Urszula Szyperska

Puder dla ruder

Wiele miast przygotowuje programy odnowy swoich starych dzielnic liczac na duze
pieniadze z funduszy UE. Unijna dotacja moze siegac 75 proc. wydatkéw. Co naprawde
da sie zrobi¢ za te pieniqdze?

Do sierpnia agencje nieruchomosci miaty w tym roku mato amatoréw na mieszkania. Wykupywano
to, co zbudowali deweloperzy (zeby ,zdazy¢ przed Unig”), a po 1 maja zaczat sie zastoj. — Obroty
spadty o ponad potowe - twierdzi Katarzyna Kwiatkowska, wiascicielka warszawskiej firmy K&G
Partners. Od wrzesnia rynek sie ozywit, podobnie jak kazdego roku o tej porze. Ale nadal wiecej
jest chetnych na mieszkania dopiero powstajace, najczesciej z terminem oddania za rok, niz na
uzywane.

- Na swiecie ceny mieszkan na wtérnym rynku sq zwykle o okoto 30 proc. wyzsze niz nowo
budowanych. Decydujg o tym lepsze lokalizacje, zagospodarowanie terenéw — mowi Lech
Dragowski, prezes firmy AD Dragowski. Podobnie ocenia te réznice Iwona Fory$, dyrektor Instytutu
Analiz, Diagnoz i Prognoz Gospodarczych w Szczecinie, wspotautorka raportu o rynku
nieruchomosci. U nas relacje cen sg odwrotne (patrz ramka). Dobra lokalizacja liczy sie mniej.
Powody widac gotym okiem, zwtaszcza w centralnych dzielnicach: w znakomitych punktach, na
najdrozszych gruntach, stojg od lat nie remontowane brudne kamienice.

- Mieszkanie w starej kamienicy sprzedaje sie szybko, jesli budynek jest w dobrym stanie,

z zadbang klatka schodowa, brama, dobrze utrzymane sq wspdlne powierzchnie i otoczenie domu.
Jesli w dodatku znajduje sie przy cichej ulicy, cena moze by¢ niewiele nizsza niz w apartamentowcu
- twierdzi Matgorzata Koprzywa z agencji Ober-Haus. Takie idealne sytuacje zdarzajq sie jednak
rzadko.

Wiele zamoznych rodzin ucieka na peryferie do witasnych domoéw, ale centralne dzielnice tez
maja zdecydowanych zwolennikéw. Za 60-metrowy apartament w stotecznym Srédmieéciu gotowi
sq zapfacic tyle samo co np. za 250-metrowy nowy dom w podwarszawskim Chotomowie

(w obydwu przypadkach — okoto 430 tys. zt). Swietnie zlokalizowane apartamenty sprzedajq sie
zresztg lepiej niz domy. - Dobra lokalizacja bedzie sie liczyta coraz bardziej. W rezultacie wzrosnie
tez zainteresowanie starymi kamienicami, zwtaszcza w Warszawie i Krakowie — przewiduje
Waldemar Kania z agencji Mansion&House.

Nadzieje na lepsze czasy dla kamienic wigzane sg unijnymi dotacjami, ktore wspierajg odnowe
(rewitalizacje) starych dzielnic. Czego potrzeba przedwojennym domom, wiadomo od lat. Eksperci
nazywaja to lukg remontowgq i co pewien czas mierzg jej wielkos¢. Wedtug szacunkow Instytutu
Rozwoju Miast, na odrobienie zalegtosci potrzeba 40 mld zt. Gruntownych remontéw wymagajq
budynki z 7,5 mIn mieszkan (60 proc. ogétu). Domy, zwtaszcza przedwojenne, popadajg w ruine.

Z badan prowadzonych przez Instytut wynika, ze nie robi sie nic, zeby zasypac luke remontowa.
Wiekszo$¢ gmin ogranicza wydatki na remonty domoéw komunalnych (w ubiegtym roku zmniejszyty
je facznie o 8 proc.). Wspdlnoty mieszkaniowe tez starajg sie wydawac jak najmniej. Ustalane
przez nie optaty (zaliczki) s na og 6t nizsze od czynszow komunalnych, ktére nigdy nie wystarczaty
na wieksze naprawy. Wyjatek stanowi Poznan, gdzie przecietna zaliczka wynosi 3,19 zt na metr
mieszkania, a najwyzsze przekraczajq 7 zt. I tyle prawdopodobnie nalezatoby wydawac w starych
domach. Ale z lukg remontowa_jest tak, ze ani gmina, ani wiasciciele wykupionych mieszkan nie
czujg sie za nig odpowiedzialni. Panstwo tez umywa rece. Wycofuje sie nawet z ulgi podatkowej dla
remontujgcych domy (wygasa z koricem przysztego roku).

12 lat temu zaczeto prace nad projektem ustawy o rewitalizacji miast, ktéra miata stworzy¢
podstawy do ratowania starych doméw. Kolejne wersje projektu napotykaty jednak kategoryczny
sprzeciw ministréw finanséw, ktérzy nie godzili sie na doptaty do remontéw domoéw. Dzi$ jesteSmy
nadal w punkcie wyjscia. Andrzej Bratkowski, wiceminister infrastruktury, zapowiedziat ostatnio
przygotowanie nowego projektu ustawy. Jest jednak bardzo mato prawdopodobne, zeby obecny
parlament zdazy!t ja uchwalié.
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W wielu miastach powstajg programy rewitalizacji przygotowywane z myslg o unijnych dotacjach.
Do najwiekszych nalezy projekt odnowy warszawskiej dzielnicy Praga Potnoc, ktéra idealnie
odpowiada warunkom stawianym przez UE: ma duzg wartos¢ historyczng, a jednoczesnie jest
zaniedbana, zdegradowana, dotknieta patologiami spotecznymi (prace nad projektem trwajq).

Kilka projektéw odnowy powstaje w Krakowie. W pierwszym kwartale przysztego roku ma by¢
ogtoszony konkurs na program rewitalizacji krakowskiego Kazimierza, stynacego z zabytkow
kultury judaistycznej. Dla Kazimierza bedzie to juz drugi program wspierany przez UE (pierwszy
powstat w latach 1993-1994). Krakdw jest w ogdle w sytuacji wyjatkowej: Kancelaria Prezydenta
RP przekazuje miastu co roku okoto 30 min zt z budzetu panstwa na renowacje zabytkow. Czesc
tych pieniedzy dostajg wtasciciele prywatnych kamienic, na og6t jako zwrotne pozyczki. Dotychczas
niezbyt sie tg pomocg interesowali. W przysztym roku sptate pozyczek beda mogli wliczac

w czynsze (ktére bedg juz wolne) i chetnych bez watpienia przybedzie.

Gotowy (i po czeéci zaakceptowany juz przez wojewode) program rewitalizacji ma Zyrardéw.
Wedtug tego programu miasto stanie sie o$rodkiem turystyki weekendowej, czemu sprzyja
niewielka odlegtos¢ od Warszawy (45 km), sasiedztwo parku krajobrazowego, zalew wodny.
Atrakcjq turystyczng ma byc¢ osada fabryczna z drugiej potowy XIX w. wpisana do rejestru
zabytkdéw. — Podobnie zmienito sie Lille po zamknieciu kopalni. Gdyby 20-30 lat temu ktos
powiedziat, ze miasto stanie sie osrodkiem turystyki, uwazano by go za wariata — mowi Axel
Brouwer, ekspert niemiecko-francuskiego projektu doradczego resortu gospodarki. Unijne dotacje
(ze Zintegrowanego Programu Operacyjnego Rozwoju Regionalnego) mogg stanowi¢ 75 proc.
wydatkéw na lokowanie w dawnych budynkach fabrycznych ustug, sklepéw, biur. Takg samg
pomoc mozna dostac¢ na poprawe otoczenia budynkdw, tacznie z potozeniem nowych chodnikow.
W przypadku zabytkowej kamienicy - takze na odnowienie elewacji. Ale do remontu domu UE nie
doptaci.

W starych krajach Unii, w ktorych czynsze wystarczajg na utrzymanie domow, jest to moze
zatozenie stuszne. Nowe kraje cztonkowskie majg jednak mniejsze albo wieksze luki remontowe,

a przede wszystkim - blokowiska z wielkiej ptyty, z ktérych ucziowieczeniem i odnowg same sobie
nie poradzg. Wielkoptytowe osiedla powinny by¢ potraktowane w przysziej polityce UE jako
problem spoteczny i ekonomiczny, ktérego rozwigzywanie wymaga finansowego wsparcia. Z kolei
odnawianie elewacji starych doméw, ktére bez gruntownych napraw moga sie zawali¢, przypomina
naktadanie makijazu dogorywajacym staruszkom.

Na razie pozostajemy z naszymi zalegto$ciami remontowymi sami. Warto wiec wykorzystac
ostatnig okazje, jaka jest ulga podatkowa dla remontujacych. W 2006 r. juz jej nie bedzie (patrz
ramka). Do zaciggania tzw. kredytow termomodernizacyjnych zachecac nie trzeba, amatoréow jest
coraz wiecej. Tegoroczna dotacja na premie dla korzystajacych z tych kredytow wystarczyta tylko
na 8 miesigcy (premia stanowi 25 proc. kwoty kredytu). Wedtug oceny Banku Gospodarstwa
Krajowego przysztoroczna dotacja (90 min zt, ponaddwukrotnie wigcej niz w tym roku) tez bedzie
za mata. Kredytami na ocieplanie budynkow i modernizacje instalacji zainteresowane sg gtéwnie
spoétdzielnie mieszkaniowe.

W sumie nic nie zapowiada, zeby dla starych domdw miaty wkrotce nadejs¢ lepsze czasy.
Wyjatkiem moga by¢ kamienice stanowigce wtasnos¢ prywatng. Jest bardzo prawdopodobne, ze
wiasciciele zaczng zaciggac kredyty na remonty i wlicza¢ ich sptate w czynsze. Domy zyskajg, ale
los lokatoréw bedzie nie do pozazdroszczenia.

Przewidywania posrednikéw, ze mieszkania w starych domach beda zyskiwaty na wartosci, wydajg

sie poki co przedwczesne. Mieszkania takie moga konkurowaé z nowymi tylko nizszg cena. I tak sie
zwykle dzieje. Wyjatek stanowig mieszkania spotdzielcze, za ktore - przy dobrej lokalizacji — mozna
dostac dobrg cene. Ale spétdzielnie nie doprowadzaja swoich doméw do ruiny.



