dziataokazuje si czsto, ze doradztwo i skuteczna



koordynacja wywotuje zmniejszenie kosztow remontéw i ich racjometiza zawsze jest
podstawowym warunkiem skutecznego procesu rewitalizaciji.

Lokalny Program Rewitalizacji Unii Europejskiej — polem dziatania
dla odnowy poznaiskich kamienic

Program powsszy wymaga pracochtonneggnudnej, cierpliwej i otwartej wspotpracy
administracji, polityki i spoteczestwa — wiacicieli i lokatorow. Winien by realizowany w
oparciu o Lokalny Programu Rewitalizacji — programu Unii Eurglpej na rzecz odnowy
miast. Otwiera on réwniemazliwosci wspierania niektorych projektéw w zakresie odnowy
historycznej zabudowy miejskie. W oparciu o ten program gminy pols&jg mwniez bu-
dowa i doskonak systemy doradztwa, konsultacji spotecznych i tworzenia agencji
petnomocniczych, przejmagych zadania gminy w zakresie mieszkalnictwa i jego odnowy.

Lokalny Program Rewitalizacji jest programem krgnzn i obliczonym na co
najmniej kilkandcie lat. Znaczenie odnowy starych kamienic rozpatéymnaery rowniez w
kontelécie poznaskiego programu “Trakt Krolewsko-Cesarski”. Obszar tego programu,
obejmuje w wgkszaici historycza zabudow starych kamienic i nie sposéb go zrealizéwa
bez dziata skierowanych na ich odnaw

Konczac trzeba jeszcze raz stwierélzz cah stanowczécia: wszystkie dobre rady
i modele rozwizan problemu starych kamienic nie majadnych szans w mieie, ktérego
politycy ekscesywnie otwierajnowe obszary peryferyjne na dziatal@a@ewelopersk, czyli
na rynek konkurencyjny wobec starych zasobow. W Poznaniu, gdzie ligebakaicow sk
sukcesywnie zmniejsza, pakszanie rynku mieszkaniowego nowymi produktami na
peryferiach, zamiast stawiania na napfaw popraw jakosciowa istniepcych i
pustoszejcych, tosmier¢ dla zasobow starego budownictwa.



