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Struktura opracowania obejmuje osiem zasadniczych czesci, ich autoréw podaje
w nawiasach:

I. Aspekt przestrzenny proceséw rewitalizacji. Poszukiwanie ptaszczyzny konceptualizacyjnej
dla Srodki (B. Kazmierczak, D. Pazder)

Il. Dane i interpretacje urbanistyczne (B. KaZmierczak, D. Pazder)
lIl. Dane i interpretacje ekonomiczne (S. Palicki)

IV. Dane i interpretacje socjologiczne (M. Nowak)

V. Raport jakosciowy (M. Nowak)

VI. Wnioski

VIl. Rekomendacje

VIII. Postowie. Czy re-witalizacja rewitalizacji? (K. Podemski)

Oprodcz tego, publikacja zawiera wstep oraz obszerne wprowadzenie [zatytutowane: ,,Czym
jest rewitalizacja, a co nig nie jest?” (S. Palicki)]. Na koncu, po postowiu, autorzy zamiescili
Aneksy [s3 to tabele z wynikami badania urbanistycznego i badania kwestionariuszowego].
Opracowanie tgcznie zajmuje 207 stron, wliczajgc w to zestawienie cytowanej literatury
i noty biograficzne autoréw."

'Nie ma wéréd nich noty Krzysztofa Podemskiego, autora postowia. Na tej podstawie przyjmuje, ze postowie
jest odrebnym, wobec studium zmian na Srédce, elementem ksiazki i nie zajmuje sie nim w recenzji.
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Il.  KRYTYCZNA ANALIZA OPRACOWANIA

Z informacji podanych na oktadce, w spisie tresci oraz na stronach tytutowych rozdziatéow I-V
i VIII wynika, ze ksigzka ta, cho¢ jest przedstawiana jako praca zespotowa, opréocz dwdch
czesci: VI i VII, stanowi zbiér artykutdw czworga autorow. taczy ich zainteresowanie
rewitalizacjg poznariskiej Srédki i zgromadzony wspdlnie materiat badawczy, rézni wyraznie
stosunek do tematu i poziom dyscypliny wywodu, a dalej - wnioskowania.

Podtytut: ,Studium zmian na Srédce” dobrze oddaje przyczynkarski charakter ksigzki, ktéra
w poszczegdlnych rozdziatach zawiera odmienne wnioski i rézne oceny tych samych,
wspdlnie zaobserwowanych i badanych na Srédce zjawisk. Tytuly rozdziatéw sugerujg
uporzadkowang strukture ksigzki, ztozonej z wzajemnie uzupetniajgcych sie tekstéw,
publikacje wolng od uprzedzen i powtdrzen, zawierajacg przekrojowg analize zmian Srédki
wywotanych rewitalizacjg, zwienczong wywazonymi wnioskami aplikacyjnymi.

Jednak uwazna lektura obszernej ksigzki prowadzi do zgota innej i niepochlebnej oceny.
Autorzy zatozyli, ze do wartosciowych konkluzji doprowadzi ,wskazanie konsekwencji’
procesu spoteczno-gospodarczego trwajacego zaledwie 5 lat>. Postanowili oceniaé
rewitalizacje po rezultatach procesu w jego poczatkach, zdajac sobie sprawe ze znaczenia
czynnika czasu (co mozna by zyczliwie ztozy¢ na karb nieodpartej atrakcyjnosci rewitalizacji,
rowniez jako badawczego tematu). Nie znajduje jednak wyttumaczenia dla badania
i formutowania ocen wobec procesu rewitalizacji bez zadania sobie trudu szerszej refleksji
nad genezg zmian zachodzacych w badanym srodowisku, bez odniesienia do zmian w catym
miescie. Po to rowniez, aby wnioskujac o konsekwencjach rewitalizacji, wyodrebni¢ sposréd
uchwyconych w badaniu zmian, te z nich, ktére sg wedtug autorow skutkiem procesu
rewitalizacji (w odrdznieniu od tych, ktére wywotane zostaty innymi procesami, zjawiskami
czy zdarzeniami).

Wobec takiego uchybienia, wbrew temu co sygnalizuje tytut, jest to zatem ksigzka o ocenach
zmian na Srédce i studium wszystkich zmian, ktére udato sie autorom uchwycié. Ktére z tych
zmian sg rezultatem zapoczgtkowanego procesu rewitalizacji? Czytajac szczegdlnie rozdziaty
IIl, IV i V odniostam wrazenie, ze to gtéwnie te, ktdre autorzy oceniajg negatywnie, jako
zmiany niekorzystne dla Srédki. Autorzy pisza we wstepie do ksiagzki, ze rewitalizacja Srédki
mogta sta¢ sie wzorcem-punktem odniesienia, gdyby ,realizowane dziatania prowadzity do
pozytywnych zmian”. Jest to , w mojej opinii, perspektywa poznawcza autoréw analizowanej
publikacji. Przyjawszy takg teze prébujg usilnie skonstruowa¢ dowdd na jej po(d)parcie,
wykazac¢ istnienie nastepujgcego zwigzku przyczynowo skutkowego: zmiany oceniane jako
niekorzystne sg wywotane procesem rewitalizacji.

W mojej ocenie jest to proba, ktéra sie nie powiodta, bo powies¢ sie nie mogta. Po czesci
wskutek btednych zatozen metodycznych, co juz wyzej staratam sie przyblizy¢ a w dalszej
czesci recenzji rozwine. Po czedci za przyczyng niedopracowanych, niejasnych tez, jak na
przyktad twierdzenie, ze warunkiem wprowadzenia pozytywnych zmian na Srédce ,byfo
zrozumienie i zdiagnozowanie procesow spoteczno-ekonomicznych, jakie wptywaty na

2 .
Przytaczam za recenzowanym opracowaniem.
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srodowisko spoteczno-przestrzenne od momentu, gdy uruchomiono pierwsze inicjatywy
i zaczeto realizowac¢ pewngq filozofie zmian. Wadg analizowanej ksigzki jest wedtug mnie jej
pokretno$¢, batamucenie czytelnika, manipulowanie danymi. Przyktady przedstawiam
analizujac kolejne rozdziaty ksigzki, w dalszej czesci swojej recenzji.

Co jest zatem celem tego Studium? Autorzy odpowiadajg tak: ,,przedmiotem naszego studium
nie jest jednak ,stan” Srédki zwigzany z jakqs mniej lub bardziej ogéing diagnozq probleméw i
szans, czy porownawczy obraz tego fragmentu miasta na tle innych jego czesci, ale wskazanie
na_konsekwencje realizowanego od co najmniej 5 lat procesu rewitalizacji’, ktéry jak sie

wydaje uzywat, a zapewne nadal uzywa, mozliwe do wyobrazenia dla wspdtczesnych
wtodarzy miasta narzedzia oddziatywania. To ostatnie spostrzezenie jest wazne,
bo w Poznaniu w ostatnich latach realizowanych jest co najmniej kilka kolejnych projektéow
ozywiania miasta. Srédka, poniewaz byta tym pierwszym, mogtaby zyskac status punktu

odniesienia lub nawet pewnego wzorca dziatar, ktére mozna (z mniejszym lub wiekszym

skutkiem) realizowaé. Oczywiscie wzorca, qdyby realizowane dziatania prowadzity do

pozytywnych zmian. Warunkiem by tak sie stato byto zrozumienie i zdiagnozowanie procesow

spoteczno-ekonomicznych, jakie wptywaty na srodowisko spoteczno-przestrzenne od

momentu, gdy uruchomiono pierwsze inicjiatywy i zaczeto realizowac pewng filozofie zmian.

Uchwyceniu tej dynamiki stuzy prezentowane studium.”[s.11]

Jak zatem udato sie autorom te dynamike uchwyci¢ i jakie sformutowali wnioski?
Wpierw wypowiedzieli sie na temat terminologii. Wyjasniajac znaczenie pojecia rewitalizacji,
we wprowadzeniu do Studium, S.Palicki pisze: Istotq takich dziatan jest zastgpienie
dotychczasowej funkcji zdegradowanego obszaru nowgq (jednq lub ich zespotem) oraz idgce w
Slad za tym ukierunkowane przemiany spoteczne, gospodarcze, srodowiskowe, przestrzenne,
techniczne, prawne i organizacyjne[s.17]. Nie podzielam pogladu, ze witasciwe jest takie
definiowanie rewitalizacji, w ktéorym osadza sie ozywienie w ramach zaleznych
od wprowadzenia nowych (nowej) funkcji i pomija - kluczowe dla tej metody - oparcie pro-
rozwojowych dziatan o endogeniczny potencjat miejskiego srodowiska.

Wprowadzenie bardzo obszernie omawia terminologie zwigzang  wprost
i posrednio z rewitalizacjg, jako metodg interwencji programowanej. Autor siega do wielu
okreslen réznych metod z zakresu gospodarki przestrzennej i podaje ich definicje, dazac - jak
sgdze- do uporzgdkowanego przedstawienia catego zbioru instrumentow dla odnowy miast.
Nie unika jednak namnozenia kolejnych watpliwosci. llustracjg takiej oceny niech bedzie
fragment: ,Odnowa miejska, z uwagi na sciste odniesienie przedmiotowe do obszaréw
zurbanizowanych, wymaga odrebnego potraktowania. Zagadnienie trafnie zdefiniowat
Z. Ziobrowski: ,(...) zespdt dziatann przywracajgcych wartos¢ ekonomiczng i spoteczng
zdegradowanym obszarom miasta” (Ziobrowski 2000). Tak przedstawiona odnowa miejska
ma wiele wspdlnego z rewitalizacjq, przy czym wyraznie zawiera jg w sobie, jest wiec
pojeciem zakresowo wezszym.” Jednak nico dalej, na s.19 przedstawia poglad odwrotny
twierdzac, wedtug mnie tym razem poprawnie, ze ,,odnowa miejska” jest pojeciem szerszym
niz pojecie ,rewitalizacja”. W kwestii sposobu pojmowania zjawisk, ktére sg istotne dla

* podkreélenia moje.
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odnowy miast, chce jeszcze zaznaczyé, ze gentryfikacje autor przedstawia jako zaplanowany
proces rozwoju i odradzania, swiadomie wywotywany [s.12], co jest wedtug mnie,
co najmniej, kontrowersyjne. Autor pisze na ten temat, jakoby wyjasniajac zatoZenia
gentryfikacji: "Stworzenie motorycznych biegqundw rozwoju i pozytywnej presji kulturowej
w enklawach ubdstwa spotfecznego miato za zadanie poprawic¢ image i — przyciggajgc
nastepnych mieszkaricow oraz inwestycje — zapoczqtkowaé samoistnie napedzajgcy sie
mechanizm rozwoju i odradzania”. Oprdcz tego i zupetnie niepotrzebnie inne pojecia
zwigzane z tematem dziatan materialno-przestrzennych rewitalizacji, jak np. remont [s.19
i20]definiuje rozwlekle i drobiazgowo, opierajagc sie na literaturze dotyczacej oceny
optacalnosci inwestycji, zamiast siegng¢ do utrwalonych w praktyce definicji, ktére znajduja
sie w Prawie Budowlanym. Autor wyjasniajac pojecie rewaloryzacji, pisze: , najczesciej
wigzano wyfgcznie z substancjq zabytkowgq, niemniej jest to mylne zawezZanie przedmiotu
rozwazan. Mozna bowiem mowi¢ o rewaloryzacji funkcji ustugowej, przemystowej czy
mieszkaniowej. Tego typu procesy unowoczesniania czy uszlachetniania poprzez
rewaloryzacje sq czestym elementem we wspotfczesnych przemianach miast”[s.20]. Co nie jest
dla mnie argumentacjg przekonujgca. Nie znajduje w literaturze ani praktyce uzasadnienia
dla uznania tych stwierdzen za poprawne. Ocene rozwazan terminologicznych i znaczenio-
wych, ktorych synteze zawarto w tabeli na str.24 pozostawiam na boku — jako nie zwigzana
z celem Studium.

Dalej, we wstepie, mozna przeczytac: ,Celem gry o miasto jest uzyskanie przewagi, co wydaje
sie witasciwosciqg uniwersalng kapitalizmu. Reguty gry, szczegdlnie w obliczu radykalnych
przemian spotecznych, wydajq sie jednak zmienne i w wielu przypadkach nie do korica jasne”.
| jeszcze, nieco dalej: ,Zagadnienie rewitalizacji Srodki jest w tym kontekscie o tyle szczegdine
i w pewien sposob unikalne, ze obrazuje nieco d rebours transformacyjng trajektorie przemian
fragmentu miasta w sercu Polski, a zapewne rdwniez typowq sytuacje dewaloryzacji
pozacentrowych przestrzeni miasta srodkowoeuropejskiego po, czy moze w trakcie
systemowej zmiany” [s.9]. Te dwa fragmenty dobrze oddajg dychotomicznos¢
analizowanego materiatu, ktéra wedtug mnie ukazuje sie w petni i wyraZnie po
przestudiowaniu catosci, petnej zastrzezen i niejednoznacznosci: unikalne a jednak typowe,
po a moze w trakcie zmiany, itp., co dobrze ilustruje kolejny cytat: ,Srédka moze tu stuzy¢
za przyktad dwéch opowiesci o zmianach wiekowego miasta w Europie Srodkowej: budujgcej
i nieco melancholijnej. Pozytywnego scenariusza odkrywania na nowo fragmentu starego
Poznania, napawajgcej optymizmem historii skazanego na zagfade przez PRL-owskich
planistow submiasta, ktdre po latach prdbuje sie podniesc¢”[s.10]. Autorzy piszg, co traktuje
jako forme postawienia tezy do badan, ze: ,co warte podkreslenia, przestrzer Srodki jako
przeciwieristwo swojego statusu z przesztosci wydaje sie po dwakro¢ na marginesie.
Po pierwsze, na marginesie procesow demograficzno-socjalnych, jako przestrzen
zmarginalizowana spotecznie. Po drugie, marginalizowana poprzez podleganie postepujgcej
dekomodyfikacji z ogromnym i rosngcym deficytem w zakresie oferowanych ustug, deficytem
infrastruktury inwestycyjnej i komunikacyjnej, z zaniedbang infrastrukturqg mieszkalng,
Z zacofangq infrastrukturqg techniczng i z deficytami w zakresie podstawowej dbatosci o zielen
i czysto$¢. Wszystkie wymienione fakty wyraznie predestynujg i predestynowaty Srédke do
rewitalizacji, cho¢ sam proces wdrozony pot dekady temu (co bedzie elementem wnioskow
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z naszej analizy) nie doprowadzit do zmian, ktére czynityby przysztos¢ tego fragmentu miasta
bardziej jasng. Chyba ze za symptomy poprawy uznamy dostrzezone zjawiska gentryfikacyjne,
czy kolejne plany opracowywane przez wtadze miasta.” [s.10].
Cho¢ autorzy zastrzegajg, iz pozadany czas trwania rewitalizacji to okoto 20-30 lat [s.30], a ich
spostrzezenia dotyczace Srodki dotycza znacznie krétszego okresu (pieciu lat, sg zatem
analizowane w zbyt krétkim horyzoncie czasowym aby w petni oceni¢ proces rewitalizacji),
to jednak uznaja, ze pozwala to uchwycié¢ trendy, a w konsekwencji tego - pokusi¢ sie
o uogdlnienia i prognozy. Zebrany i przedstawiony w Studium materiat badawczy sktania do
wstrzemiezliwej oceny trafnosci postawionej i przywotanej wyzej hipotezy. Przy moim
rozumieniu pojecia ,uchwycié¢ trendy” nie uprawnia réwniez do prognozowania co do
przysztosci procesu rewitalizacji. W konsekwencji tego, nie daje wystarczajgcych podstaw do
budowania rekomendacji (tymczasem przedstawiono je w rozdziale VII).

Aspekt przestrzenny procesow rewitalizacji.

Poszukiwanie ptaszczyzny konceptualizacyjnej dla Srédki, autorzy rozpoczynaja
od zarysowania cech funkcjonalnych érédmiescia, podajac je za literatura, w tym za pozycja’
z 1971r., gdy dominowato jeszcze modernistyczne ujecie tego zagadnienia, wyraznie
zaznaczajgce podziat czy raczej dazenie do zréznicowania funkcji réznych czesci miasta.
Trudno zaakceptowaé bez zastrzezen teze, ze ,prawidfowa organizacja przeksztatcen pod
wzgledem przestrzennym stanowi nagjistotniejszy element rewitalizacji srodmies¢ [s. 29],
szczegblnie wobec wczesniejszego, wedtug mnie wiasciwego stwierdzenia, ze ,jakos¢
przestrzeni srédmiejskiej tkwi w jej autentycznosci i zastanych wartosciach kulturowych”,
ktore przeciez mogag by¢ (i jakze czesto sg) ulokowane w przestrzeni metafizycznej.
Réwniez za literaturg [Zuziak, 1998] autorzy twierdza, ze ,najbardziej pozytywne efekty
w procesach rewitalizacji srodmies¢ mozna osiggng¢ miedzy innymi poprzez: kierowanie
duzych, wielofunkcyjnych inwestycji (biura, handel, gastronomia, hotele, mieszkania)
na tereny najlepiej wyposazone w infrastrukture techniczng, umiejetne kojarzenie istotnych
parametrow  aktywizujgcych:  dostepnosci  komunikacyjnej,  intensywnosci  ruchu
i intensywnosci uzytkowania, artykulacje wartosci kulturowych i Srodowiskowych poprzez ich
ochrone i rewitalizacje, umozliwianie wspdtpracy gtéwnych podmiotdw inwestujgcych,
np. przez tworzenie korporacji publiczno-prywatnych”, co jednak w mojej ocenie nie znajduje
potwierdzenia w pdzZniejszych, opublikowanych badaniach polskich proceséw rewitalizacji.
Przy tej okazji chce zauwazyé, ze Studium bazuje wytgcznie na wynikach badan zespotu
autorskiego i literaturze tematu dotyczacej teorii przeksztatcen urbanistycznych,
bez uwzglednienia pozycji literaturowych opisujgcych praktyke, obserwacje zjawisk
zachodzacych w warunkach polskich duzych miast. Zrddta takie istniejg choé nie sg liczne.
W tej czesci tekstu autorzy podajg kalendarium dziatan witadz miasta, wskazujagc w nim,
najpewniej za Miejskim Programem Rewitalizacji m. Poznania [MPR], ze ,celem rewitalizacji
zdegradowanych dzielnic miasta miat by¢ rozwdj gospodarczy, zwiekszenie aktywnosci

> Zastosowany w niej podziat funkcji na érédmiejskie i niesrédmiejskie (bedacy podstawa do delimitacji
Srédmiescia) jest z dzisiejszej perspektywy trudny do zaakceptowania, bowiem do funkcji typu
nieérédmiejskiego zalicza mieszkania na pobyt staty i komunikacje [Juchnowicz S., 1971, Srédmiescia miast
polskich. Studia nad uksztattowaniem i rozwojem centréw, Warszawa-Krakow-Gdansk].
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mieszkanicow, wykorzystanie na potrzeby projektow odnowy potencjatu turystycznego
i kulturowego, modernizacja zabudowy, przestrzeni publicznych i infrastruktury [s.34].”

Podsumowujgc te czes¢ Studium, autorzy dokonujg oceny dotychczasowych rezultatow
procesu rewitalizacji, podkreslajac, ze ,,Zaden ze wskazanych projektow nie byt zorientowany
na poprawe jakosci i warunkéw prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na Srédce. Pewna
cze$¢ podmiotéw, ktdre zagoscity na Srédce (pod wptywem akcji informacyjnej dotyczqcej
rewitalizacji) nie przetrwata pieciu lat. Piszg dalej, ze istniejq bariery utrudniajgce realizacje
plandw” [s.40]. Jest to, w mojej ocenie, do$¢ trafne spostrzezenie, cho¢ przeciez — jak sgdze-
nie moze ono wynikaé jedynie z badan nad rewitalizacjg Srodki, czy tez tak wyraznie
podkreslanej we wstepie do Studium, specyfiki tego procesu. Nie znajduje ono, w petni,
potwierdzenia w wynikach badan kwestionariuszowych (ankietowych), o ktérych bedzie
mowa pdzniej. Uwazam, ze autorzy zasadnie formutujg teze o mozliwym spekulacyjnym
charakterze zaobserwowanych zmian (chodzi tu o wzrost czynszéw i obrot
nieruchomosciami). Jednak powinni przy tym uwzgledni¢ i pokazaé, ze jesli faktycznie
wystepuje spekulacja, to wobec braku odpowiednich regulacji prawnych (o charakterze
systemowym, powszechnie obowigzujgcym ) jest to zjawisko w Polsce nieuchronne, jesli nie
powszechne.

Badania sub-rynku nieruchomoéci Srédki, przedstawione w kolejnej czesci Studium, uwazam
za niewystarczajgce dla wykazania prawdziwosci tej ,spekulacyjnej tezy”. Podnoszone, jako
przyczyna zdiagnozowanych stabosci, niepodjecie ewaluacji procesu rewitalizacji, wobec
faktu, ze uptyneto zaledwie 5 lat od jego rozpoczecia, uwazam za sugestie stworzenia
systemu monitorowania zmian.

Sadze, ze w tej czesci ksigzki autorzy trafnie wskazujg na niedostatek dziatarn majgcych
na celu gospodarcza aktywizacje Srédki i utrwalenie (stabilizacje) przedsiewzie¢
gospodarczych zlokalizowanych na Srédce (réwniez nowych, powstatych wskutek podjecia
miejskiej interwencji).

Dane i interpretacje urbanistyczne

Autorzy podaja, ze badania (w tym inwentaryzacje urbanistyczng w uproszczonym zakresie)
oraz badania ,materiatléw fotogrametrycznych” tj. zdjeé¢ satelitarnych Srédki, pozyskanych
z internetowego portalu Google Earth 2001-2010, wykonano w 2010°r. w celu ,, obiektywnej
oceny zmian jakosciowych i ilosciowych dotyczgcych przeksztafcen przestrzennych, jakie miaty
miejsce w ciggu ostatnich pieciu lat na poznariskiej Srédce”[s.41]. Moje zastrzezenia co do tej
czesci Studium budzi brak uzasadnienia wyboru préby oraz okreslenia funkcji budynkéw
stanowiacych ,prébke”[s.27], niejednoznaczne operowanie okresleniem budynek (autorzy
zastrzegli sie, ze inna jest ilos¢ budynkdw a inna ilos¢ numerdéw adresowych; przy analizie
urbanistycznej ma to znaczenie istotne, bowiem dalej autorzy dokonujg klasyfikacji,
wprowadzajgc dwa rodzaje zabudowy : zwartg i wolnostojgcg), jak réwniez sposéb
klasyfikacji struktury wtasnosci tych budynkéw (np. wtasno$é komunalna to wtasnosé miasta -
gminy miejskiej, a nie Skarbu Panstwa [SP], jesli potrzebna jest kategoria wtasnosci taczaca

® MPR przyjeto w 2005r.
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obie grupy mozna pisa¢ np. o wtasnosci publicznej). Brak wedtug mnie odpowiedniej precyzji
inwentaryzacji, nawet tylko tej wybranej ,,prébki”. To prowadzi do mylgcych wnioskow gdy,
na podstawie zgromadzonych danych (o prdébce), wyliczane sg udzialty procentowe
stanowigce podstawe do ogdlnej oceny. Przykfad: oceniany jest stan techniczny klatek
schodowych, zatozywszy 1 klatke na jeden obiekt (z 37) chol przeciez wczesniej podano,
ze istniejg budynki wieloklatkowe (wieloadresowe).

Trzeba réwniez zwrdci¢ uwage na tzw. badanie fotogrametryczne obejmujgce przedstawienie
fotografii satelitarnych z opisem zauwazonych zmian. Datowanie zasobu danych w tym
badaniu nie odpowiada ustalonemu przez autoréw zatozeniu, mianowicie zbadaniu zmian
wywotanych procesem rewitalizacji po 5 latach od jego rozpoczecia. Dane powinny bowiem
ujmowac fotografie z 2005 i 2010, a takich zdje¢ brak (jest baza poréwnawcza z 2001, cztery
lata przed wdrozeniem MPR), a nastepnie fotografie satelitarne datowane na: 2003, 2007,
2009.

Nieadekwatnos¢ czasu pochodzenia danych (materiatu badawczego) do zatozen badania jest
mankamentem powaznym. Syntetyczne wnioski i rekomendacje z analizy urbanistycznej,
wedtug informacji autoréw odnosza sie do zmian, ktére zaszty od roku 2005, cho¢
przedstawiony w ksigzce materiat badawczy nie oddaje stanu na rok 2005. Prdcz tego,
uwazam ze, niektére wnioski sg wywiedzione niezbyt rzetelnie. Przyktad ze strony 62:
8 lokali z 34 (lokali) to niewiele ponad 23% tacznej ilosci, w mojej ocenie tak uchwyconej
relacji tych dwéch wielkosci nie mozna opisac jako %. Stwierdzenie: ,,wiekszos¢ prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej nie jest zwigzana z zaspokajaniem potrzeb lokalnej spotecznosci”
[s. 62] uwazam za mylne, zwazywszy informacje zawarte w tabeli 11, zamieszczonej na s.74.

Autorzy pisza: ,,w ciggu pieciu lat trwania MPR, w sferze przestrzennej zostaty zrealizowane
prawie wszystkie zaplanowane dziatania, przeprowadzono bardzo wiele innowacyjnych,
interesujgcych i wartosciowych przedsiewzie¢ dotyczqgcych wzmacniania swiadomosci
mieszkaricéw w kwestii waloréw przestrzennych i historyczno-kulturowych obszaru Srédki,
a do mankamentdw nalezq z pewnosciq nierozwigzane problemy podnoszenia jakosci zycia
mieszkaricow i estetyki wielu do tej pory niewyremontowanych kamienic oraz staby stan
przestrzeni publicznych [s.63], bytoby pozgdane, aby wtadze miasta skupity wysitki
na poszukiwaniu dogodnych rozwiqzar stuigcych pomocy wieloletnim mieszkaricom Srédki
w utrzymaniu mieszkan oraz aktywizacji lokalnej przedsiebiorczosci, [s.64]. Wedtug autoréw
»drobne ustugi i handel, wracajgce do fask i coraz bardziej atrakcyjne dla turystow rzemiosto,
urokliwe kawiarnie, mate galerie, ksiegarnie prowadzone przez pasjonatow, kluby dyskusyjne
itd.” to wiaéciwa wizja rozwoju Srédki. Jak wynika z analizy ustaleA MPR (we wszystkich
kolejnych edycjach) - nie ma wiec rozbieznosci pomiedzy planami miasta, ujetymi w MPR
i wdrazanymi w zycie, a przedstawionymi w tej czesci opracowania wynikami Studium.
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Dane i interpretacje ekonomiczne obejmujg informacje ktére, jak to podaje autor [s.65],
nie sg reprezentatywne’ choé niewatpliwie zastugujg na przedstawienie i analize. Jednak
zestawienie danych pokazanych w tej czeséci a nastepnie préba wywiedzenia jednoznacznych
whnioskdw, w mojej ocenie potwierdza konstatacje autora, ze sytuacja jest analitycznie
ktopotliwa[s.66].

Chcac jednak, a taka intencje widze w sposobie interpretacji tego materiatu badawczego,
formutowac zdecydowane i krytyczne wnioski, uzasadniajgce teze o jakoby wywotanej
(e)migracji i gentryfikacji (mierzonej jedynie poprzez wielko$¢ migracji wewnetrznej), mozna
byto siegngé do danych z ewidencji ludnosci. Jak mato ktére bazy danych, ktérych
gospodarzem jest powiat (miasto na prawach powiatu), stanowi ta baza ewidencje ruchu
ludnosci nie tylko petng, ale wiarygodng. Jeszcze lepsze bytoby pozyskanie, précz tych
danych, rdwniez danych ewidencji podatkowej [PIT] oraz ewidencji ptatnikéw podatku od
nieruchomosci, co jednak zapewne przekraczato mozliwosci zespotu badawczego.
Szkoda jednak, ze nie siegnieto, przynajmniej do ewidencji pojazdéw, co — jak sadze nie
bytoby bardziej ktopotliwe niz konstruowanie niejednoznacznych wywoddw. Tabela 3 [tytut
prawny do lokalu na Srédce, na s.67] wedtug mnie niepotrzebnie ujmuje kolumne , procent
skumulowany” (ma on jakikolwiek sens tylko pod warunkiem, ze zmienna jest mierzona na
skali - co najmniej porzadkowej). W tym przypadku taki pomiar nie wystepuje. Wnioski na
kolejnej stronie s3 w mojej ocenie zbyt daleko idace, tym bardziej, ze sg formutowane bez
kontekstowo.

Ustalong wielkos$é: 51,4 % ogoétu badanych gospodarstw domowych, jako zasiedlajgcych
mieszkanie w drodze umowy najmu uznano za symptom stabej kondycji ekonomicznej
licznych gospodarstw domowych. Skoro z badan wynika réwniez, ze 38,8% badanych
zamieszkuje wtasny lokal, a zaséb mieszkan prywatnych w Poznaniu to okoto 43% catego
zasobu mieszkaniowego w miescie (2008), to uwzgledniajac fakt, ze przebadano ledwie 1/3
gospodarstw trudno uznac¢ te ceche za istotnie odbiegajgcg od przecietnej dla Poznania.
Mozliwe, ze autor uwaza miasto Poznan, za osrodek o sfabej kondycji ekonomicznej licznych
gospodarstw domowych. Sadze, ze taka ocene, pod pewnymi warunkami, trudno bytoby
podwazyé, ale trzeba by jg wpierw wyprowadzi¢ — jako wniosek - z analizy poréwnawczej
Poznania i innych miast Polski (np. miast- stolic wojewddztw).

Autor, relacjonujgc wyniki badania w czesci dotyczacej ,odczuwania” relacji pomiedzy
poziomem czynszu a wartoscig mieszkan, stwierdza, ze , ocena tego samego zjawiska przez
pryzmat wifasnych, osobistych obcigzen czynszowych, niewiele zZmienia
w zbiorowym obrazie sytuacji na Srédce. Modyfikacja dotyczy gtdwnie odsetka oséb, ktdre nie
udzielity odpowiedzi (az 20,4% ogdtu). Prawdopodobnie jest to grupa mieszkaricow
zajmujgcych zasoby witasnosciowe. Czynsz, co wobec konkluzji zawartej w przytoczonym
fragmencie Studium jak réwniez wobec tresci tabeli zamieszczonej na s.6 trzeba tu

’ Przebadano 148 ,domostw”, co rozumiem jak 148 gospodarstwa domowe, a zaktadajac jedno gospodarstwo
domowe na lokal mieszkalny [prébka] w obszarze Studium funkcjonuje wiec 451 gospodarstw domowych
[jak podano na str. 43: w badanych 27 budynkach naliczono 471 mieszkan, z ktérych 20 stanowi pustostany,
tj. okoto 4%.] 2010 GUS: ilo$¢ mieszkarn w Poznaniu 237 586; 415m/1000M; w dalszej czesci Studium mowa
jednak o 147 wywiadach kwestionariuszowych, co wedle autoréw stanowi nieco mniej niz potowe gospodarstw
domowych érodki. Informaciji ile jest gospodarstw domowych na Srédce [2010] a ile ich byto w 2005 w tym
Studium nie znalaztam.
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przypomnie¢, to nazwa Swiadczenia naleznego z tytutu najmu lub dzierzawy (a nie optata —
koszt eksploatacji wtasnosciowego lokalu mieszkalnego). Zatem wspominane przez autora
osoby mogty nie udzieli¢ odpowiedzi poniewaz wiedzg, ze nie ptacg czynszu. Pytanie zostato
niefachowo sformutowane, nalezato pytaé o wydatki mieszkaniowe, z podziatem na optaty
dotyczace lokalu mieszkalnego i optaty zwigzane z zamieszkiwaniem [woda, energia w tym
ogrzewanie, ustugi teletechniczne itd.]. Te cze$é publikacji oceniam jako mato warto$ciows,
rowniez dlatego, ze zebrane dane sg mato reprezentatywne lub niereprezentatywne dla
wybranego przez autoréw pola badawczego [rewitalizacja Srodki]. Dane te s3 w moim
odczuciu zinterpretowane powierzchownie, wnioski sfomutowano pokretnie ale dowcipnie.
Jak inaczej, niz w kategoriach humorystycznych traktowac uznanie, ze przy prébie o wielkosci
148 (ilos¢ respondentéw badania) 106 to niemal to samo co 116 [s.70]. Jakby tego nie byto
dos¢, czytajgc dalej mozna ponownie przekonaé sie, ze nie zawsze autorzy wiedzieli
co i dlaczego badajg: ,w badaniu chodzito raczej o uzyskanie wiedzy o poziomie globalnym
czynszu w kontekscie szeroko rozumianego potencjatu ekonomicznego gospodarstw
domowych na Srédce”. Dowiedzie¢ sie mozna jedynie, i to przyjmujac baze danych
z 1/3 gospodarstw domowych za wystarczajgcg, ze przecietne miesieczne obcigzenie
opfatami z tytutu zajmowania lokalu mieszkalnego na Srédce wynosi 568,49zt. Jak sie
ta wielko$¢ odnosi do przecietnej wartosci miesiecznego dochodu rozporzadzalnego
gospodarstwa domowego na Srédce (bo chyba tak nalezy rozumieé uzywane przez autora
okreslenie potencjat ekonomicznego) dowiedzie¢ sie nie mozna, danych nie zebrano, przez co
nie dokonano odpowiedniej analizy (dla Srédki i dla poréwnania z innymi czeéciami miasta).
Autor pisze dalej, komentujac wyniki zestawione w tabeli Nr 7 na s.71, ze ,blisko % ogdtu
respondentow (24,5%) nie byta w stanie okresli¢c kierunku zmian poziomu obcigZen
czynszowych za mieszkania na Srédce na przestrzeni ostatnich pieciu lat”, a interpretuje ten
wynik tak: ,,0znacza to swoistq préznie rynkowq lub brak punktow odniesien, co jest mozliwe
przy zamieszkiwaniu w badanym obszarze krdcej niz postulowane piec lat. W innym wypadku

nalezy interpretowac te niewiedze jako brak zainteresowania lub abnegacje intelektualng
78

w__zakresie _rozwoju czynszu na__lokalnym rynku nieruchomosci.”” W mojej opinii

to nieelegancka forma wyrazenia negatywnej opinii na temat tych respondentdw,
ktorych odpowiedzi nie spetnity oczekiwan badacza. Tego rodzaju opinie odnoszgce sie
do respondentéw badania sg, w moim przekonaniu, niedopuszczalne.

Oceniona w badaniu dynamika zmian poziomu czynszu za mieszkania w ciggu ostatnich 5 lat
(interesujgco mierzona - procentowym udziatem wskazan jednego z 5 przedziatéw
odczuwanego wzrostu, w % bazy- tj. poprzez subiektywne wrazenie respondentéw) okazata
sie wedle Studium dynamikg odzwierciedlajgcq naturalny w badanych latach poziom
aprecjacji notowanych na poznariskim rynku nieruchomosci mieszkalnych. Wobec tego autor
nieco dalej napisat : , Trudno wiec stawiac teze o wyraznym i wyzszym od typowego dla
miasta Poznania nabieraniu tempa wzrostu czynszow za mieszkania na Srddce[s.72].
Tymczasem to weryfikacja twierdzenia (tezy) nastepuje poprzez odpowiednie badanie lub
eksperyment. Jak zatem oceni¢ sposdb badania, jego metodyke? Badano ,po uwazaniu”,
a nuz co$ ciekawego wyjdzie, jakas relacja sie zarysuje? Jesli niezbyt wyraznie, to moze uda

® podkreslenie moje.
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sie jg, odpowiednio komentujgc, uwypuklic — jak w przypadku oceny przyczyn wzrostu
czynszow: chol prawie 65% respondentéw wskazato jako przyczyne czynniki obiektywne
i zewnetrzne, to 35% udziat odpowiedzi wigzgcych wzrost czynszu z checig zysku — wedtug
autorow- czyni ten watek szczegdlnie interesujagcym, cho¢ jak im sie wydaje, przy
kilkunastoprocentowych wzrostach czynszéw rocznie trudno mowi¢ o spektakularnych
zjawiskach spekulacyjnych [s.72].

Przedstawienie wynikow badan ankietowych podmiotéw prowadzgcych dziatalnosé
gospodarczg na Srddce, rozpoczyna stwierdzenie, ze udato sie badaniu podda¢ az 22
podmioty. Skad to okreslenie? Czy jest to np. % zarejestrowanych podmiotow a moze 9/107?
Nie wiadomo, cho¢ tabela Nr 11 [s.74], zestawiajgca 22 podmioty zostata zatytutowana
,Wykaz podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza na Srédce”. Moze zatem
przebadano wszystkie podmioty dziatajgce na Srédce? Znéw brak informacji oraz jej
odniesienia (kontekstu). Ponowna analiza informacji podanych w tej tabeli, a dotyczacych
branz przedsiebiorcéw prowadzi mnie do wniosku, ze konkluzje sformutowane w poprzedniej
czesci Studium niekoniecznie sg uprawnione [chodzi o niedostatek ustug i handlu, obstugi].
Jak w tym miejscu Studium zauwazajg autorzy: ,,podmioty gospodarcze prowadzq dziatalnos¢
na Srédce w bardzo zréznicowanych branzach, od popularnych (piekarnia, cukiernia, punkt
LOTTO, odziez, prasa, salon urody) az po wysoce wyspecjalizowang oferte (salon
samochodow SAAB, sklep motoryzacyjny, wedkarstwo, sklep elektryczny, ustugi szklarskie,
szkota karate, ustugi fitness). Znaczna czes¢ oferty handlowo-ustugowej wychodzi wiec
naprzeciw zapotrzebowa-niu rynku catego Poznania, a nie tylko badanej dzielnicy”. Jak zatem,
faktycznie, wyglada kwestia dostepnosci handlu i ustug, czynnik oceny jakosci zamieszkiwania
na Srédce? Ocena zawarta w Studium nie jest jednoznaczna, rezultat badan metoda
wywiadu pogtebionego (o czym, dalej przy Raporcie Jakosciowym) nie rozwiewa watpliwosci
co do ocen tego problemu. Uwazam, ze ujeta w tej czesci Studium analiza zapotrzebowania
przedsiebiorcéw na miejsca parkingowe [s.76] powinna by¢ elementem czesci poprzedniej,
i tam zbilansowana z wynikami analizy tego problemu, w odniesieniu do mieszkafcéw Srédki,
obecnych i potencjalnych [co w rezultacie datoby jakas probe prognozy zapotrzebowanial.
Jak podajg autorzy ,przewaga liczebna zwolennikéw pozostania na Srédce jest pocieszajqgca,
niemniej warto sie zastanowic, jakie sq Zrddta wielu negatywnych opinii jakosciowych
przedsiebiorcow gotowych ten obszar opusci¢. Okazuje sie, Ze zdaniem zbadanych
respondentdw, na obszarze Srédki nie odnajdujg oni wystarczajgcego potencjatu spoteczno-
ekonomicznego ludnosci, a dodatkowo naktadajq sie na te sytuacje znaczne wzrosty czynszéw
generowane w ostatnim czasie decyzjami wtascicieli kamienic z lokalami komercyjnymi.
Przedsiebiorcy dodatkowo zwracajq uwage na koniecznos¢ podwyzZszenia standardu
wykoriczenia lokali, organizacji wiekszej liczby imprez masowych oraz na potrzebe
zwiekszenia potencjatu ludnosciowego Srédki (zwtaszcza chodzi tu o statych mieszkaricow).
A przeciez to ,zwiekszenie potencjatu ludnosciowego”, to nic innego jak wzrost liczby
mieszkancow, naptyw nowych, obcych, zapewne mitodszych i, przynajmniej w czesci,
silniejszych ekonomicznie - zatem ,,gentryfikacja”? (lepszy potencjat spoteczno-ekonomiczny
ludnosci). Wartosciowe jest w mojej opinii to, ze w trakcie badania ,,udafo sie uzyskac wiedze
na temat wymogow, jakie Ssrodeccy przedsiebiorcy formutujgq wobec potencjalnych
pracownikéw. Szczegdlnie ceniq oni duze doswiadczenie w branZzy, odpowiednie
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wyksztatcenie (minimum Ssrednie), kwalifikacje zawodowe potwierdzone réznego rodzaju
certyfikatami (Swiadectwami, dyplomami etc.), wiedze i niekaralnos¢, a poza tym takie cechy
osobowe jak lojalnos¢, uczciwosé, komunikatywnosc¢ i cierpliwos¢”[s.77]. Nie wydaje sie,
by w swych oczekiwaniach odbiegali oni od innych przedsiebiorcéw, a jesli jest inaczej,
to Studium o tym nie wspomina. Inne elementy badania, jak np. stosunek do zatrudniania
cztonkéw lokalnej spotecznosci, deklarowana che¢ zaangazowania na rzecz lokalnej
spotecznosci, zmiana w ciggu ostatnich pieciu lat w poziomie zyskownosci prowadzonej
dziatalnoéci gospodarczej na Srédce nalezy jednak oceni¢ jako wtasciwe i uzasadnione
przedmiotem Studium, cho¢ tu zndéw sposdb analizy odpowiedzi budzi kontrowersje.

Autor stwierdza, ze , Niestety, az 45% podmiotéw mowi o zdecydowanym lub co najmniej
niewielkim spadku owej zyskownosci. Jednoczesnie 30% respondentow notuje niewielki
lub zdecydowany wzrost zyskownosci, a pozostate 25% podmiotéw odczuwa stabilizacje
w tym zakresie”. Uwazam, ze nie jest to sytuacja ,zmiany na gorsze” uzasadniajaca uzycie
okreslenia ,niestety”, bo nie wiemy jak wyglagdat rozktad odpowiedzi pie¢ lat wczesniej.
Pozostaje mie¢ nadzieje na powtdrzenie badania w roku 2015. Sadze, ze warto bytoby
siegng¢ do danych ,twardych” obrazujgcych wartos¢ opodatkowanych transakcji, poprzez
np. deklaracje VAT, co datoby mozliwos¢ zweryfikowania wynikow badania i pogtebionej
analizy Srédeckiej przedsiebiorczosci (co wydawato mi sie oczywiste, przy podanym we
wstepie celu Studium). Wraz z podobnym badaniem na prébce przedsiebiorcow w innych
cze$ciach Poznania, podobnie jak Srédka zmarginalizowanych (to okre$lenie autoréw) bytby
to wedtug mnie podstawowy zestaw informacji do formutowania oceny zmian w sferze
przedsiebiorczoéci na Srédce. Takie uzupetnienie, wedtug mnie konieczne, uprawnitoby
do konkretnych wnioskéw diagnostycznych, choé nie pozwolitoby jeszcze zarysowac
tendencji. Zgadzam sie z autorem, ze po tak przeprowadzonym badaniu  brakuje
argumentow, na bazie ktérych mozna by wysuwac wiqzqce wnioski i spostrzezenia o trwatych
tendencjach [s.78].

Analiza poréwnawcza cen mieszkan na poznarskiej Srédce, Wildzie i Debcu — dotyczaca
okresu 2006-2010, miata postuzy¢ zbadaniu wptywu procesu rewitalizacji na rynek
mieszkaniowy Srédki. Uznano, iz trafnym metodycznie podejéciem do zbadania kwestii
wptywu proceséw rewitalizacji na zjawiska rynkowe i gospodarke lokalng Srédki bedzie
pomiar zmian wartoSciowania mieszkan na lokalnym rynku nieruchomosci.
Autor ocenia, ze ,Rynek nieruchomosci Srédki w roku 2006 ewidentnie pozostawat jeszcze
w gfebokim uspieniu, podqzajgc powoli i ociezale za liderami cenowymi. Aktywnos¢
rozwazanych subrynkéw, mierzona liczbq zawieranych transakcji sprzedazy/kupna
potwierdza ten fakt (tabela 16)"[s.83]. Tymczasem, nieco wczesniej [s.82], wskazujgc liczby
transakcji z Wildy (471) oraz Debca( 239) i Srédki (183) te dwa subrynki ocenit jako
zdecydowanie mniej aktywne z uwagi na rozmiary przestrzenne i potencjat mieszkaniowy’.
Skoro zatem analiza poréwnawcza dotyczy trzech subrynkéw o zdecydowanie rézinym
cechach, sgdze, ze prébe dobrano wadliwie. Wida¢ to wyraznie w dalszej czesci wywodu,

° Tu trzeba zwrdécié uwage, ze w analizach tego rodzaju stosuje sie inne mierniki, w miare obiektywny jest
np. wskaznik aktywnosci oparty o ilos¢ transakcji na 1000 mieszkann w badanym obszarze (uzywajac
terminologii Studium- ,badanym sub-rynku”. Takiego miernika aktywnosci uzywa GUS.
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w ktorej autorzy ttumaczg odnotowany w 2007r., jednorazowy skokowy wzrost cen
transakcyjnych (chodzi tu o wzrost cen o 2/3, s.84) dla nieruchomosci mieszkaniowych
w obrebie Sréodka. Byt to dwukrotnie wyzszy wzrost cen w relacji do sub-rynkéw
porownawczych, o 30% wyzszy od podanej w badaniu Sredniej miasta (50%, s.84).
Autorzy upatrujg przyczyny tego zjawiska w inwestycjach zorientowanych na spekulacje na
tym rynku, podejmowanych w celu zgarniecia renty rewitalizacyjnej (tj. inwestycji wytgcznie
dla oczekiwanych zyskéw z przyrostu wartosci wskutek dziatan rewitalizacyjnych [s.84]).

Szkoda, ze zapominajg o wczeséniej podanych informacjach na temat cech poréwnywanych
sub-rynkéw [wielko$¢ i cechy zasobu, wyrazne niedoszacowanie Srédki widoczne w cenach
transakcyjnych 2006r.], jak réwniez o obserwowanych i opisanych w literaturze
specjalistycznej zachowaniach aktoréw rynku nieruchomosci (mieszkaniowych) w obliczu
tzw. “kryzysu finansowego 2007-2009” oraz ogdlnej sytuacji na rynku nieruchomosci
w badanym okresie, w miescie.’® Nie wchodzac gtebiej w te kwestie, chce zaznaczyd,
ze w tym czasie ilo$¢ transakcji lokalami mieszkalnymi w Poznaniu, drastycznie spadta -
z 1533 (w 2006r.) do, uzywajac jezyka Studium, zaledwie 643 (w 2007r.).

Rzetelng interpretacje wynikéw badania opisanego w Studium warunkuje siegniecie do
wskaznikdw wzglednych [ilo$¢ transakcji na 1000mieszkan ], ktdre dla Poznania wynosity
wtedy: 6,8 (2006r.) i 2,8 (2007r.). Oprdcz tego, jak sadze, niezbedna jest rowniez analiza
zmian w wielkosci zasobu oséb fizycznych jakie zaszty pomiedzy 2006 a 2007r. [skokowy
wzrost, tabele ponizej]. Takie uzupetnienie zasobu informacji pokazuje, niezbedny dla oceny
jakosciowej, kontekst zmian wychwyconych dla Srédki.

Sadze, ze na takim tle wida¢, ze dla wnikliwej oceny wptywu procesu rewitalizacji na rynek
nieruchomosci Srédki zaséb informacji  zgromadzony w analizowanym Studium  nie
wystarcza, a jednoroczny skokowy wzrost cen mogt by¢ w duzym stopniu spowodowany
,pokusa naduzycia” [przy cenach dotad duzo wyiszych w otoczeniu Srédki, ryzyko
przeptacenia (w relacji do Srednich cen
w miescie) kupujacy ocenili jako pomijalne, szczegdlnie jesli wiedzieli o interwencji publicznej
[MPR]. A jak faktycznie w tym czasie zachowywat sie rynek nieruchomosci, pokazuje wykres,
na ktdrym Poznan zaznaczony jest na rézowo.

19 http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/PUBL transakcje kupna sprzedazy nieruch 2007.pdf
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Zrédto: AMRON™ (za http://www.bankier.pl/wiadomosc/Pierwszy-kompleksowy-raport-o-
rynku-nieruchomosci-i-kredytow-mieszkaniowych-ZBP-2055279.html [dostep 2.04.2012])

Mimo wykazanych luk, autorzy, dostrzegli jednak w zebranym materiale wystarczajgco duzo
argumentéw na prognozowanie dla Srédki kolejnego trendu wzrostowego, ,0 tempie
znaczaco wyzszym niz w konkurencyjnych zasobach Wildy i Debca”[s.84]. Na czym opierajg
taki scenariusz? Ostatni akapit tej czesci sugerowaé moze wnioskowanie wytgcznie na
podstawie zmierzonego tym badaniem wzrostu cen transakcyjnych dla obr. Srédka [od
2604,962t/m? w 2006r. do 5683,88zt/m? w 2010r.]'> co opatrzono przypomnieniem, ze
wzrost cenowy miat miejsce w okresie, kiedy przez ponad dwa lata odczuwano fale
Swiatowego kryzysu ekonomicznego, zapominajgc przy tym zaréwno o arytmetyce jak i o
dodaniu, ze przyniost on, réwniez, wyrazng i zdaje sie trwatg zmiane zachowan (np. znaczny
wzrost popytu na lokale mniejsze/tansze, a wedtug badania takie wtasnie oferowat i oferuje
,sub-rynek Srédka”). Czas zweryfikuje prognozy przedstawione w Studium, a istotnym
czynnikiem beda wedtug mnie zjawiska demograficzne, catkowicie pominiete przez autoréw.
Na koniec analizy tej czesci Studium, trzeba zauwazy¢ i oceni¢ nastepujgce stwierdzenie
autora: ,zmiany cen na rynku mieszkari w obrebie Srédki w latach 2006—-2010 siegnety tqcznie
218,2%.” [5.84]. Tymczasem, wzrost z 2604,96zt do 5683,88zt to wzrost 0 118,2% (czyli 2,18x
w stosunku do wartosci bazowej). Czy to biad logiczny czy rachunkowy? Na pewno
sugerowana w ten sposdb skala wzrostu cen mieszkahi na Srédce nie miata miejsca.
Wzrost w Debcu wynidst 59% a w Wildze 56%, a jedyna prawidtowos¢ jakg wedtug mnie

" petny tekst Raportu http://www.bankier.pl/static/att/70000/2055279 20091127RaportAmronSarfin.pdf
2 Poznan: 2006= 3594 zt/m? zrédto: AMRON; 2010 =5500zt/m? , zrédto:
http://www.egospodarka.pl/60857,Ceny-transakcyjne-nieruchomosci-X11-2010,1,39,1.html; zmiana: 53%
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mozna wywie$¢, nie ryzykujgc zarzutu konfabulacji, to Zze zaobserwowany wzrost cen
[dynamika] odwzorowuje relacje pomiedzy cenami bazowymi im nizsza cena bazowa (2006)
tym wieksza dynamika wzrostu.

Uwazam, ze dla niezbitego wykazania zwigzku pomiedzy prowadzong od 2005 realizacja MPR
a znaczacym wzrostem cen mieszkan (szczegdlnie dynamikg tego wzrostu) zasdb
analizowanych w Studium danych jest nie tylko zbyt skapy ale mylgcy (zdecydowanie brakuje
w polu badawczym innego obrebu z podobnymi dziataniami jak te rewitalizujgce Srédke,
niekoniecznie w Poznaniu, a np. we Wroctawiu, w dzielnicy Nadodrze).

Wobec moich wnioskéw z analizy tej czesci Studium, konkluzje sformutowane na jej korcu
[s.85-86] pomijam w recenzji, s3 w mojej opinii albo powierzchowne albo mocno watpliwe,
poza - zawsze aktualnym dla publicznych interwencji — apelem o dochowanie staran,
aby Srédka nie przerodzita sie w przestrzer spekulacyjnych dziatari dla graczy rynkowych(...).

Na koniec tej czesci recenzji kilka pytan — dylematéw: jak sie ma ,,obreb geodezyjny Srédka”
do dzielnicy/osiedla Srédka [granice] i do obszaru innych badan tego Studium [np. 471
mieszkan wyliczonych w czesci pierwszej wobec podanej w tej czesci liczby 180 transakgji
w okresie 2006-2010, czyzby czes¢ srddeckich mieszkan zmienita wtasciciela wiecej niz raz
w ciagu badanych 5lat*]; jak ma sie pokazany w tabeli dziwny skok iloéciowy do analiz i ocen
zmian sub-rynku nieruchomoséci Srédki w adekwatnym czasie, czemu nie zostat
uwidoczniony w badaniu, skoro jak sgdze podwaza teze o specyfice sub-rynku Srédki?

zasoby os6b fizycznych

. mieszkania
Jednostka terytorialna 2005 2006 2007
mieszk. mieszk. mieszk.

4000000000 Region péthocno-zachodni 1140805 1149003 1237443
4300000000 WIELKOPOLSKIE 654683 659435 699631
4306264011 Poznan (1) 87538 87876 98074

Zmiana rok/rok 0,3%

Zmiana rok/rok 11.6%

Tabela 1. Zasoby mieszkaniowe 0so6b fizycznych w Poznaniu 2005-2007. Opracowanie wtasne autorki na podstawie

danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Kolejng czes¢ Studium, zatytutowana ,Dane i interpretacje socjologiczne” tym razem
szczesliwie rozpoczyna informacja nt. celu badania: uchwycenie opinii mieszkaricdw na temat
Srodki i procesu rewitalizacji oraz uzyskania materialu poréwnawczego z wczedniej
przeprowadzonego badania (sprzed pieciu lat), dotyczagcego wybranych aspektow lokalu
i jego zamieszkania. Dalej dostajemy zarys metodyki badania ankietowego, ktérym co
prawda objeto wszystkie gospodarstwa domowe Srédki ale wywiad poprzez ankietera udato

B Przypomne, ze wedtug Studium prawie 60% zasobu mieszkaniowego Srédki nie moze byé przedmiotem
transakcji rynkowych [najem, lokatorskie spétdzielcze, podnajem].
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sie przeprowadzi¢ jedynie w 147 przypadkach, co stanowi nieco mniej niz pofowe
gospodarstw domowych zamieszkatych obecnie na Srédce[s.87]. Dalej autor pisze: ,Nie jest to
wiec ewaluacja par excellence, lecz diagnoza na podstawie w wiekszej czesci miekkich danych
(wywiadow i obserwacji), pozwalajgca na dokonanie opisu sposobu myslenia mieszkaricow
(na temat zmian w ich miejscu zamieszkania) oraz uchwycenia kilku istotnych aspektow
przestrzennomaterialnych, waznych w kontekscie rewitalizacji. Whnioski o charakterze
socjologicznym, a wiasciwie ich status naukowy zalezy od uzyskanego poziomu
reprezentatywnosci, co jest w przypadku przyjetej przez nas formuty badawczej (tzw. proby
zupetnej) i liczby przeprowadzonych wywiadow, mniej lub _bardziej ktopotliwe.

Ten zawoalowany komunikat odczytuje jako zastrzezenie, ze badanie trudno tak nazwag,
respektujgc procedure naukowego wnioskowania, czyli zasady o ktérych wspomina autor.
Przyjmuje, ze dokonano sondowania opinii, i w taki sposéb podchodze do tej czesci Studium,
ktorej lektura byt dla mnie zdecydowanie najciekawszg, sposrdd wszystkich sktadowych
recenzowanego opracowania. Do tego lekturg bardzo dla praktyka rewitalizacji pouczajaca,
zwazywszy dotgd wyznawany poglad o bezdyskusyjnej uzytecznosci regularnych badan
socjologicznych, monitorujgcych nie tylko spotecznosé przechodzgcy zmiany, ale i szerszy
krag partnerow lub obserwatorow procesu rewitalizacji.
Cho¢ autor dostrzega, ze zebrane dane nie s3 dla spotecznosci Srédki reprezentatywne,
omawiajgc rezultaty sondowania uzywa sformutowan ,mieszkancy Srédki” zamiennie
z ,respondenci/badani (ankietowani) mieszkaricy Srodki” (czyni tak np.: 5.89, .91, .93, 5.97,
s.106, s.112 i na kilku dalszych). Zwracajac na to uwage, pozostaje przyjaé, ze nie jest to
zamierzona manipulacja odczuciami czytelnika. Trzeba réwniez przejs¢ do porzadku nad
powtarzanym prawie za kazdym razem, na wstepie kolejnej puli interpretacyjnych tresci
(podrozdziaty), roznorodnie konstruowanym zastrzezeniem, o zawsze tym samym przestaniu:
"Zaktadamy oczywiscie, ze materiat przez nas zgromadzony jest reprezentatywny” [ten cytat
zaczerpnetam ze str.114]. Czyzby metoda oddziatywania na czytelnika, zwana ,zdartg ptytg”?

Na str.90 autor, wobec relacjonowanych wynikdw sondazu, formutuje zalecenie by prdba
zmiany wizerunku zdegradowanej przestrzeni byta jednym z pierwszych krokéw realizatoréow
procesu. Co uzasadnia, miedzy innymi tym, ze poprawa estetyki wydaje sie relatywnie
tatwiejsza do osiggniecia, niz np. uruchomienie proceséw ograniczajgcych marginalizacje
spofeczng. Co wiecej, pozytywne zmiany da sie tu uzyskac relatywnie szybko. Dos¢ to,
dla mnie, kontrowersyjne pojmowanie rewitalizacji. A wobec postulatu konceptualizacji
Srédki poprzez idee rozwoju zréwnowazonego (mocno artykutowanego w pierwszej czesci
Studium), gdzie nie tempo zmian jest wartoscig a ich harmonijny, a przede wszystkim trwaty
charakter, to przeciez wniosek przeciwbiezny. Réwniez dla Srédki. W tej czesci Studium
wiecej jest takich, bardziej lub mniej trafnych zalecen [np.:s.94, s.103-104 ] co uznaje
za wartosé dodang, naddatek wobec zatozonego celu Studium i opisanego jako ,, uchwycenie

g ol
dynamiki”®.

1 Wczesniej powotywano sie na badanie 148 gospodarstw domowych [,,domostwa”,s.68].
B Przytaczam sformutowanie, ktére autorzy umiescili we wstepie do ksigzki, opisujgc cel opracowania Studium.
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Frapujgce wnioski z sondazu zawiera cze$¢ charakteryzujgca rewitalizacje jako proces
widziany oczami mieszkafcéw (a wtaséciwie w ocenie tych mieszkancéw Srédki, ktérzy wzieli
udziat w sondazu). Przykfad: autor sugeruje, ze jednowymiarowy materialny
i infrastrukturalny zakres zmian, ktére wiekszo$¢ respondentéw wskazata jako zakres
utozsamiany z rewitalizacjg (zdecydowanie rzadko wystgpity odniesienia do proceséw
spotecznych) wzmacniany jest inspirowang z zewnatrz interwencjg, specyfikg i kierunkiem
zmian obserwowanych przez mieszkancéw na Srédce[s.99].  Przyjmujac taka logike
interpretacyjng, oraz wynik sondazu, wskazujgcy ze ,rewitalizacja najczesciej i w istocie
powszechnie kojarzy sie z odnowq elewacji (prawie 96% odpowiedzi twierdzqcych)
i remontami w budynkach” [s.100-101], badani mieszkancy zapewne powszechnie
zaobserwowali na Srédce odnowione elewacje i wyremontowane budynki... Gdzie tu logika
whnioskowania? Przeciez jeszcze pamietamy wczesniej przedstawione wyniki innych pytan
sondazu, a szczegdlnie wnioski by dtuzej z estetyzacja przestrzeni Srédki nie zwlekaé, bowiem
mieszkancy tego oczekuja i od tego nalezato zacza¢ [s.90, w tym tabela 20].

Na stronie 105 czytamy: , Trzy problemy respondenci uznajq za istotne na badanym terenie.
To jest alkoholizm (58,8% odpowiedzi twierdzqcych), bezrobocie (63% odpowiedzi
twierdzgcych) oraz ubdstwo (58,5%). Odpowiedzi te bardzo wyrazZnie ilustrujq socjalny
problem Srddki, a zapewne réwniez gtéwny obszar dziatari, ktére moglibysmy okresli¢ jako
rewitalizacja spoteczna tego terenu. Zestawiajqc te wyniki z badaniami realizowanymi piec lat
wczesniej, dostrzegamy paralele, czy nie doszto tutaj do znaczqcej poprawy, mielismy
natomiast do czynienia ze znaczqcq ,wymianqg” mieszkaricéw. Choc¢ réwnoczesnie nalezy
uznaé, ze okres pieciu lat to zdecydowanie za krétki czas na gfebsze zmiany.” We wszystkich
dotad badanych przeze mnie spotecznosciach, w ktérych aplikowana byta lub bedzie metoda
programowanej rewitalizacji [7przypadkéw], te trzy zagadnienia zawsze wskazywane byty
jako najwazniejsze problemy spoteczne, do rozwigzania. Dla samodzielnej oceny zmiany,
w tej czesci opracowania, zdecydowanie brakuje zestawienia tabelarycznego, ujmujgcego
wyniki badania przeprowadzonego w 2005r. Jesli takie badania przeprowadzono,
uzupetnienie nie powinno by¢ szczegdlnym utrudnieniem, bowiem ocene nastepstw
rewitalizacji oparto na analizie odpowiedzi na, zaledwie, dwa pytania ankiety: Jak respondent
ocenia nastepstwa rewitalizacji na Srédce; Postrzeganie problemdw spotecznych na Srédce.

Przedstawiong w dalszej cze$ci ocene zmian Srédki wraz z oceng statusu tych zmian
(zdaniem badanych mieszkancéw) autorzy oparli o tezy, ktére w ,zatozeniu miaty okreslic
w jakim stopniu Srédka (w konsekwencji realizowanych zmian) ewoluuje w kierunku
gentryfikacji, a zatem w kierunku procesu, ktdry implikuje np. intensywnqg wymiane
mieszkaricow i zmiane socjalno-ekonomicznego statusu mieszkancéw i przestrzeni (dominacji
0sob lepiej uposazonych). Szczegétowe tezy dotyczyly m.in. wzrostu statusu materialnego,
odmtodzenia, zaangazowania mieszkaricéw w sprawy Srédki, a takie np. postrzegania
przysztosci tego miejsca”. Relacjonujac rezultat konfrontacji sondowanych mieszkancéw
z wykoncypowanymi twierdzeniami, pisza: Stanowisko w sprawie tezy, ze Srédka to miejsce
dla oséb zamoznych sformutowato nieco mniej niz 30% badanych mieszkaricow, dominujg
zdania krytyczne. Zgodzit sie z podobng opinig niemal co trzeci mieszkaniec. Zdania
przeciwnego byt prawie co drugi (48,6%). Co przynajmniej w jakims zakresie pozwala
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powgtpiewad w uswiadomienie sobie przez badanych tendencji gentryfikacyjnych®.
Zastanawiam sie, czy zacytowany fragment tekstu pozwala powatpiewaé w uswiadomienie
sobie przez autora tendencyjnosci zaprezentowanej interpretacji?
Na pewno daje do myslenia, a ustosunkowanie sie do niego jest — siegne do sformutowania,
ktdrym postuguje sie autor - Jrelatywnie  jednoznaczne” [s.107].
Od pewnego czasu obserwuje, z perspektywy aktywnego badacza i praktyka rewitalizacji,
co$, co nazwatabym ,zaklinaniem gentryfikacji”, jak zaklinanie deszczu, by sie wreszcie
pojawit. Dostrzegam dwa osrodki, Krakdw i Poznan, gdzie wobec, wczesniej i podobno,
zdiagnozowanych w Warszawie zjawisk przypominajgcych cechami zbadane procesy
gentryfikacji dzielnic, opisywane w literaturze brytyjskiej i amerykanskiej, trwa wyscig o jej
odkrycie i wykazanie, na polskim gruncie. Bede sie temu dalej przyglada¢, z zaciekawieniem
tym wiekszym, Zze najnowsze teorie dotyczace tego tematu uwzgledniajg ptynnosé¢ -
nieuchronng zmiennosé struktury spotecznej, nawet w skali  miejskich ,sgsiedztw”.
Elementy opisu dynamiki spotecznej, wobec braku kontekstu, pomijam — sgdze, ze badajac
w celu oceny wptywu realizacji MPR na dynamike zmian zachodzacych w badanej
spotecznosci, dokonywanie wnioskowanie bez tta, wiarygodnych miar ukazujgcych dynamike
badanych zjawisk w miescie, za zbyt daleko idgce uproszczenie zagadnienia, co — niestety,
prowadzi do takich wnioskéw, jak ten : na podstawie deklaracji respondentow, znowu
zaktadajgc reprezentatywnosc¢ probki, da sie dostrzec bardzo wyrazny trend ,wymiany”
mieszkaricow, ktory dotyczy ostatnich pieciu lat, réwnoczesnie wyraznie nie odnosi sie to do
okresu wczesniejszego, co sugeruje, Ze uruchomiony proces rewitalizacji mogt mie¢ wptyw na
to zjawisko, a zakres zmian dotyczyt znaczqcej czesci populacji, a zatem jest zdecydowanie
wart zanotowania”. Czy tak jest, chodzi o trend wymiany wywotany rewitalizacja,
mozna by prébowaé ocenié, wiedzac jak wygladajg procesy migracyjne wewngtrz miasta
oraz jak ksztattuje sie wptyw postepujacej depopulacji Poznania na sytuacje ludnosciowg
w poszczegélnych dzielnicach(osiedlach). Badania nad migracja wewnetrzng miasto
niedawno prowadzito, réwniez nad strumieniami osadnictwa poznaniakdw w gminach

16 Gentryfikacja jest pojeciem, ktdre charakteryzuje niepozadany i szczegdlny rodzaj zjawiska, ktore samo
w sobie jest czyms$ zwyczajnym w Zyciu miasta, a mianowicie zmian sktadu lokalnej wspdlnoty, wywotanego
przemieszczaniem sie gospodarstw domowych w przestrzeni miasta [przeprowadzka). Gentryfikacja oznaczg
zmiane szybka i znaczacy oraz jednokierunkowa, wywotang zmiang wizerunku danej dzielnicy w ocenie grup(y)
silniejszej ekonomicznie od jej dotychczasowych mieszkarncéw, skutkujgcy ,inwazjg”- ofertami wykupu albo
wynajecia nieruchomosci po duzio wyzszych stawkach, zasiedlaniem wpierw wolnych lokali i budynkéw
a nastepnie, wraz z szybko postepujgcym wzrostem kosztow utrzymania [nastepuje wzrost cen w sklepach i
jeszcze szybszy wzrost cen ustug oraz zmiana ich profilu] wyparcie dotychczasowych mieszkancéw przez
nowych, zdecydowanie silniejszych ekonomicznie. Proces zmian idgcych w kierunku gentryfikacji mozna
probowac wychwyci¢, regularnie mierzac i poréwnujac dynamike zmian kilku parametréow, w tym: wysokosci
dochoddw osobistych [PIT], sredniej wielkosci gospodarstw domowych, wielkosci i kierunkéw migracji. Termin
gentryfikacja ma nobliwg, angielskg i dziewietnastowieczng geneze, ale od czasu gdy w 1964r. zostat uzyty
przez brytyjska socjolozke Ruth Glass dla opisu zmian w londyniskiej dzielnicy Islington (gdzie sprowadzita sie
zamozna klasa s$rednia wypierajgc ,,autochtoniczng” klase robotniczg), pojecie ma negatywne konotacje.
Stosunek do zjawiska gentryfikacji jest pochodng formacji ideologicznej, w wymiarze spotecznym
i ekonomicznym, jak réwniez urbanistycznym. W tym ostatnim gentryfikacja stanowi zagrozenie, przede
wszystkim dla zrGwnowazonych zmian w miescie. Wigzanie miejskich plandw czy programoéw lub przedsiewziec
inwestycyjnych (np. inicjowanych przez sektor prywatny) ze zjawiskiem gentryfikacji lub ryzykiem wywotania
gentryfikacji ma wiec wydzwiek pejoratywny.
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podpoznanskich (przypuszczam, ze s3 kontynuowane), wystarczyto siegng¢ do wynikow
i dokona¢ krytycznej analizy poréwnawczej (z wynikami wiasnych badan Srédki).

Omowienie rezultatéw 14 wywiaddéw pogtebionych i wywiadu grupowego jest przedmiotem
kolejnej czesci studium, zatytutowane] ,,Raport jakosciowy”. W tej czesci autor rekonstruuje
gtowne tresci wywiaddw i przedstawia ich autorska, wrecz osobistg interpretacje. Czesto
je réwniez rozwija, rozbudowujac oceny lub koncepcje, swobodnie i po prostu ,,idgc za mysilg
wyrazong przez autora tych stow.” Sadze, ze to jest niepotrzebne, a co najmniej, mylgce - bo
utrudnia zapoznanie sie z faktami: opiniami, pomystami zebranymi w drodze czasochtonnych
i wyczerpujacych wywiadow.

Analizujgc ten rozdziat, czytelnik musi sie zmagac nie tylko z pietrowo-ztozonymi zdaniami
ale i kwiecistg retoryka, a nawet stowotwdrstwem (przyktad, s.122: zdewaloryzowany
charakter). Co nasuwa przypuszczenie, ze jezyk tego tekstu, jest odzwierciedleniem mysli,
bujnej i nieuporzgdkowane;.

Ocenie rewitalizacji jest poswiecony trzeci podrozdziat [od s.130]. Zaraz na jego poczatku
mozemy przeczytaé: ,ocena rewitalizacji wcale nie musi bezposrednio nawigzywaé do
rezultatow procesu rozpatrywanego materialnie. llustruje fakty spofeczne, co sprawia,
ze dostrzegamy tutaj zarowno to co jest, jak i to co sie o tym (lub w ogdle) mysli. Pierwsze
ze spostrzezenn dotyczy czgstkowosci zmian | ich naskdrkowosci, rozumianych przede
wszystkim jako nierealizowanie celéw jakie stawia np. rewitalizacja spofeczna, a realizowanie
sie w relatywnie gfebokich zmianach, ktore da sie interpretowac w__kategoriach
niedokoriczonej, ale jednak gentryfikacji*’”[s.130]. Do tematu ,poszukiwania gentryfikacji”
nie chce juz wracaé, choé w tej czesci autor wielokrotnie to czyni. Na podkreslenie zastuguje

tu szczegdlnie uzycie spotykanego w literaturze okreslenia ,rewitalizacja spoteczna”,
co jest wedtug mnie niepoprawne. , Pojawia sie tym miejscu ciekawe pytanie: dla kogo jest
rewitalizacja? Czy dla mieszkaricow, czy tez celem dziatan powinno by¢ zwrdcenie wszystkim
poznaniakom Srdédki jako jakiegos (a zatem posiadajgcego wyodrebniajgce sie cechy)
atrakcyjnego spoftecznie i kulturowo miejsca? OdpowiedZ? na to pytanie, jak sqdzimy,
nie moze byc¢ jednoznaczna” [s.123], niech ten cytat postuzy za klamre zamykajacg analize
tekstu, pokazuje przeciez dobitnie — w zestawieniu z celem Studium - jak nader rozlegte
okazato sie pole, po ktorym prébowat poruszac sie zespot autorski.

. WNIOSKI

Recenzowana publikacja, wobec wcigz niewielu opartych na badaniach empirycznych,
przekrojowych analiz oceniajgcych przebieg a szczegdlnie rezultaty proceséw
rewitalizacyjnych w  Polskich  miastach, jest warta lektury i analizy,
ale nie sadze, by zastugiwata na szersze upowszechnienie jako wiarygodna analiza efektéw

17 ; . .
Podkreslenie moje.
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procesu rewitalizacji Srédki, a to z powoddéw, o ktérym pisze na wstepie Il czesci recenzji
[nas.2-3].

Lektura, mimo to, przyniosta sporo interesujgcego materiatu, inspiracji do przemyslen.
Réwniez do pogtebionej refleksji nad organizacja rewitalizacji Srodki,
ale w pierwszej kolejnosci do rozmyslan nad celem i sposobem prowadzenia badan nad
procesami rewitalizacji w polskich miastach. Rozwdéj metodyki badan nad rewitalizacjg jest
w moim odczuciu zbyt wolny. Uwazam, ze tworzac koncepcje wtasnych badan nalezy siegac
do istniejgcych juz metod i publikowanych badan nad procesami rewitalizacji, co pozwoli
rozwing¢ metodyke (ze szczegélnym uwzglednieniem wnioskéw aplikacyjnych), jesli tylko
celem badan nie jest jedynie ugruntowanie ocen juz wcze$niej wyrobionych czy tez
utrwalenie uprzedzen. Pomimo tego, ze autorzy wspominajg o innych przedsiewzieciach
rewitalizacyjnych w Poznaniu, to ze szkodga dla czesci VI i VII swej ksigzki, budujac swoje
rekomendacje dla Srédki nie prébuja odnieéé sie do innych praktyk.

Analiza tekstu, w moim odczuciu rzetelna i odpowiednio gteboka dla recenzji, wykazata
niedostatek  skorelowania merytorycznego poszczegdlnych czesci Studium, ptycizny
zgromadzonego materiatu badawczego, uproszczenia metodyczne, btedy i nadinterpretacje
ale i godny podziwu krytycyzm autoréw, zaciecie badawcze i odwage w formutowaniu ocen
procesu, ktéry autorzy ksiazki definiujg inaczej niz jego inicjator™.

Reasumujgc, uwazam ze recenzowane opracowanie wnosi wiele do, wcigz skromnego,
zasobu wiadomosci o praktykach badania rewitalizacji w Polsce, aczkolwiek dostarcza
zdecydowanie zbyt mato rzetelnej, udokumentowanej, zsyntetyzowanej i uzytecznej wiedzy
o procesie rewitalizacji Srédki, niz to zapowiada we wstepie i w tytule.

mgr inz. arch. DAGMARA MLICZYNSKA-HAJDA
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