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Zarys tresci

Artykul ma na celu zwrdci¢ uwage na konieczno$¢ powigzania tematyki
mieszkaniowej z procesami rewitalizacji w miastach, szczegdlnie tymi skon-
centrowanymi na zamieszkalych obszarach §rodmiejskich. Wtasciwie zapla-
nowana i wdrazana miejska polityka mieszkaniowa, uwzgledniajaca potrze-
by obszaréw zdegradowanych, stanowi jeden z najistotniejszych elementow
wsparcia rewitalizacji 1 zwigksza szanse jej powodzenia. Artykul moze sta-
nowi¢ inspiracje zarowno dla polskich, jak i ukrainskich miast, ktore opra-
cowujac polityke mieszkaniowg powinny mie¢ swiadomos¢ jej wptywu na
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podejmowane w praktyce dziatania rewitalizacyjne. Autorka pragnie takze
zwroci¢ uwage na istot¢ partycypacji spotecznej zwigzanej z kreowaniem,
programowaniem i wdrazaniem zmian przestrzennych, spotecznych, gospo-
darczych i srodowiskowych w obszarach srodmiejskich. Udany bowiem pro-
ces rewitalizacji to taki, w ktorym aktywnie uczestnicza wszyscy jego inte-
resariusze oraz faktycznie wspotdecyduja i wspotodpowiadajg za przestrzen,
w ktorej zyja.

Stowa kluczowe
Polityka mieszkaniowa, rewitalizacja, obszary srodmiejskie.

5.1. WPROWADZENIE

Wigkszo$¢ miast w Polsce boryka si¢ dzi§ z problemem degradacji tkanki miesz-
kaniowej w obszarach $rodmiejskich. Jest to zwigzane w duzej mierze z koncen-
tracjg na tych terenach negatywnych zjawisk spoteczno-ekonomicznych, takich
jak: bezrobocie, ubostwo, patologie, bieda i jej dziedziczenie oraz nickorzystne
zmiany przestrzenne i sSrodowiskowe (Krajowa Polityka Miejska... 2015). Wyniki
badan prowadzonych w latach 2007/2008 w Instytucie Rozwoju Miast' pokazaty,
ze ,,liczba mieszkancow zdegradowanych dzielnic srodmiejskich, wymagajacych
rewitalizacji jest w polskich miastach nieco wigksza niz liczba mieszkancow blo-
kowisk. W sumie w takich obszarach zyje 2 mln 0sob” (Jarczewski 2010, s. 21).
Z tych migdzy innymi powodow warto podejmowac tematyke roli polityki miesz-
kaniowej w procesach rewitalizacji polskich miast. Niestety, na poziomie krajo-
wym zainteresowania takiego od wielu lat brakuje i nie ma ani krajowej polityki
mieszkaniowej, ani instrumentow finansowych, ktore wspieraltyby podejmowane
przez samorzady dziatania naprawcze w zdegradowanych obszarach §rodmiej-
skich. Tym bardziej tak waznym staje si¢ kreowanie swiadomych, ukierunkowa-
nych na poziomie lokalnym polityk mieszkaniowych, ktore sg komplementarne
oraz zintegrowane z prowadzonymi w mieScie dziataniami rewitalizacyjnymi
1 wspierajg je konkretnymi instrumentami prawnymi, organizacyjnymi i finanso-
wymi. Dzigki temu przedsiewzigcia rewitalizacyjne o komponencie mieszkanio-
wym mogg by¢ bardziej celowe i efektywne, a dzigki stosowane;j i respektowane;j
zasadzie partycypacji spotecznej ogdlnie akceptowalne.

Glownym celem artykutu jest zatem zwrdcenie uwagi na konieczno$¢ integro-
wania tematyki mieszkaniowej z procesami rewitalizacji obszarow zdegradowa-
nych w miastach. Moze on stanowi¢ inspiracj¢ zarowno dla polskich, jak i ukra-
inskich miast, ktore opracowujac lokalng polityke mieszkaniowg powinny mieé¢

! Projekt badawczy nr PBZ-MNiSW-4/3/2006 ,,Rewitalizacja miast polskich jako spo-
sob zachowania dziedzictwa materialnego i duchowego oraz czynnik zréwnowazonego
rozwoju’.
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swiadomo$¢ jej wpltywu na podejmowane w praktyce dzialania rewitalizacyjne.
Jednym z zadan miejskiej polityki mieszkaniowej i wdrazanych w ramach niej in-
strumentéw powinno by¢ aktywne wspieranie wszelkich procesow pozytywnych
przemian na obszarach srédmiejskich, w tym rewitalizacji.

5.2. PRZYCZYNY DEGRADACJI OBSZAROW SRODMIEJSKICH
W POLSCE I WIELOASPEKTOWOSC POJECIA REWITALIZACJI

Pojgcie samego obszaru srodmiejskiego trudno jednoznacznie zdefiniowac. Czg-

sto jest to okreSlenie uzywane w programach rewitalizacji, dla ktorych teren

taki przyjmuje si¢ jako priorytetowy dla miasta z punktu widzenia prowadzenia

dziatan rewitalizacyjnych. Jest on zwykle wyznaczony w obowigzujacych strate-

gicznych dokumentach planistycznych. Na podstawie pracy A. Wolaniuk (2008)

dotyczacej centrow miast mozna przyjaé, ze obszar srodmiejski mozna wskazaé

w miescie stosujgc rozne podejscia:

— historyczne, gdy analizujemy proces wyodrebniania si¢ obszaru;

— funkcjonalne, gdy badamy koncentracje¢ roznych funkcji;

— morfologiczne, gdy koncentrujemy si¢ na intensywnosci i charakterze zabu-
dowy.

Z punktu widzenia rewitalizacji znaczenie ma wskazanie koncentracji prob-
lemow spotecznych, przestrzennych, gospodarczych i srodowiskowych. Sensem
bowiem zaprogramowanej interwencji w proces rozwoju na wybranym obszarze
ma by¢ zdiagnozowany jego stan kryzysowy. Programy rewitalizacji powinny
odwraca¢ negatywne skutki degradacji spotecznej, ekonomicznej i materialnej,
dlatego majg m.in. za zadanie:

— poprawiac stan techniczny zabudowy 1 infrastruktury (w tym mieszkaniowe;j);
— odnawiac¢ relacje spoleczne;

— zwigkszaé potencjal gospodarczy (Muziot-Wectawowicz 2009);

— rozwigzywac zdiagnozowane na obszarze kryzysowym problemy;

— wykorzystywa¢ potencjaty obszaru do budowania jego wizji rozwojowe;.

Istotne jest rowniez to, ze obok koncentracji probleméw zwykle obszary
srodmiejskie stanowig wazny element tozsamosci miasta i jego dziedzictwa
historycznego oraz kulturowego. Konieczne jest zatem podejmowanie i realizacja
przez samorzady dzialan i wprowadzanie takich zmian na tych terenach, ktore
pozwolg imnanowo tetnic zyciem oraz by¢ miejscem spotkan i dumy mieszkancow,
a takze przyjaznym do osiedlania si¢.

Istnieje szereg czynnikow, ktdre przyczyniajg si¢ do trwatej degradacji prze-
strzennej (w tym technicznej) obszarow srédmiejskich. Do najwazniejszych z nich
zaliczy¢ mozna:

— koncentracje dziatan infrastrukturalnych gtéwnie na duzych osiedlach miesz-
kaniowych, brak remontow w §rodmiesciach;
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— zlozona, skomplikowang strukture wlasnosci nieruchomosci w obszarach
srodmiejskich;

— degradacj¢ stanu technicznego zasobu mieszkaniowego powodujacg odplyw
mieszkancow przedsigbiorczych;

— niski standard mieszkan powodujacy lokowanie tu 0s6b o najwiekszych prob-
lemach spotecznych (koncentracja mieszkan socjalnych);

— nieefektywne wykorzystywanie zasobéw komunalnych;

— rozwijajace si¢ procesy suburbanizacji;

— stosunkowo silng po 1990 roku ochrong praw lokatoroéw;

— postepujacy proces starzenia si¢ mieszkancow i wyludnianie si¢ dzielnic $rod-
miejskich;

— nie najlepszg og6lng sytuacje spoteczno-gospodarcza miast oraz upadek wielu
duzych zaktadow pracy;

— kapitatochtonnos¢ odnowy tkanki zabytkowej;

— brak zachet dla prywatnych wlascicieli do prowadzenia remontéw kamienic

(Zborowski, Dej, Gorezyca 2009; Jarczewski 2010).

Rewitalizacja obszarow $rodmiejskich (najczesciej podejmowana przez mia-
sta) charakteryzuje si¢ w wielu przypadkach stosunkowo duzym stopniem ryzyka
1 nie zawsze przynosi zysk, na ogot jest jednak bardzo potrzebna ze wzgledow
spotecznych. Podstawowym problemem pozostaje tu prawidtowe powigzanie
nowej tkanki miejskiej z zabudowg historyczng oraz aktualnymi oczekiwaniami
mieszkancow. Uktad przestrzenny $rodmiejski powinien by¢ ksztattowany po-
przez funkcje kulturotworcze, zasady kompozycji urbanistycznej oraz zatozenia
zrownowazonego rozwoju (Peski 1999).

Na poczatku lat 90. XX wieku polskie miasta stanety przed ogromnymi wy-
zwaniami, ktore z jednej strony wynikaty z wieloletnich zaniedban powodujacych
stalg degradacje przestrzeni miejskiej, z drugiej za$ z dynamicznych przemian ja-
kie przynidst okres transformacji ustrojowej. Potrzeba zatem szeroko rozumiane;j
rewitalizacji byta oczywista. Niestety, pomimo ze od wielu lat w Polsce istnieje
szereg prawidtowych definicji tego pojecia byto one wielokrotnie naduzywane
1 traktowane fragmentarycznie na potrzeby pozyskania srodkéw unijnych.

Rewitalizacja powinna stanowi¢ dtugofalowy, kompleksowy proces, inte-
grujacy dzialania w sferach: przestrzennej, gospodarczej, spolecznej i srodowi-
skowej podejmowane na zdegradowanych obszarach. Jej gtdéwnym priorytetem
jest poprawa jakosci zycia mieszkancow poprzez dostosowywanie tkanki miej-
skiej do ich aktualnych potrzeb. W literaturze wystepuje wiele definicji rewi-
talizacji’. Kazda z nich zwraca uwage na jej wieloaspektowos¢ i interdyscypli-
narny charakter. K. Skalski (2000, s. 34) uwaza, ze ,,wlasciwa definicja okresla

2 Szczegotowy przeglad i analiza definicji rewitalizacji z literatury i innych dokumen-
tow w: M. Kope¢ (2010, s. 94-105).
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rewitalizacj¢jakokompleksowy programremontdw, modernizacjizabudowyiprze-
strzeni publicznych, rewaloryzacji zabytkow na wybranym obszarze, najczesciej
dawnej dzielnicy miasta, w powigzaniu z rozwojem gospodarczym i spotecznym.
Rewitalizacja to potaczenie dziatan technicznych — jak np. remonty — z progra-
mami ozywienia gospodarczego i dziataniem na rzecz rozwigzania problemow
spotecznych, wystepujacych na tych obszarach: bezrobocie, przestepczo$é, brak
rownowagi demograficznej. Niewlasciwym jest wiec moéwienie o rewitalizacji
jednego budynku, czy rewitalizacji placu miejskiego, jesli te dziatania dotycza
jedynie modernizacji budynkdéw, czy rewaloryzacji zabytkéw.” Zwraca ponad-
to uwage na powigzanie rewitalizacji z dziedzictwem kulturowym, mieszkalni-
ctwem oraz koncentruje jej zakres na dzielnicach srodmiejskich (Skalski 2006).

Andreas Billert (2009) z kolei przedstawia rewitalizacj¢ jako ,.kompleksowy
proces odnowy obszaru zurbanizowanego, ktorego przestrzen, funkcje i sub-
stancja ulegly procesowi strukturalnej degradacji, wywolujacej stan kryzysowy,
uniemozliwiajacy lub znacznie utrudniajgcy prawidlowy rozwoj ekonomiczny
1 spoleczny tego obszaru, jak i zrownowazony rozwdj catego miasta”. Zarowno
A. Billert (2009), jak i T. Markowski (1999, 2007) zwracaja uwage¢ na wymiar
gospodarczy, rynkowy proceséw rewitalizacji i ich oddziatywanie nie tylko na
dany teren, ale na cate miasto. Dzigki niemu wzrasta atrakcyjno$¢ inwestycyjna
1 turystyczna, co przynosi wymierne korzysci takze mieszkancom spoza obszaru
poddanego rewitalizacji.

Podstawa koncepcji rewitalizacji jest zrozumienie istoty generowania warto-
$ci ziemi; zwigzki pomigdzy warto$cig ziemi, jej ceng, rentg gruntowa, efektami
zewngtrznymi a podatkami od warto$ci nieruchomosci. Dodatkowo M. Tertelis
(2005) podkreslajacy podobnie jak T. Markowski (1999, 2007) i A. Billert (2009)
ekonomiczny, rynkowy wymiar rewitalizacji rozpatruje ja takze w konteksScie
polityki unijnej. Uwaza za niezwykle istotne, aby tworzy¢ takie mechanizmy, kto-
re efektywnie angazowac beda prywatny kapitat i wyraznie majg charakter dzwig-
ni finansowej. Niemozliwym jest bowiem realizacja kapitatochtonnego procesu
rewitalizacji jedynie przez sektor publiczny.

Odnoszac rewitalizacje w dalszym ciggu do rynku nieruchomosci mozna przy-
jac, ze ,,poprawa standardu zasobow mieszkaniowych oraz przywrdcenie nieru-
chomosciom ich utraconej wartosci przyczyni si¢ do wzrostu ilosci przedsiewzieé
inwestycyjnych realizowanych w przeznaczonych do rewitalizacji kwartatach.
W odniesieniu do zasobow mieszkaniowych rewitalizacja rozumiana jest jako
kompleksowy proces, zmierzajacy do nadania obszarom takich cech, jak: wy-
soki standard techniczny zabudowy mieszkaniowej i catego zagospodarowane-
go terenu, podwyzszenie poziomu tadu przestrzennego i wartosci estetycznych
zespotdw, zachowanie wartoséci dziedzictwa kulturowego, zapewnienie dobrych
uktadéw funkcjonalnych oraz usytuowanie wilasciwych rodzajow dziatalno$ci”
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(Markowski, Stawasz, Nowakowska, Sikora, Turata 2005). Efekty przeksztalcen
rewitalizacyjnych maja zwykle spory wptyw na wzrost atrakcyjnosci i konkurencyj-
nosci catego miasta oraz mogg stanowic jego doskonatg promocje¢ (Stawasz 2006).

Bardzo wazne dla rewitalizacji jest to, aby stanowita ona proces wysoko uspo-
teczniony, w ktorym aktywnie uczestniczg wszyscy zainteresowani. Wymuszaja
to na miastach obecnie obowigzujace dokumenty dotyczace rewitalizacji, tj. Kra-
jowa Polityka Miejska, Wytyczne w zakresie rewitalizacji w programach opera-
cyjnych na lata 2014—2020, a takze przyjeta w 2015 roku Ustawa o rewitalizacji.

Zgodnie z definicja ustawowa, rewitalizacja ,,stanowi proces wyprowadzania
ze stanu kryzysowego obszaréw zdegradowanych, prowadzony w sposéb kom-
pleksowy, poprzez zintegrowane dziatania na rzecz lokalnej spotecznosci, prze-
strzeni 1 gospodarki, skoncentrowane terytorialnie, prowadzone przez interesariu-
szy rewitalizacji na podstawie gminnego programu rewitalizacji” (art. 2, Ustawa
o rewitalizacji 2015). Wyraznie zatem zasygnalizowano tu, Ze to nie samorzad
przygotowuje i wdraza proces rewitalizacji, lecz robia to wspolnie jego interesa-
riusze (w tym gmina). Aktywna partycypacja spoteczna stanowi bowiem kluczo-
wy element kazdej prawidtowo przeprowadzonej rewitalizacji. Miasto ma za za-
danie ten proces inicjowaé, organizowac, integrowaé poszczegolne ptaszczyzny
dziatan, taczy¢ partnerow, tworzy¢ przyjazne warunki do inwestowania, ochro-
ny dziedzictwa, rozwoju turystyki oraz mieszkania. Samorzady, ktore podejmu-
ja sie rewitalizacji w obszarach §rodmiejskich na pewno zetkng si¢ z tematyka
tzw. ,,mieszkaniowki”. Istotne jest zatem, aby wspiera¢ programy rewitalizacji
poprzez integrowanie ich z miejskimi politykami mieszkaniowymi oraz wypra-
cowywac lokalne instrumenty w tym zakresie, pozwalajace chociazby efektywnie
wlaczy¢ wspolnoty mieszkaniowe i prywatnych wlascicieli w remonty budynkow.

5.3. WYBRANE ELEMENTY MIEJSKIEJ POLITYKI
MIESZKANIOWEJ A REWITALIZACJAW LODZI

Lodz boryka si¢ z wieloma problemami majacymi wptyw na gospodarowanie

komunalnym zasobem mieszkaniowym, ktore zdiagnozowane zostalty m.in.

w opracowywanej w 2012 roku sektorowej polityce mieszkaniowej. Do najwaz-

niejszych z nich zaliczy¢ mozna:

— zbyt duzy zas6b gminnego zasobu na tle zadan gminy (dodatkowo nieefektyw-
nie wykorzystywany);

— niska jako$¢ gminnego zasobu mieszkaniowego; postgpujaca degradacja tech-
niczna;

— brak wyodr¢bnionego, odpowiadajacego na potrzeby zasobu lokali socjalnych,
zamiennych i pomieszczen tymczasowych;

— niski poziom czynszow, ktory pozwala jedynie czesciowo pokry¢ koszty utrzy-
mania zasobu mieszkaniowego;
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— zaleglos$ci czynszowe 1 ich nieefektywna windykacja (Uchwata z dnia 3 lute-
g0 2016 r. Rady Miejskiej w Lodzi zmieniajgca uchwale w sprawie przyjecia
Polityki Miasta Lodzi dotyczgcej gminnego zasobu mieszkaniowego 2020+).
Zasdb mieszkaniowy Y.odzi® sktadat si¢ w 2015 roku z 47 782 lokali mieszkal-

nych, z czego 4,1% stanowity lokale socjalne. Docelowo prognozuje si¢, ze zasob

ten ma si¢ zmniejszy¢ do 2020 roku do 39000 lokali mieszkalnych (Uchwata

Nr XX1V/572/16 Rady Miejskiej w L.odzi z dnia 3 lutego 2016 r. w sprawie przy-

Jjecia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta

Ltodzi na lata 2016-2020). Wigkszo$¢ komunalnych lokali mieszkalnych znajduje

si¢ w obszarze $rodmiejskim* i jest w bardzo ztym stanie technicznym (Kuchar-

ska-Stasiak, Zaleczna, Zelazowski 2011). W zwigzku z niskim standardem zloka-
lizowanych tu mieszkan przeznacza si¢ je w wielu przypadkach na lokale socjalne,
co dodatkowo sprawia, ze stopniowo przenoszone i koncentrowane sg tu nawar-
stwiajace si¢ problemy spoteczne. Brakuje dlugofalowego, przemyslanego, kom-
pleksowego programu remontowego, wspierajacego dziatania rewitalizacyjne,

a podejmowane dotychczas dziatania sg punktowe, powierzchowne i niewystar-

czajace.

Pierwszy cel operacyjny przyjetej todzkiej polityki mieszkaniowe;j to ,,Miasto
odnowionych kamienic”, ktéry ma si¢ przejawia¢ m.in. w koncentracji miejskich
i zewnetrznych funduszy w obiektach w petni nalezacych do gminy oraz najbar-
dziej cennych architektonicznie. Dziatania remontowo-modernizacyjne majg by¢
w Lodzi skupione na obszarze srodmiejskim. Gtowne przedsigwzigcia wskazane
w tym zakresie to:

— biezace remonty i konserwacje obiektow;

— program remontowy Mial(00 Kamienic;

— rewitalizacja kwartatow srédmiejskich;

— 0§ ulicy Piotrkowskiej i zwigzanych z nig obszaréow kluczowych podkreslaja-
cych t6dzka tozsamo$¢ kulturowa 1 historyczna;

— zintegrowany program rewitalizacji Ksiezego Mtyna;

— porzagdkowanie otoczenia obszarow rewitalizowanych, w tym przestrzeni pub-
licznych przyleglych do kwartaldéw mieszkalnych poddawanych rewitalizacji
(Uchwalta z dnia 3 lutego 2016 r. Rady Miejskiej w Lodzi zmieniajgca uchwate
w sprawie przyjecia Polityki Miasta f.odzi dotyczqcej gminnego zasobu miesz-
kaniowego 2020+).

Priorytet koncentracji dziatan remontowo-modernizacyjnych na terenie $§rod-
miejskim przektada si¢ w Lodzi na wyznaczony w lutym 2016 roku obszar rewi-

3 Stan na 30.09.2015 r.
4 22% komunalnego zasobu mieszkaniowego zlokalizowane jest w dzielnicy Srodmie-
$cie (dane z 2010 r.) — E. Kucharska-Stasiak, M. Zateczna, K. Zelazowski (2011, s. 6).
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talizacji® (rys. 1), dla ktoérego we wrzesniu 2016 roku przyjeto zgodnie z ustawg®
Gminny Program Rewitalizacji (GPR)’. Obejmuje on jeden spdjny przestrzen-
nie obszar §rédmiejski. Jego powierzchnia wynosi 1783 ha, co stanowi 6,09%
catkowitej powierzchni Lodzi, a zamieszkiwany jest przez 152292 os6b, co sta-
nowi 22,83% ludnosci miasta (Uchwata Nr XXXV/916/16 Rady Miejskiej w Lodzi
z dnia 28 wrzesnia 2016 r. w sprawie przyjecia Gminnego Programu Rewitalizacji).

Gminny Program Rewitalizacji (GPR) przedstawia diagnoze¢ stanu obecnego
obszaru rewitalizacji, wyznacza jego gtdéwne problemy w sferze przestrzennej,
gospodarczej, srodowiskowej 1 spolecznej, ale takze wskazuje jego potencjaty
1 wizje rozwoju. Wskazuje takze przedsigwzigcia, ktore planowane sg w ramach
realizacji poszczegolnych jego celow. Stanowi¢ on bedzie dokument, ktory po za-
twierdzeniu przez Departament Polityki Regionalnej Urzgdu Marszatkowskiego
Wojewodztwa t.odzkiego, stanie si¢ podstawg do ubiegania si¢ o wsparcie unijne
dotyczace rewitalizacji®, ale takze projekty na zupetnie inne dziatania beda mogty
otrzyma¢ dodatkowe punkty w konkursach, jesli beda znajdowaty si¢ na wyzna-
czonym obszarze rewitalizacji i bedg realizowaty zatozenia przyjete w GPR’.

Na wyznaczonym obszarze rewitalizacji znajduje si¢ ponad 10000 nierucho-
mosci. Jedynie 9% obiektow mieszkalnych stanowi w catosci wiasnos¢ gminy,
w 15% budynkdéw Miasto jest udziatowcem (w tym sg wspdlnoty mieszkaniowe).
Okoto 2,5 tys. obiektow mieszkalnych jest w dyspozycji Lodzi (czyli stanowi
wlasnos¢ Miasta, Skarbu Panstwa i wspolnot mieszkaniowych), z nich prawie
26% jest wyeksploatowanych w ponad 70%. Dodatkowo okoto 70 budynkéw na-
daje si¢ do wylaczenia z uzytkowania, z czego 49 do rozbiorki. Zaledwie 4%
budynkéw nalezacych do gminnego zasobu zakwalifikowaé mozna do dobrego
stanu technicznego (o zuzyciu ponizej 30%) (Uchwata Nr XXXV/916/16 Rady
Miejskiej w Lodzi z dnia 28 wrzesnia 2016 r. w sprawie przyjecia Gminnego
Programu Rewitalizacji).

Koszty niestety takich kompleksowych modernizacji starych zasobow (wielu za-
bytkowych) sa bardzo wysokie, a budzety gmin nie przygotowane na takie obcigzenia.

5 Uchwata Nr XXV/589/16 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 10 lutego 2016 r. w sprawie
wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji miasta £odzi.

¢ Ustawa o rewitalizacji z dnia 9 pazdziernika 2015 r. (Dz.U., 2015, poz. nr 1777).

7 Uchwata Nr XXXV/916/16 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 wrzesnia 2016 . w spra-
wie przyjecia Gminnego Programu Rewitalizacji.

8 Zapisy Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa t.odzkiego na lata
2014-2020 wskazuja, ze program rewitalizacji opracowany przez samorzad gminny jest
konieczny w przypadku ubiegania si¢ o wsparcie w ramach Dziatania VI.3 Rewitalizacja
i rozwoj potencjatu spoleczno-gospodarczego regionu. Projekt w takich sytuacjach musi
wrecz wynikaé z programu rewitalizacji.

? http://www.lodzkie.pl/strona-glowna/aktualnosci/programy-rewitalizacji%E-
-2%80%93-czas-na-weryfikacj%C4%99?highlight=WyJwcm9ncmFteSIsInJ1d210Y Wxp
emFjamkiLCJwem9ncmFteSByZXdpdGFsaXphY2ppll0= (dostep: 13.11.2016).
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Z tego migdzy innymi powodu w Lodzi juz od lat 90. XX wieku dokonuje si¢

stopniowej prywatyzacji komunalnych lokali mieszkalnych tak, aby uruchomié

partycypacj¢ finansowg w utrzymaniu i remontowaniu zdegradowanego zasobu.

Niestety, przyjety i realizowany w Lodzi przez wiele lat model tzw. prywaty-

zacji rozproszonej, inicjowanej przez najemcoOw oraz zastosowanie bardzo wy-

sokich bonifikat przy wykupie mieszkania, ktore zwickszato grupe wiascicieli

o stosunkowo niskich dochodach nie przynidst oczekiwanych efektow. Dodatko-

wo stosowane zasady powodowaty uzyskiwanie przez gming niewielkich docho-

dow ze sprzedazy nieruchomosci mieszkalnych. (Kucharska-Stasiak, Zatgczna,

Zelazowski 2011).

Obecnie nastepuje systematyczna zmiana w przyjmowanych lokalnych regu-
lacjach prawnych dotyczacych zbywania komunalnego zasobu mieszkaniowego.
Jej przyktadem sa chociazby modyfikacje przyjete w 2016 roku (rys. 2) zwigzane
ze stopniowym obnizaniem wysokos$ci bonifikat oferowanych najemcom komu-
nalnych lokali mieszkalnych, ktére przed wprowadzong zmiang ksztattowaty sie
na poziomie od 80 do nawet 95% w przypadku jednoczesnej sprzedazy wszyst-
kich lokali mieszkalnych w jednym budynku'’. Aktualnie £.6dZz mobilizuje miesz-
kancow do wykupu komunalnych lokali mieszkalnych, proponujac im systema-
tyczne obnizanie bonifikaty (o 10% w skali roku). Dla os6b, ktore ztozag wnioski
o wykup do konca 2017 roku obowigzywa¢ beda bonifikaty (w zaleznosci od
wieku budynku oraz przeprowadzonych modernizacji czy remontowych) na
poziomach:

— 30% dla budynkow wzniesionych lub wyremontowanych po 31.12.1989 r.;

— 40% dla budynkow wzniesionych lub wyremontowanych do 31.12.1989 r.;

— 70% dla budynkow wzniesionych do 01.01.1946 r.

Dodatkowe:

— 10% bonifikaty uzyska¢ mozna za dokonanie wplaty jednorazowe;j;

— kolejne 10% jesli wniosek zostanie ztozony w ciggu 12 miesi¢cy od wywiesze-
nia adresowego w BIP (co ma w zamierzeniu prowadzenie bardziej planowa-
nej lokalizacyjnie prywatyzacji lokali mieszkalnych);

— 5% jesli nastepuje sprzedaz jednoczesna wszystkich lokali w budynku (co ma
ogranicza¢ wchodzenie gminy we wspdlnoty mieszkaniowe, w praktyce jed-
nak stabo wykorzystywanych przez najemcoéw komunalnych lokali mieszkal-
nych).

10 Zasady obowiazujace przed 25 maja 2016 roku: 80% bonifikaty w przypadku lo-
kali znajdujacych si¢ w budynkach wybudowanych, wyremontowanych lub zmoderni-
zowanych migdzy 1 stycznia 1986 roku a 10 lipca 1996 roku (90% w przypadku sprze-
dazy jednoczesnej); 90% bonifikaty w przypadku lokali znajdujacych si¢ w budynkach
wybudowanych, wyremontowanych lub zmodernizowanych przed 1 stycznia 1986 roku
(95% w przypadku sprzedazy jednoczesnej).
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Whioski zlozone
do korica 2017 r.

nioski zlozone do
korica 2018 .

obnizenie bonifikaty
o 10%

Wnioski zlozone w
2019 1. | poénigj
obnizenie bonifikaty o
kolejne 10%

i "\
wybudowano: bonifikata: wybudowano: bonifikata: wybudowano: bonifikata:
do 1.01.1946 . 70 % do 1.01.1946T. 60 % do 1.01.1946 . 50%
do 31.12.1989 . 40% do 31.12.1989 . 30% do 31.12.1989r. 20%
po31.12.1989 r. 30% po31.12.1989 . 20% po 31.12.1989 . 10%
J J
4 Remant lub modernizacja B3 Rement lub modernizacja Remont lub modernizacja 3
budynku: budyniku: budynku:
Data remontu : bonifikata: Data remontu : bonifikata: Data remontu : bonifikata:
do31.12.1989r. 40% do31.12.1989r, 30% do31.12.1989r. 20%
\pn 31.12.1989r. 30% j\po 31.12.1989r. 20% po31.12.1989 . 10% y,
+ 10% bonifikaty - wptata jednorazowa ]
[ +10% honifikaty - wniosek do 12 m-cy od wywieszenia adresowego wykazu w BIP ]

| spreedaie:

+5% bonifikaty - z wnioskiem wystapia wszyscy najemcy

Rys. 2. Zasady dotyczace przyznawania bonifikat
dla najemcow komunalnych lokali mieszkalnych w Lodzi przyjete w 2016 roku

Zrodto: http://www.uml.lodz.pl/miasto/mieszkalnictwo_/ (dostep: 02.11.2016)

Aktywne wigczanie wspodlnot mieszkaniowych, powstajacych po prywatyza-
cji komunalnych lokali mieszkalnych, w kreowanie przestrzeni, ktorej stajg si¢
wlascicielami oraz tworzenie instrumentow pomagajacych im partycypowac tak-
ze finansowo w zmianach, to jedno z wazniejszych wyzwan §wiadomie prowa-
dzonego w miescie procesu rewitalizacji. Wspdlnoty mieszkaniowe powinny by¢
jednymi z najistotniejszych aktoréw zaangazowanych w kazdy etap rewitalizacji
od diagnozy poprzez programowanie do faktycznego wyprowadzania obszarow
zdegradowanych ze stanu kryzysowego oraz tworzenia dla nich warunkow do
rozwoju. Sg one bezposrednio zainteresowane wprowadzanymi zmianami i beda
ich beneficjentami. Wazne jest takze, aby Miasto aktywnie wspieralo wspolnoty
mieszkaniowe w pozyskiwaniu dostepnych srodkow z réznych zrodet na remon-
ty i modernizacje tak, aby optymalnie wykorzysta¢ czas koncentracji wszelkich
dziatan na wybranym obszarze.

Inne priorytety polityki mieszkaniowej w L.odzi, ktére sa nierozerwalnie zwig-
zane z rewitalizacja i probg odpowiedzi na problemy spoleczne to zapewnienie
odpowiedniej podazy lokali do wynajmu poprzez m.in. tworzenie zasobu lokali
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socjalnych, a takze rozwoj tzw. budownictwa czynszowego. Warto przy tych roz-
wazaniach zwroci¢ uwage na to, ze ze wzgledu na kryterium dochodowe istniejg
wyrazne ograniczenia w dostgpnosci do mieszkan komunalnych dla mieszkan-
coOw, ktdrzy pracuja, lecz sa nisko wynagradzani lub pracuja na niestabilnej umo-
wie. Dla takich osob nalezy tworzy¢ (we wskazanych poprzez miejscowe plany
lokalizacjach) zasob tanich mieszkan na wynajem, ktory realizowa¢ mozna obec-
nie m.in. w ramach inwestycji celu publicznego wykorzystujac zapisy Ustawy

o rewitalizacji.

W Lodzi istnieje takze spory problem z oddtuzaniem lokali. Poziom zadtuzenia
mieszkancow jest jednym z elementow, ktdry analizowany jest przy diagnostyce
problemow spotecznych na obszarze do rewitalizacji. Brakuje w Lodzi wlasci-
wego mechanizmu rozwigzywania nawarstwionego problemu zadtuzen czyn-
szowych, ktory dotyczy znacznej liczby najemcow (niekiedy jednak nie wynika
z ich winy, np. gdy mamy do czynienia z dziedziczeniem dtugu Iub gdy zadtuze-
nie wynika ze zdarzen losowych). Wazne jest tu, aby problem ten traktowac nie
jedynie jako finansowy, ale i spoleczny (Uchwata Nr XXXV/916/16 Rady Miej-
skiej w Lodzi z dnia 28 wrzesnia 2016 r. w sprawie przyjecia Gminnego Programu
Rewitalizacji).

Wychodzac troche temu naprzeciw £6dz wprowadzita instrument umozliwia-
jacy zamiang przez dtuznika formy sptaty zadtuzenia z tytutu korzystania z loka-
lu mieszkalnego ze $wiadczenia pieni¢znego na swiadczenie rzeczowe. Diuznik
moze w ramach zawartego z Miastem porozumienia wykonywa¢ prace porzad-
kowe, remontowo-konserwatorskie, pomocnicze prace administracyjne i ustugo-
we!l w zamian za umorzenie dlugu. Skorzystanie z tej mozliwosci warunkuje:

— zadluzenie nie przekraczajace kwoty 10000 zt,

— docho6d miesieczny w gospodarstwie domowym dtuznika nie przekracza 175%
najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym lub 125% najnizsze;j
emerytury w gospodarstwie wicloosobowym.

W szczegolnych przypadkach Prezydent Miasta moze wyrazi¢ zgode na odsta-
pienie od wyzej wymienionych wskaznikow. Dhuznicy mogg podejmowaé prace
w miejskich jednostkach organizacyjnych, takich jak: Lodzki Zaktad Ustug Ko-
munalnych, Zarzad Zieleni Miejskiej, Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej, domy
pomocy spotecznej, placowki opiekunczo-wychowawcze i oSwiatowe, Miejski
Osrodek Sportu i Rekreacji, Zarzad Gospodarowania Odpadami, schronisko
dla zwierzat. Stawka za godzing rzeczywistego czasu pracy ustalona zostata na
11 zt (Zarzqdzenie... 2015). Zaprezentowany instrument odpracowywania za-
dhuzenia towarzyszy czesto programom rewitalizacji jako wspierajacy rozwiazy-
wanie problemow spotecznych. Pomaga takze aktywnie wlacza¢ mieszkancow
W prace na rzecz obszarow rewitalizacji.

! Dotyczy to prac, ktore nie sa realizowane w ramach zawartych przez Miasto umow
z innymi podmiotami.
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Dodatkowo w celu dostosowania wielko$ci i standardu lokalu do mozliwo-
sci finansowych najemcy, poprawy efektywnosci wykorzystania gminnego zaso-
bu mieszkaniowego oraz odzyskania zadluzenia, £.6dZz rozwija system zamiany
lokali mieszkalnych. Jednym z instrumentow stuzacych skutecznej windykacji
naleznosci jest Baza Zamiany Lokali Mieszkalnych. Zamieszczane sg w niej in-
formacje o kontrahentach deklarujacych wstapienie w najem zadluzonego lokalu
o okreslonych parametrach, sptate zadtuzenia oraz dane o dtuznikach, ktérzy wy-
razaja zgode na zamiang na lokal o nizszym standardzie ze sptatg zadluzenia przez
kontrahenta zamiany (Uchwata Nr XXIV/572/16 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia
3 lutego 2016 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Lodzi na lata 2016-2020).

Na poziomie zarzadzania wazna jest takze poprawa efektywnosci i sposo-
boéw administrowania mieszkaniowym zasobem komunalnym w miescie poprzez
m.in. dostosowanie form organizacyjnych podmiotéw administrujacych nimi do
warunkow rynkowych.

To tylko niektore z wybranych przez Autorke elementow stycznosci polityki
mieszkaniowej z rewitalizacja. Zwykle zdegradowane obszary srédmiejskie wy-
magaja podejmowania na szeroka skale¢ dziatan remontowo-modernizacyjnych,
ktore stanowig niezwykle istotny aspekt poprawy jakosci zycia mieszkancow.
Przestrzen, w ktorej zyjemy i mieszkamy ma na nas i na nasze zachowania ogrom-
ny wplyw. Warto zatem wykorzystywaé szansg, jaka niesie ze sobg koncentracja
dziatan i finansow w ramach podejmowanych procesow rewitalizacji w miescie
i tak budowa¢ polityke mieszkaniowq i jej narzedzia, aby mogly one stanowié¢
bardzo konkretne wsparcie wdrazania przedsiewzig¢ rewitalizacyjnych i dzigki
temu zwigkszaty ich szanse powodzenia i skale oddziatywania.

5.4. REKOMENDACJE

Wazne, aby stworzona w Lodzi podstawa programowa rewitalizacji umiejgtnie

integrowata i koncentrowala na wyznaczonym obszarze wszelkie dziatania samo-

rzadu, wspdlnot mieszkaniowych, prywatnych wlascicieli, deweloperéw w zakre-
sie poprawy standardow mieszkaniowych tak, aby w przysztosci widoczna byta
faktyczna ,,zmiana na lepsze”, a teren §rodmiejski stat si¢ atrakcyjnym miejscem
do zycia.

Kazde miasto, ktore w prowadzonych procesach rewitalizacji bedzie miato do

czynienia z tkankg mieszkaniowa powinno pamigtac o:

— wlasciwym rozpoznaniu problemow, potrzeb i potencjatow mieszkancow ob-
szaru rewitalizacji (wsluchiwanie si¢ w to co naprawde maja do powiedzenia).
Dzigki temu mozna wtasciwie zaplanowac i dopasowywac zaréwno polityke
mieszkaniowa, jak i rewitalizacj¢ do aktualnych potrzeb mieszkancoéw;
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— uruchomieniu aktywnej partycypacji mieszkancoOw obszaru rewitalizacji
(obecnych i potencjalnych) oraz wszystkich interesariuszy i sponsoréw zaro6w-
no przy diagnozowaniu stanu wyjsciowego, jak i przy tworzeniu programowej
wizji zmian przestrzennych, gospodarczych, srodowiskowych i spotecznych
oraz efektywnego instrumentarium tego procesu;

— wilgczeniu mieszkancow we wspétdecydowanie i tym samym wspotodpowia-
danie za otaczajacg ich przestrzen (budowanie zaufania spotecznego);

— wspieraniu, pobudzaniu oddolnej inicjatywy mieszkancow w urzeczywistnia-
niu faktycznych (choéby niewielkich) zmian we wspolnych przestrzeniach
(np. podworek, ogrodkow itp.);

— wspieraniu wszelkich dziatan majacych na celu integracj¢ spotecznosci lokal-
nej oraz odbudowywanie wigzi sasiedzkich;

— umozliwianiu powrotu do mieszkan po przeprowadzonych remontach ich
dotychczasowych mieszkancow (o ile jest taka ich wola);

— unikaniu gettoizacji'? oraz gentryfikacji'®, poprzez np. wprowadzanie w obsza-
rze rewitalizacji budownictwa wielorodzinnego z przemys$lanym zréznicowa-
niem spotecznym mieszkancow oraz tworzeniu $wiadomej polityki dotyczace;j
mieszkan socjalnych;

— tworzeniu wlasciwego mechanizmu rozwigzywania problemu zadluzen czyn-
szowych (widzenia tego problemu zaréwno w kategoriach finansowych, ale
1 spotecznych);

— wdrazaniu takich projektéw spotecznych i gospodarczych, ktoére pozwalaja na
faktyczne rozwigzywanie problemow mieszkancow obszaru rewitalizacji;

— prowadzeniu transparentnej (uzasadnionej takze rynkowo) prywatyzacji ko-
munalnych zasobéw mieszkaniowych nie poglebiajacej m.in. rozpraszania ich
struktury wtasnosciowe;j;

— dokonywaniu szczegotowej analizy prawnej nieruchomosci na obszarze rewi-
talizacji (po to m.in., aby dobrze okre$li¢ naszego partnera w procesie);

— tworzeniu efektywnych instrumentow wsparcia finansowego, organizacyjne-
go dziatan remontowo-modernizacyjnych podejmowanych przez wspolnoty
mieszkaniowe 1 prywatnych wiascicieli;

— aktywnym wspieraniu potencjalnych beneficjentow w pozyskiwaniu dostep-
nych $rodkéw na dziatania remontowo-modernizacyjne i inne majace np. na
celu integracje spotecznos$ci lokalne;j;

— poszukiwaniu mozliwo$ci uruchomienia prywatnego kapitatu w sferze miesz-
kaniowej;

12 Powstawanie (w wyniku zorganizowanych przesiedlen lub niekontrolowanie) zwar-
tych skupisk mieszkancow dotknigtych jednym typem problemow.

13 Powstawanie obszarow, z ktorych ludno$¢ doznajgca problemédw zostaje catkowicie
wyparta, a zastgpuje ja zamozna klasa $rednia.
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— tworzeniu systemu efektywnego zarzadzania komunalnymi zasobami miesz-
kaniowymi oraz mechanizmdéw dopasowujacych lokale do potrzeb i mozliwo-
$ci najemcow.

Kazdy proces rewitalizacji jest inny, specyficzny dla wyznaczonego obszaru
rewitalizacji, dlatego tez powinien zosta¢ uszyty ,,na miar¢”, uwzgledniajac in-
dywidualne potrzeby, problemy, podkreslajac tozsamos$¢ miejsca i jego znaczenie
w strukturze miejskiej. Do tej pory wiele miast (z niewielkimi wyjatkami) realizo-
wato projekty rewitalizacyjne w §rodmiesciach mato aktywnie niestety wiaczajac
w nie spoteczno$¢ lokalng lub tez koncentrowalo si¢ na wdrazaniu przedsigwzigé
na obszarach poprzemystowych, powojskowych, czyli terenach niezamieszka-
tych, przeksztalcenia ktorych nie miaty bezposredniego wptywu na mieszkan-
cow. Nowy okres programowania Unii Europejskiej zwraca szczegdlng uwage na
partycypacj¢ spoteczng i konieczno$¢ integrowania, przenikania si¢ dziatan i pro-
jektow infrastrukturalnych z tzw. ,,mickkimi”. Ingerencja w przestrzen ma by¢
silnie polaczona z przedsigwzigciami spoteczno-gospodarczymi. Poprawa jakosci
zycia mieszkancow poprzez polepszanie standardow mieszkaniowych to jedna
z istotniejszych kwestii zwigzanych z rewitalizacja obszarow $rodmiejskich.
Konieczna jest zatem integracja jej z lokalng polityka mieszkaniowa, aby moc
w pelni wykorzysta¢ czas przeksztalcen do osiggania jak najwigckszych efektow
spotecznych, ekonomicznych i przestrzennych.
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Abstract

The aim of this publication is to point to the necessity of establishing
relationship between housing issues and urban revitalisation processes,
particularly those focused on inhabited inner-city areas. Properly planned and
implemented urban housing policy, which considers the needs of degraded
areas, is one of the most significant components of revitalisation support, and
increases its chances of success. The article could serve as a source of inspiration
for both Polish and Ukrainian cities, which should be aware, in formulating their
housing policies, of their impact on revitalisation activities put. The author also
wants to highlight the essence of social participation connected with creating,
programming, and implementing spatial, social, economic and environmen-
tal changes in inner-city areas. This is because a successfully implemented
revitalisation process is the one in which all its stakeholders participate
actively, actually co-deciding as well as sharing responsibility for the space
they live in.
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