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1. WSTEP

Obecna sytuacja w budownictwie mieszkaniowym poréwnywana jest do
stanu kleski. Ostro zarysowujacy si¢ deficyt mieszkan jest pochodna zaréwno
czynnikéw obiektywnych, jak subiektywnych, do ktorych zaliczy¢ nalezy:

— niski poziom iloSciowy i jakoSciowy substancji mieszkaniowej,

— zmniejszenie przecigtnej liczby oséb tworzacych wspolne gospodarstwo
domowe,

— znaczaca imigracja ludnos$ci ze wsi do miast,

— najwyzsze w Europie tempo przyrostu naturalnego.

Wazna rolg w zapa$ci budownictwa mieszkaniowego odegraly bledy
popetnione w polityce mieszkaniowej. Szczegoblnie silnie zjawisko deficytu
mieszkaniowego wystgpuje w miastach, narastajac progresywnie w miarg
powigkszania si¢ miast. Deficyt mieszkaniowy ma charakter pokoleniowy.
Z reguly dotyczy on ludzi mlodych. Z racji swej funkcji, mieszkanie
w istotny spos6b wplywa na ksztaltowanie si¢ Srodowiska spolecznego,
a zwlaszcza podstawowej komorki spolecznej, jaka jest rodzina. Jest ono
bowiem, a na pewno powinno byé nieodzownym warunkiem jej zalozenia
i rozwoju. Mieszkanie jest wigc podstawowym dobrem, ktére powinno by¢
dostepne dla kazdej rodziny. Tymczasem koszty budowy typowego mieszkania
stanowia wielokrotno$¢ rocznych dochodéw rodzin. Zachodzi wigc pytanie,
co nalezy czyni¢, aby urealni¢ przecigtnemu gospodarstwu domowemu
zamieszkanie w samodzielnym mieszkaniu. Czg$ciowa proba odpowiedzi na
tak postawione pytanie bedzie tre§¢ niniejszego artykutu dotyczaca budowy
gminnych domoéw czynszowych w Lodzi.

* Dr, adiunkt w Zakladzie Gospodarki Komunalnej UL.
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2. GMINA JAKO PODMIOT WEASNOSCI I ZARZADZANIA
KOMUNALNYMI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

W ramach reformy ustrojowej samorzadu terytorialnego, rozpoczetej
w 1990 r., gmina z dotychczasowej jednostki podzialu terytorialnego prze-
ksztalcona zostala w terytorialny zwiazek samorzadowy i uzyskala z mocy
konstytucji osobowo§¢ prawna.

Gmina L6dz jako podmiot wlasnoéci komunalnej samodzielnie decyduje
o sposobie wykorzystania skladnikow mienia komunalnego. Jest oczywistym,
ze wladze gminne, dysponujace mieniem komunalnym, musza przestrzegac
wymogdw okreslonych przepisami praw.

Wérod skladnikéw mienia komunalnego, nabytego przez gming Lodz,
znalazly si¢ réwniez komunalne zasoby mieszkaniowe. W zarzadzaniu
komunalnymi zasobami mieszkaniowymi zostala stworzona struktura o ukla-
dzie piramidalnym, a wigc typowa struktura wieloszczeblowa. Na jej szczycie
znajduje si¢ formalnie organ wykonawczy Zarzad Gminy. Faktycznie za
realizacje podjetych decyzji odpowiada Wydzial Budynkéw i Lokali Urzgdu
Miasta fodzi.

Struktura ta charakteryzuje si¢ centralizacja zarzadzania komunalnymi
zasobami mieszkaniowymi Lodzi, przejawiajaca si¢ skupiskiem uprawnien
wladczych w rekach Zarzadu Gminy, przy jednoczesnym ograniczeniu
uprawnien w dol.

Faktyczna gospodarka lokalami mieszkaniowymi przypisana zostala
Delegaturze Urzedu Miasta Lodzi. Funkcj¢ organu nadzorujacego prace
stuzb Delegatury sprawuje Dyrektor Wydziatu Budynkéw i Lokali UML.

Jednostka organizacyjng drugiego szczebla zarzadzania komunalnymi
zasobami mieszkaniowymi gminy L6dZ sa w kazdej dzielnicy zaklady
budzetowe. Prowadza one bezpoéredni zarzad komunalnymi zasobami
mieszkaniowymi.

3. ASPEKT PRZESTRZENNO-EKONOMICZNY BUDOWY DOMOW CZYNSZOWYCH
NA OSIEDLU JANOW-ZACHOD

Zaakcentowany na wstepie kryzys budownictwa mieszkaniowego dotyczyt
roOwniez miasta Lodzi.

Majac na uwadze ogromne potrzeby mieszkaniowe oraz stosunkowo
niski poziom dochodéw gospodarstw domowych spolecznosci lokalnej,
wladze miejskie podjely decyzje o budowie doméw czynszowych. Jako
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lokalizacj¢ wskazano tereny przejgte od Skarbu Panstwa', a znajdujace si¢
na osiedlu Janéw-Zachéd. Byly to tereny nieuzbrojone, stad pierwszym
krokiem wszczetym przez Zarzad Gminy (jako organ wykonawczy) bytly
dzialania zmierzajace do stworzenia urzadzen lokalnej infrastruktury tech-
nicznej, niezbednej w realizacji wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego.

Caly obszar osiedla doméw czynszowych, realizowanego przez gming
Lodz obejmowal 45,2 ha i zostal podzielony na trzy czebci, tzn.:

— jednostka A (22,6 ha),
~ jednostka B (16,4 ha),
— jednostka C (6,2 ha).

Przewiduje si¢, iz zakonczenie dzialan inwestycyjnych w zakresie infra-
struktury nastapi w 1999 r. Dzialania beda odbywaly si¢ etapami. Zgodnie
z opracowang w 1994 r. koncepcja urbanistyczno-architektoniczna osiedla
w 1997 r. zostanie zakonczone uzbrojenie terenu na obszarze wszystkich
trzech jednostek. Nalezy zaznaczy¢, ze jedynie 10% gruntéw znajdujacych
si¢ w obrgbie jednostek A, B i C gmina musiala zakupi¢, a wigc nie musiata
angazowa¢ duzych $§rodkéw finansowych.

Laczna chlonno$¢ analizowanego obszaru wyniesie ok. 2000 mieszkan.
Jednak domy czynszowe gminy wznoszone beda poczatkowo na obszarze
jednostki C. Laczny koszt inwestycji wyniesie ok. 12 560 tys. PLN. Po jej
zakonczeniu w komunalnych zasobach mieszkaniowych gminy £.6dZ znajdzie
si¢ kolejnych 9 budynkow.

Inwestycja ta zostala podzielona na trzy zadania. Kazde z nich ma
dwuletni okres realizacji. Szczegblowy opis przedstawia tab. 1.

Tabela 1
Zadania inwestycyjne realizowane w latach 1995-1999

Wyszczegblnienie Liczba mieszkan .Pow1erzchma 2 Planowafly termm
uzytkowa w m' realizacji

Zadanie 1 187 11 126,0 1995-1997
(bloki 1, 2, 3, 4)

‘Zadanie 11 151 9 026,1 1996-1998
(bloki 5, 6, 7)

Zadanie 111 166 11 235,0 1997-1999
(bloki 8 i 9)

Razem 504 31 387,0

! Uchwata nr LXVI/590/93 RM w Lodz z 1.12.1993 r. w sprawie wiaczenia do zasobow
komunalnych gruntéw potozonych w Lodzi przy ulicy Janowskiej i ulicy Rokicinskiej; uchwata
nr 1V/37/94 RM w Lodz z 19.10.1994 r. w sprawie wlaczenia zasobow komunalnych gruntow
polozonych w Lodzi ograniczonych projektowanymi ulicami: A. Hetmariska, Zagloby, Al. Ksiazat
Pomorskich i Al. Juranda ze Spychowa.
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Z tab. 1 wynika, ze do konca 1999 r. 504 16dzkie gospodarstwa domowe
zamieszkaja w nowych mieszkaniach stanowiacych wlasnos$¢ gminy L6dz.

Srodki przeznaczone na budowe doméw czynszowych pochodza z dwoch
zrédel. Sa nimi §rodki wlasne gminy L6dZ oraz dotacja wojewody. Jedynie
w 1993 r. érodki w kwocie 200 000 tys. PLN pochodzily tylko z dotacji
wojewody.

Kazdy z budynkéw zaprojektowany zostal w technologii mieszanej
przemystowo-tradycyjnej, gdzie konstrukcja no$na budynkéw wykonana
zostanie z elementéw prefabrykowanych.

W warunkach 1édzkich jest to rozwiazanie optymalne. Zgodnie z zalo-
zeniem spolecznego budownictwa czynszowego, wiazacego si¢ z angazowaniem
§rodkéw publicznych, przyjety standard mieszka gwarantuje, ze ich roz-
wiazania funkcjonalno-przestrzenne nie ulegng zbyt szybkiemu zuzyciu
moralnemu. W dolnych kondygnacjach budynkéw przewidziano pomieszczenia
dla roéznego rodzaju ustug. Nie zapomniano réwniez o mieszkaniach dla
niepelnosprawnych mieszkanicow gminy. Mieszkania te przeznaczone sa
glownie dla oséb poruszajacych si¢ na wozkach inwalidzkich. Mieszkania
znajduja si¢ na parterach budynkéw. Loggie oraz odpowiednie pochylnie
umozliwiaja samodzielne poruszanie si¢ niepelnosprawnym lub ulatwiaja
prace opiekunom niepelnosprawnych. Dzigki wspolnej rampie laczacej kilka
mieszkan, mozliwe jest zainstalowanie podno§nikéw nozycowych o napedzie
elektrycznym. Mieszkania maja poszerzone do 90 cm otwory drzwiowe
i przystosowane odpowiednio programy funkcjonalne. Wiasciwie caly teren
przewidywanego zainwestowania bedzie przyjazny dla osob z uposledzeniem
konczyn dolnych, poruszajacych si¢ na woézkach inwalidzkich. Cieszy, ze
wladze Lodzi wychodza naprzeciw problemom o0s6b niepetnosprawnych.

Biorac pod uwage kryterium kategorii mieszkan, to zdecydowanie dominuja
mieszkania typu M-3 i M-4. Udzat ich sigga prawie 80%, natomiast
pozostale, nieco ponad 20% stanowia mieszkania typu M-2, M-5 i M-6.

W roku 1996 zasiedlono pierwsze dwa budynki (nr 1 i nr 2) o lacznej
liczbie 130 mieszkan. :

Zasady wynajmu tych mieszkan stanowi¢ bgda nastgpny punkt niniejszego
artykutu.

4. ZASADY WYNAJMU MIESZKAN

W calym dzialaniu wladz gminy Lodz, zwigzanym z pozyskiwaniem
nowych zasoboéw mieszkaniowych, bardzo istotnym stalo si¢ okreSlenie
zasad i uprawnien do najmu mieszkati oddawanych do uzytku w budynkach
czynszowych.
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Zgodnie z opisanym w punkcie 1 niniejszego artykulu hierarchicznym
i centralistycznym sposobem zarzadzania komunalnymi zasobami miesz-
kaniowymi gminy, Wydzial Budynkéw i Lokali UM Lodzi opracowatl
zasady wynajmu lokali mieszkalnych w nowo wybudowanych domach
czynszowych.

Zasady nie mogly by¢ sprzeczne z uchwala nr XXXIX/411/96 Rady
Miejskiej w Lodzi z 11 listopada 1996 r. w sprawie zasad gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Lo6dz.

Opracowane przez Wydziat Budynkéw i Lokali zasady stanowily zalacznik
do uchwaly nr 915/174/96 Zarzadu Miasta Lodzi z 12 grudnia 1996 r.
w sprawie zasad wynajmu lokali mieszkalnych w nowo wybudowanych
domach. Wykonanie tej uchwaty powierzono Dyrektorowi Wydzialu Budyn-
kéw i Lokali Urzedu Miasta Yodzi.

Ubiegajacy si¢ o lokal mieszkalny powinien przede wszystkim spetnic
lacznie dwa podstawowe warunki:

1) posiada¢ lokal znajdujacy si¢ w nalezytym stanie technicznym, sta-
nowiacy mieszkaniowy zaséb gminy Lodz;

2) powinien wplaci¢ kaucje¢ zabezpieczajaca w wysokosci 10% rzeczywis-
tych kosztow poniesionych na wybudowanie danego mieszkania.

Oferta zostala przedstawiona wszystkim zainteresowanym mieszkaficom
gminy L6dz z terminem skladania ofert okre§lonym od 15 lipca do 8 sierpnia
1996 r.

Koszt wybudowania 1 m? powierzchni mieszkania okres$lono w wysokoéci
1120 PLN.

W tym stosunkowo krotkim, bardzo niefortunnie okreSlonym czasie
(miesigce wakacyjnych urlopow) przyjeto do oceny i weryfikacji 783 oferty.
Postugujac si¢ szczegblowo okreslonymi kryteriami wynajmu, zamieszczonymi
we wspomnianym zalaczniku do uchwaly Zarzadu Miasta nr 915/174/96,
Wydzial Budynkow i Lokali UML wyodrebnil grupe 473 ofert spetniajacych
wszystkie kryteria. Wydzial dokonal analizy socjologicznej oferentéw tych
ofert. Oto wazniejsze wnioski tej analizy:

— wyodrgbniong grupg¢ pozytywnie zaopiniowanych ofert nalezy uznaé
za ekonomicznie wiarygodna (stale dochody, zadeklarowana wplata kaucji);

— 90% stanowia osoby czynne zawodowo, zatrudnione na czas nieokres-
lony, z czego 70% osiaga dochod na jednego czlonka gospodarstwa domowego
ok. 400-600 PLN;

— dominujaca grupe stanowia matzefistwa w wieku 30-40 lat, posiadajace
jedno lub dwoje dzieci; sa to osoby w wigkszo$ci zamieszkujace centrum Yodzi.

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze oferentow zaliczy¢ nalezy do §rednio
zamoznego spoleczenstwa. Osob tych nie sta¢ na zakup wlasnego mieszkania,
lecz sa one sklonne ponosi¢ koszty zwiazane z oplacaniem podniesionego
czynszu, pokrywajacego rzeczywiste koszty eksploatacji budynku (przepisy
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ogolne okreflaja, iz gorny pulap czynszéw nie moze byé wyzszy w skali
roku niz 4% wartosci odtworzeniowej budynku).

Zachodzi wigc pytanie, jakie korzy$ci wynikaja z podjecia przez wladze
miasta decyzji o budowie doméw czynszowych stanowigcych wlasnosé
gminy Lo6dz.

Z dotychczasowych doswiadczeri wynika, ze decyzja ta spotkala sig
z duzym zainteresowaniem spolecznosci lokalnej. Gmina odzyskata lokale
stwarzajace mozliwosci zrealizowania w krétkim czasie najpilniejszych
wykwaterowan z budynkéw objetych decyzja o zagrozeniu i remoncie
kapitalnym.

Nalezy zaznaczy¢, ze ulokowane na rachunku bankowym kaucje miesz-
kaniowe stanowi¢ beda jedng z podstaw do zaciaggania nisko oprocentowanych
kredytow bankowych.

Wydaje si¢ jednak, ze dalsze dmalama powinny opiera¢ si¢ na zasadach
Towarzystwa Budownictwa Spolecznego z udzialowcami, takimi jak: gmina
1.6dz, bank oraz najemca.

Nalezy rowniez podkresli¢, ze przyjety sposéb gospodarowania miesz-
kaniowymi zasobami gminy ulatwia odblokowanie pelowarto$ciowych
zasoboéw mieszkaniowych w przewadze znajdujacych si¢ w centrum YLodzi.

Wypada zyczy¢ wladzom Lodzi, aby ten pierwszy krok nie byt ostatnim,
gdyz kontynuowanie prowadzonej w taki sposéb polityki w stosunku do
komunalnych zasobéw mieszkaniowych w dlugim okresie poprawi jakosé
i struktur¢ komunalnych zasobéw mieszkaniowych Lodzi.

Maria Dobrodziej

SOCIO-ECONOMIC ASPECTS OF CONSTRUCTION OF COUNCIL HOUSES
IN THE LODZ DISTRICT

(Summary)

The article is a contribution to the studies of housing sector management in Poland. Its
main goal is presenting the social and economic issues concerning housing construction with
a special emphasis laid on the construction of council houses in the LédZ District.

The subject is highly significant taking into account the present regression in housing
construction in Poland. The local authority in the city of L6dz decided to invest in housing
construction wishing to satisfy the housing needs of local inhabitants with medium incomes,
which is confirmed by the conditions and criteria presented in the article, which must be
fulfilled by future tenants applying for a flat.



