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K.F. Boulding, analizuj¹c rozwój 
miast, napisa³, ¿e „wzrost tworzy formê 

1[miasta], ale forma ogranicza wzrost” . 
Proces zmian, jakie dotykaj¹ miasta, to 
kolejne fazy budowy, degradacji, prze-
kszta³cania i odnowy. Badania prowa-

2dzone przez E. Lichtenberger  w Zachod-
niej Europie pokazuj¹, ¿e fazy rozrostu 
i odnowy miasta nie nastêpuj¹ po sobie 
w kolejnoœci, ale w skali ca³ego miasta s¹ 
wspó³bie¿ne (Rysunek 1).

W powojennej historii krajów za-
chodnich wyludnianie siê œródmieœæ oraz 
ich degradacja techniczna i spo³eczna 
sprzêga³y siê z rozrostem miast i pow-
stawaniem na jego obrze¿ach atrakcyj-
nych dzielnic, bêd¹cych odpowiedzi¹ 
deweloperów na popyt ze strony dobrze 
sytuowanych gospodarstw domowych, 
które odchodzi³y z zat³oczonych, poz-
bawionych zieleni i terenów rekre-
acyjnych terenów centralnych. W wy-
niku migrowania lepiej sytuowanej 
ludnoœci ze stref centralnych na peryfe-
rie, obszary œródmiejskie (zw³aszcza 
w wielkich miastach) zaczê³y traciæ swój 
dotychczasowy presti¿. Ich wizerunek 
w oczach mieszkañców i potencjalnych 
inwestorów pogarsza³ siê, a z³¹ s³awê 
potêgowa³ wzrastaj¹cy poziom patologii 
spo³ecznych, przestêpczoœci, narkomanii 
i alkoholizmu. S³absza ekonomicznie, 
gorzej wykszta³cona ludnoœæ nie przy-
wi¹zywa³a wiêkszej wagi równie¿ do 
stanu technicznego budynków, co dodat-
kowo obni¿a³o atrakcyjnoœæ centralnych 
lokalizacji i wp³ywa³o na marginalizacjê 

3centrów miast . Zadzia³a³o klasyczne 
sprzê¿enie zwrotne: ludzie bogatsi 
odchodzili z powodu wrastaj¹cego 
w dzielnicy ubóstwa, poziom ubóstwa 
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Rysunek 1
Rozwój miasta – faza rozrostu i faza odnowy miasta

�ród³o: Lichenberger E., 1990, Stadtverfall…, wg Paal, M., 2008, The end…, s. 135.

1 „Growth creates form, but form limits growth” (Boulding K., 1956, Toward a General Theory of Urban 
Growth, [w:] Population Theory and Practice, The Fress Press, Glenoe, Illinois, s. 120, wg Bourne L.S., 
1969, Location Factors in the Redevelopment Process: A Model of Residential Change, „Land 
Economics”, vol. 45, nr 2, s. 184).

2 Lichtenberger E., 1990, Stadtverfall und Stadterneuerung, „Beiträge zur Stadt-und Regionalforschung”, 
t. 10, Verlag der Österreichischen Akademie der Wissenschaften, Wien, wg Paal M., 2008, The End of the 
Viennese Way? Changing Strategies and Spatial Impacts of Soft Urban Renewal in the Austrian Capital, 
„Investigacion y Desarrollo”, vol. 16, nr 1, s. 133-135.

3 Por. Markowski T., 1999, Zarz¹dzanie rozwojem miast, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa, s. 127.



zaœ wzrasta³, poniewa¿ odchodzili 
z dzielnicy ci, którzy mogli temu 
zaradziæ. E. Lichtenberger stwierdzi³a 
jednak, ¿e wraz z rozrostem miasta, czêœæ 
podmiotów mo¿e byæ zainteresowana 
powrotem do dzielnic centralnych. 
G³ównym czynnikiem, który wed³ug niej 
bêdzie na to wp³ywa³, jest uci¹¿liwoœæ 
transportu i jego wzrastaj¹ce koszty 
wynikaj¹ce ze stale zwiêkszaj¹cej siê 
liczby mieszkañców dzielnic podmiej-
skich, którzy próbuj¹ codziennie do-
jechaæ do miasta. Tendencje reurbaniza-
cyjne nie s¹ inicjowane spontanicznie, 
a raczej uwidaczniaj¹ siê dopiero wtedy, 
gdy prowadzona jest œwiadoma polityka 
o¿ywiania œródmieœæ, pocz¹tkowo po-
przez atrakcyjne plomby zabudowy 
o wy¿szym standardzie, a potem poprzez 
wspieranie inwestycji prorozwojowych.

Zaproponowany przez E. Lichten-
berger schemat jest du¿ym uproszcze-
niem i odnosi siê do terenu ca³ego miasta. 
Na potrzeby dalszej analizy warto zejœæ 
do poziomu jednego kwarta³u miejskiego 
i, korzystaj¹c z modelu N. Smitha, prze-
œledziæ kolejne stadia ¿ycia budynków na 
jego terenie. Tu¿ po wybudowaniu 
budynku jego wartoœæ jest najwiêksza, 
poniewa¿ jest on wyposa¿ony przy-
najmniej w podstawowe udogodnienia 
oczekiwane na rynku, a wiêc w³aœciciel 
mo¿e uzyskaæ z niego maksymalny 
dochód. Skapitalizowana renta gruntowa 
(aktualna wartoœæ renty gruntowej 
dostosowana przez w³aœciciela do spo-
sobu u¿ytkowania gruntu przez najem-
cê), w koncepcji luki renty gruntowej 
N. Smitha, jest w tym punkcie równa 
potencjalnej rencie, jak¹ mo¿e uzyskaæ 
w³aœciciel z najlepszego mo¿liwego 
sposobu u¿ytkowania gruntu. Nie ma 
wiêc na tym etapie rozbie¿noœci w do-
chodach potencjalnych i uzyskiwanych 
realnie. Je¿eli w³aœciciel odpowiednio do 
potrzeb lokatorów modernizuje nieru-
chomoœæ, dbaj¹c o dopasowanie jej do 
potrzeb, a tak¿e do ogólnego standardu 
mieszkañ w s¹siedztwie, przez stosun-
kowo d³ugi czas po oddaniu do u¿ytku 
nieruchomoœci ró¿nica miêdzy rzeczy-
wist¹ i potencjaln¹ rent¹ mo¿e byæ 
zerowa (Rysunek 2).

W swoim modelu N. Smith zak³ada 
dodatkowo, ¿e niektóre nieruchomoœci 
„starzej¹ siê” szybciej ni¿ inne ze 
wzglêdu na szczególne cechy wyró¿nia-
j¹ce ich lokalizacjê, mieszkañców lub 
intensywnoœæ u¿ytkowania. W³aœciciele 
takich nieruchomoœci, staj¹c przed 
koniecznoœci¹ wynajêcia mieszkañ na-
jemcom o ni¿szych dochodach, nie bêd¹ 
w stanie przy ni¿szych czynszów w wy-
starczaj¹co szybkim tempie ulepszaæ 
nieruchomoœci, aby zdobyæ bogatych 
lokatorów. Rzeczywista wartoœæ renty 
gruntowej w tych nieruchomoœciach 
bêdzie siê wiêc systematycznie obni¿aæ, 
a luka (rent gap) miedzy potencjaln¹ 
wartoœci¹ a rzeczywist¹ wartoœci¹ nieru-
chomoœci bêdzie siê powiêkszaæ. W mo-
mencie, w którym luka ta jest wystarcza-
j¹co du¿a, aby zmiana sposobu u¿ytko-
wania by³a op³acalna, nastêpuje wed³ug 
N. Smitha odnowa.

Jeœli budynek jest po³o¿ony w dziel-
nicy, w której nie wystêpuje przestrzenna 
koncentracja zjawisk degradacji, zmiany 
stanu technicznego i cykl odnowy nie 
napotykaj¹ na zewnêtrzne zak³ócenia. 
Jeœli jednak budynek po³o¿ony jest na 
obszarze kryzysowym, powrót do po-
cz¹tkowych dochodów przy pomocy 
jedynie generalnego remontu mo¿e nie 
byæ mo¿liwy, poniewa¿ oddzia³ywanie 
okolicznych zdegradowanych budyn-
ków nie pozwala na zamkniêcie cyklu 
odnowy i przywrócenie maksymalnej 
wartoœci renty gruntowej z danej 
nieruchomoœci.

W pewnym uproszczeniu, w krajach 
europejskich wyró¿niæ mo¿na dwa 
zasadnicze typy obszarów kryzysowych 
o znacznej koncentracji zjawisk degra-
dacji technicznej i spo³ecznej.

Pierwszy to obszary centralne mono-
kulturowych miast (np. w Szwecji czy 
w Wielkiej Brytanii), w których wiêk-
szoœæ mieszkañców stanowi³y osoby 
zatrudnione w przemyœle. Robotnicy 
trac¹c pracê i Ÿród³o utrzymania nie 
mogli pozwoliæ sobie na uiszczanie op³at 
czynszowych w wysokoœci umo¿liwia-
j¹cej regularne remonty. Przewa¿nie 
problem dotyka³ ca³ych dzielnic miesz-
kaniowych, w których brak remontów 
przyczynia³ siê do powolnego niszczenia 
substancji budowlanej. Zdegradowane 
tereny nie przyci¹ga³y nowych miesz-
kañców, traci³y natomiast bardziej 
mobilnych, którzy przekwalifikowali siê 
i odchodzili do nowych miejsc pracy, 
chc¹c wyrwaæ siê ze zdegradowanego 
obszaru. W konsekwencji procesy 
degradacji pog³êbia³y siê, zw³aszcza ¿e 
odchodzenie bardziej mobilnych miesz-
kañców przyczynia³o siê do stopniowego 
tworzenia na zdegradowanych terenach 
ognisk ubóstwa i wykluczenia spo³ecz-
no–ekonomicznego.

Drugi to wielkie osiedla mieszka-
niowe budowane pocz¹wszy od lat 
50–tych XX wieku a¿ do póŸnych 
70–tych przeznaczone czêsto, zw³aszcza 
w Niemczech, Francji i Holandii na 
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Rysunek 2
4Fazy cyklu ¿ycia nieruchomoœci a renta gruntowa w modelu N. Smitha

�ród³o: O’Sullivan D., 2002, Toward micro-scale spatial modeling of gentrification, „Journal 
of Geographic Systems”, nr 4 , s. 253.

4 Wykres przedstawia zmianê wartoœci nieruchomoœci w czasie, zaciemniony obszar to luka gruntowa 
(rent gap).



mieszkania socjalne w ramach budow-
5nictwa spo³ecznego . Mechanizmy 

uruchamiaj¹ce spiralê degradacji by³y 
w tym przypadku powi¹zane z niewiel-
kim zaanga¿owaniem mieszkañców 
w utrzymanie budynków w niepogor-
szonym stanie. Osiedla te by³y te¿ 
jednymi z pierwszych ofiar suburba-
nizacji, poniewa¿ dobrze sytuowane 
gospodarstwa domowe przenosi³y siê 
najszybciej z du¿ych osiedli na tereny 
podmiejskie do w³asnych domów. 
Podobnie, jak w poprzednim przypadku 
na terenach zostawali na sta³e tylko 
niemobilni i ubodzy. Osiedla te stawa³y 
siê tak¿e rezerwuarem tanich mieszkañ, 
które zaczêli doœæ szybko wybieraæ 
imigranci, jako bazê noclegow¹.

Mechanizmy opisywane w przy-
padku obu typów obszarów okreœlane s¹ 
w literaturze jako filtracja rynku miesz-
kaniowego. Pierwotnie model filtracji 
obrazowa³ ró¿nice w cyklu ¿ycia nieru-
chomoœci zamieszkiwanych przez ludzi z 
wy¿szych i z ni¿szych grup dochodo-
wych. Pierwsze spostrze¿enia sformu-

6³owa³ w tym zakresie H. Hoyt  na 
podstawie obserwacji zmian cen nieru-
chomoœci w Chicago w latach trzydzies-
tych XX wieku. Zauwa¿y³ on, ¿e 
gospodarstwa domowe uzyskuj¹ce 
wysokie dochody s¹ sk³onne w d³ugim 
okresie opuœciæ dzielnice œródmiejskie 
i przenieœæ siê do dro¿szych, nowo 
wybudowanych domów na przedmie-
œciach. W grupie tej H. Hoyt zaobser-
wowa³ du¿o wiêksz¹ sk³onnoœæ do 
przeprowadzki ni¿ do poprawy standardu 
obecnie zajmowanego mieszkania. Pro-
ces filtracji postêpowa³ powoli, mo¿na 
go by³o zaobserwowaæ pocz¹tkowo tylko 
w odniesieniu do poszczególnych 
mieszkañ. Z biegiem czasu, gdy coraz 
wiêksza liczba rodzin najmuj¹cych 
mieszkania od w³aœciciela danej nieru-
chomoœci by³a zdolna do zap³aty tylko 
ni¿szego czynszu, w³aœciciel by³ zdolny 
do przeprowadzenia coraz mniej ko-

7sztownych remontów i modernizacji , 
a wiêc w³aœciwie nie móg³ ju¿ liczyæ na 
pozyskanie nowych bogatych najemców 
w zwi¹zku z ich wysokimi wymaga-
niami. Poniewa¿ w grê wchodzi³a moda 
na konkretn¹ lokalizacjê, mechanizm ten 
dotyczy³ nie tylko poszczególnych nieru-
chomoœci, ale tak¿e ca³ych obszarów. 
Opinia o dzielnicy równie¿ zmienia³a siê 
systematycznie i kolejne nieruchomoœci 
przesuwa³y siê w dó³ w hierarchii 

8mieszkaniowej (filter down) . Poziom 
dochodów z nieruchomoœci obni¿a³ siê 
do pewnego poziomu, w którym 
w³aœciciel nieruchomoœci by³ sk³onny j¹ 
wyburzyæ.

Model ten nie uwzglêdnia³ rehabili-
tacji technicznej budynku i przywrócenia 
mu zdolnoœci do generowania dochodów 
bez wyburzenia. Wyburzenie by³o ostat-
ni¹ faz¹ cyklu ¿ycia i by³o traktowane 
jako punkt wyjœcia do nowego stanu 
równowagi.

W podobny sposób do zagadnienia 
cyklu ¿ycia budynków i ich zespo³ów 

9podchodzi³ A. Zago¿d¿on , który po 
fazie inicjalnej, wype³niania i kulmina-
cji, a wiêc rozwoju czêœci miasta, 
wymienia³ fazê recesji prowadz¹c¹ do 
powstania od³ogu miejskiego. Dopusz-
cza³ on natomiast sytuacjê, w której 
skupienie w rêkach inwestorów wystar-
czaj¹cej liczby parcel, aby dzia³anie 
mog³o byæ op³acalne, prowadziæ ma 
wed³ug A. Zago¿d¿ona do sanacji, 
okreœlanej jako „formowanie zabudowy 
odmiennej ni¿ dotychczasowa, innych 
funkcji budynków, co wi¹¿e siê tak¿e 

10z innymi zasadami rozplanowania” . 
Taka koncepcja zak³ada przynajmniej 
czêœciowe wyburzenia, a poza si³ami 
rynkowymi nie zostali wskazani inni 
aktorzy procesu sanacji.

Czy jednak wyburzenie musi koñ-
czyæ pierwszy cykl ¿ycia budynku lub 
zespo³u budynków? OdpowiedŸ na to 
pytanie ma fundamentalne znaczenie dla 
polityki rewitalizacji. Z pewnoœci¹ nie 
wszystkie budynki mo¿na wyburzyæ 
odnawiaj¹c dzielnicê. W teorii ekonomii 
trudno znaleŸæ wytyczne do wskazania, 
jakie typy budynków powinny pozostaæ. 
Jedynie gruntowna, i co wa¿ne – za 
ka¿dym razem indywidualnie prowa-
dzona – kalkulacja kosztów/korzyœci 
spo³ecznych wyburzenia lub odnowy 
budynku, kosztów/korzyœci prywatnych 

w³aœcicieli z wyburzenia lub odnowy 
oraz alternatywnych kosztów/korzyœci 
wyburzenia i odnowy dla spo³ecznoœci 
i prywatnych w³aœcicieli pozwala na 
okreœlenie ekonomicznej efektywnoœci 
wyburzenia b¹dŸ odnowy budynku. 
W³adza publiczna decyduj¹c o podej-
mowaniu dzia³añ maj¹cych wydobyæ 
obszar z kryzysu, dokonuje wyboru 
miêdzy wyburzaniem i ponownym 
zagospodarowaniem terenu a rewitali-
zacj¹, która mimo posiadania w swoim 
instrumentarium dzia³añ inwestycyjnych 
tak¿e wyburzeñ zak³ada raczej remonty 
i modernizacjê istniej¹cej substancji, 
a wiêc dzia³ania bardziej kosztowne od 
wyburzeñ. Jak oceniæ zatem, czy podej-
mowanie przez w³adzê publiczn¹ – 
zw³aszcza w skali ca³ego obszaru, miasta 
czy kraju – dzia³añ bardzo kosztownych 
jest racjonalne?
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5 „Termin „budownictwo spo³eczne” oznacza wzglêdnie tanie mieszkania czynszowe lub w³asnoœciowe 
dla osób, których dochody nie przekraczaj¹ okreœlonego pu³apu. Termin „budownictwo” lub 
„mieszkalnictwo spo³eczne” stosowany jest tak¿e do programów powszechnego, publicznego, taniego, 
dostêpnego budownictwa w poszczególnych krajach, w kontaktach miêdzynarodowych i w celach 
porównawczych jako pojêcie wymagaj¹ce jednak ka¿dorazowo skonkretyzowania. […] W najszerszym 
ujêciu budownictwo spo³eczne oznacza budownictwo mieszkaniowe korzystaj¹ce z pomocy publicznej 
w celu zapewnienia mieszkania o przyzwoitym standardzie osobom, które nie mog¹ go pozyskaæ na 
wolnym rynku” (£ukasz D., Pol A., 2007, Budownictwo socjalne w krajach Unii Europejskiej, 
[w:] Karpowicz E. (red.), Studia BAS. Polityka mieszkaniowa, Biuro Analiz Sejmowych Kancelarii 
Sejmu, Warszawa, s. 156).

6 Hoyt H., 1939, The Structure and growth of residential neighbourhood in American Cities, Federal 
Housing Administration, Washington.

7 W modelu filtracji przyjêto za³o¿enie, ¿e w³aœciciele nieruchomoœci nie pozyskuj¹ œrodków na remonty 
z innych Ÿróde³ ni¿ czynsze.

8 Por. Polko A., 2005, Miejski rynek mieszkaniowy i efekty s¹siedztwa, „Prace Naukowe Akademii 
Ekonomicznej im. Karola Adamieckiego w Katowicach, Katowice, s. 34-39.

9 Zago¿d¿on A., 1982, Miasto jako przedmiot badañ geograficznych, [w:] Ja³owiecki B. (red.), 1982, 
Miasto jako przedmiot badañ naukowych. Refleksje po 10 latach, „Górnoœl¹skie Studia Socjologiczne”, 
t. 15, wg Ja³owiecki B., 2002, Zarz¹dzanie rozwojem aglomeracji miejskiej, Wy¿sza Szko³a Finansów 
i Zarz¹dzania w Bia³ymstoku, Bia³ystok.

10 Tam¿e, s. 116.



W europejskiej literaturze ekonomi-
11cznej brakuje tego typu rozwa¿añ , 

wiêcej uwagi poœwiêcono problematyce 
niedoskona³oœci rynku i teorii plano-
wania urbanistycznego. Ten deficyt 
teoretycznej podbudowy prowadzonej 
w krajach europejskich polityki odnowy 
miast jest jeszcze bardziej widoczny, jeœli 
przeœledzi siê raporty dotycz¹ce efek-
tywnoœci tej polityki w krajach o d³ugiej 
tradycji prowadzenia tego typu dzia³añ. 

12Zarówno w Wielkiej Brytanii , jak 
13i w Holandii , które przoduj¹ w zakresie 

iloœci œrodków wydanych na rewitali-
zacjê i ró¿norodnoœci rozwi¹zañ stoso-
wanych w polityce rewitalizacyjnej, 
skutecznoœæ tych dzia³añ poddawana jest 
daleko id¹cej krytyce. Wobec tej fali 
krytyki, braku pog³êbionej analizy za-
sadnoœci prowadzenia polityki rewi-
talizacji w ekonomicznej literaturze 
europejskiej oraz przed³u¿aj¹cego siê 
w Polsce okresu tworzenia polityki rewi-
talizacji w Krajowej Polityce Miej-

14skiej , wydaje siê potrzebne poddanie 
analizie zasadnoœæ jej prowadzenia. 
W zwi¹zku z tym pierwszym problemem 
prowadzenia polityki rewitalizacji wy-
daje siê zagadnienie racjonalnoœci 
interwencji w³adzy publicznej w funk-
cjonowanie rynku miejskiego.

Interesuj¹ce i wcale nie zdezaktuali-
zowane opracowania dotycz¹ce zagad-
nienia racjonalnoœci prowadzenia poli-
tyki rewitalizacji pochodz¹ z lat 1950– 
1980, kiedy w USA próbowano w³aœnie 
na gruncie teorii ekonomii uzasadniæ 
prowadzone dzia³ania rewitalizacyjne. 
W USA wprowadzono w 1949r. Housing 
Act, w którym jako g³ówny cel rz¹du 
stawiano zapewnienie godziwych wa-
runków ¿ycia i zamieszkania ka¿dej 
amerykañskiej rodzinie. W tym kon-
tekœcie pojawi³ siê w amerykañskiej 
literaturze przedmiotu problem racjo-
nalnoœci prowadzenia rz¹dowej polityki 
odnowy i pytanie, czy rz¹dowy program 
rzeczywiœcie przyniesie zamierzone 

15skutki. Polega³ on  na rehabilitacji 
czêœci zdegradowanych lub substan-
dardowych budynków oraz wyburze-
niach obiektów, które przesta³y spe³niaæ 
sw¹ funkcjê b¹dŸ standardy budowlane. 
W¹tpliwoœci wzbudza³a sama rehabili-
tacja budynków. D.H. Webster, zajmu-
j¹cy siê analiz¹ ekonomicznych skutków 
planowania przestrzennego, wskazywa³ 
na fakt, ¿e wyburzenie budynku i posta-
wienie nowego jest mniej kosztowne ni¿ 
dzia³ania remontowe, a zw³aszcza re-
mont generalny, i pyta³: skoro nie jest to 
op³acalne dla pojedynczego podmiotu, 

16jak mo¿e byæ op³acalne dla rz¹du .

OdpowiedŸ nie dotyczy³a stricte 
op³acalnoœci. Jako punkt wyjœcia do 
analizy zasadnoœci prowadzenia polityki 
rewitalizacji z poziomu centralnego, 
D.H. Webster przyj¹³ za³o¿enie, ¿e 
istnieje pewien, zale¿ny od stopnia 
degradacji, koszt spo³eczny, który ponosi 
lokalna spo³ecznoœæ zamieszkuj¹ca 
zdegradowany obszar. Koszt ten obej-
muje zarówno rzeczywiœcie ponoszone 
wydatki na utrzymanie policji, s³u¿b 
interwencyjnych (policja, pogotowie 
ratunkowe, stra¿ po¿arna), jak i koszty 
ukryte: niski poziom zdrowia publicz-
nego i dobrobytu (uzale¿nienie od 
pomocy spo³eczne i œwiadczeñ socjal-
nych). Koszty s¹ œciœle zwi¹zane z wa-
runkami ¿ycia, mierzonymi stanem 
technicznym budynków mieszkalnych. 
Poniewa¿ usuniêcie tych kosztów przy-
niesie profity ca³ej spo³ecznoœci, a nie 
konkretnym osobom, D.H. Webster 
stwierdzi³, ¿e jest to wystarczaj¹ca 
przes³anka do interwencji rz¹dowej, 
sugeruj¹c, ¿e podmioty prywatne nie 
podejm¹ siê odnowy, poniewa¿ nie bêd¹ 
sk³onne do ponoszenia w pojedynkê 
zwiêkszonych kosztów dla dobra ca³ej 
wspólnoty.

Dyskusjê z takim rozumowaniem 
podjêli O. Davis i A. Whinston. Przyjêli 
oni, ¿e stan degradacji (okreœlany jako 

17blight ) wykazuje trzy w³aœciwoœci:
! dzia³ania remontowe pojedynczych 

inwestorów nie przynosz¹ efektów,
! tylko skoordynowane dzia³ania wobec 

ca³ego obszaru przynosz¹ skutki,
! korzyœci z rewitalizacji przewa¿aj¹ 

nad kosztami, po uwzglêdnieniu 
18kosztów i korzyœci spo³ecznych .

Wed³ug O. Davisa i A. Whinstona 
przeszkod¹ w odnowie obszaru zdegra-
dowanego jest brak koordynacji dzia³añ 
zmierzaj¹cych do odnowy. Stwierdzili 
oni, w przeciwieñstwie do D.H. Webstera, 
¿e nie jest to wystarczaj¹ca przes³anka do 
interwencji w postaci rz¹dowego pro-
gramu odnowy obszarów zdegrado-
wanych, a jedynie powód do wprowa-
dzenia regulacji prawnych sk³aniaj¹cych 
podmioty prywatne do dzia³ania dla 
osi¹gniêcia wspólnego celu. Zgodnie z ich 
podejœciem regulacje te powinny obej-
mowaæ:
! prawny nakaz doprowadzenia budyn-

ków do stanu technicznego wskaza-
nego przez prawo budowlane,

! zalegalizowan¹ prawnie mo¿liwoœæ 
wyw³aszczenia nieruchomoœci przez 
rz¹d lub w³adzê lokaln¹ w sytuacji 
niezastosowania siê do powy¿szego 

19nakazu .
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11 Por. Kemeny J., 1992, Housing and social theory, Routledge, London.
12 Przyk³adowo, w opublikowanym ostatnio raporcie fundacji new economics foundation (nef) ostrej 

krytyce poddana zosta³a brytyjska polityka rewitalizacji. Zarzucono politykom, ¿e koncentruj¹ siê na 
„medialnych” efektach, wybieraj¹c projekty, których efekty s¹ ³atwo mierzalne, nie troszcz¹c siê o to, 
czego zmierzyæ siê nie da. Tymczasem, jak wynika z badañ NEF sytuacja w najbardziej zdegradowanych 
spo³ecznie dzielnicach Wielkiej Brytanii pozostaje w du¿ej mierze niezmieniona od trzydziestu lat. Jako 
alternatywê wobec nieefektywnej polityki rz¹dowej, konsultanci z fundacji proponuj¹ innowacyjne 
projekty, inicjowane przez spo³ecznoœci lokalne i realizowane przy wspó³udziale g³ównie sektora 
prywatnego z marginalnym udzia³em w³adz lokalnych (Lawlor E., Nicholas J., 2008, Hitting the target, 
missing the point: How government regeneration targets fail deprived areas, new economics foundation, 
http://www.neweconomics.org/ gen/z_sys_PublicationDetail.aspx?PID=250). Podobnie krytyczna jest analiza 
P. Gripaiosa z Uniwersytetu w Plymouth, który twierdzi, ¿e po ponad 35 latach prowadzenia polityki 
rewitalizacji, nadal brytyjskie miasta maj¹ ogromne problemy i to w wiêkszoœci na tych samych 
obszarach, co przed 35 laty (Gripaios P., 2002, The Failure of Regeneration Policy in Britain, „Regional 
Studies”, vol. 36, nr 5, s. 568-569).

13 Holenderska polityka rewitalizacji nie by³a nigdy przedmiotem tak zaostrzonej krytyki jak brytyjska, 
jednak wskazywano na jej ograniczone skutki, zw³aszcza spo³eczne i ograniczon¹ przydatnoœæ 
w rozwi¹zywaniu skomplikowanych problemów miast (Hulsbergen E., Stouten P., 2001, Urban renewal 
and regeneration in the Netherlands. Integration lost or subordinate?, „City”, vol. 5, nr 3, s. 328-331).

14 Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju, 2014, Krajowa Polityka Miejska, I projekt, Warszawa, marzec 2014.
15 Podobnie jak wspó³czesne europejskie programy rewitalizacji, zw³aszcza niemieckie programy 

przebudowy miast („Przebudowa miast nowych krajów zwi¹zkowych” – Stadtumbau Ost oraz 
„Przebudowa miast starych krajów zwi¹zkowych” – Stadtumbau West).

16 Webster D.H., 1958, Urban Planning and Municipal Public Policy, Harper&Brothers, New York, s. 494-497.
17 Blight (ang.) – tu: zniszczenie, degradacja.
18 Davis O., Whinston A., 1961, The Economics of Urban Renewal, “Law and Contemporary Problems”, 

vol. 24, nr 1, s. 105.
19 Tam¿e, s. 105.



Takie regulacje wymuszaj¹ na w³a-
œcicielach nieruchomoœci poprawê stanu 
technicznego nieruchomoœci pod groŸb¹ 
ograniczenia prawa w³asnoœci b¹dŸ 
nawet utraty go. O ile jednak wprowa-
dzenie takich regulacji w stosunku do 
w³aœcicieli nieruchomoœci mo¿e byæ 
skutecznym œrodkiem wymuszania 
odnowy, o tyle problemy obszarów 
zabudowanych przez budynki komu-
nalne nie mog¹ zostaæ w ten sposób 
rozwi¹zane. O ile wiêc wprowadzenie 
regulacji prawnych jest w pewnych 
warunkach racjonalne, nie dla ka¿dego 
obszaru mo¿e byæ skuteczne.

W przypadku budownictwa komu-
nalnego O. Davis i A. Whinston argu-
mentowali, ¿e problem degradacji 
wynika ze zbyt niskich dochodów 
ludnoœci i ¿e w³aœnie w tej konkretnej 
sytuacji konieczna jest interwencja 
rz¹dowa w postaci redystrybucji docho-
dów (np. w postaci dodatków mieszka-
niowych dla osób zamieszkuj¹cych te 
budynki). Zasilone subsydiami gospo-
darstwa domowe mog³yby poprawiæ 
swoje warunki mieszkaniowe. Oczy-
wiœcie jest to mo¿liwe jedynie przy 
za³o¿eniu, ¿e przeznaczy³yby ten dodat-
kowy dochód w³aœnie na cele mieszkan-
iowe, a poniewa¿ jest to dalece nierealne, 
rz¹dowe œrodki w programach odnowy 
by³y i s¹ w praktyce przeznaczane na 
konkretne inwestycje (m.in. remonty, 

20modernizacje) . Przy czym efekty tych 
dzia³añ z powodu braku konserwacji 
szybko z powrotem ulegaj¹ deprecjacji.

Sytuacja opisana powy¿ej dotyczy 
budownictwa komunalnego, jednak 
podobne dzia³ania mog¹ byæ podej-
mowane równie¿ wobec budynków 
nale¿¹cych do w³aœcicieli prywatnych, 
b¹dŸ mog¹ oni uzyskaæ subwencjê 
z przeznaczeniem jej na konkretne 
dzia³ania inwestycyjne w swoich bu-
dynkach. Racjonalnoœæ takich dzia³añ 
podda³ dyskusji H.O. Nourse. Objêcie 
odnow¹ ca³ego obszaru zdegradowanego 
bêdzie, zgodnie z jego analiz¹ powodo-
waæ, ¿e popyt na odnowione mieszkania 
wzroœnie, a wartoœæ nieruchomoœci 
zwiêkszy siê. Wobec tego w³aœciciele 
nieruchomoœci bêd¹ sk³onni podnieœæ 

21stawki czynszów . Dotychczasowi 
mieszkañcy, zwykle ubodzy, bêd¹ w ten 
sposób zmuszeni do przeznaczenia 
wiêkszej czêœci swoich normalnych 
dochodów na czynsz. W stosunku do 
zamo¿nych osób, dla których czynsz 

bêdzie stanowi³ zawsze mniejsz¹ czêœæ 
dochodów, bêd¹ oni mieli mniejsz¹ si³ê 
rynkow¹ i w konsekwencji prawdopo-
dobnie bêd¹ zmuszeni do opuszczenia 
dotychczas zajmowanych mieszkañ 
i znalezienia mieszkania w tañszej 
lokalizacji. Wi¹¿e siê to zwykle z powro-
tem do gorszych warunków mieszka-
niowych. Mo¿na wiêc powiedzieæ, ¿e 
takie rozwi¹zanie, w którym rz¹d oferuje 
subwencjê w³aœcicielowi nieruchomoœci 
z przeznaczeniem na remont, b¹dŸ 
finansuje podejmowane przez niego 
dzia³ania remontowe, mo¿e zadzia³aæ 
przeciwskutecznie i uruchomiæ procesy 
rugowania (displacement) charaktery-
styczne dla gentryfikacji.

W tym miejscu pojawi³ siê kolejny 
problem polityki odnowy: kolejnoœæ 
celów. W póŸnych latach szeœædziesi¹-
tych XX wieku katalog celów progra-
mów odnowy w rz¹dowych programach 
odnowy by³ ju¿ bardzo rozbudowany 
i obejmowa³:
! likwidacjê slumsów i odnowê miesz-

kaniowych obszarów zdegradowanych 
w miastach,

! zmniejszenie ubóstwa,
! zapewnienie dobrych warunków 

mieszkaniowych i infrastrukturalnych 
ludnoœci, równie¿ ze slumsów i obsza-
rów zdegradowanych,

! ekonomiczne o¿ywienie centrów 
miast,

! osi¹gniêcie i/lub utrzymanie równo-
wagi miêdzy ubogimi i œrednioza-
mo¿nymi mieszkañcami terenów 
œródmiejskich,

! wprowadzenie us³ug i „czystego” 
22przemys³u na tereny œródmiejskie .
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Cele te nie by³y przez œrodowisko 
naukowe przyjmowane jako oczywiste, 
podlega³y krytyce i ocenie. Zauwa¿ano, 
jak ju¿ wspomniano, ¿e likwidacji 
slumsów musi towarzyszyæ rozs¹dna 
polityka mieszkaniowa, przeciwdzia-
³aj¹ca przenoszeniu ich mieszkañców na 
inne tereny bez faktycznej zmiany 
warunków mieszkaniowych. W³aœnie 
potrzeb¹ po³¹czenia ró¿norodnych 
dzia³añ maj¹cych na celu odnowê 
obszaru, zaczêto uzasadniaæ koniecznoœæ 
prowadzenia polityki odnowy. Na 
podstawie przedstawionych powy¿ej 
koncepcji sta³o siê bowiem jasne, ¿e 
fragmentaryczne interwencje nie roz-
wi¹zuj¹ problemów zdegradowanych 
terenów, ale najczêœciej przenosz¹ je 
tylko w przestrzeni i odsuwaj¹ nieco 
w czasie. Jako racjonalne i skuteczne 
zaczêto uznawaæ jedynie interwencje 
kompleksowe, ukierunkowane na reali-
zacjê kilku z wymienionych celów.

Postulowano nie tylko uszeregowa-
nie celów polityki odnowy, ale równie¿ 
nadanie im skwantyfikowanej formy 
i opracowanie systemu ewaluacji rezul-
tatów prowadzonych dzia³añ. Debatê na 
ten temat zapocz¹tkowa³a w 1967r. praca 
J. Rottenberga, dotycz¹ca mo¿liwoœci 
zastosowania analizy kosztów i zysków 
(cost-benefit analysis) w odniesieniu do 

23projektów odnowy miast . Do kwanty-
24fikacji celów zachêcali R. Piron  oraz 

25J. Heinberg . Obaj naukowcy skar¿yli 
siê jednak na trudnoœci w pozyskiwaniu 
danych, które mog³yby mierzyæ efektyw-

26noœæ odnowy .

20 Tam¿e, s. 107-112.
21 Nourse H.O., 1966, The Economics of Urban Renewal, “Land Economics”, vol. 42, nr 1, s. 70-71.
22 Por. Rottenberg J., 1967, Economic Evaluation of Urban Renewal, The Brookings Institution, 

Washington, s. 123-130.
23 Wzbudzi³a ona du¿e kontrowersje i rozpoczê³a o¿ywion¹ debatê miêdzy przedstawicielami 

amerykañskiego œrodowiska ekonomistów zajmuj¹cych siê problematyk¹ rozwoju miast, która 
rozgrywa³a siê na ³amach ró¿nych czasopism w formie kolejnych recenzji ksi¹¿ki profesora 
J. Rottenberga.

24 Piron R., 1968, Economic Evaluation of Urban Renewal. Book review, „The Journal of Finance”, 
vol. 23, nr 4, s. 731.

25 Heinberg J., 1968, Economic Evaluation of Urban Renewal. Book review, “The American 
EconomicReview”, vol. 58, nr 4, s. 1029.

26 W du¿ym stopniu ówczesna debata przypomina dzisiejsze poszukiwania mierników efektywnoœci 
rewitalizacji miast. W dalszym ci¹gu podstawowym zarzutem wobec stosowanych mierników jest 
lepsze odwzorowanie technicznych aspektów rewitalizacji w stosunku do aspektów spo³ecznych czy 
ekonomicznych. Tymczasem sama informacja o poprawie stanu technicznego niewiele wnosi, poniewa¿ 
nie znaj¹c spo³ecznych stosunków na obszarze rewitalizacji nie mo¿na oceniæ, czy poprawa ta bêdzie 
d³ugotrwa³a, czy szybko budynki wróc¹ do stanu sprzed rewitalizacji.
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W modelowy sposób efekty i trwa-
³oœæ odnowy nieruchomoœci na obsza-
rach zdegradowanych przedstawi³ 

27L.D. Schall , odwo³uj¹c siê do teorii 
efektów zewnêtrznych, w tym wypadku 
powoduj¹cych rozlewanie siê skutków 
degradacji poszczególnych nierucho-
moœci na ich otoczenie. Zak³ada³ on, ¿e 
istniej¹ trzy scenariusze prowadzenia 
dzia³añ o charakterze rewitalizacyjnym 
na obszarze zdegradowanym:
1/ konkurencja (równowaga konku-

rencyjna) miêdzy w³aœcicielami 
nieruchomoœci na zdegradowanym 
obszarze,

2/ kooperacja (równowaga koope-
racyjna),

3/ interwencja sektora publicznego.

Podstawowe za³o¿enie modelu to 
rozproszona w³asnoœæ nieruchomoœci na 

28terenie zdegradowanym .

Ad 1/ 

W warunkach konkurencji wszyscy 
w³aœciciele nieruchomoœci na danym 
terenie d¹¿¹ do maksymalizacji swoich 
zysków, nie bior¹c pod uwagê wp³ywu, 
jaki ich dzia³ania wywieraj¹ na wartoœæ 
okolicznych nieruchomoœci.

Jeœli oznaczy siê jako Q  skwanty-i
fikowan¹ jakoœæ nieruchomoœci, nale¿y 
zauwa¿yæ, ¿e ka¿dej wartoœci Q  odpo-i
wiada pewien poziom nak³adów inwe-
stycyjnych, które musia³y zostaæ ponie-
sione w celu jej osi¹gniêcia. Zak³ada siê, 
¿e zale¿noœæ miêdzy poziomem tych 
nak³adów a wartoœci¹ Q  jest wprost-i
proporcjonalna. Jeœli id¹c dalej, definiuje 
siê funkcjê I (Q ) jako funkcjê obrazuj¹c¹ i i
obecn¹ wartoœæ nak³adów inwestycyj-
nych na osi¹gniêcie i utrzymanie pozio-
mu Q  w punkcie równowagi pocz¹tko-i
wej c, to dochód (V ) z nieruchomoœci i
i jest ró¿nic¹ miêdzy wp³ywami z czyn-
szów po opodatkowaniu (R  (Q , Q )) i i i
i wartoœci¹ I (Q ):i i

Wp³ywy z czynszów zale¿¹ nato-
miast zarówno od jakoœci nierucho-
moœci i, jak i od œredniej jakoœci nieru-
chomoœci w s¹siedztwie (Q ). Poniewa¿ i
ka¿dy w³aœciciel nieruchomoœci maksy-
malizuje wp³ywy z nieruchomoœci, trak-
tuj¹c Q  jako dane z góry, wiêc krañcowe i
dochody z nieruchomoœci zrównuj¹ siê 
z krañcowymi nak³adami potrzebnymi 
na osi¹gniêcie i utrzymanie Q . Wobec i
tego, punkt równowagi pocz¹tkowej 
wyznaczony jest przez przeciêcie krzy-

owej Q  z krzyw¹ 45  (por. Rysunek 3).i

Pocz¹tkowa równowaga w warun-
kach konkurencji, jest w tym modelu 
stabilna. Jeœli nawet, np. w wyniku 
interwencji w³adzy lokalnej prowadz¹cej 
program rewitalizacji, przeciêtny po-
ziom jakoœci nieruchomoœci w danej 

ookolicy wzroœnie z Q do Q , to ka¿dy i 
z w³aœcicieli bêdzie d¹¿y³ do osi¹gniêcia 
punktu c’, w którym zgodnie z przebie-
giem krzywej poziomu jakoœci nieru-
chomoœci i bêdzie maksymalizowa³ 
swoje dochody z nieruchomoœci. Utrzy-
manie równowagi w punkcie o jest 
w warunkach konkurencji nierealne, 
poniewa¿ ¿adnemu z w³aœcicieli nie 
op³aca siê ponosiæ nak³adów na utrzyma-
nie poziomu jakoœci Q (o). L. Schall i
twierdzi, ¿e zaniechaj¹ oni ponoszenia 
nak³adów inwestycyjnych a¿ do osi¹-
gniêcia punktu c’, jako nowego punktu 
równowagi. Na tej podstawie sugeruje 
on, ¿e trwa³oœæ efektów dzia³añ rewitali-
zacyjnych przy rozproszonej w³asnoœci 
jest mo¿liwa do osi¹gniêcia tylko 
w sytuacji, gdy interwencja nie koñczy 
siê z chwil¹ osi¹gniêcia nowego poziomu 
jakoœci Q (o), ale prowadzona jest dalej i
w celu d³ugotrwa³ego utrzymania no-
wego poziomu jakoœci.

Ad 2/

Podwy¿szenie wp³ywów z nierucho-
moœci mo¿e sk³oniæ w³aœcicieli do utrzy-
mania stanu równowagi w punkcie c’, 
jednak wymaga to od nich wspólnego 
dzia³ania. L. Schall twierdzi, ¿e koopera-
cja ta mo¿e byæ spontaniczn¹ decyzj¹ 
w³aœcicieli nieruchomoœci jedynie przy 
za³o¿eniu braku kosztów transakcyjnych. 
Jeœli jednak za³o¿enie to zostanie uchy-
lone, kooperacja jest mo¿liwa tylko jako 
odpowiedŸ na zachêty tworzone przez 
sektor publiczny, bowiem ¿aden z w³aœci-
cieli nieruchomoœci nie zyska przy kosz-
tach transakcyjnych wystarczaj¹co du¿o 
na odnowie obszaru by podejmowaæ 
wspó³pracê. Kooperacja jest jednak wy-
starczaj¹c¹ gwarancj¹ utrzymania pozio-
mu jakoœci odnowionych nieruchomoœci 
w punkcie o. Musi byæ jednak d³ugotrw-
a³a, a jej trwa³oœæ powinna podlegaæ kon-
troli sektora publicznego. Zerwanie 
kooperacji spowoduje powrót do równo-
wagi c poprzez przejœciowe stadium c’.

Rysunek 3
Zale¿noœæ miêdzy jakoœci¹ poszczególnych nieruchomoœci a przeciêtnym 
poziomem jakoœci nieruchomoœci w okolicy (model L. Schalla)

�ród³o: Schall L.D., 1976, Urban Renewal Policy…, s. 614.

27 Schall L.D., 1976, Urban Renewal Policy and Economic Efficiency, “The American Economic Review”, 
vol. 66, nr 4, s. 612-629.

28 Dodatkowo L. Schall wprowadzi³ za³o¿enia upraszczaj¹ce: brak zró¿nicowania miêdzy 
nieruchomoœciami ca³ym obszarze zdegradowanym, jednorodnoœæ sposobów u¿ytkowania terenu 
(jedynie funkcje mieszkaniowe) oraz stosunkowo niewielka wielkoœæ obszaru zdegradowanego w skali 
miasta, powoduj¹ca ¿e zmiany cen us³ug miejskich na tym terenie nie oddzia³uj¹ na ca³e miasto.
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Ad 3/

Interwencja sektora publicznego jest 
w modelu przedstawiona jako redys-
trybucja dochodów na obszarze rewitali-
zowanym, ochrona estetycznych war-
toœci itp., a wiêc dzia³ania które – przy 
za³o¿eniu racjonalnego postêpowania 
w³aœcicieli nieruchomoœci – nie bêd¹ 
przedmiotem ich dzia³añ, poniewa¿ 
w bezpoœredni sposób nie wp³ywaj¹ na 
ich dochody z nieruchomoœci. Zarówno 
dzia³ania rewitalizacyjne, jak i utrzy-
mywanie ich trwa³ych rezultatów wy-
maga w tej sytuacji ci¹g³ych nak³adów 

29sektora publicznego .

Przedstawiony powy¿ej model w upro-
szczony sposób opisuje oddzia³ywanie 
dzia³añ rewitalizacyjnych na inne nieru-
chomoœci w s¹siedztwie. Istotnymi osi¹-
gniêciami modelu s¹:
! dyskusja trwa³oœci przeprowadzonych 

dzia³añ rewitalizacji w warunkach 
rozproszenia w³asnoœci na terenach 
rewitalizowanych,

! wskazanie sytuacji, w których nie-
odzowna wydaje siê interwencja 
sektora publicznego, maj¹ca na celu 
utrzymanie wyników rewitalizacji.

Model ten powsta³ w koñcu lat 
siedemdziesi¹tych XX wieku, w okresie 
kiedy silnie dyskutowane by³y na gruncie 
nauk spo³ecznych koncepcje rozwoju 
lokalnego i jest silnie osadzony w neo-
keynesowskiej koncepcji rozwoju egzo-

30genicznego . Si³¹ napêdow¹ rewitali-
zacji jest tutaj zdecydowanie sektor 
publiczny, który podejmuje dzia³ania 
podnosz¹ce poziom jakoœci nierucho-
moœci. Uwzglêdniaj¹c nik³¹ sk³onnoœæ 
do kooperacji w³aœcicieli nieruchomoœci 
na obszarze zdegradowanym i ich 
d¹¿enie jedynie do maksymalizacji 
w³asnych wp³ywów przy minimalizo-
waniu nak³adów na remonty i moder-
nizacje, L. Schall pokaza³, ¿e raz podjêta 
interwencja na obszarze zdegradowa-
nym musi w zasadzie oznaczaæ ci¹g³¹ 
kontrolê, jeœli nie ci¹g³e interwencje, na 
tym obszarze. Jest to wa¿ny wniosek, 
jednak w kontekœcie koncepcji rozwoju 
endogenicznego, wskazuj¹cych na mo¿-
liwoœæ kooperacji w celach rozwojowych 
miêdzy w³aœcicielami nieruchomoœci 
i innymi interesariuszami na terenach 
zdegradowanych, mo¿na za³o¿yæ, ¿e s¹ 
jednak mo¿liwe zakoñczenie i sukces 
programu rewitalizacji.

W tekœcie przedstawiono przegl¹d 
literatury zachodniej dotycz¹cej odpo-
wiedzi na pytanie, w jaki sposób 
stwarzaæ podstawy interwencji na ob-
szarach zdegradowanych, poprzez:
a/ ogólnokrajowy program zintegro-

wanych dzia³añ maj¹cych na celu 
odnowê obszaru realizowany przez 
w³adzê publiczn¹

czy
b/ powszechne regulacje ustawowe.

Pytanie to powraca obecnie w trakcie 
prac nad Krajow¹ Polityk¹ Miejsk¹ 
i Narodowym Programem Rewitalizacji, 
którego instytucjonalne i regulacyjne 
oprzyrz¹dowanie jest jednym z istotnych 
pytañ pocz¹tkowych. 

Skutecznoœæ obu rodzajów inter-
wencji publicznej nie jest w oparciu 
o przedstawione teorie jednoznacznie 
mo¿liwa do weryfikacji. W przypadku, 
gdy regulacje ustawowe nakazuj¹ w³aœ-
cicielom nieruchomoœci zbli¿one w cza-
sie prowadzenie dzia³añ maj¹cych na 
celu odnowê obszaru, ze strony w³adzy 
publicznej potrzebna jest jedynie koor-
dynacja i monitorowanie podejmowa-
nych dzia³añ. Jednak w sytuacji, gdy 
w³aœciciele z powodu braku regulacji lub 
niestosowania siê do nich (z ró¿nych 
przyczyn w tym zw³aszcza ekonomicz-
nych) nie podejmuj¹ dzia³añ rewitaliza-
cyjnych, regulacje powinny zostaæ uzu-
pe³nione o program rewitalizacyjny 
o charakterze interwencyjnym, pomaga-
j¹cy zintegrowaæ dzia³ania w³aœcicieli 
i w³adzy publicznej dla realizacji interesu 
publicznego (niekoniecznie to¿samego 
z kategori¹ prawn¹ celu publicznego). 
Trudno wiêc mówiæ o stopniowaniu 
skutecznoœci obu rodzajów regulacji, 
nale¿y traktowaæ je raczej jako kom-
plementarne czêœci sk³adowe modelu 
polityki rewitalizacji danego kraju. 
Zarówno w przypadku wprowadzania 
rozwi¹zañ legislacyjnych, jak i programu 
rewitalizacyjnego zmiana systemowa 
powinna zostaæ poprzedzona studium 
wykonalnoœci (m.in. obejmuj¹cym 
dok³adn¹ analizê struktury w³asnoœci na 
obszarach kryzysowych, skali degradacji 
i postaw spo³ecznoœci lokalnych wobec 
rewitalizacji) i oceny skutecznoœci 
projektowanych zmian.

Nale¿y pamiêtaæ, ¿e finansowanie 
programu rewitalizacji ze œrodków 
publicznych (pochodz¹cych z podatków 
dochodowych) jest niczym innym jak 
rodzajem subwencji krzy¿owej, a wiêc 
wykorzystywaniem przez w³adzê pu-
bliczn¹ monopolistycznej pozycji w za-
kresie gospodarowania œrodkami prze-
znaczonymi na funkcjonowanie pañ-
stwa. Œrodki te, wykorzystywane na 
rzecz obszarów kryzysowych, odp³ywaj¹ 
w ten sposób z miejsc, gdzie te¿ mog³yby 
s³u¿yæ rozwojowi. Dlatego tak istotne 
jest osadzenie dzia³añ rewitalizacyjnych 
w polityce rozwoju i wspieranie wycho-
dzenia obszaru z kryzysu poprzez 
dzia³ania wzmacniaj¹ce powi¹zania 
obszaru z rozwojem ca³ego miasta. 
Szczególnie istotna wydaje siê pieczo³o-
witoœæ w delimitacji obszarów przeznac-
zonych do rewitalizacji. W tym przy-
padku równie¿ wskazana jest kompleme-
ntarnoœæ regulacji ustawowych i pro-
gramów rewitalizacji: regulacja usta-
wowa jako akt prawa powszechnego nie 
mo¿e formu³owaæ kryteriów operacyj-
nych, a jedynie ogólne wyznaczniki 
kryzysu (np. spadek poziomu jakoœci 
obszaru jako miejsca zamieszkania 
i pracy, niedopasowanie do standardów 
prawa budowlanego). Ich doprecyzo-
wanie musi przebiegaæ na podstawie 
analizy zjawisk kryzysowych w kraju lub 
regionie, a wiêc w fazie analitycznej 
przygotowywania programu rewitaliza-
cyjnego.

29 L. Schall postuluje wprowadzenie obci¹¿eñ fiskalnych, które mog³yby pokrywaæ te wydatki (np. TIF – 
tax incremenal financing).

30 Koncepcja rozwoju egzogenicznego wi¹za³a siê z przypisywaniem podstawowej roli rozwojowej 
czynnikom zewnêtrznym w stosunku do rozwijaj¹cej siê jednostki terytorialnej, z regu³y interwencji 
w³adzy centralnej b¹dŸ regionalnej. Czêœæ koncepcji rozwoju egzogenicznego podporz¹dkowana by³a 
doktrynie neoliberalnej, która upatrywa³a w interwencjach w³adzy centralnej jedynie przyczyn zak³óceñ 
w rozwoju jednostek terytorialnych, czêœæ zaœ doktrynie neokeynesowskiej, która odwraca³a kolejnoœæ 
wynikania: to niedoskona³oœci rynku by³y przes³ank¹ do podjêcia interwencji pañstwa na obszarze 
jednostki terytorialnej, która odczuwa³a skutki dysproporcji rozwojowych (Kud³acz T., 2008, Rozwój 
lokalny, [w:] Hausner J. (red.), 2008, Ekonomia spo³eczna a rozwój, Skrypt 1, Ma³opolska Szko³a 
Administracji Publicznej Krakowskiego Uniwersytetu Ekonomicznego, Kraków, s. 113).
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