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Streszczenie

Rozwdj ogolny miasta ma zasadniczy wplyw na warunki zycia w miescie oraz na atrakcyjnos¢ jego wizerunku. Kom-
fort zycia w miescie zalezy w szczegdlnosci od rozwoju funkceji mieszkaniowej, nadazajacej za zwigkszajacymi si¢
potrzebami i oczekiwaniami mieszkancow. Zasoby komunalne, czgsto powstate przez przejecie budynkow zlokalizo-
wanych w centrum miasta, cechujg znaczne walory historyczne i krajobrazowe. Modernizacja, remonty, podniesienie
walorow uzytkowych powyzszych zasobow moze korzystnie wptynaé na proces rewitalizacji miasta. Miasto w swo-
ich dziataniach moze wptywa¢ na rzecz rozwoju funkcji mieszkaniowej jako wiasciciel i zarzadca czgsci zasobow
mieszkaniowych oraz jako podmiot samorzadu terytorialnego stymulujacy dziatania sprzyjajace temu rozwojowi.
W celu poprawy jakosci funkcji mieszkaniowej nalezy okresli¢ zakres dziatan. Program dzialan w dziedzinie miesz-
kalnictwa precyzuje cele, kierunki realizacji celow oraz instrument ich osiagnigcia. Celem dziatania jest poprawa jako-
$ci zycia w zabudowie istniejacej, zahamowanie degradacji zasobow mieszkaniowych i przestrzeni miejskiej. Istotne
jest rowniez powigkszanie zasobow mieszkaniowych oraz stymulowanie rozwoju funkcji mieszkaniowych na terenie
miasta. Realizacja zalozen opiera si¢ o dostgpne instrumenty prawne, organizacyjne i finansowe.

Stowa kluczowe: rewitalizacja, warunki Zycia, zasoby komunalne

Abstract

General development of a city has a significant influence on its living conditions as well as on the attractiveness
of the city image. The comfort of life in the city depends in particular on the development of the housing function
meeting the increasing needs and expectations of the inhabitants. The municipal resources, often developed by
taking over the buildings located in the city centre, are characterized by considerable historical and landscape
values. Modernisation, refurbishments, upgrading utilitarian values of aforementioned resources can beneficially
influence the city revitalisation process. The municipality by its activities can govern the development of housing
function, as an owner and administrator of the part of housing resources and as a local self-government entity
which is able to stimulate the activities supporting such development. It is necessary to define the scope of
activities according to stipulated programme in order to improve the quality of housing function. The programme
of activities within the scope of housing shall specify the aims and goals, along with the directions and
instruments for their realization. The aim of the activity is to improve the quality of life in existing buildings, to
stop the deterioration of housing resources and urban space. It is also essential to increase the housing resources
and stimulate the development of housing functions at the city area. The assumptions implementation is based
on the available legal, organizational and financial instruments. The paper summarizes the methods of biogas
production and management as the one of waste management and energy requirements. Some biogas utilization
investments based on sustainable development were characterized.
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1. Wstep

Procesy poglebiajacej si¢ dekoncentracji centrow miast i postgpujacego zmniejszenia w ogolnej struk-
turze rangi srodmiescia wplyngly na zmiany przestrzeni miast. Rezultatem tego jest proces wyludnienia
srédmiescia. Proces degradacji srodmiejskiej tkanki mieszkaniowej poglebit sig na skutek odptywu handlu
z centrum do hipermarketow na obrzezach miasta oraz powstawania taniej mieszkaniowej zabudowy pod-
miejskiej. Procesy te przyczynity si¢ do przesunigcia srodkow finansowych na obrzeza miasta.

Struktura mieszkaniowa polskich $rédmie$¢ w znaczacej wigkszosci sktada si¢ z mieszkan komunal-
nych bedacych wlasnoscia miasta. Mieszkania te czgsto od wielu lat nie byly poddawane remontom i mo-
dernizacji.

W poszukiwaniu oszczgdnych i nowych form miejskiego srodowiska mieszkalnego nalezy uwzglednia¢
potencjat, jaki tkwi w komunalnych zasobach mieszkaniowych. Nalezy zwrdoci¢ uwage na charakterystyczne
uwarunkowania tych zasobow. To, co je wyrdznia sposrod miejskiego srodowiska mieszkaniowego, to fakt,
ze obejmuja one najatrakcyjniejsze rejony miast, czgsto posiadajace walory historyczne i krajobrazowe. Prze-
prowadzenie dziatan na rzecz rewitalizacji tych zasobow wptynie pozytywnie nie tylko na ich jakos¢, wyglad,
stan techniczny, ale i na zwigkszenie rangi obszarow w ktorych sa zlokalizowane w skali calego miasta.

Ze wzgledu na iloSciowa przewagg komunalnych zasobow mieszkaniowych w srodmiesciu w stosunku
do innych form wlasnosci lokali mieszkalnych oraz nowo budowanych nalezy zwroci¢ uwagg, ze o stan-
dardzie wspotczesnego mieszkalnictwa w §rodmiesciu decydowac beda przede wszystkim przyjgte zasady
rewitalizacji istniejacej zabudowy komunalne;.

Najwazniejszy aspekt problemu mieszkaniowego w $rodmiesciu to standard komunalnego zasobu
mieszkaniowego. Czgsto sa to nieremontowane stuletnie budynki z piecowym ogrzewaniem bez fazienek
i toalet, pozbawione $wiatta dziennego z brakiem terenu dla wypoczynku mieszkancow. Dziatania rewi-
talizacyjne w obszarze tych zasobow przyczynia si¢ do uzyskania lokali mieszkalnych o obowiazujacym
standardzie. Natomiast dalsza dekapitalizacja i niszczenie komunalnych zasobow mieszkaniowych przy-
czyni si¢ w dalszej perspektywie do wycofywania ich z uzytku i przeprowadzenia koniecznych rozbiorek
budynkoéw. Nalezy pamigtac, ze stare zespoty mieszkaniowe stanowia czgsto wartosciowy dorobek kultury,
pozwalaja rozpoznac nasze miasta, pozostajac nierzadko jedynym ich identyfikatorem.

2. Rewitalizacja jako dzialania zmierzajace do poprawy jakosci Zycia w miesicie

Dzialania zmierzajace do osiagnigcia poprawy jakosci komunalnych zasobow mieszkaniowych moze-
my okresli¢ jako rewitalizacje. Wedtug Krzysztofa Skalskiego: ,,Wlasciwa definicja okresla rewitalizacjg
jako kompleksowy program remontdéw, modernizacji i rewaloryzacji zabudowy i przestrzeni publicznych
na wybranym obszarze, najczgsciej dzielnicy miasta, w powigzaniu z rozwojem gospodarczym i spotecz-
nym. Rewitalizacja to powiazanie dziatan technicznych, jak remonty z programami na rzecz ozywienia go-
spodarczego i dziataniem na rzecz rozwiazania probleméw spotecznych, wyst¢pujacych na tych obszarach:
bezrobocie, przestgpczosé, brak rownowagi demograficznej”[1].

Pojgcie rewitalizacji stosowane jest od co najmniej kilku lat w Polsce, a kilkunastu czy kilkudziesigciu
w krajach Europy Zachodniej, rozumiane jako ,,przywrocenie do zycia”.

Rewitalizacja, ktorej nadrzednym celem jest wyprowadzenie danego obszaru z sytuacji okreslonej jako
kryzysowa, oznacza wieloletni i wielokierunkowy proces zmian o charakterze przestrzennym, technicz-
nym, spolecznym i gospodarczym. Przeksztalcenia obszarow kryzysowych w procesie rewitalizacji miasta
dotycza m.in.: dawnych zasobéw mieszkaniowych, czgsto zlokalizowanych w dzielnicach historycznych.



163

Istota rewitalizacji, a w tym modernizacji zasobow mieszkaniowych, ma duze znaczenie dla mieszkan-
cOw 1 moze przyczyni¢ si¢ do poprawy jakosci zycia w srodowisku miejskim. Wedtug Jana Macieja Chmie-
lewskiego: ,,modernizacja zasobéw mieszkaniowych jest dzialaniem przyczyniajacym si¢ do poprawy
warunkow mieszkaniowych, sprzyja réwniez rozwigzywaniu problemow spotecznych, przede wszystkim
przez dostosowywanie wartosci uzytkowych istniejacej zabudowy do obecnych potrzeb uzytkownikow.
Dziata takze na rzecz tworzenia lepszego klimatu spotecznego w $rodowisku zamieszkania. Przy zapew-
nieniu ze strony panstwa i wladz komunalnych odpowiedniego systemu finansowego, pozwala takze na
utrzymanie dostepnosci mieszkan w zmodernizowanych budynkach dla rodzin o niskich dochodach” [2].

3. Propozycja dzialan zmierzajacych do rewitalizacji komunalnych zasobéw mieszkaniowych

Komunalne zasoby mieszkaniowe charakteryzuja si¢ podobnymi problemami polegajacymi na: ztym
stanie technicznym budynkow, niskim standardzie mieszkan, duzej liczbie mieszkan wspolnych, nadmier-
nej gestosei zaludnienia lub zajmowaniu duzych mieszkan przez osoby starsze i samotne, matych ilosci te-
renow zielonych, rekreacyjnych, problemach z parkowaniem pojazdow i lokatorami z niskimi dochodami.

Dziatania rewitalizacyjne dotyczace komunalnych zasobéw mieszkaniowych prowadzone na roéznych
ptaszczyznach moga przyczyni¢ si¢ do poprawy standardu zycia mieszkancow. Dzialania te obejmuja prze-
ksztatcenia urbanistyczno-architektoniczne dotyczace catych zespotow, poprzez przeksztalcenia w mniejszych
obszarach, do przeksztatcen indywidualnych, obejmujacych zmiany funkcjonalno-przestrzenne mieszkan.

Dziatania w obszarze przeksztalcen urbanistyczno-architektonicznych dotycza rewitalizacji przestrzeni
publicznej wokot istniejacej zabudowy. Naleza do nich lokalne wyburzenia i dobudowy, nadbudowy i ob-
nizenia, ktére zmieniaja zatozenia urbanistyczne, ale rowniez sa to dziatania w obrgbie ulicy pomigdzy
kwartatami zabudowy. W strefie przestrzeni polpublicznych dotycza przeprowadzenia zmian wewnatrz
kwartatu przez wyburzenie oficyn, a na ich miejsce wprowadzenie terendw zielonych i rekreacji oraz drog
wewngetrznych. W celu poprawy proporcji, estetyki zabudowy istnieje mozliwo$¢ przebudowy uktadu bal-
kondéw, loggii, okien. Przy dziataniach termomodernizacyjnych jest mozliwo$¢ zmiany kolorystyki ele-
wacji lub tylko jej fragmentow. Dziatania w obrgbie modyfikacji wewngtrznych i zewngtrznych uktadow
komunikacyjnych wprowadzaja mozliwos$¢ zmiany struktury mieszkan.

Prowadzone dziatania powinny zmierza¢ do przywiazywania duzej uwagi do ksztatltowania zar6wno
przestrzeni zewngtrznej, jak i wewngetrznej mieszkan. Dziatania zmierzajace do wizualnego powiazania
mieszkan z otoczeniem zewngtrznym daje mieszkancom poczucie bezpieczenstwa.

Dziatania w kierunku podnoszenia atrakcyjno$ci uzytkowe;j i estetycznej przestrzeni publicznych wokot
zabudowy mieszkaniowej za pomoca poszerzania programu funkcjonalnego, wspierania inicjatyw adapto-
wania istniejacych budynkow i pomieszczen niemieszkalnych, ktére nie spetniaja juz swoich funkcji na
cele ustugowe i kulturalne, m.in. na sklepy, kawiarnie, kluby, stuza do poczucia identyfikacji mieszkancow
z najblizszym srodowiskiem mieszkaniowym. W rezultacie prowadzonych przemian powstaje srodowisko
architektoniczne o nowej jakosci przestrzennej w kontekscie funkcji mieszkalnych i funkcji publicznych.

Istotne w dzialaniach rewitalizacyjnych jest wprowadzenie przestrzeni sasiedzkiej w obrgbie zabudowy
komunalnej, ktora daje mieszkancom poczucie terytorialno$ci. Przestrzen sasiedzka to przestrzen identy-
fikowana przez mieszkancéw jako strefa ich wptywow. Moga ja tworzy¢ wspdlne ogrodki, place zabaw
dla dzieci, miejsca spotkan mlodziezy, miejsca wypoczynku osob starszych. Funkcjonalne i estetyczne
rozwiazania tych miejsc sprzyjaja zaciesnianiu wigzi sasiedzkich. Przeksztalcenia przestrzeni sasiedzkich
moga by¢ wykonane przez grupy mieszkancéw. Polegaja na wyznaczeniu przestrzeni sasiedzkich, ktore sa
uzytkowane przez okreslone grupy mieszkancéw i nie wymagaja duzych naktadéw finansowych [3].
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Zmiana sposobu eksploatacji terenu uwzgledniajaca wprowadzenie matej architektury, zieleni urza-
dzonej, podziatu na strefy spokojne i strefy ruchu oraz na powierzchnie gospodarcze i rekreacji podniesie
warto$§¢ przestrzeni mieszkalnej wokol zabudowy komunalnej. Wprowadzenie koloru do wnetrza (dzie-
dzincéw, podworek) jest zabiegiem, ktory moze pomoc ozywié dziedzince wewngtrzne i wytworzy¢ indy-
widualno$¢ srodowiska oraz jednoczy i jednoczesnie réznicowac zabudowe.

Rewitalizacja komunalnych zasobéw mieszkaniowych powinna dotyczy¢ rowniez poprawy jakosci §ro-
dowiska przyrody. Wsrod istniejacej zabudowy odczuwa si¢ wyrazny niedostatek terenow zielonych, a re-
zerwy zieleni w §rodmiesciach sg coraz czgsciej przejmowane przez deweloperéw. Miejsce zamieszkania,
w ktérym mieszkaniec spedza wigkszo$¢ czasu, powinno zapewnia¢ zdrowe srodowisko i mozliwos¢ wy-
poczynku. Poprawie warunkéw srodowiska mieszkaniowego moze sprzyjaé wprowadzenie zieleni. Wpro-
wadzenie jak najwigkszej ilosci zieleni do §rodowiska mieszkaniowego ma pozytywny wplyw zardwno na
mikroklimat w nim panujacy, jak i na nastrdj oraz samopoczucie czlowieka.

W rezultacie dziatan na rzecz rewitalizacji komunalnych zasobéw mieszkaniowych nastgpuje wzrost
standardu mieszkan, wigksze ich zréznicowanie, co przyczynia si¢ do zmiany struktury spotecznej za-
budowy. Wérdd spotecznosci zamieszkujacej w jednym budynku lub zespole powstaje bardziej zwarta
spoteczno$¢ lokalna.

Jednym z celéw rewitalizacji infrastruktury mieszkaniowej jest przeciwdziatanie wykluczeniu spo-
tecznemu ludnosci. Dzialania w zakresie poprawy stanu komunikacji, wprowadzenie miejsc do rekreacji,
ogolna poprawa warunkéw zamieszkania przyczynia si¢ do zwigkszenia udziatu ludzi z réznych sfer spo-
tecznych w zyciu lokalnej spotecznosci. Zwigkszenie atrakcyjnos$ci terenu moze przetozy¢ si¢ na wzrost
wskaznika prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej oraz zahamowanie migracji ludzi mtodych i zamozniej-
szych, a tym samym zahamowania dalszej degradacji tych zasobow.

Istotnym zagadnieniem przy rewitalizacji komunalnych zasobow mieszkaniowych jest sama moderni-
zacja istniejacej zabudowy, prowadzenie biezacych prac remontowych i adaptacyjnych.

Zjawisko starzenia si¢ komunalnych obiektow budowlanych, ich powolna dekapitalizacja, jest duzym
problemem dla miasta jako wtasciciela. Przeksztatcanie i gospodarowanie tymi zasobami dotyczy wielu
sfer. Szansg dla tej zabudowy jest modernizacja i rewitalizacja, zarowno samej konstrukcji budynkow, jak
i wyposazenie ich w media zgodnie z obowiazujacymi standardami. Podjecie dziatan w zakresie poprawy
jakos$ci zasobow moze stanowi¢ szans¢ na utrzymanie ich w stanie zadowalajacym, a takze na wprowa-
dzenie nowych technologii i materiatdéw budowlanych, co przyczyni si¢ do mniejszego zuzycia energii
i korzystania ze zrodet energii odnawialne;j.

Przy okazji modernizowania budynkéw z komunalnymi lokalami mieszkalnymi nalezy umieszczaé
w nich mieszkania, ktorych dotychczas brakowato w strukturze zabudowy. Jest to okazja na przeobrazenie
mieszkan na parterach w wigksze rodzinne mieszkania powiazane z sasiadujacym terenem, gdzie moga si¢
znajdowac tarasy i przydomowe ogrodki.

Komunalne zasoby mieszkaniowe charakteryzuja si¢ obnizonym standardem mieszkan i ich niefunk-
cjonalno$cig. W czasie ich funkcjonowania przechodzity wiele zmian, co przyczynilto si¢ do tego, ze duzy
odsetek tych mieszkan stanowiq lokale powstate w wyniku podzialu duzych na mniejsze. Ich obecny uktad
jest przypadkowy. Czgsto sa to lokale, ktore nie zawieraja wszystkich podstawowych funkcji mieszkania.
W celu dostosowania ich do wspoétczesnych wymogdw i standardow nalezy przeprowadzi¢ przeksztalcenia
funkcjonalno-przestrzenne w obrebie tych mieszkan.

Do przeksztatcen tych nie sa konieczne zmiany w obrgbie zabudowy, moga by¢ one dokonane w za-
kresie istniejacego obrysu mieszkan przy zaangazowaniu si¢ jedynie poszczegoélnych wiascicieli mieszkan.
Uktad funkcjonalny mieszkania ma istotne znaczenie, poniewaz standard funkcjonalno-przestrzenny w du-
zym stopniu decyduje o jako$ci miejsca zamieszkiwania.
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Czestym problemem w komunalnych mieszkaniach sa wspoélne tazienki i WC dla kilku lokali. Istotnym
problemem sa nieracjonalne podzialy wewnatrz mieszkan i pomieszczen. W zakresie rozwiazan uktadow
przestrzennych mieszkan nalezy dokona¢ nowego podziatu pomieszczen z uwzglednieniem panujacych
obecnie standardow. Nowe mieszkania w trakcie przeksztatcen funkcjonalno-przestrzennych nalezy budo-
wa¢ z uwzglednieniem potrzeb rodziny. Na etapie projektowania przeksztatcen powinien by¢ przewidziany
fakt, ze wymagania dotyczace mieszkania zmieniaja si¢ w ciagu zycia mieszkancow kilkakrotnie. Miesz-
kanie powinno wigc by¢ podatne na zmiany. Przy adaptowaniu komunalnych zasobéw mieszkaniowych do
wspolczesnych standardow jest to zwykle mozliwe jedynie w obszarze obejmujacym powierzchnig pokoju
dziennego i sypialni, przy niezmiennym potozeniu kuchni i tazienki.

Kluczowym zadaniem przy rewitalizacji komunalnych zasobow mieszkaniowych jest poprawa sta-
nu technicznego budynkow, dziatania na rzecz obnizania kosztéw zwiazanych z eksploatacja mediow,
dziatania termorenowacyjne, np. ocieplenia, oraz wprowadzanie licznikow w ramach przeprowadzanych
remontéw. Mieszkania komunalne sa czgsto niedostatecznie wyposazone w media lub ich stan technicz-
ny wymaga szybkiej modernizacji. Najpowazniejszym zagadnieniem, ktére ma bezposredni wpltyw na
jakos¢ zamieszkania, koszty utrzymania i stan srodowiska, jest sposob ogrzewania. Dzialania moderni-
zacyjne powinny zmierza¢ do wymiany wszystkich instalacji w mysl obowiazujacych zapiséw, zobo-
wigzywac do stosowania technologii i rozwiazan technicznych preferujacych dziatania energooszczedne
i ekologiczne.

4. Pilotazowe dzialania modernizacyjne zmierzajace do oszcz¢dzania energii
i wprowadzeniu rozwigzan proekologicznych na przykladzie kwartalu nr 27 w Szczecinie

Pierwsze dzialania zwiazane z wdrazaniem nowych rozwiazan zwiazanych z oszcz¢dzaniem energii
i wprowadzaniem rozwiazan ekologicznych w zabudowie komunalnej przedstawiat pilotazowy program
,Demonstracyjny Projekt Renowacji Ekologicznej w dziatalnosci szczecinskiego TBS-u” [4]. Projekt, po-
wstaly w 1999 r., obejmowat jeden z kwartatow §rodmiejskich miasta Szczecina — kwartal nr 27. Miat on
za zadanie zmniejszenie zuzycia wody i energii w kilku zmodernizowanych budynkach oraz stosowanie
przyjaznych dla srodowiska materialow budowlanych. Projekt ten byt wspolnym przedsigwzigeciem polsko-
holenderskim.

Dziatania zwiazane z realizacja projektu zmierzaty w kierunku m.in. zmniejszenia zuzycia wody po re-
nowacji starych budynkow, przy znaczacej poprawie komfortu zamieszkania. Istotng zmiang bylo dziatanie
na rzecz oszczedzania energii przez wprowadzenie lokalnej kotlowni, w ktdrej zainstalowano nowocze-
sny gazowy piec kondensacyjny, oraz umieszczenie na dachu kolektoréw stonecznych. Kolejnym krokiem
byto zamontowanie licznikéw pozwalajacych na indywidualne rozliczanie optat za dostawg wody i ciepta
do ogrzania mieszkania. We wszystkich modernizowanych budynkach zastosowano indywidualny system
wentylacji mechanicznej. W ramach mozliwosci ze wzgledu na walory historyczne budynkéw przepro-
wadzono dzialania w zakresie ich termomodernizacji. Szczegélna uwage przywiazano do kwestii izola-
cji termicznej powierzchni przeszklonych. Zastosowano podwdjne szklenie nowych okien szybami typu
,termofloat” o niskim wspotczynniku przenikania ciepta. Podczas modernizacji starano si¢ nie stosowaé
materiatow szkodliwych dla srodowiska. Cegly z rozbioérek zostaty ponownie wykorzystane do budowania
$cianek dzialowych w piwnicach.

Zastosowane rozwigzania proekologiczne zostaty zaakceptowane przez mieszkancéw. Zainstalowane
w mieszkaniach urzadzenia pomiarowe zmotywowaty ich do oszczedzania. Dziatania te przyniosty korzy-
$ci zaro6wno ekonomiczne, jak i ekologiczne.
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5. Instrumenty prawne, finansowe, organizacyjne sprzyjajace rewitalizacji
komunalnych zasobéw mieszkaniowych

Podstawowym problemem przy rewitalizacji mieszkaniowych obszaréw §rodmiejskich jest pozyskanie
funduszy. Dzialania te charakteryzuja si¢ stosunkowo duzym stopniem ryzyka i nie zawsze przynosza
zysk, na 0got sa jednak bardzo potrzebne ze wzgledow spolecznych. Konieczne jest wige finansowanie ich
zarbwno ze zrodet prywatnych, jak i publicznych. Srodki publiczne na rewitalizacje $rodmiejskiej zabu-
dowy mieszkaniowej, w tym komunalnej, musza pochodzi¢ zarowno z funduszy miejskich, jak i z dotacji
rzadu centralnego. Zrodta finansowania rewitalizacji miejskich zasobow mieszkaniowych moga pochodzi¢
z funduszy panstwowych, funduszy gminnych, sSrodkéw prywatnych oraz wsparcia finansowego Funduszy
Strukturalnych Unii Europejskiej.

Mozliwosci pozyskania $rodkow finansowych wlasnych na modernizacj¢ komunalnych zasobow
mieszkaniowych oraz dzialania umozliwiajace minimalizacj¢ kosztow ich przeprowadzenia sg roznorod-
ne. Jednym z rozwiazan jest wykonywanie modernizacji w budynkach, w ktorych lokale sa wolne pod
wzgledem prawnym. Umozliwia to gospodarowanie lokalami po modernizacji w ramach obrotu nierucho-
mosciami, przy uwzglednieniu cen wolnorynkowych, a uzyskane srodki mozna przeznaczy¢ na kolejne
dziatania modernizacyjne w innych budynkach. Kolejnym rozwiazaniem jest mozliwo$¢ adaptowania wol-
nych powierzchni wspdlnego uzytku na cele mieszkalne lub uzytkowe, a nastgpnie wynajmowanie ich za
czynsze wolnorynkowe. Dzialaniami takimi mozna réwniez obja¢ partery lokali mieszkalnych, adaptujac
je na lokale uzytkowe, ktore nastgpnie w drodze wynajmowania lub zbywania przynosza srodki finansowe
na kolejne modernizacje budynkéw komunalnych.

Wszelkie obserwacje wskazuja, ze najefektywniej dzialaja i inwestuja mieszkancy jako wlasciciele
nieruchomosci. Przy procesie rewitalizacji obejmujacej komunalne zasoby mieszkaniowe sytuacja kom-
plikuje si¢. Czgsto struktura wlasnosci w budynkach z lokalami komunalnymi jest mieszana. Sytuacja taka
powoduje, ze wszelkie dziatania modernizacyjne winny by¢ wykonywane wspolnie przez mieszkancow
i wlasciciela, czyli gming. Natomiast mieszkancami lokali komunalnych czgsto sa osoby, ktore nie sa za-
interesowane ponoszeniem ci¢zaru modernizacji budynkow. Sytuacja taka prowadzi do dalszej dekapita-
lizacji tej substancji. Zmniejsza to motywacjg¢ prywatnych wiascicieli, by w sprzyjajacym otoczeniu po-
dejmowac decyzje o nowych inwestycjach, co prowadzi do dalszej degradacji obiektu i powoduje zmiany
w spotecznosci lokalnej. Wyprowadzki kolejnych mieszkancéw powoduja pojawienie si¢ pustostanow, co
grozi dalszym pogarszaniem substancji budynku.

Nalezy zdac sobie sprawg, ze miasto ma mozliwos¢ odegrania roli katalizatora w rewitalizacji srodmiej-
skiej zabudowy mieszkaniowej. Na rozwoj i poprawg funkcji mieszkaniowej moze wplywac dwojako: jako
wiasciciel i zarzadca komunalnych zasobow mieszkaniowych oraz jako podmiot samorzadu terytorialnego
stymulujacy dzialania sprzyjajace temu zadaniu.

Przyktad udanej rewitalizacji obszaréw §rodmiejskich stymulowanej przez miasto moze stanowic reno-
wacja centrum Glasgow (w Szkocji) opisana przez Wojciecha Pgskiego [5] ,,W latach 60. i 70. naszego stu-
lecia dzielnica ta przezywata catkowity upadek ekonomiczny. W 1980 roku byto tam 35% nieruchomosci
wolnych Iub nie uzytkowanych. Prywatni deweloperzy nie interesowali si¢ zupelnie zmodernizowaniem
zabudowy centrum, uwazajac to przedsigwzigcie za nieoptacalne. Wtadze Glasgow postanowity zaangazo-
wac sig organizacyjnie i finansowo w liczne przedsigwzigcia renowacyjne w celu rewitalizacji catej dzielni-
cy, liczac na mozliwo$¢ stymulowania rynku mieszkaniowego i zachgcania do dziatalnosci ekonomiczne;j.
Ocenia sig, ze w okresie 10 lat miasto poniosto koszty w wysokosci okoto 12 milionéw funtow. W wyniku
rewaloryzacji kwartatow powstalo okoto tysiaca mieszkan o wysokim standardzie oraz kilkaset miejsc
parkingowych. Cena rynkowa jednego mieszkania wynosi 120 tys. funtoéw. Wtadze miejskie dotozyty ze
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srodkow publicznych do kazdego z tych mieszkan $rednio po okoto 10 tys. funtéw. Reszta srodkow pocho-
dzila ze zrodet prywatnych. Sukces przedsigwzigcia polegal na dobrej wspolpracy sektoréw publicznego
i prywatnego. Poczatkowo obojetni deweloperzy, widzac powazne zaangazowanie si¢ wtadz miasta w re-
nowacj¢ zaniedbanego centrum, natychmiast wlaczyli si¢ w realizacj¢ przedsigwzigé. W podobny sposob
postapity banki, udzielajac pozyczek i kredytow ludziom zainteresowanym kupnem mieszkania. Mieszkan-
cy pochodza z réznych grup spotecznych, ale sa to gldwnie mtodzi ludzie na kierowniczych stanowiskach.
Wtladze miejskie pehily role katalizatora, przyspieszajac caty proces”.

6. Podsumowanie: rola rewitalizacji komunalnych zasobéw mieszkaniowych
w $rédmiesciu i korzysci plynace z takich dzialan

Rewitalizacja oznacza ozywienie, przywrdcenie do zycia danego terenu, a zatem nie moze si¢ ona ogra-
niczy¢ jedynie do remontow czy modernizacji zabudowy lub infrastruktury technicznej. Réwnie istotnym
problemem jest znalezienie realnych rozwiazan problemoéow spotecznych, ktore stanowia jedna z najwaz-
niejszych barier rozwoju.

Rewitalizacja komunalnych zasobow mieszkaniowych powinna przyczyni¢ si¢ do efektywnego wyko-
rzystywania istniejacej substancji oraz podniesienia jej jakos$ci i wartosci rynkowej. Wiasciciel, jakim jest
gmina/miasto, powinien by¢ animatorem dziatan majacych na celu zwigkszenie zdolnosci inwestowania
innych podmiotdéw na rzecz tworzenia i modernizacji tych zasobow. Poprzez modernizacje wlasnych za-
sobow mieszkaniowych gmina powinna dziala¢ zachgcajaco na innych wtascicieli nieruchomosci w celu
podjecia dziatan modernizacyjnych.

Rewitalizacja zasobéw komunalnych to zmiany wprowadzane na wielu ptaszczyznach réwnoczesnie.
Dziatania rewitalizacyjne powinny dotyczy¢ nie tylko samej substancji budynku, jego stanu technicznego
oraz wyposazenia w niezbedna infrastrukture, przeksztalcen funkcjonalno-przestrzennych mieszkan, ale
réwniez zmian w sferze urbanistyczno-architektonicznym oraz na ptaszczyznie spolecznej.

Nalezy zwroci¢ uwage na fakt, ze dzigki wlasciwemu zarzadzaniu komunalnymi zasobami mieszka-
niowymi mozna uzyska¢ pelnowartosciowe mieszkania, co prowadzi do uniknigcia konieczno$ci budowy
nowych lokali mieszkalnych. Ma to istotne znaczenie dla zrownowazonego rozwoju obszaréw miejskich.

Najwigkszg bariera hamujaca dziatania modernizacyjne komunalnych zasobéw mieszkaniowych sa
przede wszystkim ograniczone mozliwo$ci finansowe gminy w stosunku do potrzeb wynikajacych z wielo-
letniego niedoinwestowania budynkow. Przeksztatcenie srodmiescia miasta z istniejaca zabudowa miesz-
kaniowa w atrakcyjne centrum na poziomie europejskim wymaga wspotdziatania wielu partnerow, zardw-
no inwestorow publicznych, jak i prywatnych.

Najatrakcyjniejsze rejony miasta w duzej czesci sktadaja si¢ z komunalnych zasobow mieszkaniowych.
Obszary te posiadaja walory historyczne i krajobrazowe. Dziatania zmierzajace do poprawy jakosci tych
zasobow moga wplynaé pozytywnie na srodowisko oraz na wizerunek catego miasta.
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