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PROBLEMATYKA MIESZKANIOWA W PROGRAMACH REWITALIZACJI
SRODMIESC

Abstrakt. Wdrazanie programéw rewitalizacji w miastach prowadzi do mozaikowate;j
struktury obszaru rewitalizacji. Projekty mieszkaniowe, dotyczgce remontéw, modernizaciji,
przebudowy budynkéw mieszkalnych, z powodu braku finansowania nie sg prowadzone
z intensywnos$cig odpowiadajgcg udziatowi funkcji mieszkaniowych czy potrzebom w tym
zakresie. Zaniechanie tych dziatan wptywa negatywnie na efekty innych projektéw rewi-
talizacji w sferze spotecznej, gospodarczej, przestrzennej. Krajowe programy wsparcia
w dziedzinie mieszkalnictwa sg niewielkie i w minimalnym stopniu mogg przyczyni¢ sie do
poprawy sytuacji. Réwniez finasowanie unijne w ramach regionalnych programéw operacyj-
nych nie prowadzi do zadowalajgcego zwiekszenia liczby i skali projektéw mieszkaniowych
w rewitalizacji. Brak programéw publicznych wspétfinansujgcych projekty mieszkaniowe
w rewitalizacji oznacza regres mieszkalnictwa i rewitalizacji rozumianej jako dziatanie
zintegrowane i kompleksowe. Nalezy dgzy¢ do tworzenia funduszy rozwoju mieszkalnictwa
na szczeblu krajowym i regionalnym.

Stowa kluczowe: rewitalizacja, mieszkalnictwo, finansowanie mieszkalnictwa.

1. Wprowadzenie

W rewitalizacji zwraca sie uwage na integralno$¢ podejscia, kompleksowos¢, dbato$¢
0 poprawe jakosci zycia mieszkancow, tad przestrzenny. Te integralnos¢ na poziomie
dokumentéw programowych zapewnia fgczenie elementéw rewitalizacji: spotecznego, eko-
nomicznego, przestrzennego, techniczno-inwestycyjnego. Zintegrowane podejscie w rewitali-
zacji jest mato widoczne w dziataniach, w projektach realizowanych i planowanych do
realizacji. Praktyka rewitalizacji ma niewiele wspdlnego ze standardami zintegrowanego,
kompleksowego podejscia do wybranego, kryzysowego obszaru miasta. Przeszkodami,
wspolnymi dla wszystkich wymiaréw rewitalizacji, w praktyce podejscia zintegrowanego sg
mata skala projektéw' i bariery finansowe. Mamy do czynienia ze swego rodzaju przy-
padkowoscig realizacji poszczegdinych projektow na danym obszarze. Jest to wynikiem
ograniczonej dostepnosci srodkoéw finansowych na realizacje programow, krétkotrwatosci
oraz zmiennosci instrumentow wsparcia, konkursowego trybu wytaniania projektow wspiera-
nych srodkami publicznymi. Wynika tez w pewniej mierze ze schematyzmu w decyzjach
i dziataniach oraz ograniczonej aktywnosci mieszkancow i podmiotéw prywatnych w progra-
mach rewitalizaciji.

W polskich realiach trwatego niedoboru $rodkéw finansowych, braku systemowego
podejscia do rewitalizacji w polityce panstwa, utartej praktyki sektorowego programowania

' Wyraza sie ona w podejéciu jednostkowym — przedmiotem projektéw rewitalizacji z reguty jest jeden
budynek, jedna funkcja, jeden adresat, jeden beneficjent.
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rozwoju doprowadzenie programu rewitalizacji do kompleksowosci i integralnoéci jest
niezwykle trudne.

Jedng z podstawowych przyczyn ostabiania procesow rewitalizacji jest brak systemo-
wego podejscia do zagadnienia modernizacji zasobow mieszkaniowych i rozwoju funkcji
mieszkaniowych. W centralnych dzielnicach miast obszary o funkcjach mieszkaniowych
zajmujg duzg powierzchnie. Warunki zamieszkiwania istotnie wptywajg na warunki rozwoju
ludzi i rodzin, na warunki wzrostu kapitatu ludzkiego i spotecznego danej spofecznosci.
Na potrzebe rozwigzywania problemu deficytu mieszkaniowego i skale degradacji obszaréow
tradycyjnej zabudowy srédmiejskiej zwréocono uwage w Raporcie OECD (2011), dotyczagcym
przegladu krajowej polityki miejskiej.

Poprawa jakosci mieszkalnictwa jest nie tylko samoistnym celem rewitalizacji, ale tez
stanowi determinante trwatych, korzystnych efektéw rewitalizacji obszaréw srédmiejskich
w pozostatych aspektach tego procesu. Potrzebe zwigkszenia roli projektow mieszkaniowych
w programach rewitalizacji centralnych dzielnic miast podkres$lano w literaturze [Heczko-
-Hytowa 2009, Muziot-Wectawowicz 2009, Kipta 2012]. Niskg range problematyki mieszka-
niowej w polskich programach rewitalizacji wida¢ wyraznie na tle sytuacji w innych krajach
Unii Europejskiej [Guzik (red.) 2009, Skalski 2009, Bryx, Jadach-Sepioto (red.) 2009].

Miasta w Polsce korzystajg w programach rewitalizacji gtéwnie z dofinansowania ze
srodkéw funduszy unijnych i przystosowujg projekty rewitalizacji do dostepnosci $rodkéw
publicznych. Nie stwarza to warunkéw realizacji projektdw najbardziej potrzebnych, na
zwartym terytorium, synergicznych. Szczegdlnie stabo wspierana srodkami publicznymi,
krajowymi i unijnymi, pozostaje infrastruktura mieszkaniowa. Paradoksalnie, w miastach,
ktére intensywnie wykorzystywaty fundusze unijne na dziatania infrastrukturalne, odnowe
zabytkéw, komunikacje, zaniedbane budynki mieszkalne wokdt odnowionych przestrzeni
publicznych zwracajg na siebie wiekszg uwage.

W Unii Europejskiej mieszkalnictwo pozostaje domeng polityk i regulacji krajowych.
Obserwowany ostatnio proces wigczania dziatann mieszkaniowych do zakresu interwenc;ji
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego wynika z celéw spotecznych (przeciwdzia-
tanie wykluczeniu spoftecznemu, poprawa warunkéw zycia zmarginalizowanych grup spo-
tecznych) lub ekonomicznych (energooszczednos$¢, promocja zatrudnienia).

W efekcie rewitalizacja w Polsce jest mozaikowa. Tereny zabudowy mieszkaniowe;j
pozostajg wytgczone z dziatah rewitalizacyjnych w tym sensie, ze bardzo rzadko
prowadzone sg duze projekty, obejmujgce réwnoczesénie dziataniami remontowymi i moder-
nizacyjnymi cate jednostki przestrzenne (kwartaty zabudowy, ulice, osiedla). tgczenie
dziatan technicznych z projektami spofecznymi wydaje sie jeszcze rzadsze. Nieliczne
realizowane projekty mieszkaniowe obejmujg z reguty pojedyncze budynki mieszkalne
(czesci wspolne).

2. Luka remontowa i dziatalno$é remontowa w zasobach mieszkaniowych
Niedostateczne naktady na remonty i modernizacje zasobdow sg statg cechg systemu
mieszkaniowego w Polsce w catym okresie powojennym. Réwniez po 1989 r. wiekszosé
programow i naktadéw budzetowych w ramach polityki mieszkaniowej panstwa kierowano do
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nowego budownictwa. Problem luki remontowej wystepuje najostrzej w miastach,
w zasobach wielorodzinnych, przede wszystkim prywatnych i komunalnych [Kornitowicz,
Zelawski 2006]. Sg to zasoby zlokalizowane w centralnych czesciach miast, na obszarach
obejmowanych programami rewitalizacji. Wtasciciele zasobow nie dysponujg dostatecznymi
zasobami finansowymi, by przeprowadzi¢ wszystkie konieczne remonty.

Analizy potrzeb remontowych wielorodzinnych budynkéw wspdlnot mieszkaniowych
w starych zasobach wskazujg, ze mozliwo$¢ korzystania z instrumentéw kredytowych
(komercyjnych lub preferencyjnych) jest ograniczona. Ocenia sig, Ze miesieczna wptata na
fundusz remontowy w wysoko$ci 2,0-2,5 zt na sptate zobowigzan kredytowych za 1 m?
powierzchni mieszkania stanowi granice mozliwosci finansowych czionkow wspéinot.

Finansowanie projektéw mieszkaniowych wyréznia sie:

— wysoka kapitatochtonnoscig (i czasochtonnoscia),

— konieczno$cig wspoipracy wielu partneréw z uwagi na rodzaj zabudowy i wiasno$ci?,

— matg dostepnoscig programéw publicznego wsparcia w finansowaniu remontéw i moder-
nizacji substancji mieszkaniowej i w finansowaniu budownictwa mieszkaniowego,

— czestym brakiem wystarczajgcych $srodkéw wiasnych inwestoréw,

— matg mozliwos$cig realizacji zysku z podejmowanych inwestycji.

Polityka remontowa i plany remontowe w zasobach komunalnych sg okreslane przez
gminy w wieloletnich programach gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
W programach gospodarowania — wobec powszechnego niedoboru srodkéw — wskazywane
sg priorytety remontéw budynkéw komunalnych. Matej wydolnosci gmin w zakresie
remontéw zasobow mieszkaniowych dowodzg dane statystyczne. W 2009 r. remonty
kapitalne przeprowadzono w 0,3% mieszkan komunalnych, wymiane instalacji wykonano
w 1,6% mieszkan. W 2011 r. remonty kapitalne przeprowadzono w 0,2%, a remonty
zwigzane z podwyzszeniem standardu w 1,6% mieszkan komunalnych [GUS 2012].

Projekty mieszkaniowe — ze wzgledu na niedopiete budzety — z reguly sg wpisywane
do lokalnych programéw rewitalizacji jako projekty warunkowe lub odroczone w czasie.
Kolejne edycje lokalnych programoéw rewitalizacji nie wnoszg istotnych zmian w dziedzinie
remontow i modernizacji zasobow mieszkaniowych.

3. Programy wsparcia remontéw i modernizacji zasobéw mieszkaniowych
Wsparcie ze srodkéw publicznych remontéw i modernizacji zasobéw mieszkaniowych
jest rzeczg konieczng. Inwestycje remontowe, podobnie jak nowe budownictwo, korzystajg
z preferencyjnej stawki VAT. Sposérdd funkcjonujgcych instrumentéw finansowania remontow
substancji mieszkaniowej najczesciej wyrdznia sie Fundusz Termomodernizacji i Remontow.
Jest to instrument, w zakresie inwestycji termomodernizacyjnych wprowadzony w 1998 r.
Po licznych modyfikacjach obecnie oferowane sg premie termomodernizacyjne, remontowe

2 Na obszarach zabudowy wielorodzinnej kwestia wspétpracy interesariuszy nabiera szczegdlnego
znaczenia, potrzebne sg indywidualne negocjacje i ustalenia z wszystkimi uzytkownikami budynkéw.
Wynika to réwniez z regulacji prawnych, np. zasad funkcjonowania wspdélnot mieszkaniowych, silnej
ochrony prawnej najemcow mieszkan.
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i kompensacyjne. Do wad programu nalezy zaliczy¢é niepewno$é¢ finansowania® oraz
ograniczong dostepnos¢ dochodowg (wymég korzystania z kredytu w przypadku premii
termomodernizacyjnej i remontowej) oraz przedmiotowg (wymog duzej oszczednosci
energii). Premie remontowe i kompensacyjne adresowane sg do waskiego kregu odbiorcow.

Ograniczong w skali kraju i obszardéw rewitalizacji przydatnosc¢ dla potrzeb remontéw
zasobow mieszkaniowych majg ponadto nastepujgce programy rzagdowe:

— wypftata premii gwarancyjnych posiadaczom ksigzeczek mieszkaniowych,
— program wsparcia budownictwa socjalnego,
— zwrot czeéci podatku VAT za materiaty budowlane®.

Do 2009 r. pomocny byt program spotecznego budownictwa czynszowego prowadzony
przez towarzystwa budownictwa spotecznego (TBS), pozwalajgcy na preferencyjne
kredytowanie modernizacji i adaptacji istniejgcej zabudowy i budowe nowych domoéw
mieszkalnych na obszarach programu rewitalizacji. Inwestycje towarzystw budownictwa
spotecznego lokalizowane réwniez poza granicami obszaréw rewitalizacji pozwalaty na
czasowe lub state przeprowadzki mieszkahncéw budynkéw remontowanych w ramach
programu rewitalizacji. Przykladem inwestycji TBS-O6w na obszarach rewitalizacji sg
przedsiewziecia wykonane przez dwa gdanskie TBS-y w dzielnicy Letnica. TBS Mottawa
wybudowat w tej dzielnicy 4 budynki z 71 mieszkaniami na wynajem, Gdanskie TBS
wybudowato w sgsiedztwie réwniez 4 budynki z 51 mieszkaniami. Budynki zostaty oddane
do uzytku w czerwcu i w sierpniu 2012 r., zamieszkujg je w czesci najemcy starych
budynkéw komunalnych z obszaru rewitalizacji, ktére zostalty wyburzone ze wzgledu na
bardzo zty stan techniczny [Letnica... 2012].

W zakresie mieszkaniowych programow samorzgdowych poczatkowo (do 2008 r.)
istotne lokalnie znaczenie miaty programy dofinansowywane przez samorzady, w ktorych
z budzetowych doptat korzystali inwestorzy realizujgcy zadania remontowe popierane przez
gmine. Z reguty chodzito o przedsiewziecia chronigce srodowisko i/lub poprawiajgce estetyke
zabudowy. Programy te mialy z reguty zasieg ogdélnomiejski, jednak czesto preferencje
w dostepie do pomocy przystugiwaty dziataniom w zakresie programow rewitalizacji. Niestety
zastrzezenia regionalnych izb rozrachunkowych i orzeczenie sgdu® potozyty kres tym
programom. Funkcjonujg one nadal jako miejskie programy ochrony zabytkéw w odniesieniu
do budynkéw mieszkalnych objetych ochrong konserwatorska, zaréwno jako projekty
programu rewitalizacji jak i poza rewitalizacjg. Nieliczne samorzady dla podtrzymania
aktywnos$ci wspolnot mieszkaniowych prowadzg programy pozyczek z budzetu gminy na

*W wydatkach budzetu panstwa na 2010 rok nie znalazly sie $rodki na ten fundusz, w 2012
przewidziano mniej srodkéw niz w 2011 r. (odpowiednio 180 i 200 min z). Powoduje to czasowe
ograniczenia programu. Zapewne z tego powodu w | pétroczu 2012 r. przyznano, wg danych BGK,
w ujeciu wartosciowym okoto 1/3 premii w odniesieniu do 2011 r. (odpowiednio 58,4 min zt i 162,7
min zt).

* Zgodnie z programem polityki mieszkaniowej panstwa, zwrot réznicy pomiedzy petng a preferencyjng
stawkg VAT dla oséb fizycznych remontujgcych lub budujgcych samodzielnie domy ma funkcjonowac
tylko do konca 2013r. (z zachowaniem 5-letniego okresu rozliczerh dla inwestycji podjetych
i rozliczanych przed koricem 2013 r.).

> Wyrok WSA we Wroctawiu (ISA/Wr 1279/070, podtrzymany przez NSA (IICKS 411/08) — ustawa
o finansach publicznych nie moze stanowié¢ podstawy prawnej uchwaty w sprawie trybu postepowania
0 udzielenie dotacji na dofinansowanie zadan podejmowanych przez wspolnoty mieszkaniowe.
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remonty i modernizacje budynkéw mieszkalnych. Samorzady terytorialne oferujg réwniez
inwestorom zwolnienia z podatku od nieruchomoséci (dla funkcji mieszkaniowych
i gospodarczych). Wszystkie te aktywnosci majg przede wszystkim zacheca¢ spotecznosci
lokalne do dziatania, ich wymiar finansowy jest symboliczny®.

W braku znacznych zachet krajowych zainteresowanie wzbudzito udostepnienie
w nowych krajach UE srodkéw z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego (EFRR)
na remonty i modernizacje zasobow mieszkaniowych na obszarach objetych zintegrowanymi
programami rozwoju w latach 2007-2013. W Polsce srodki na mieszkalnictwo ujmowane sg
w wojewodzkich regionalnych programach operacyjnych (RPO). Maksymalna alokacja
srodkdéw wynosi 3% danego RPO. Dostep do pomocy finansowej jest obwarowany
szczegotowymi regulacjami prawa wspolnotowego dotyczacymi korzystania ze srodkow
EFRR i wytycznymi Minister Rozwoju Regionalnego [Wytyczne... 2008].

Wymagane jest, stosownie do tresci art. 7 ust. 2 Rozporzgdzenia 1080/2006, by
dziatania zwigzane z mieszkalnictwem zostalty zaprogramowane jako element operacji
zintegrowanego rozwoju obszaréw miejskich (lokalny program rewitalizacji) albo w ramach
osi priorytetowej, ujetej w RPO, w sposdb szczegdlny przeznaczonej dla obszarow
dotknietych lub zagrozonych degradacjg fizyczng i wykluczeniem spotecznym. W ramach
RPO wydatki sg ograniczone do:

— istniejgcego budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego,

— budynkéw stanowigcych wiasnos¢ publiczng lub  witasno$¢ podmiotow o celach
niezarobkowych, wykorzystywanych na cele mieszkaniowe dla gospodarstw domowych
o niskich dochodach lub 0séb o szczegdlnych potrzebach.

Do uzyskania pomocy finansowej na wyzej okre$lone cele mieszkaniowe sg
upowaznione podmioty wskazane przez instytucje zarzadzajgcg danym RPO, sposrod
potencjalnych beneficjentéw’. Srodki na remonty, modernizacje i adaptacje budynkéw
mieszkalnych w ramach poszczegolnych RPO sg lokowane wsrod priorytetéw w rodzaju
“‘Rewitalizacja obszaréw zurbanizowanych” (t6dzkie), ,Miasta” (dolnoslgskie), ,Rewitalizacja
miast” (mazowieckie).

W 15 RPO znajdujg sie tego rodzaju priorytety (wyjatkiem jest woj. podlaskie). Dwa
wojewodztwa (pomorskie i wielkopolskie) nie przyznaty srodkdw na mieszkalnictwo
wramach RPO, a dwa kolejne ($wietokrzyskie i mazowieckie) nie podpisaty umow na

® Np. program pozyczek z budzetu miasta dla wspolnot mieszkaniowych z obszaréw objetych
programem rewitalizacji prowadzi Stargard Szczecinski, przy czym przecietna wysokos$¢ pozyczki
wyniosta w 2011 r. kilkanascie tys. zt, a ich udziat w catosci kosztéw wynosit ok. 10% (informacje ze
strony internetowej miasta). Konsekwentnie swoje wspdélnoty mieszkaniowe dofinansowuje Sopot,
miasto objete ochrong konserwatorska.

" Por. Wytyczne Ministra Rozwoju Regionalnego w zakresie programowania dziatan dotyczgcych
mieszkalnictwa z dnia 13 sierpnia 2008 r. Lista potencjalnych beneficjentéw obejmuje: jednostki
samorzgdu terytorialnego, ich zwigzki i stowarzyszenia, jednostki organizacyjne jednostek samorzgdu
terytorialnego posiadajgce osobowos$¢ prawna, spoétdzielnie mieszkaniowe, wspélnoty mieszkaniowe,
towarzystwa budownictwa spotecznego, inne jednostki organizacyjne ujete w lokalnym programie
rewitalizacji, ktére posiadajg prawo do dysponowania dang nieruchomoscia, instytucje i organizacje
(w tym organizacje pozarzgdowe) zajmujgce sie walkg z bezdomnos$cig, mieszkaniami chronionymi,
kosScioty i zwigzki wyznaniowe (jesli bedg tworzy¢ placéwki dla bezdomnych i mieszkania chronione),
podmioty niedziatajgce dla zysku, zajmujgce sie integracjg réznych grup spotecznych.
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wykorzystanie tych srodkow do kohnca maja 2012 r. (tab. 1). W woj. mazowieckim srodKki
rezerwowane na infrastrukture mieszkalnictwa zdecydowano sie przekaza¢ do programu
JESSICA. Teoretycznie ta inicjatywa moze rowniez by¢ wykorzystana na cele mieszkaniowe,
jednak do tej pory nie podjeto takich przedsiewzie¢ w zadnym z regionéw.

Polska nie skorzystata z dwdch innych tytutdbw do finansowania mieszkalnictwa
z EFRR, dotyczacych wzrostu efektywnoséci energetycznej w budownictwie mieszkaniowym
oraz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych spotecznosci szczegdélnie zmarginalizowanych.

W nomenklaturze funduszy unijnych wydatki na mieszkalnictwo sg okreslane jako
kategoria 78 — infrastruktura mieszkaniowa. Udziat kategorii 78 w catosci budzetéw RPO jest
niewysoki (1,2%). Do konca maja 2012 r. wykorzystanych zostato zaledwie 24% funduszy na
mieszkalnictwo. Zwraca przy tym uwage réznorodnos$¢ podejscia w poszczegdlnych regio-
nach. Wiekszos¢ projektow ma charakter czysto techniczny, dotyczy remontu czesci wspél-
nych budynkéw (czasami 2 lub wiecej). Wartos¢ projektow mieszkaniowych realizowanych
w ramach RPO mozna scharakteryzowaé na podstawie danych dla Dolnego Slgska (tab. 2),
regionu o najwigkszej liczbie realizowanych projektow mieszkaniowych.

Tabela 1. Alokacja srodkéw EFRR na mieszkalnictwo (kategoria 78) i poziom ich wykorzystania
— stan na koniec maja 2012 r.

Srodki s Je
na mig;izrl]r?igtzvc\:ge Liczba Wartosc zaw;Nrt?/;trc\)Squc')w
Wojewodztwo o . zawartych zawar’tych (W % srodkow
w /o;)FL)ngetu w min z umow v:ml?:lvzi na
mieszkalnictwo)
dolnoslaskie 2,6 141,6 128 49,6 35,0
kujawsko-pomorskie 1,9 83,9 27 4.4 5,2
lubelskie 1,9 101,4 1 0,7 0,7
lubuskie 0,4 9,5 1 5,7 59,8
todzkie 0,4 18,1 1 3,7 20,5
matopolskie 0,4 25,4 1 0,7 2,7
mazowieckie 2,5 201,4 0 0,0 0,0
opolskie 0,5 10,9 1 0,2 1,6
podkarpackie 1,9 100,7 30 35,5 35,3
podlaskie 0,0 0,0 0 0,0 0,0
pomorskie 0,0 0,0 0 0,0 0,0
$laskie 0,8 61,2 17 33,7 55,0
Swietokrzyskie 0,3 9,5 0 0,0 0,0
warminsko-mazurskie 2,1 97,8 53 82,1 84,0
wielkopolskie 0,0 0,0 0 0,0 0,0
zachodniopomorskie 1,4 52,6 6 3.1 5,9
RAZEM/SREDNIA 1,2 914,1 266 219,3 24,0

Zrodio: Dane MRR, 2012

Zakres przedmiotowy tych projektéw trudno sklasyfikowaé¢ na podstawie statystyk
zbiorczych i tytutdw projektow wykazywanych w rejestrach projektow realizowanych
w ramach funduszy strukturalnych. Przyktadowo, sposrdd projektéw ujetych w tab. 2. miasto
Jelenia Goéra zrealizowato 8 projektéw okreslanych jako renowacja budynkow, renowacja
budynkéw socjalnych, a poszczegdlne projekty objety 1-7 budynkoéw. W Jelczu-Laskowicach
zrealizowano 2 projekty pt. Termomodernizacja $cian zewnetrznych oraz dachow. Mozna na
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tej podstawie stwierdzi¢, ze wiekszos¢ projektdw mieszkaniowych realizowanych w progra-
mach rewitalizacji stanowig projekty techniczne, o wytgcznie remontowym lub modernizacyj-
nym zakresie. Podobnie jak w przypadku korzystania z instrumentéw wsparcia krajowego sg
to wiec zadania ,punktowe” z perspektywy obszaréw funkcjonalnych miast, dzielnic czy
obszardéw programow rewitalizacii.

Warto wymienic¢ kilka projektdw blizszych idei zintegrowanego podejscia, do ktérych
naleza:
- ,Rewitalizacja Staréwki Miejskiej w Zaganiu — etap I”,
— ,0d elekcji krolédw Polski do epoki Internetu — sieradzka staréwka historycznym

i kulturowym dziedzictwem regionu”,

- ,Rewitalizacja Razem” w Szczecinie®.

Tabela 2. Wydatki na mieszkalnictwo w RPO woj. dolnoslaskiego — stan na koniec grudnia 2011

Liczba Catkowita Wartos¢ Wartos¢ dotacji UE Przecietna
Rodzaj . wartos¢ wydatkow o "
beneficjenta p°dpr']f§vr\‘/y°h projektow | kwalifikowanych | wiys. 2t | W % wart Wartojftdgte‘z‘:" UE
u w tys. zt w tys. zt catkowitej ys:
wspolnoty
mieszkaniowe 71 20 049,0 14 945,8 9788,2 48,82 137,9
spotdzielnie
mieszkaniowe 2 3420,6 2 958,6 1601,2 46,81 800,6
gminy 53 66 160,5 57 489,3 37 4425 56,59 706,5
Ogodtem 126 89 630,1 75 393,7 48 831,89 54,48 387,6

Zrédio: Dane Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej, 2012

W Zaganiu przygotowano program remontéw i modernizacji budynkéw mieszkalnych
w kwartale ulic Bracka—Diuga—Stowackiego—Keplera, zagospodarowania terenu tego kwar-
tatu, remontu budynku szkolnego b. kolegium jezuickiego i innych dziatan uzupetniajgcych.
Zadanie realizowane jest w ramach Lubuskiego regionalnego programu operacyjnego na
lata 2007-2013, priorytet 4. Rozwdj i modernizacja infrastruktury spotecznej, dziatanie 4.3.
Rewitalizacja zdegradowanych obszaréw miejskich i wiejskich. Liderem projektu jest Zagan-
skie TBS. Wartoécig projektu jest zorganizowanie przez TBS, profesjonalny podmiot zajmu-
jacy sie inwestycjami mieszkaniowymi, jednego wspdlnego przedsiewziecia, angazujgcego
25 wspolnot mieszkaniowych, spétdzielnie mieszkaniowg powiat i miasto. Catkowita warto$c
inwestycji mieszkaniowych wynosi 11,4 min zt, 50% podlega dofinansowaniu w ramach
RPO.

Program realizowany w Sieradzu, o tgcznym budzecie 61,8 min zt i wsparciu unijnym
w wysokosci 29,2 min zt, zasilajg srodki RPO woj. tddzkiego w ramach V osi priorytetowe;j
Infrastruktura spoteczna i osi VI Rewitalizacja obszaréw zurbanizowanych. Partnerami
w projekcie sg: gmina, powiat, Osrodek Kultury, Muzeum Okregowe, Zgromadzenie Siostr
Urszulanek, parafie. Gtéwne dziatania to:

8 Opis projektow opracowano na podstawie informacji ze stron internetowych TBS i miast, ktérych
wykaz zamieszczono w spisie literatury.
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— renowacja komunalnych budynkéw mieszkalnych z 52 mieszkaniami, utworzenie 12 lokali
socjalnych i osrodka pomocy matkom z dzieémi (przeksztatconego z dawnego osrodka
medycznego),

— renowacja budynku Zgromadzenia Siéstr Urszulanek,

— utworzenie nowego Osrodka Informaciji Kulturalnej,

— utworzenie sal wystawowych w Muzeum Okregowym,

— czesciowa renowacja kosciota p.w. Wszystkich Swietych z odnowg przestrzeni publiczne;j,

— utworzenie parku historycznego na Wzgérzu Zamkowym,

— renowacja drog lokalnych i powiatowych,

— odnowa placu Targowego.

Celem projektu, witgczonego do listy projektdw indywidualnych w regionie, jest
zwiekszenie atrakcyjnosci turystycznej i gospodarczej waznego obszaru historycznego
centrum miasta. £gczna warto$¢ zadan mieszkaniowych wyniosta 10,1 min zt, z tego wydatki
kwalifikowane — 5,2 min zt. Dotacja unijna na zadania mieszkaniowe wyniosta 3,7 min z
i stanowita 37,0% ogotu kosztoéw i 71,7% kosztow kwalifikowanych.

,Rewitalizacja Razem” jest wspdélnym przedsiewzieciem Szczecinskiego TBS, miasta
i wspolnot mieszkaniowych w odnawianym kwartale 23. Na przedsiewziecie ,Rewitalizacja
Razem” sktada sie:

— siedem projektéw wspdlnot mieszkaniowych,

— trzy projekty Szczecihskiego TBS, w tym dwa projekty z dofinansowaniem z RPO
woj. zachodniopomorskiego,

— dziatania spofeczne Gminy Miasto Szczecin.

Planowana wartos¢ dofinansowania ze srodkéw EFRR siegnie 3,4 min zt na projekty
TBS o tgcznej wartosci 19,5 min zt (17,3%), na projekty wspdlnot mieszkaniowych tgcznie
1,3 min zt przy catkowitej wartosci 3,8 min (35,3%). Pozostate srodki pochodzi¢ bedg
z gminy (1,4 min zt) oraz ze srodkow wtasnych i kredytdéw zacigganych przez TBS
i wspolnoty mieszkaniowe.

Celem tego przedsiewziecia jest poprawa standardu i jakosci zycia lokalnej spoteczno-
sci, w tym warunkoéw zamieszkiwania, poprawy estetyki otoczenia, poprawa bezpieczehstwa
mieszkancow, ograniczenie patologii spotecznej, dziatania spoteczne oparte na dziatalnosci
Spotecznego Osrodka Wsparcia Dziennego. Wspdlnoty mieszkaniowe bedg remontowaty
czesci wspodlne budynkoéw. Projekty TBS-6w wspéifinansowane z RPO obejmg réwniez
zadania remontowo-porzadkowe: renowacje czesci wspolnych 6 budynkéw istniejgcych
(w tym likwidacje ogrzewania piecowego) oraz utworzenie Swietlicy Srodowiskowej, punktu
MOPR, lokali ustugowych, infrastruktury technicznej i zagospodarowania terenu. Projekt
wiasny Szczecinskiego TBS-u obejmuje rozbudowe i przebudowe oficyn, budowe nowego
budynku z 64 lokalami mieszkalnymi, m.in. przeznaczonymi dla usamodzielniajgcych sie
wychowankéw doméw dziecka, dla oséb starszych i niepetnosprawnych, oraz typowych
lokali na wynajem w programie spotecznego budownictwa czynszowego.

Regiony przyjety rézne strategie wobec mozliwosci dofinansowania mieszkalnictwa
w ramach RPO. Wspieranie mieszkalnictwa ze srodkéw RPO nie jest wysokim priorytetem
regionow (tab. 1). Nie ma danych o inwestycjach remontowych w zasobach mieszkaniowych
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na obszarach programéw rewitalizacji. O tym, Zze projekty mieszkaniowe nie stanowig
dominanty lokalnych programoéw rewitalizacji mozna wnioskowa¢ na podstawie analizy
indywidualnych programow miejskich.

4. Wnioski

Niezbednym warunkiem kompleksowej i trwatej odnowy obszaréw zdegradowanych
w centrach miast jest wzmocnienie i intensyfikacja projektéw mieszkaniowych. Projekty
mieszkaniowe powinny by¢ na tyle liczne i efektywne, by wraz z innymi projektami podejmo-
wanymi w lokalnych programach rewitalizacji pozwalaty uzyska¢ efekt kompleksowo$ci
i zintegrowania. Im bardziej dany obszar interwencji antykryzysowej odpowiada teoretycz-
nym wymogom interwencji publicznej (programu odnowy), tym bardziej zrozumiaty dla decy-
dentdéw politycznych powinien by¢ argument koniecznosci wspomagania remontéw zasobow
mieszkaniowych $rodkami publicznymi. Brak programow publicznych wspoffinansujgcych
te przedsiewziecia oznacza regres mieszkalnictwa i rewitalizacji rozumianej jako dziatanie
zintegrowane.

Przy sprzyjajgcej polityce Unii Europejskiej wobec zwrotnych instrumentéw wsparcia,
finansowanych z funduszy unijnych, nalezy zaproponowac utworzenie ogolnokrajowego lub
regionalnych systeméw wsparcia projektéw mieszkaniowych. Tak jak JESSICA ma wspieraé
projekty biznesowe o niskiej stopie zwrotu z racji ,pierwiastka spotecznego” wpisanego w te
projekty lub choéby tylko z powodu ,defektu lokalizacyjnego”, jaki stwarza obszar kryzysowy
w miescie, tak krajowy i/lub regionalne fundusze mieszkaniowe mogg stuzy¢ intensyfikacji
inwestycji mieszkaniowych na obszarach programow rewitalizacji.

Poza bezposrednimi efektami w postaci wzrostu liczby i wartosci projektéw mieszka-
niowych, skierowanie dodatkowych srodkéw na przedsiewziecia remontowo-modernizacyjne
w mieszkalnictwie przyniostoby dodatkowe efekty antykryzysowe dla lokalnych rynkéw pracy,
tj. wzrost popytu na pracochionne ustugi remontowo-budowlane i uruchomienie proceséw
rozwoju w produkgciji i ustugach otoczenia mieszkalnictwa.

Wysuwajgc postulat utworzenia funduszy rozwoju mieszkalnictwa finansowanych
czesciowo z krajowych, czesciowo z unijnych srodkéw w nowej perspektywie budzetowej
2014-2020 mozna wskaza¢ dwa rozwigzania:

— powotanie instytucji krajowej, zorientowanej na wspieranie najbardziej krytycznych sfer
mieszkalnictwa w Polsce:

— przygotowanie zwartych obszaréw pod budownictwo mieszkaniowe, wyposazenie ich
w infrastrukture techniczng (w tym na obszarach poprzemystowych);

— remonty i modernizacje budynkéw mieszkalnych (z mozliwoscig dodatkowych prefe-
rencji dla zorganizowanych, obejmujgcych pewng catosé przedsiewzieé realizowanych
na obszarach programow rewitalizacji);

— rozwdj spotecznego budownictwa czynszowego,

i/lub:
— tworzenie instytucji regionalnych, skupiajgcych sie przede wszystkim na wspieraniu
remontow i modernizacji zasobow mieszkaniowych na obszarach programoéw rewitalizaciji.
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Fundusze rozwoju mieszkalnictwa powinny przede wszystkim udziela¢ nisko oprocen-
towanych pozyczek, tak by angazowane $rodki byly wielokrotnie wykorzystywane.
Na niektoérych obszarach interwencji fundusze te mogtyby uczestniczy¢ kapitalowo w projek-
tach, np. dziataniach podmiotéw organizujgcych i przeksztatcajgcych obszary pod inwestycje
mieszkaniowe. Nie nalezy tez wykluczy¢ mozliwosci finansowania dotacyjnego czesci przed-
siewzie¢ o najwiekszym znaczeniu spotecznym i niskim potencjale generowania przychoddéw
wiasnych na konieczne remonty i przebudowy substancji mieszkaniowe;.

Bariera finansowa jest gidwng barierg rewitalizacji w sferze mieszkalnictwa. Rolg
srodkdw publicznych jest mobilizacja inwestoréw, dopinanie budzetéw przedsiewzieé
pozgdanych spotecznie i uznanych za istotne dla poprawy jakosci zycia w miastach.
Konieczne jest tez uelastycznienie norm prawnych, np. w dziedzinie montazy finansowych.
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HOUSING ISSUES IN TOWN-CENTRE REVITALIZATION PROGRAMMES

Abstract. Implementation of urban regeneration programmes causes a mosaic
structure of effects on the area of regeneration. Housing projects, aimed at renovation,
modernization or rebuilding of residential buildings, are not conducted proportionally to the
scale of housing functions of the urban areas and needs of improvement in housing, due to
the lack of financial resources. Neglect of such projects negatively influences the results of
other types of intervention in the spheres of social, economic, and spatial renewal. National
programmes supporting housing can insignificantly support urban regeneration, due to their
low budgets. Also EU financing, available within the framework of Regional Operational
Programmes, do not cause vital increase of the number or the scale of urban regeneration
projects in housing. The deficiency of public programmes supporting housing projects causes
recession in housing itself and diminishes the effects of urban regeneration as an integrated
and complex approach. The creation of housing development funds at the national and
regional levels should be considered by the policy makers to improve the process of urban
regeneration.

Key words: urban regeneration, housing, housing finance.
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