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Problemy podejmowania decyzji
inwestycyjnych w rewitalizacje

Krystyna Dziworska*, Anna Gorczynska**

Opracowanie przedstawia wspolczesna interpretacje proceséw rewitaliza-
cyjnych z uwzglednieniem ich zlozonosci i uwarunkowan. Celem opracowa-
nia jest prezentacja stanowiska w tej kwestii i proba odpowiedzi na pytanie
o kluczowe kryteria decyzji inwestycyjnych w rewitalizacje.

Rewitalizacja jest zwykle przedsiewzieciem wielowymiarowym, co oznacza,
ze obejmuje szereg uwarunkowan technicznych, spolecznych, gospodarczych
i architektoniczno-urbanistycznych. Przede wszystkim jest dzialaniem napraw-
czym, przywracajgcym pojedynczym obiektom lub calym kwartalom miejskim
ich stan z przeszlosci lub tez uruchamiajgcym nowe funkcje w przestrzeni np.
miasta. Wlasnie ,przestrzen”, ktéra w Swiecie zachodnim jest swoistym symbo-
lem wolnosci, kreatywnosci i inspiracji do dzialania, jest obszarem ,(...) niedo-
cenianych perspektyw, niezauwazanych szans, przyszlych i potencjalnych za-
stosowan (...)" [Czornik, 2004, s. 60]. Przestrzen jest obszarem, w ktérym szu-
ka sie koncepcji na nowe dzialania, w ktérym istotng rol¢ moga odgrywac sta-
re, czgsto zniszczone obiekty. Ich rewitalizacja powoduje, ze przestrzen miasta
moze by¢ wykorzystana do pelnienia zgola odmiennych funkcji od dotychcza-
sowych, a same obiekty zaczynajg zy¢ na nowo, w innym rytmie i innym oto-
czeniu. Tak wiec rewitalizacja przyczynia si¢ do zmiany (wzrostu) uzytecznosci
obiektow poprzez intensyfikacje (odmiennosé) ich dziatalnosci w czasie. Dzia-
lania te wchodza w zakres polityki przestrzennej i zobowigzan wiladzy lokalnej
w realizowaniu réznych funkcji w stosunku do przestrzeni miejskiej. Mozna za-
tem skonstatowaé, ze podstawowg funkcja rewitalizacji jest zachowanie prze-
strzeni rzeczywistej miasta i miernika jej jakosci, a zatem tadu przestrzennego
i zasady economic of amenity (wartoSci rzeczy pigknej). Rewitalizacja — to z la-
cinskiego re vita, czyli przywrécenie do zycia, ozywienie.

Jak wspomniano, rewitalizacja jest dzialaniem wielowymiarowym, rozlo-
zonym w czasie a jej powodzenie zalezy od czynnikow czesto trudnych
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do przewidzenia. Stad tak duze znaczenie w dzialaniach rewitalizacyjnych
pelni analiza uwarunkowan zaréwno wewnetrznych, jak i zewnetrznych to-
warzyszacych procesowi inwestycyjnemu, a przeciez nalezy pamigtac, ze re-
witalizacja jest wiasnie takim procesem. Z calg pewnoscig analiza tych uwa-
runkowan nie jest prostym zadaniem, zwazywszy na réznorodno$¢ zakresu
rewitalizacji. Moze to by¢ bowiem:
* wymiana lub uzupelnienie zabudowy, a takze jej poprawa (dotyczy
zmiany samego wygladu elewacji obiektu, jego stanu technicznego
i wyposazenia w jego wnetrzu),
* odtworzenie dawnych funkcji petnionych przez obiekt lub nadanie mu
nowych,
* dokonanie nieznacznych lub istotnych zmian w przestrzeni miejskiej
dotyczacej organizacji transportu,
* zmiana w skali i strukturze infrastruktury technicznej (drogi, place,
ciggi piesze),
* podjecie dzialan restauracyjnych lub wzbogacenie o obiekty tzw. ma-
tej architektury,
» wykonanie specjalnych udogodnien dla uzytkownikéw obiektéw np.
przystosowanie ich dla oséb niepetnosprawnych i innych.

Konkludujac, mozna stwierdzi¢, ze program rewitalizacji ma na celu sze-
reg pozytywnych efektéw, do ktérych jako najwazniejsze nalezy zaliczyé: ozy-
wienie spoleczne i gospodarcze, podniesienie atrakcyjnosci inwestycyjnej zre-
witalizowanych obszaréw, rozwigzanie niektérych probleméw spotecznych
wskutek tworzenia nowych miejsc pracy, odnowe architektoniczng budynkéw
i budowli, ulepszenie ukladu przestrzennego, poprawe zycia mieszkancow.

W ostatnich latach programy rewitalizacyjne koncentrowaly si¢ na dziata-
niach podnoszacych poziom jako$ci przestrzeni wyodrebnionej czesci lub ca-
lego miasta, takze dla zazegnania standéw kryzysowych. Zwykle bylo to - z jed-
nej strony — gléwnym celem tych dzialan [Wierzchowski, 2009, s. 18], z dru-
giej za$, Srodkiem poprawiajgcym warunki zycia mieszkaficom obszaru obje-
tego rewitalizacjg i innym uzytkownikom przestrzeni oraz srodkiem likwidu-
jacym wystepujace tam patologie spoteczne. Bardzo czesto realizacja progra-
mow rewitalizacyjnych byfa skutecznym czynnikiem zachecenia inwestoréow
w podejmowaniu lub rozszerzaniu dziatalno$ci gospodarczej na danym tere-
nie. Przywrécone do ,zycia” obiekty lub cale dzielnice stawaly si¢ atrakcyjne
dla inwestoréw tworzacych nowe miejsca pracy. Nowa, zrewitalizowana
przestrzen przyciagala tez mieszkancéw innych dzielnic i turystéw. Rewitali-
zacja jest zatem kompleksowym dziataniem podejmowanym przede wszyst-
kim w starych, zaniedbanych czg¢$ciach miasta. Polega ona na realizacji ta-
kich dziatan, jak: modernizacja, remont czy rewaloryzacja, zmierzajac
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do ozywienia spoleczno-gospodarczego dzigki konkretnym projektom [Lo-
rens, 2007, s. 9-10]. Takze wiele innych definicji rewitalizacji wskazuje
na dwa gléwne, lecz zasadniczo rézne, wymiary tego procesu, a mianowicie
pierwszy urbanistyczno-przestrzenny i drugi — ekonomiczny. To one wiasnie,
jak nalezy sadzi¢, wyznaczajg gtéwne nurty badan nad rewitalizacja.

Proces rewitalizacji jest w swej istocie, jak napisano wcze$niej, procesem
naprawczym. Obejmuje szereg dziatan podejmowanych w kilku wymiarach:
przestrzennym, kulturowym, gospodarczym, spolecznym i ekonomicznym.
Ujecie przestrzenne wskazuje na przywrdcenie tadu przestrzennego, zaplano-
wanie nowej przestrzeni i oblicza miasta, lecz przy zachowaniu charakteru
i ,ducha” starych obiektéw i dzielnic miasta. W wymiarze spolecznym z kolei
rewitalizacja ma na celu zatrzymanie wystepujacych negatywnych zjawisk
w jakosci zycia mieszkancow, za§ w wymiarze gospodarczym rewitalizacja
ma ozywi¢ obszar poprzez np. powstawanie nowych podmiotéw gospodar-
czych, przyciggnigcie inwestoréw i turystéw [Murzyn, 2006, s. 41-45], by
w konsekwencji podnie$¢ atrakcyjno$é i konkurencyjno$¢é miasta. W wymia-
rze kulturowym rewitalizacja sprzyja poprawie wizerunku miasta, co stano-
wi wazne uzupelnienie znaczenia ekonomicznego rewitalizacji.

To wszystko nie oznacza bynajmniej, ze proces rewitalizacji przebiega
w praktyce tatwo i szybko. Podstawowym wyzwaniem dla inwestora prywat-
nego lub instytucjonalnego jest uwzglednienie na samym poczatku prac dwéch
uwarunkowan. Pierwsze z nich to spoleczne dotyczace obywateli bardziej czy
mniej zainteresowanych rewitalizacja, akceptujacych ja lub ja odrzucajacych
i protestujacych. Drugie z uwarunkowan ma charakter mentalny skorelowany
ze sposobem myslenia, jaki reprezentujg podmioty uczestniczgce w procesie
rewitalizacji. Méwiac o tych uwarunkowaniach, spotykamy si¢ zatem z dwo-
ma charakterystycznymi syndromami - negacji i akceptacji [Wierzchow-
ski, 2009, s. 20] dla zmian, jakie przynosi rewitalizacja. Zmiany te czesto ma-
ja charakter wyjatkowo dynamiczny, dekomponujacy przestrzen na duzg ska-
le. Rewitalizacja na etapie formulowania koncepcji wywoluje czesto emocje
spoleczne i dyskusje, wplywajac niejednokrotnie na zmiang ksztattu koncepcji
projektu. Nalezy zatem zwroci¢ uwage na model rewitalizacji ,obywatelskie;j”,
w ktorej zapewnia sie¢ ochrong lokalnym spotecznos$ciom np. drobnej przedsie-
biorczosci, szczegdlnie wrazliwej na zmiany warunkéw dziatalnosci.

Skala degradacji zasobéw materialnych miast i ich przestrzeni jest w Polsce
malo rozpoznana. W skali lokalnej realizowane sg pojedyncze projekty oraz
prowadzone opracowania przestrzenne [Dziworska, Trojanowski, 2008], ale
pozwala to jedynie na niepelne szacunki rozmiaréw degradacji na danym ob-
szarze. Mamy do czynienia z asymetrig danych statystycznych dotyczacych po-
szczegolnych obszaréw kryzysowych w miastach (bezrobocie, patologie, sfera
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ubdstwa), stosunkowo dobrze rozpoznanych i z drugiej strony — zdewastowang
i zdegradowang substancja materialng miasta. Staje si¢ ona, na szczeScie,
przedmiotem rosnacego zainteresowania samorzadéw lokalnych, mediéw
i spoleczenstwa. Jednak same gminy z wielu powodéw — gléwnie finansowych
(takich, jak rosngce zadluzenie gmin w Polsce) i organizacyjnych nie sg w sta-
nie ocenic¢ skali degradacji na swoim obszarze. Brakuje inwentaryzacji stopnia
zuzycia budynkéow i budowli. Wedlug badan Instytutu Rozwoju Miast bli-
sko 11,6% mieszkancéw miast w Polsce tj. ok. 2 mln os6b mieszka w dzielni-
cach $rédmiejskich, ktére powinny zostaé¢ zrewitalizowane [Muziot-Wectawo-
wicz, 2009, s. 50]. Problem rewitalizacji zastuguje zatem na skrupulatne i sze-
rokie badania, ktérych efektem bedzie zmniejszenie skali obszaréw zdegrado-
wanych. Rewitalizacja zaspokaja potrzeby wielu jednostek i pozostaje w sferze
ich zainteresowania. Sg to uzytkownicy nieruchomosci, inwestorzy i gminy.
Efektem przeprowadzonego procesu rewitalizacji jest wzrost warto$ci nieru-
chomosci i atrakcyjnosci danego obszaru. Zrewitalizowany kwartal miejski zy-
skuje lepsza infrastrukture i wyzszy prestiz, przyciaga inwestorow i turystow.

Glownym podmiotem inicjujagcym proces rewitalizacji sa wladze publicz-
ne, ktére dbajgc o rozwdj lokalny, podejmujg sie w tym celu realizacji projek-
tow inwestycyjnych. Uczestnicza w nich takze wlasciciele nieruchomosci, de-
weloperzy, urbanisci, architekci, prawnicy i inzynierowie — nadzér budowla-
ny oraz konserwatorzy zabytkéw. Kazdy z wymienionych podmiotéw ma in-
ne cele, nie zawsze zbiezne. Dobrze, jezeli udaje si¢ uzyska¢ kompromis, cze-
sto jednak rozbieznos¢ celéow powoduje odlozenie projektu w czasie. Jednym
z bardziej aktywnych uczestnikow procesoéw rewitalizacyjnych, obok gmin, sa
deweloperzy bedacy waznym podmiotem rynku nieruchomosci. Realizujg oni
(podobnie jak przedsigbiorcy) projekty inwestycyjne, nadajgc rewitalizowane-
mu obszarowi nowe funkcje, przede wszystkim ekonomiczne.

2.1. Zarzqdzanie inwestycjami rewitalizacyjnymi

Wielowymiarowo$¢ rewitalizacji nie sprzyjala w przeszlosci i nie sprzyja
obecnie sprawnemu rozwigzywaniu wszystkich probleméw towarzyszacych
podejmowaniu decyzji inwestycyjnych. Jednym z przykladéw takze trudnego
problemu sg strategie rewitalizacyjne — ich potrzeba czy nawet konieczno$¢
lub przeciwnie - brak takiej potrzeby czy koniecznosci. Nie ma w tej kwestii
jednolitego stanowiska wsrod specjalistow. Ujecie strategiczne inwestycji ma
wielu zwolennikow, ktérzy wskazujg na jego zalety. Inwestowanie jest ko-
nieczno$cia, ale spetnia ono swojg funkcje (réwniez w przypadku, gdy dotyczy
rewitalizacji), jezeli jest sprawne i efektywne. Mozliwo$ci wyboru regul i spo-
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sobéw postepowania w zakresie inwestowania pozwalajg korzysta¢ z réznych
strategii. Strategie inwestowania zaleza gléwnie od warunkéw, w ktérych re-
alizuje si¢ inwestycje, od celow, kierunkéw i zadan inwestycji, wykorzystywa-
nych §rodk6éw i sposobow realizacji. Moga by¢ one przedmiotem $§wiadomego
wyboru, jakiego dokonujg inwestorzy, miedzy réznymi rodzajami przygotowa-
nia projektow inwestycyjnych i ich wdrazaniem do praktyki.

Decyzje inwestycyjne dotyczace skomplikowanych przedsigwzigc rewitali-
zacyjnych sg zaliczane w praktyce do niezwykle trudnych ze wzgledu
na wspomniany wczesniej ich zlozony charakter. Czesto staja si¢ wyzwaniem
dla podmiotéw podejmujgcych decyzje w tym obszarze. Powstajg bowiem
problemy z obszaréw ryzyka, nakladéw/kosztéw inwestycyjnych i korzysci
spotecznych oraz ekonomicznych, a takze pozyskania srodkéw finansowych
na projekt inwestycyjny. Wiele probleméw ma zwigzek z umiejetnoscig sku-
tecznego zarzadzania, w tym prowadzenia konsultacji i negocjacji z przedsta-
wicielami réznych zawodéw, co w przypadku inwestycji rewitalizacyjnych
jest wymogiem. Strategie rewitalizacji kumulujg w sobie wigkszo$¢ wyzej wy-
mienionych elementéw, stajac si¢ dobrym narzedziem w zarzadzaniu inwe-
stycjami tego rodzaju. Strategie te mozna zasadniczo podzieli¢ na dwa rodza-
je ze wzgledu na ich orientacje prospoleczng i proekonomiczng. W pierwszej
grupie strategii inwestycyjnych giéwny nacisk kladzie si¢ na podejmowanie
dzialan, ktorych efektem bedzie przede wszystkim podniesienie jakosci zycia
mieszkancow rewitalizowanych miejsc, likwidacja réznych patologii, lokali-
zacja na rewitalizowanych obszarach placéwek stuzacych lokalnej spoleczno-
$ci np. kulturalnych. Przede wszystkim jednak w formule prospotecznej stra-
tegii rewitalizacyjnych moéwi si¢ o zaangazowaniu spolecznosci lokalnej
w planowanie inwestycji (pomysly, koncepcje, akceptacja) i ich realizacje.
Mozna to nazwa¢ modelem rewitalizacji ,obywatelskiej”. Gléwna cechg stra-
tegii proekonomicznych jest realizacja inwestycji rewitalizacyjnych przyno-
szgcych konkretng warto$¢ dodang np. w dzielnicy, w ktorej powstaja nowe
firmy i nowe miejsca pracy, przyciggnieci zostaja nowi inwestorzy, chetnie
zagladaja tu turysci. Sa to strategie wzmacniajgce baz¢ ekonomiczng miasta,
czesto w nowej formule, gdyz inwestycje rewitalizacyjne nadaja obszarom no-
we funkcje. Podejscie i wybor strategii nie jest prostg sprawg, zalezy od wie-
lu czynnikéw, wérdd ktorych znaczaceg role pelnig sytuacja ekonomiczna i po-
lityczna. Planowanie inwestycji, takze rewitalizacyjnych odznacza si¢ wielo-
letnig perspektywa. Z tego powodu staje si¢ ono czesto nazbyt odlegle dla
struktur politycznych samorzadu. Wiladze lokalne podejmujg cze¢sto wazne
decyzje dla miasta i jego rozwoju, uwzgledniajac kalendarz wyborczy i waza
podejmowanie konkretnych decyzji inwestycyjnych przed wyborami albo
po nich. Istnieje wrecz nawyk skrywania intencji, pomystow i zamiaréw — jak
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wskazuje praktyka — aby nie narazi¢ si¢ przysztym wyborcom. W obecnych
rozpolitykowanych czasach jest to powazna bariera ograniczajaca wspo6tpra-
cg, ktora jest niezb¢dna w procesach rewitalizacyjnych. Méwi sie, ze porozu-
mienie i wspéldzialanie decydentow inwestycyjnych z mieszkancami rewita-
lizowanych terenéw jest w zasadzie najtrudniejszym aspektem zarzadzania
rewitalizacjg zaliczanym do tzw. obszaréw kryzysowych. Podejmowane sg
proby wypracowania odpowiednich mechanizméw tagodzacych konflikty we
wspomnianych relacjach. Jednym z pozytywnych przykltadéw jest w Tréjmie-
Scie sopocki program wspierania renowacji starych kamienic obejmujacych
mieszkania komunalne i wspdlnotowe. Podstawg wlasciwego zarzadzania re-
witalizacjg jest wypracowanie dobrej umowy spolecznej dla wspélnego
ksztaltowania przestrzeni przez wszystkie strony zaangazowane w projekt.
Nie jest to mozliwe bez woli, checi i przede wszystkim kompetencji wtadz lo-
kalnych. Zadaniem inicjatoréw rewitalizacji jest budowanie wiezi zaufania
i wspolpracy z uczestnikami projektow rewitalizacyjnych.

W krajach Europy Zachodniej majgcych dlugg tradycje w realizacji pro-
jektow rewitalizacyjnych podejscie do strategii ewaluowalo. Poczatkowo re-
alizowano gtéwnie proste projekty zmiany substancji materialnej zwykle po-
jedynczych obiektéw, potem catych kwartalow miejskich a jeszcze pézniej za-
czeto wigkszg uwage zwracaé na aspekty ekonomiczne, spoleczne oraz kultu-
ralne rewitalizacji. W ostatnich latach z kolei zdecydowanie eksponuje sie
problemy inwestowania w rewitalizacje w kontekscie relacji wladze lokalne
- sektor prywatny - spoleczno$¢ lokalna a niekiedy z partycypacja sektora
rzadowego [Murzyn, 2006]. Trudno ocenié, co bylo przyczyng zmian proce-
séw rozwojowych rewitalizacji, na ile byly to realizowane wcze$niej moder-
nistyczne przeksztalcenia obszaréw miejskich, ktére z biegiem czasu nie zna-
lazly uznania w oczach urbanistéw i architektow i wymogly potem inne roz-
wigzania. Mozna natomiast sklania¢ si¢ do stwierdzenia, ze zmiany te sa
$wiadectwem ewolucji pojmowania przestrzeni i jej ksztaltowania.

Dokonujace si¢ w skali globalnej i lokalnej dysproporcje i fluktuacje roz-
woju spoleczno-gospodarczego sklaniajg do postawienia pytania o ich konse-
kwencje takze dla proceséw rewitalizacyjnych. Do$wiadczenia wielu krajow
przekonuja o koniecznosci uwzglednienia wplywu postepujacych przemian
sie wielu lat nagromadzily si¢ réznorakie niespjnosci miedzy przemianami
cywilizacyjnymi a rozwigzaniami ustrojowymi. Doprowadzily one do powsta-
wania patologii, takze w funkcjonowaniu obszar6w miejskich i czesto do ich
degradacji. Mozna méwi¢ niejednokrotnie o obszarach nieréwnowagi wyma-
gajacych pilnej interwencji przede wszystkim wladz lokalnych dla nadania im
nowych, zréwnowazonych i harmonijnych funkcji stuzacych spotecznosciom
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lokalnym miasta. Holistyczne podejscie wladz lokalnych wraz z innymi part-
nerami moze skutecznie zapobiec konfliktom spotecznym na zdegradowanym
obszarze i przywrd6ci¢ na nim dobrg dynamike gospodarcza.

Refleksja strategiczna inwestowania w rewitalizacje zdaje si¢ mie¢ wigk-
sze znaczenie im wigksze sg zagrozenia dla rozwoju danego obszaru i wigk-
sza jest niepewno$¢. Nieuchronno$¢ rozwoju miasta jest mocnym argumen-
tem przemawiajacym za wlgczeniem aspektéw rozwojowych w formule stra-
tegii. Im bardziej dynamiczne sg zmiany i takowe przewiduje sie¢ w przyszlo-
Sci, tym bardziej uzasadnione wydaje sie by¢ ujecie strategiczne inwestowa-
nia [Maczynska, 2009, s. 100]. Sa tez przeciwnicy podejécia strategicznego,
ktérzy uwazaja, ze jest ono pozbawione sensu w sytuacji obserwowanych
obecnie dynamicznych fluktuacji gospodarek i ich otoczenia. Podejscie stra-
tegiczne, przy wielu swoich ograniczeniach i wadach trwale zwigzanych ze
wspomniang dynamikg zmian jest jednak ciggle stosunkowo dobrym narze-
dziem w rekach decydentéw inwestycyjnych, dzigki ktéremu podejmowanie
i realizacja inwestycji rewitalizacyjnych moga by¢ w miar¢ dobrze uporzad-
kowane w dluzszym horyzoncie czasowym. Strategia moze wyznaczy¢ kieru-
nek i cel prac rewitalizacyjnych, do ktérego nalezy zmierza¢ w blizszej lub
dalszej przyszlosci wowczas, gdy pojawig sie sprzyjajace warunki. Dobrze, je-
zeli kolejni decydenci bedg kontynuowali prace swoich poprzednikow.

Rewitalizacja jest, jak wiemy, zlozonym procesem naprawczym wymagaja-
cym interdyscyplinarnego podejscia ze strony wielu podmiotéw z uwzglednie-
niem obecnie podstawowego wymogu, jakim jest wymog zréwnowazonego roz-
woju. Brak tego warunku w realizacji projektow rewitalizacyjnych oznacza
na ogol przejsciowe tylko i na krotki okres rozwiazanie naglacych probleméw
miasta. Nie sprzyja tez rozwigzaniu w kompleksowy sposéb trudnych proble-
moéw, ktore czesto odklada si¢ w czasie na pézniej. Wiekszo$¢ wspélczesnych
autorskich definicji rewitalizacji ktadzie nacisk na jej przestrzeganie w kontek-
Scie zachowania zasad zréwnowazonego rozwoju [Gorczynska, 2010]. Jak pi-
sze E. Maczynska: ,rewitalizacja miast powinna stanowi¢ integralng cze$¢ po-
lityki gospodarczej, ale rozumianej caloSciowo, w tym polityki przestrzenne;j,
rozwoju infrastruktury, ochrony dziedzictwa narodowego, spolecznej i ekono-
micznej” [Maczynska, 2009, s. 86]. Polityka przestrzenna i gospodarowanie
przestrzenig to gléwne zagadnienia rownowazenia rozwoju na szczeblu lokal-
nym. W tym kontekscie niezmiernie wazne staje si¢ zbudowanie instrumenta-
rium umozliwiajacego kreowanie proceséw rozwojowych miasta i sterowanie
nimi. Instrumentarium to powinno by¢ tez wykorzystywane w zarzadzaniu in-
westycjami rewitalizacyjnymi do tagodzenia konfliktow towarzyszacych tym in-
westycjom i do ograniczania przypadkowosci w realizacji projektow. Stosunko-
wo najlepszym rozwiazaniem byloby, gdyby zarzadzanie takie obejmowalo:
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* budowanie scenariuszy rozwoju opartych na ,analizie przyszlosci”,

* analizy silnych i stabych stron miasta,

* podejmowanie decyzji pragmatycznych,

 marketing miejski,

system konsultacji, zwigzki pomi¢dzy wladza miejskg a innymi auto-
rami zycia w miescie (...) [Gzell, 2002, s. 27].

Rozw6j miasta i jego rewitalizacja oparte na rozwoju zréwnowazonym sg
przeciwstawne jednostronnemu rozwojowi opartemu na zasadach bizneso-
wo-komercyjnych. W miescie, ktore jest ,najlepszym” otoczeniem dla bizne-
su, kladzie sie nacisk na wymierne korzy$ci wynikajace z polozenia (renta lo-
kacyjna), innowacji, promocji i konkurencji oraz skali dzialalno$ci. Rewitali-
zacja nakierowana jest na realizacj¢ tych celow. W miescie traktowanym ja-
ko system zréwnowazony wladze lokalne sa odpowiedzialne za rozwdj, w tym
rewitalizacje. To one traktujg miasto jako system spoleczny a w procesach re-
witalizacyjnych uwzgledniajg kapital spoleczny i innowacje o charakterze
spotecznym. Wladze te winny planowac swoje dzialania w dtugookresowej
perspektywie i opiera¢ je na zintegrowanych podstawach rozwoju po to, by
,zachowaé warto$¢ rzeczy pigknej” i uczyni¢ z miasta miejsce przyjazne dla
zycia. W Polsce zarzgdzanie rewitalizacjg miasta nastgpuje bezposrednio po-
przez jego administracj¢. Z perspektywy intensywnosci dziatan w obrebie re-
alizowanych programéw rewitalizacji takie stosowane w praktyce rozwiaza-
nie jest jeszcze skuteczne. Jednak, w miar¢ obserwowanego rozwoju projek-
tow rewitalizacyjnych, problem form instytucjonalizacji zarzadzania rewitali-
zacja bedzie zmierzal do efektywnych i ostatecznych rozstrzygnigc.

Jednym z powodéw jest widoczna, rosnaca partycypacja kapitatu prywat-
nego w realizacji przedsiewzig¢ rewitalizacyjnych. Przyjmuje ona najczgsciej
posta¢ partnerstwa okreslanego jako relacje migdzy wladzami publicznymi,
organizacjami pozarzagdowymi, podmiotami gospodarczymi i wieloma rézny-
mi instytucjami pozostajacymi w otoczeniu biznesu. Wyraza si¢ tez ono w zlo-
zonym finansowaniu projektow rewitalizacyjnych zawierajgcym trzy grupy
instrumentow. Pierwsza obejmuje instrumenty finansowe o charakterze pu-
bliczno-lokalnym uwzgledniajacym instrumenty specyficzne dla danego ob-
szaru (np. czynsze, podatki lokalne, obligacje municypalne, pozyczki i kredy-
ty). Druga grupa instrumentéw ma charakter publiczno-zewngtrzny; w jej
sktad wchodzg srodki finansowe krajowe i zagraniczne umozliwiajgce mon-
taz finansowy w przypadku wspélfinansowania projektow rewitalizacyjnych
ze $srodkow z UE. Trzecia, ostatnia grupa obejmuje prywatne instrumenty fi-
nansowe. Duze znaczenie nadaje si¢ lokalnym instrumentom finansowym
o charakterze publicznym, aczkolwiek najczesciej ich wysoko$¢ okazuje sig
niewystarczajaca dla samodzielnej realizacji projektéw. Z drugiej strony ma-
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ja one t¢ zalete, ze moga by¢ w miar¢ swobodnie ksztaltowane. Do tej grupy
zalicza si¢ Fundusz Rewitalizacyjny, obligacje rewitalizacyjne, oplaty adia-
cenckie, fundusze venture capital, r6znego rodzaju ulgi i zwolnienia np. ulgi
podatkowe dla podmiotéw funkcjonujgcych na zrewitalizowanym obszarze,
zmniejszenie oplat lokalnych i zwolnienia z podatku od nieruchomosci. Ze-
wnetrzne instrumenty finansowe o charakterze publicznym sa stosowane
na podstawie zatwierdzonych strategii, programéw operacyjnych, postano-
wien rzadowych i uméw mig¢dzynarodowych. W Polsce sa to: Zintegrowany
Program Operacyjny Rozwoju Regionalnego, Narodowa Strategia Rozwoju
Regionalnego i Narodowy Plan Rozwoju. Przystgpienie Polski do struktur
unijnych otworzylo nowe mozliwosci w sferze finansowania projektéw rewi-
talizacyjnych w postaci réznych programéw pomocowych, wykorzystywa-
nych przez Polske w szerokim zakresie. Instrumenty finansowe o charakterze
prywatnym wskazujg na znaczenie udzialu podmiotéw prywatnych w projek-
tach rewitalizacyjnych przebiegajacych np. w formule Partnerstwa Publicz-
no-Prywatnego [Wojewnik-Filipkowska, 2008]. Istota Partnerstwa polega
na osigganiu korzys$ci zaréwno przez partnera publicznego, jak i prywatnego
stosownie do stopnia ich zaangazowania w dane przedsigwzigcie. R6znorod-
no$¢ mozliwych do wykorzystania instrumentéw finansowych w realizacji
projektow rewitalizacyjnych jest obecnie z pewnos$cig duza szansg na powo-
dzenie takich przedsiewzie¢. Powstaje jednak pytanie o trwalos¢ istniejgcych
rozwigzan finansowych w dlugiej perspektywie czasowej. Chodzi przede
wszystkim o dostep do $rodkéw z UE i kondycje finansowg polskich samorza-
dow, ktora nie jest ostatnio najlepsza. Pytanie to jest zasadne ze wzgledu
na obserwowang dynamike zmian gospodarczych w kraju i za granica, w tym
takze postanowien unijnych dotyczacych okresu po 2013 roku. Powyzsze wat-
pliwosci, a takze niezaprzeczalny fakt, iz rewitalizacja obszaréw zdegradowa-
nych jest ztozonym procesem, wymaga zastanowienia si¢ nad barierami pro-
cesOw rewitalizacyjnych. Jedna z nich tkwi w koniecznosci holistycznego i in-
terdyscyplinarnego podejscia, ktére bynajmniej nie sg tozsame. Nalezy bo-
wiem pamietaé, ze proces rewitalizacji trzeba traktowa¢ kompleksowo,
uwzgledni¢ w projekcie wszystkie najwazniejsze elementy i instrumenty oraz
zaangazowaé w jego przygotowanie i realizacje specjalistow wielu zawodow.
Dotychczasowe polskie do$wiadczenia pozwalajg na okreslenie podstawo-
wych barier dla sprawnego i skutecznego prowadzenia rewitalizacji. Sa to ba-
riery prawne, ekonomiczne, finansowe, organizacyjne i spoleczne. Skupmy
sie tu tylko na niektérych. Te pierwsze wynikajg przede wszystkim z braku
ustawy o rewitalizacji. Mimo tego wiele miast w Polsce podjeto programy re-
witalizacji m.in. Sopot, ktéry opracowal w 2005 roku i sukcesywnie realizuje
zalozenia Lokalnego Programu Rewitalizacji Miasta Sopotu na lata 2006-
2013. Program ten obejmuje trzy zasadnicze obszary rewitalizacji: obszar re-
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witalizacji przestrzennej (m. in. zachowanie historycznego wizerunku mia-
sta), obszar rewitalizacji gospodarczej (m. in. tworzenie dogodnych warun-
kow infrastrukturalnych dla rozwoju sektora matych i $rednich przedsie-
biorstw) i obszar rewitalizacji spolecznej (m. in. zahamowanie odplywu mto-
dych mieszkancéw z miasta). Dobrze by bylo, aby zgromadzony przez lata ka-
pital wiedzy samorzadowej zostal szybko wykorzystany w pracach legislacyj-
nych, ktore trwaja od kilkunastu lat i nie zakonczyly sie dotychczas powodze-
niem, mimo usilnych staran m.in. Zwigzku Miast Polskich. Istotng barierg
w obszarze prawnym sg skomplikowane i trudne do pokonania przepisy
prawne oraz dlugotrwale procedury towarzyszace procesowi rewitalizacji
starych obiektow i dzielnic, w przeciwienstwie do inwestowania na nowych
terenach. Tu prawo jest zdecydowanie bardziej przychylne, co nie znaczy, ze
zawsze skutecznie zabezpiecza interesy inwestoréw np. prywatnych checacych
budowa¢ dom np. na terenach tzw. zalewowych. W starych dzielnicach nato-
miast nalezy liczy¢ si¢ z uzyskaniem stosownych pozwoleni m.in. konserwato-
ra zabytkéw i spetnieniem niezb¢dnych wymogéw spolecznych, co czesto wy-
dluza w czasie moment rozpoczecia projektu a w konsekwencji poglebia de-
gradacje obiektow i przestrzeni miasta. Wsréd barier ekonomicznych najwaz-
niejsze miejsce zajmuje nieprawidlowa gospodarka gruntami komunalnymi,
komunalnym zasobem mieszkaniowym i procesem ich prywatyzacji. Gminy
posiadajg w swoim zasobie obiekty wymagajgce czesto ponoszenia ogrom-
nych nakladéw przede wszystkim ze wzgledu na skale i stopien ich zuzycia.
Nie sa jednak w stanie sprosta¢ tym zadaniom, poniewaz nie generujg wystar-
czajaco wysokich, niezbednych srodkéw finansowych na ten cel m.in. z uwa-
gi na ograniczenie wysokoSci czynszow. Przeszkodg w procesach rewitaliza-
cji w miastach moze by¢ takze spoldzielcza wlasno$é mieszkaniowa, zwlasz-
cza w sytuacji braku udokumentowanych praw wilasnosci gruntu. Z jednej
strony powoduje to brak nalezytego zabezpieczenia kredytowego, a z drugiej
stanowi bariere dla rewitalizacji [Belniak, 2007, s. 43]. Obok finansowej trud-
na do pokonania jest - jak si¢ okazuje — bariera organizacyjna. W znacznym
stopniu ma ona ,zabarwienie polityczne” wyznaczone kadencyjnoscia wladz
samorzadu terytorialnego. Tworzenie programéw rewitalizacyjnych jest cze-
sto wigzane z okresem wyborczym, ktéry nie uwzglednia zadng miarg po-
trzeb miasta w zakresie rewitalizacji. Kolejne nowe wladze ustalajg nowe
priorytety i brakuje cigglo$ci dzialania, co czgsto skutkuje odlozeniem rewi-
talizacji w czasie i poglgbia degradacje obiektéw. Nalezy takze podkresli¢
brak kompetentnych kadr zdolnych do przygotowania, a nastepnie realizacji
programéw rewitalizacji. Stalo si¢ to widoczne kilka lat temu, gdy polskie sa-
morzady przystapily do tworzenia tych programéw i uzyskania na nie fundu-
szy strukturalnych na lata 2004-2006.
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2.2. Rewitalizacja nieruchomosci zabytkowych

Nieruchomosci zabytkowe sg cennym, niepowtarzalnym elementem prze-
strzeni, czesto decydujgcym o atrakcyjnosci miasta. Sg tez elementem spusci-
zny minionych czasow, $wiadczg o przeszioSci, czgsto znamienitej, sa jej wy-
razem i posiadaja podstawowe znaczenie w procesie identyfikacji kulturowe;.
Stowo ,zabytek” odnosi si¢ do obiektu o okreslonych walorach historycznych
i specyficznej architekturze, czesto bedacej odzwierciedleniem stylu charakte-
rystycznego dla danego okresu w przeszlosci. Zabytek to obiekt ponadprzecigt-
ny, oryginalny, zastugujacy na szczegélne zainteresowanie i opieke, to obiekt
wpisany do rejestru zabytkoéw i jako taki pozostajacy pod opieka prawna. To
takze obiekt ,pozadany” i podziwiany przez turystéw zadnych zwiedzenia ze
wzgledu na jego walory. Jest tez on przedmiotem zainteresowania historykow
i archeologbw, totez moze by¢ zrodlem wiedzy historycznej a dla konserwato-
ra wrecz dzielem o charakterystycznych walorach estetycznych. Dla wlascicie-
la zabytek moze by¢ sktadnikiem jego majatku o okreslonej wartosci niekiedy
trudnej do ustalenia. Konstatujac powyzsze rozwazania, mozna stwierdzi¢, ze
zabytek jest $wiadectwem dzialalno$ci ludzkiej w przeszlosci, identyfikujacym
spoleczno$¢ lokalng kulturalnie, historycznie, czgsto takze politycznie [Pru-
szynski, 2001, s. 74-76]. Podstawowa definicj¢ takiego obiektu zawiera Ustawa
z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
[Dz.U., 2003, Nr 162]. Czytamy w niej, ze zabytek to ,nieruchomos$¢ lub rzecz
ruchoma, ich czesci lub zespoly bedace dzielem czlowieka lub zwigzane z je-
go dzialalnoscig i stanowigce Swiadectwo minionej epoki badZ zdarzenia, kt6-
rych zachowanie lezy w interesie spolecznym ze wzgledu na posiadang war-
to$¢ historyczna, artystyczng lub naukowg [Dz.U., 2003, Nr 162, poz. 1568,
art. 3, ust. 1]. W tej ustawie znajduje sie tez podzial zabytkéw na trzy grupy, tj.
zabytki archeologiczne, zabytki ruchome i zabytki nieruchome. Te ostatnie do-
tycza obiektéw trwale zwigzanych z danym miejscem, a zatem:

* historyczne uktady i zespoly budowlane, urbanistyczne i architekto-
niczne,

* historyczne uklady miejskie i wiejskie wraz z ich topografig oraz kraj-
obrazem kulturowym i przyrodniczym,

* obiekty budownictwa i architektury miejskiej i wiejskiej wraz z otocze-
niem i ich wyposazeniem,

* cmentarze,

* zadrzewienia i formy urzadzonej zieleni, w tym zalozenia ogrodowe
i parkowe,

* fortyfikacje i dziela sztuki obronnej,

* cieki wodne i zbiorniki razem z ich technicznym wyposazeniem,

* obiekty etnograficzne,
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* obiekty techniki i przemystu, gléwnie elektrownie, huty i kopalnie,

* obiekty budowlane i miejsca bedace Swiadectwami tradycji, upa-
mig¢tniajace dzialalno$¢ wybitnych ludzi lub instytucji i wydarzenia
historyczne,

* inne nieruchomosci zastugujace na zachowanie ze wzgledu na ich
warto$¢ naukowa, kulturowg lub artystyczng [Standardy zawodowe
PFSRM].

Ustawa ta zastgpila obowigzujgcg przez wiele lat Ustawe z dnia 15 lute-
go 1962 roku o ochronie débr kultury. Nalezy zwréci¢ uwage, ze nowa Ustawa
odstapila od postugiwania si¢ terminem ,dobro kultury” na rzecz ,zabytku”.

Nieruchomosci zabytkowe odznaczajg si¢ wieloma cechami charaktery-
stycznymi dla nieruchomosci jako takich, a ponadto dodatkowymi. Zalicza sie
do nich zatem:

* szczeg6lng ochrone prawna,

* ograniczenia w zakresie dysponowania nimi i korzystania z nich oraz
zmiany uzytkowania, a takze dokonywania wszelkich zmian, prac
adaptacyjnych i modernizacyjnych,

* obowigzek udostepniania nieruchomosci dla celéw badawczych, dy-
daktycznych, oswiatowych i dla zwiedzajacych,

* szczeg6lng warto$¢ architektoniczng, historyczng, artystyczng i na-
ukowg, przy czym warto$¢ artystyczna wyraza sie w sposobie i sile od-
dzialywania przede wszystkim estetycznego na otoczenie, historyczna
za$ stuzy dowiedzeniu prawd historycznych, ilustruje przeszlosé
i upamietnia jg dla obecnych i przyszlych pokolen.

Nieruchomosci zabytkowe charakteryzuja tez pewne szczegélne cechy takie,
jak oto: rzadkos$¢ wystgpowania w ogélnodostepnym obrocie na rynku nieru-
chomosci, czgste pogorszenie lub wrecz utrata standardéw funkcjonalnych,
uzytkowych i przestrzennych wynikajacych z ich pierwotnej funkcji oraz ko-
nieczno$¢ integralnego traktowania nieruchomosci zabytkowej razem z bezpo-
Srednim otoczeniem i przestrzenig i jej skladnikow np. widokéw, tla i obrzezy.
Nieruchomosé zabytkowa moze pelni¢ swojg podstawowg funkcje — méwimy
wtedy o funkcji pierwotnej, co oznacza wykorzystanie obiektu zgodnie z jego
przeznaczeniem wyznaczonym przez tworce w chwili, kiedy obiekt powstawal.

Ochrona nieruchomosci zabytkowych i opieka nad nimi jest zlozonym pro-
cesem, w ktérym z pewnoécig nalezy uwzglednia¢ zaréwno cechy tych nieru-
chomosci, jak i funkcje, jakie pelnig w obecnych czasach i warunkach.

Méwiace o ochronie zabytkéw, wskazuje si¢ przede wszystkim na podejmo-
wanie dzialan pozwalajacych na trwale ich zachowanie, utrzymanie we wlasci-
wym stanie i zagospodarowanie. Ponadto, podejmuje si¢ dziatania w celu zapo-
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biezenia niebezpieczenstwom powodujgcym utrate wartoéci zabytku i zabez-
pieczenia przed niewlasciwym korzystaniem z zabytku. W dzialaniach tych na-
lezy réwniez uwzglednia¢ zadania ochrony zabytkow w zagospodarowaniu
i planowaniu przestrzennym. Podmiotami upowaznionymi do realizacji tych
dzialan sg: Minister Kultury i Dziedzictwa Narodowego, Generalny i Woje-
wodzki Konserwator Zabytkow, Giowna Komisja Konserwatorska, Wojewodz-
ka Rada Ochrony Zabytkéw, Wojewddzki Urzad Ochrony Zabytkéw, Spoleczni
Opiekunowie Zabytkow i inne podmioty, w tym wiasciciele i inwestorzy. Wspo-
mniana Ustawa z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkéw i opiece nad za-
bytkami wskazuje tez zakres sprawowanej opieki i tym samym odpowiedzial-
no$¢ w zakresie realizacji prac rewitalizacyjnych nieruchomosci zabytkowych.

Praktyka wskazuje kilka scenariuszy procesu odnawiania, z ktérych nie
wszystkie konczg sie sukcesem [Gluszak, 2005]. Scenariusz pierwszy zakla-
da optymalny przebieg procesu rewitalizacji, w ktérym zachowuje si¢ pier-
wotng postaé¢ obiektu przy jednoczesnym przystosowaniu go do pelnienia
nowych funkcji. Powodzenie takiego projektu zalezy od efektywnej wspél-
pracy inwestora i wojewddzkiego konserwatora zabytkéw. Nie zawsze jed-
nak wszystkie niezb¢dne procedury rewitalizacyjne sa zachowywane, totez,
niestety, obserwuje si¢ takze takie sytuacje, gdy wilasciciele i uzytkownicy
wykonujg prace wbrew przepisom i zaleceniom uprawnionych podmiotéw
(wojewodzki konserwator zabytkow). Takie dzialania, okreslane mianem sa-
mowoli budowlanej, doprowadzaja nie do rewitalizacji, ale do degradacji
nieruchomosci zabytkowej, dewaluacji jej indywidualnych warto$ci. A moze
jest to przykiad rewitalizacji patologicznej? W tym miejscu nalezy tez zadaé
kolejne pytanie o status i warto$¢ nieruchomosci zabytkowej, ktéra w wyni-
ku rewitalizacji stala si¢ obiektem w wysokim stopniu skomercjalizowanym.
Takie zjawiska obecnie nie nalezg do rzadko$ci w miastach wielu krajéow
i wywolujg szerokg dyskusje m.in. w kontekscie ,piekne, bo stare czy nowo-
czesne” w ksztaltowaniu przestrzeni miejskiej. Przykladem moze by¢ Stary
Browar w Poznaniu petnigcy obecnie funkcje handlowe czy budynki starych
fabryk wiokienniczych w Lodzi zaadaptowanych na nowoczesne lofty. Trze-
ci scenariusz zaklada zaniechanie projektow rewitalizacyjnych nieruchomo-
Sci zabytkowych gléwnie z powodu zbyt rygorystycznych wymogéw konser-
watorskich. Moga si¢ one nie podoba¢ wlascicielowi obiektu/inwestorowi,
ktéry w swoich planach zamierzal przeznaczy¢ nieruchomosé zabytkowa
do pelnienia innych funkcji od dotychczasowych. Nie mniej waznym ograni-
czeniem moze tez by¢ brak potrzebnych na rewitalizacje §rodkéw finanso-
wych oraz brak zainteresowania rewitalizacjg ze strony potencjalnych inwe-
storow zwlaszcza, gdy nieruchomosci zabytkowe nie sg potozone w centrach
przestrzeni. Rygorystyczne wymogi konserwatorskie rysujg w praktyce jesz-
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cze inny scenariusz, w ktéorym nieruchomos$¢ zabytkowa zostaje zrewitalizo-
wana zgodnie z przepisami, ale ostatecznie nie spelnia oczekiwan inwesto-
ra, ktory zalozyt dla obiektu inne funkcje. W tej sytuacji zrewitalizowany
obiekt jest, z tego punktu widzenia, ,martwy” dla inwestora/ uzytkownika
i zasadniczo pelni funkcje tzw. ,historycznego skansenu”, co w przyszlosci
skutkuje postepujacym niszczeniem nieruchomosci.

& * &

Symbolem wspoélczesnej rewitalizacji zabytkéw w Polsce sg wspomniane lo-
fty [Huculak, 2009, s. 180]. Stowo ,loft” (z j. angielskiego) oznacza strych, pod-
dasze, ale zasadniczo wywodzi si¢ z jezyka islandzkiego, oznaczajac powietrze,
a bardziej w kontekscie wolnej przestrzeni lub pigtra. W istocie sg to mieszka-
nia umiejscowione w starych obiektach poprzemystowych. W przeciwienstwie
do mieszkan w typowych apartamentowcach te w loftach majg duza, otwartg
powierzchnig, sg wysokie i z widocznymi, starymi instalacjami (np. rurami)
i belkami stropowymi np. metalowymi. Sa przykladem inwestycji nakierowa-
nych na odnowienie starych obiektéw i przywrécenie utraconej funkcjonalno-
Sci. Inwestycje te nadaja tym obiektom nowe funkcje, oznaczajg wiec powazng
zmiang przeznaczenia, poprawe estetyki zewnetrznej strony budynku i wygody
uzytkowania. Stare obiekty poprzemystowe odznaczajg si¢ z reguly solidng
konstrukcjg, co bardzo liczy si¢ w pracach adaptacyjnych. Z drugiej strony pro-
jektowanie inwestycji rewitalizacyjnych w tego typu obiektach stanowi duze
wyzwanie dla architektow, ktérzy musza sie¢ czesto zmierzy¢ z wieloma ograni-
czeniami narzuconymi m.in. przez konserwatoréw zabytkéw. Inng trudnos¢
sprawia nietypowe otoczenie nieruchomosci. Wszystkie te przeszkody sprawia-
ja, ze powstajace projekty sa na wysokim poziomie satysfakcjonujgcym zaréw-
no projektantow, jak i przyszlych uzytkownikéw. Historia loftow jest zwigzana
z Wielkim Kryzysem w USA na poczatku lat 30. XX wieku, gdy w centrach
miast amerykanskich pojawily si¢ opuszczone fabryki. Poczatkowo byly one za-
mieszkiwane przez bezdomnych, bezrobotnych, potem ubogich artystéw, loku-
jacych w nich swoje pracownie o niskim czynszu. Z czasem swoje zaintereso-
wanie skierowali na te obiekty bogatsi mieszkancy, poszukujac oryginalnego
i w pewnym sensie unikatowego miejsca do zamieszkania. Z biegiem lat lofty
przeksztalcily si¢ w markowy produkt rynkowy w Stanach Zjednoczonych. Eu-
ropa zainteresowala si¢ loftami w 1980 roku. Jako gléwna przyczyne upatruje
sie zamkniecie londynskiego portu, ktéry ostatecznie zrewitalizowano, zamie-
niajac jego stare budynki na atrakcyjne mieszkania. Stopniowo moda na lofty
objela takze inne miasta europejskie np. Wieden, Paryz, Berlin, Hamburg i Bar-
celong. W starych i opuszczonych magazynach, halach fabrycznych, warszta-
tach, dokach portowych, wiezach ciénien i terenach poprzemystowych lokowa-
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no ekskluzywne mieszkania, pracownie, biura réznych instytucji, restauracje,
hotele i kluby. Lofty w Polsce nie majg dlugiej tradycji. Pojawily si¢ w War-
szawie pod koniec lat 90. Najbardziej znane projekty rewitalizacyjne dotycza
Lodzi, gdzie m.in. w 2006 roku ogloszono plany adaptacji fabryki Scheiblera.
Inne projekty zrealizowano takze w Lodzi, Gliwicach, Krakowie, Warszawie
i Zyrardowie. W planach sg lofty w Poznaniu, Wroctawiu, Bydgoszczy i Sie-
mianowicach Slaskich. Zdaniem wielu ekspertéw przeksztalcanie starych, za-
bytkowych nieruchomosci na lofty jest pozytywnie postrzegane. Proces ten
przyczynia sie do podniesienia warto$ci nieruchomosci i jakosci zycia takze
dzieki rewitalizacji bezpos$redniego otoczenia. Deweloperzy, rewitalizujac po-
przemysfowe nieruchomosci, wykorzystujg w swych projektach nowoczesne
technologie i atrakcyjne rozwigzania architektoniczne, takze w wyposazeniu
wnetrz, 1aczgc zabytkowe detale z nowymi.

Zjawisko loftéw jako przykladu rewitalizacji nieruchomosci zabytkowych
jest stosunkowo mlode i w przyszloéci dopiero bedzie mozna ocenic ich wplyw
na ksztaltowanie zmian w przestrzeni miejskiej. Niewatpliwie lofty sg przykla-
dem i zarazem $wiadectwem zaistnienia nowych tendencji w zakresie rewita-
lizacji, w ktérej stare obiekty przezywaja swoj renesans, ale w innej postaci.

Streszczenie

Rewitalizacja jest sposobem reakcji na zastang sytuacje¢ kryzysowa prze-
strzeni miasta. Jest procesem obejmujacym zesp6t dziatan zaprojektowanych
i zarzadzanych przede wszystkim przez wladze lokalne (gminy) we wspétpra-
cy z wieloma instytucjami, organizacjami spolecznymi i podmiotami gospo-
darczymi. Rewitalizacja prowadzi do odnowy zdegradowanej substancji zur-
banizowanego obszaru i przywrécenia mu starych lub nadania nowych, zgo-
ta odmiennych funkcji. Podstawowym efektem dobrze przygotowanych i sku-
tecznie przeprowadzonych projektéw rewitalizacyjnych jest zrownowazony
rozwdj spotecznosci lokalnej w trzech wymiarach: gospodarczym, spolecz-
nym i Srodowiskowym. Z satysfakcja nalezy przyjac fakt, iz projekty te w wie-
lu polskich miastach stanowig integralng czgs¢ ich strategii rozwoju.

W opracowaniu ,Problemy podejmowania decyzji inwestycyjnych w rewi-
talizacje”, jako jego cel, podjeto probe odniesienia si¢ do wspélczesnej inter-
pretacji procesow rewitalizacyjnych poprzez udzielenie odpowiedzi na pyta-
nia dotyczgce glownych elementéw podejmowania decyzji inwestycyjnych
w rewitalizacje. W monogralfii zaprezentowano przestanki podejmowania in-
westycji rewitalizacyjnych, trudno$ci towarzyszace opracowywaniu projek-
tow inwestycyjnych, kwestie zarzadzania inwestycjami rewitalizacyjnymi
w kontekscie oczekiwanych celow i spotykanych w praktyce ograniczen. Od-
rebng czeS¢ rozwazan po$wigcono rewitalizacji nieruchomosci zabytkowych.
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Summary

The Problems of Making Investment Decisions in Revitalization

Revitalization is the means of reaction to the found crisis situation of urban
space. It is a process covering a range of activities designed and managed
primarily by the local authorities (communal ones) in cooperation with
numerous institutions, social organizations and business entities. Revitalization
leads to the renewal of degraded substance of urbanized area and the
restitution of the old or granting the new quite different functions. The basic
result of the well-prepared and successfully conducted revitalization projects is
the balanced development of local community in three spheres: economic,
social and environmental. One must admit with satisfaction that these projects
in many Polish cities constitute an integral part of their development strategies.

In the untitled paper: “The problems of making investment decisions in
revitalization” as its aim, an attempt was made to address the modern
interpretation of revitalization processes by means of providing an answer to
the questions regarding the main elements of making investment decisions
in revitalization. In this paper the premises of making revitalization
investments and the difficulties accompanying the preparation of investment
projects were presented, as well as the question of management of
revitalization investments in terms of expected aims and limitations
encountered in practice. A separate part of considerations was dedicated to
the revitalization of historic real estates.
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