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Abstract: Privatisation of Municipal Housing Stock as an Element of Local Housing
Policy. The Case Study of the City of Lodz. Since the beginning of economic transition re-
sponsibility of satisfying housing needs of local communities was transferred to municipalities.
To fulfill their duties local governments maintain and manage housing stock which includes:
dwellings for low income households, social dwellings, replacement dwellings and temporary
living quarters.

However a process of municipal withdrawing from housing sector can be observed. Ex-
tensive privatization of municipal housing stock raises a number of reservations. The pace of
privatization and its scale threatens a balance between the public and private sector, enables
entering the market of “owners without money” — people with low awareness of the costs of
ownership. In long term it threatens the functioning of housing sector.

The main aim of the article is to evaluate the form, scale and course of privatization of
municipal housing stock. Local determinants and consequences of housing privatization in the
City of Lodz were presented.

Key words: Housing privatisation, local housing policy, municipal housing stock.

Wprowadzenie

Wraz z reaktywacja mienia komunalnego gminy staly si¢ wlascicielami poteznych
zasobow mieszkaniowych. Zgodnie z wola ustawodawcy, komunalny zasob mieszka-
niowy ma stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Ustawodawca natozyt na gmi-
n¢ obowiazek zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych przez
zapewnienie mieszkan socjalnych, zamiennych i pomieszczen tymczasowych oraz
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.
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Od poczatku okresu transformacji na szczeblu gmin ujawnity sig tendencje do wy-
cofywania si¢ z wlasnosci zasobu przez jego prywatyzacjg, rozumiana jako sprzedaz
mieszkan.

Wsréd motywow prywatyzacji gminnego zasobu mieszkaniowego w Polsce cztery
odgrywaty istotna rolg:

- Motyw ideologiczny: dazenie do ograniczenia roli wtadz publicznych, co wyni-
kato z przestanek polityczno-ustrojowych i byto zgodne z kierunkiem rozwoju
gospodarki rynkowej. Polityka przeksztatcen wlasnosciowych na szczeblu gmin
odwzorowala program rynkowej transformacji gospodarki polskiej, stajac sig ele-
mentem ich dtugofalowej polityki gospodarcze;.

- Motyw ekonomiczny: przerzucenie kosztow utrzymania na sektor prywatny a tak-
ze pozyskanie srodkow z prywatyzacji.

- Motyw pragmatyczny: wigksza dbatos¢ prywatnego wilasciciela o wlasnosc¢ (wtas-
no$¢ publiczna traktowana jako ,,wtasnos¢ niczyja”), a takze poprawa efektywno-
Sci zarzadzania.

- Motyw spoteczny — zwigkszenie grupy osob, posiadajacych nieruchomosci miesz-
kaniowe na wlasnos¢.

Przyjeta w Polsce koncepcja prywatyzacji, rozumiana jako sprzedaz mieszkan nie
tylko komunalnych ale rowniez zaktadowych, a takze spotdzielczych, spowodowata
silne zmiany w strukturze wlasnosci zasobow mieszkaniowych. Wedtug danych Eu-
rostatu w Polsce w 2010 r. az 81,5% mieszkancow zamieszkiwato domy i mieszkania,
do ktdérych posiadali tytul wlasnosci, podczas gdy $rednia dla UE wynosita 70,7%,
w krajach ,,starej Unii” tylko 66,9%. Nawet w Stanach Zjednoczonych, gdzie silnie
jest propagowana wiasno$¢ mieszkania, tylko 66,2% mieszkan zajmowanych byto
przez ich wiascicieli.

Presja na dalsza sprzedaz zasobow mieszkaniowych uznana zostata w Polsce jako
zagrozenie sektorowe dla dalszego rozwoju mieszkalnictwa. Wskazano réwniez,
ze zagrozeniem takim pozostaje historycznie i kulturowo uwarunkowany paradygmat
wiasnosci, jako tego prawa do zajmowanego mieszkania, ktore jest powszechnie
akceptowane przez spoteczenstwo [Por. Strategia diugofalowego rozwoju... 2005,
s. 20].

Wskazuje sig, ze warunkiem likwidacji barier dla ,,ruchu mieszkaniowego” jest
okreslenie minimalnego poziomu udziatu mieszkan o niskich czynszach w zasobach
mieszkaniowych na terenie poszczegolnych gmin!. Przebieg, tempo i skala prywaty-
zacji zmuszaja do zastanowienia si¢ nad jej granicami — gminy powinny dysponowac
dostateczna liczba mieszkan dla prowadzenia prawidtowej polityki mieszkaniowe;j
na swoim terenie. Im gorsza jest sytuacja mieszkaniowa na terenie danej gminy, im

' Propozycja ta odwotuje si¢ do do§wiadczen innych krajow UE, w ktorych to (np. we Francji) gmina,
ktora nie spetni tego warunku, ponosi konsekwencje finansowe. Por. [Strategia diugofalowego rozwoju. ..
2005, s. 41].
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wigcej jest slabych ekonomicznie gospodarstw domowych, tym mniej zasadne jest
pozbywanie si¢ zasobu mieszkaniowego. Oznacza to, ze przy wyborze skali prze-
ksztatcen nalezy bra¢ pod uwagg lokalne warunki mieszkaniowe i ekonomiczne moz-
liwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez jej mieszkancow. Prywatyzacja
wymaga indywidualnego podejscia, zdeterminowanego skala problemu mieszkanio-
wego z uwzglednieniem szczebla lokalnego, wymaga przygotowania dtugofalowe;j
koncepcji przeksztalcen wlasnosciowych tego zasobu.

Celem opracowania jest ocena przyjetej formy, skali i przebiegu prywatyzacji
na przyktadzie Gminy £.6dZ z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan.

1. Skala problemu mieszkaniowego w Gminie L.odz

Problemy mieszkaniowe przyjmuja rézny wymiar w ujgciu przestrzennym. Pod-
stawga okreslenia skali problemu sa podstawowe wskazniki, takie jak: liczba mieszkan
przypadajacych na 1000 mieszkancow, przecigtna powierzchnia mieszkania, prze-
cigtna powierzchnia mieszkania przypadajaca na 1 osobg, wyposazenie mieszkan
w podstawowe instalacje, a takze ocena ich stanu technicznego.

Pod wzglgdem liczby mieszkan przypadajacych na 1000 mieszkancow wsrod
dziewigciu najwigkszych miast w Polsce najlepsza sytuacja wystapita w Warszawie
i w Lodzi, najtrudniejsza w Szczecinie i w Lublinie — por. ryc. 1.

Znaczne roznice wystepuja rowniez w wielko$ci mieszkan (por. ryc. 2), w zalud-
nieniu (por. ryc. 3) i w wyposazeniu mieszkan w podstawowe instalacje (por. ryc. 4).
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02002 [ 2006 [ 2011

Ryc. 1. Zasdb mieszkaniowy w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw w wybranych miastach Polski

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS (ryc. 1-4).
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Ryec. 3. Przecigtna powierzchnia mieszkania na 1 osob¢ w wybranych miastach (lata 2002-2010)

Pod wzgledem przecigtnej powierzchni mieszkania, a takze wyposazenia w podsta-
wowe instalacje L.6dZz negatywnie wyrdznia si¢ na tle analizowanych miast. Lepiej
wypada pod wzgledem przecigtnej powierzchni mieszkania przypadajacej na 1 osobg,
wyprzedzajac takie miasta, jak Lublin, Szczecin czy Gdansk.

Zasob mieszkaniowy w Lodzi negatywnie wyrdznia si¢ pod wzgledem struktury
wiekowej (por. tab. 1), co przy malejacych naktadach na techniczne utrzymanie zasobu
w kolejnych latach prowadzito do dekapitalizacji zasobu.

W pracach Instytutu Rozwoju Miast £.6dZ wymieniana jest jako miasto, ktore samo
»--. ie udzwignie miliardowych kwot niezbgdnych na ratowanie zdewastowanych
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Ryc. 4. Wyposazenie mieszkan w infrastruktur¢ w wybranych miastach w 2010 r. (w%)

zasobow mieszkaniowych” [Kornitowicz, Aspekty spoleczne...]. L6dz zostata wyty-
powana na pierwszym miejscu wsrod miast polskich, w ktorym powinny by¢ rozpo-
czete na wielka skalg remonty kapitalne i modernizacja starych budynkow ze srodkow
budzetowych [Kornitowicz 2009].

Jest to wynikiem relatywnie duzego udziatu budynkow, wybudowanych w okresie
przedwojennym oraz nieprawidtowej dbatosci o stan techniczny tego zasobu.

Reasumujac, problem mieszkaniowy w L.odzi ma wymiar jakosciowy, ale zta ja-
ko$¢ zasobu oznacza konieczno$¢ wycofania znacznej jego czgsci z uzytkowania, co
przyczyni sig¢ do pogorszenia wskaznikow ilosciowych.

Tabela 1

Struktura wiekowa catkowitego zasobu mieszkaniowego todzi w%

Mieszkania wedtug okresu budowy — A0

polskie miasta Lodz
Ogdtem 100,0 100,0
do 1944 21,7 26,6
1945-1970 22,3 30,4
1971-1978 42,0 23,6
1979-2002 22,6 10,5

Zradto: [NSP 2002].
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Zrdznicowanie przestrzenne zasobu pod wzgledem wielkosci, jak i jego jakos$ci
uzasadnia rozwiazywanie problemoéow mieszkaniowych z uwzglednieniem uwarun-
kowan lokalnych. Warunkiem prowadzenia racjonalnej polityki prywatyzacji przez
gminy jest opracowanie przez nie dlugofalowej polityki mieszkaniowe;.

2. Komunalny zasob mieszkaniowy w Lodzi

Gminny zasob mieszkaniowy tworza:

1. Lokale mieszkalne stanowiace wtasno$¢ gminy:

e |okale w budynkach bedacych w 100% wtasnos$cia gminy,

e lokale w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z udzialem gminy,

e lokale pozostajace w samoistnym posiadaniu gminy.

Pod wzgledem ilosciowym zasob mieszkaniowy Gminy £6dZ odznacza sig:

1. Znacznymi rozmiarami — £6dZz ma najwigksza ze wszystkich miast wojewo6dz-
kich liczbg komunalnych lokali mieszkalnych na 1000 mieszkancoéw (w 2009 r.
wskaznik ten wynosit 85,42; w 2010 r. spadt do poziomu 76,5). Miasto cha-
rakteryzuje si¢ réwniez najwigkszym udzialem komunalnego zasobu mieszka-
niowego w catkowitym zasobie mieszkaniowym (w 2010 r. wskaznik wynosit
16,5%).

2. Niskim udziatem lokali socjalnych w catkowitym zasobie mieszkaniowym gminy.
W 2010 r. procentowy udziat lokali socjalnych w caltkowitym zasobie komunal-
nym wynosit 3,3%.

3. Znaczna koncentracja komunalnych lokali mieszkalnych w centralnej czg$ci mia-
sta — 22% komunalnego zasobu mieszkaniowego zlokalizowane jest w dzielnicy
Srédmiescie (dane z 2010 r.).

4. Mhniejsza $rednia powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych — $rednia po-
wierzchnia uzytkowa komunalnych lokali mieszkalnych wynosi 44,2 m? natomiast
srednia powierzchnia dla catkowitych zasobow mieszkaniowych w Lodzi ksztat-
tuje si¢ na poziomie 52,3 m? (dane za 2011 r.)

Pod wzgledem jako$ciowym komunalny zasob mieszkaniowy odznacza si¢ kata-
strofalnym stanem technicznym znacznej czg$ci zasobu gminnego — tab. 2.

Badania ankietowe, przeprowadzone w 2008 r. przez Instytut Rozwoju Miast
w 180 miastach o ludnosci powyzej 10 tys. mieszkancow wykazaty, ze w tych miastach
23,5% budynkoéw komunalnych jest w stanie ztym i bardzo ztym, stan 50% budynkow
jest w stanie dostatecznym, 26,5% jest w stanie dobrym i bardzo dobrym [Kornitowicz
Aspekty spoteczne...].

W Lodzi ponad dwukrotnie wigcej, bo 47% budynkow, stanowiacych wtasnosé
Gminy L6dz jest w ztym i bardzo ztym stanie technicznym. Oznacza to, ze niemal
potowa komunalnego zasobu mieszkaniowego powinna by¢, ze wzgledu na zty stan
techniczny, wyeliminowana z uzytkowania — tab. 2.
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3. Przebieg i skala prywatyzacji zasobu komunalnego w Lodzi

Na poczatku okresu transformacji w Lodzi, podobnie jak w innych gminach
w Polsce przyjeta zostala koncepcja prywatyzacji rozumianej jako sprzedaz mieszkan.
Niewielki margines w procesie przemian wlasno$ciowych zaj¢ta reprywatyzacja, czyli
zwrot majatku zabranego wlascicielom z naruszeniem prawa’. Nie zostaly bowiem
dopracowane kompleksowe i obowigzujace regulacje prawne.

Liczba mieszkan nalezacych do Gminy £.6dz wykazuje silne tendencje malejace.
W 2000 r. liczba mieszkan, bedacych wytaczna wlasnoscia Gminy wynosita 81,2 tys.
mieszkan, w 2005 r. juz tylko 72,3 tys. W latach 2006-2010 liczba mieszkan spadta
o kolejne 16 375 lokali, czyli 0 22,7% (z 72 269 do 55 894) — por. tab. 3. Oznacza to, ze
w ciagu dziesigciu lat zasob zmniejszyt si¢ o ponad 20 tys. lokali mieszkalnych, w tym
w latach 2005-2010 o ponad 11 tys. Efektem tych zmian jest malejacy udziat zasobu
komunalnego w zasobach ogétem — w 2006 r. udziat ten wynidst 20,85%, w 2009 r.
17,80%. Udziat procentowy powierzchni mieszkan komunalnych w powierzchni ogo-
tem spadt z 16,54% w 2006 r. do 14,03% w 2009 r.

Tabela 3

Udziat zasobu komunalnego w catkowitym zasobie mieszkaniowym w Gminie £6dz

Wyszczegdlnienie 2006 2007 2008 2009 2010

Zasob mieszkaniowy ogofem 332 602 333 886 336 104 337 636 339 509

(mieszkania)
Zastb komunalny 69 379 63970 61773 60 105 55 804
(mieszkania)
% udziat zasobu komunalnego 2085 1916 18.38 1780 16.46

w zasobie ogdtem

Pow. uzytkowa mieszkan

. 17607369 | 17722695 | 17905157 | 18039297 b.d.
ogétem

Pow. uzytkowa mieszkan

2912933 2700 631 2602 892 2531482 2471303
komunalnych

% udziat zasobu komunalnego

Y 16,54 15,24 14,54 14,03 b.d.
w zasobie ogdtem

Zrodto: Dane UML oraz GUS.

2 W ciagu 15 lat w Polsce przekazano wiascicielom jedynie 51,2 tys. mieszkan komunalnych. Por. [Fory$
2011, s. 108].
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Zmiany ilosciowe w zasobie mieszkaniowym Gminy £o6dz

Tabela 4

Lata Prywatyzgcja zasobu lokali | Liczba nowo oddaqych do Liczba lokali mieszkalnych
mieszkalnych uzytku lokali w wyburzonych budynkach

2005 1305 77 -

2006 1496 138 90

2007 1771 58 72

2008 2455 171 224

2009 2063 % 134

2010 1580 136 578

30.06.2011 476 58 19

Zlecenie_17.indb 131

Zrodto: Dane UM.

Zmiany ilo$ciowe zostaty spowodowane gtownie?:
e prywatyzacja zasobow mieszkaniowych; w latach 2005-2011 sprzedano 11 146
lokali mieszkalnych (68,1% ubytku lokali mieszkalnych);
wyburzeniami — w latach 2006-2011 wyburzono 1117 lokali mieszkalnych;
e oddaniem nowych mieszkan do uzytku przez Gming — w latach 2005-2011
(732 mieszkania).
Skale prywatyzacji zestawiono w tab. 4.
Prywatyzacja zasobu lokali mieszkalnych stanowita podstawowa przyczyng zmian
ilos§ciowych w zasobach komunalnych w Lodzi.

4. Ocena procesu prywatyzacji zasobu komunalnego w Lodzi

Nie kwestionujac stusznosci idei prywatyzacji trudno nie dostrzec wielu manka-
mentow towarzyszacych procesowi prywatyzacji w Polsce, a takze w Gminie £6dz.
Zastrzezenia dotycza:

— Braku $cisle sprecyzowanego, spolecznie przedyskutowanego celu prywatyza-
cji. Celem prywatyzacji nie moze by¢ zmiana jednej formy wlasnosci na inna. Ce-
lem prywatyzacji powinna by¢ poprawa efektywnosci gospodarowania zasobem

3 Ich zrédtem mogtly by¢ roéwniez zmiany w statystyce — dane dla 2006 r. zawieraja tez zasob Skarbu
Panstwa.
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mieszkaniowym. Tak sprecyzowanemu celowi powinna by¢ podporzadkowana

forma prywatyzacji,

— Przyjetej formy prywatyzacji, rozumianej jako sprzedaz mieszkan. Na obszarze
zasobow mieszkaniowych znane sa roéwniez inne formy prywatyzacji, takie jak:
prywatyzacja ushug, prywatyzacja kuponowa czy prywatyzacja przez rozdawnic-
two [Savas 1992, s.10-11].

Poprawe efektywnosci zarzadzania z pewnoscia umozliwilaby prywatyzacja
ushug zarzadzania. Ta droga prywatyzacji byla przyjeta we wschodnich landach
i byta szczegolnie zalecana dla krajow Europy Srodkowej i Wschodniej przez
ekspertow niemieckich. Ostrzegali oni, Ze ,, ...stworzenie wilasnosci przez sprze-
daz mieszkan, przedtem wynajmowanych, nie moze by¢ cudownym sposobem
na poprawe bardzo zlej sytuacji na nowych ziemiach niemieckich. Przeciwnie,
wylqczna orientacja na ten typ prywatyzacji moze mie¢ niewyobrazalnie zte skut-
ki tak dla miast i gmin, jak i dla kupujqcych mieszkania”, [Bogusz 1993, s. 40],
bowiem:

e Gminy powinny dysponowa¢ dostateczna liczba mieszkan dla prowadzenia
prawidtowej polityki mieszkaniowej na swoim terenie. Im gorsza jest sytuacja
mieszkaniowa na terenie danej gminy, tym mniej zasadne jest pozbywanie si¢
zasobu mieszkaniowego.

e Sprzedaz mieszkan ich poprzednim najemcom nie daje zadnej podstawy do
oczekiwan, ze beda oni przeprowadzaé niezbedne remonty czy modernizacje.
Wigkszo$¢ z nich nie zdaje sobie sprawy, jakie nabywa obowiazki, jakimi
wydatkami bgda obciazeni jako wiasciciele [ibidem, s. 40]. Wskazywali za-
tem na barier¢ $wiadomosci ludzi wychowanych w panstwie opiekunczym.
Twierdzili, ze sprzedaz mieszkan musi by¢ poprzedzona akcja wyjasniajaca
przysztym nabywcom istot¢ nabywanych praw oraz obowiazkow [ibidem,
s. 41], sygnalizowali granice prywatyzacji.

— Przedmiotu prywatyzacji. Chociaz w praktyce przedmiotem prywatyzacji staty
si¢ budynki i mieszkania w najlepszych zasobach i w najlepszych lokalizacjach,
na ogot jest to zasob staby technicznie*. Poprawa tego stanu przesunigta zostata
na nowych wiascicieli, ktoérzy kupujac stabe technicznie nieruchomosci ptacili
relatywnie niewielkie ceny, bowiem warto$¢ rynkowa odwzorowuje zuzycie.
Prywatyzowanie nieruchomos$ci w zlym stanie technicznym stwarzato realne za-
grozenie postepujacej dekapitalizacji zasobu. Grozba ta byla szczegdlnie istotna
przy prywatyzacji catych budynkoéw, gdzie przeszkoda dla poprawy ich stanu
technicznego byta polityka czynszowa, ktéra utrzymywata do 2004 r. czynsz re-
gulowany, nie pozwalajacy zgromadzi¢ §rodkéw na nalezyte utrzymanie zasobu.

4 Inne zalozenia prywatyzacji zostaly przyjgte na terenie dawnej NRD, gdzie przedmiotem prywatyzacji
byty glownie mieszkania dopiero po przeprowadzeniu przez wladze miejskie ich remontow. Por. [Bogusz
1993, s.11].
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Rowniez od 2005 r. wysokos¢ optat nie pokrywata kosztow utrzymania. Dopiero
projekt zalozen projektu ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zaso-
bie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektorych innych ustaw
wprowadza zasadg, aby czynsze byly na poziomie co najmniej pokrywajacym
koszty eksploatacji. W zasobach gminy pozostaly nieruchomosci o ztym stanie
technicznym, wymagajace naktadow na remonty kapitalne.

— Podmiotéw uczestniczacych w prywatyzacji. Zasada prywatyzacji byto wejscie
nabywcy we wspotwilasno$¢ domu, co oznaczato konieczno$¢ ponoszenia przez
niego $wiadczen finansowych przez przysztych wtascicieli nie tylko w momencie
zakupu, ale takze w trakcie jego uzytkowania na poziomie umozliwiajacym jego
wlasciwe utrzymanie. Oznaczalo to, ze prywatyzacja nie powinna mie¢ charakteru
masowego. W prywatyzacji powinny uczestniczy¢ podmioty o relatywnie wyso-
kich zasobach finansowych. Warunek ten nie byt respektowany. Nabywca nie tylko
nie musial legitymowac si¢ wysokoscia osiaganych dochoddw, ale — jak wskazuja
wyniki badan IGM — nabywca nie byt §wiadomy, ze nabywa nie tylko prawa, ale
i obowiazki. Nowi nabywcy w dalszym ciagu oczekiwali pomocy ze strony pan-
stwa opiekunczego.

— Modelu przyjetej prywatyzacji. Mimo zalecanej przez Instytut Gospodarki
Mieszkaniowej tzw. prywatyzacji selektywnej, polegajacej na sprzedazy miesz-
kan w wytypowanych przez gming budynkach, w Polsce przyjety zostat model
prywatyzacji rozproszonej. Przedmiotem prywatyzacji staly si¢ mieszkania,
ktorych najemcy wystapili o ich wykup. Taki model prywatyzacji doprowadzit
do rozbicia wtasnos$ci, pozostawiat gming jako wspotwtasciciela nieruchomosci,
utrudniajac wycofanie sig jej z procesu zarzadzania ta nieruchomoscia. Proces
prywatyzacji okazat si¢ chaotyczny, przy braku wieloletniego programu miesz-
kaniowego. Wykup mieszkan nastapit na terenach, ktéore gmina w kolejnych
latach objgta programem rewitalizacji, co utrudnia a wrgez uniemozliwia jego
realizacje’.

Zmiany w strukturze wtasnosci gminnego zasobu w Lodzi zestawiono w tab. 5.

Tylko 50,6% budynkéw pozostato w 100% wilasno$cia gminy, w ktorych byto je-
dynie 46,8% mieszkan komunalnych. Oznacza to, ze ponad 53% komunalnych lokali
mieszkalnych znajduje si¢ w budynkach wspolnot mieszkaniowych, ktérych Gmina
pozostaje cztonkiem.

— Formy odplatnosci. Wykup nastgpowat na bardzo preferencyjnych warunkach.
Nie tylko cena wykupu, okreslona na podstawie wartosci rynkowej, uwzglednia-
jacej zuzycie, byla duzo nizsza niz nabycie mieszkania na rynku pierwotnym, ale
wprowadzane przez gminy bonifikaty siggaly 80—90% wartosci, ptatno$¢ czgsto

5 Rewitalizacja nie jest celem publicznym, ktory stwarza podstawy prawne do wywlaszczenia. Gminy
sprzedawaly mieszkania stosujac wysokie bonifikaty, przeprowadzajac rewitalizacjg musiatyby wykupié
je po cenie rynkowej.
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Tabela 5

Struktura gminnego zasobu mieszkaniowego w todzi

Wyszczegdlnienie 2006* 2007 2008 2009 2010
Budynki mieszkalne ogdtem

(szt) 6631 6110 5537 6157 6108
Budynki mieszkalne w 100% bedace

wlasnoécig gminy

(szt) 3631 3092 3108 3087 3094
Lokale mieszkalne

ogotem:

szt 69 379 63 970 61773 60 105 55 894
m.kw 2912933 2700631 2602892 2531482 2471303

Lokale mieszkalne w budynkach
bedacych w 100% wtasnoscig gminy:

szt 28 887 25582 25655 25790 26139
m.kw 1149022 1025917 1024901 1039175 1055283
Gminne lokale mieszkalne

w budynkach wspdlnot

mieszkaniowych:

szt 40492 38 388 36 118 34 315 29755
m.kw 1763911 | 1674714 | 1577991 | 1492307 | 1416020

Uwaga: " obejmuije réwniez zaséb Skarbu Panstwa

Zrodto; Dane UML.

byta rozktadana na raty, co powodowato, ze w efekcie intensywnej prywatyza-
cji zasobow komunalnych i zakltadéw pracy w istotnym stopniu wzrosta grupa
nowych wilascicieli o niskich dochodach. Po wykupie mieszkania na nowych
wilascicielach ciazy obowiazek pelnego pokrycia wydatkéw na utrzymanie bu-
dynku, tacznie z kosztami remontdéw kapitalnych. Poniewaz nie sa oni w stanie
partycypowacé w tych kosztach, efektem tego sa ich naciski na niepodwyzszanie
optat na utrzymanie techniczne zasobu. Utrudnia to racjonalna gospodarke remon-
towa® i nie zwalnia gminy z odpowiedzialnosci za stan techniczny budynku, nawet,
jezeli wszystkie mieszkania zostana wykupione. Za shuszna nalezy uznac teze,

6 W krajach zachodnich mieszkania sprzedawane sa po wysokich cenach osobom o wyzszej niz prze-
cigtnie zamoznosci. Eksperyment przeprowadzony przez jedna z gmin we Wloszech, ktora sprzedata
mieszkania biednym lokatorom nie powiodt si¢ — gmina musiata odkupi¢ budynki z powodu postepujace;j
ich dekapitalizacji. Por. [Kornitowicz 1995, s. 5].
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ze ,, Gmina, jako gospodarz miasta nadal bedzie musiata dbac o stan techniczny

i estetyczny budynkow w sposob posredni, np. poprzez egzekwowanie wymogow

prawa budowlanego, co moze okaza¢ sie bardzo trudne w sytuacji niewydolnosci

finansowej wiascicieli budynkow” [Kornitowicz 1995, s. 6].

Wsrod zastrzezen dotyczacych idei prywatyzacji wymienia si¢ rOwniez niezmier-
nie wazng: wywolane przez wlasnos¢ ograniczenie mobilnosci przestrzennej. Rynek
pracy wymusza coraz wigksza mobilno$¢ pracownikow, a zatem zmiany miejsca
zamieszkania w trakcie aktywno$ci zawodowej. Posiadanie wlasnego mieszkania
zmniejsza t¢ mobilnos¢ i prowadzi do utrwalenia obszaréw zwigkszonego bezrobo-
cia. W krajach rozwinigtych wyraznie wida¢ tendencje do wzrostu udziatu mieszkan
przeznaczonych na wynajem w ogolnej liczbie mieszkan. Prowadzi to do obnizenia
kosztow najmu, a zatem umozliwia zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych ludzi,
szczegoblnie ludzi mlodych, ktdrzy nie maja zdolnosci kredytowej na nabycie miesz-
kania lub w obliczu niepewnosci stabilnosci dochodéw nie podejmuja decyzji o wielo-
letnich zobowiazaniach z tytutu sptaty kredytu. Na koniecznos$¢ stworzenia mieszkan
na wynajem w granicach 40—-50% zasobu wskazuje rowniez Bank Swiatowy [Sytuacja
mieszkaniowa... 2012, s. 8].

5. Wielkos¢ zasobu komunalnego w Lodzi a zadania gminy

Z punktu widzenia zadan wiasnych gminy, wymagana wielko$¢ posiadanego

zasobu mieszkaniowego uzalezniona jest od:

e zglaszanych potrzeb na lokale socjalne;

e zglaszanych potrzeb na lokale zamienne, w tym na lokale zamienne z powodu
ztego stanu technicznego;

e zglaszanych potrzeb na lokale przez gospodarstwa domowe o niskich docho-
dach;

e jakosci posiadanego zasobu.

Przy malejacym zasobie mieszkan komunalnych w t.odzi, rosnie liczba rodzin,
oczekujacych na lokale socjalne. Chociaz zasob komunalny jest relatywnie duzy,
Gmina w nieznacznym stopniu realizuje zadania wlasne na obszarze zapewnienia
lokali socjalnych, zamiennych i pomieszczen tymczasowych. Zbiorcze zestawienie
niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych w Lodzi zawiera tab. 6.

W latach 2006-2010 $rednie tempo spadku gminnego zasobu mieszkaniowego
wynosito 5% rocznie. W przypadku utrzymania si¢ powyzszego tempa w kolejnych
latach szacowana liczba gminnych lokali mieszkalnych w 2015 r. wyniesie 43 250
lokali — ryc. 5.

Porownanie tempa spadku zasobu z liczba oczekujacych na lokale komunalne
1z jako$cia zasobu moze rodzi¢ obawy o mozliwos$¢ realizacji zadan Gminy na obsza-
rze zaspokojenia potrzeb najbardziej potrzebujacych.
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Tabela 6

Skala niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych na obszarze lokali socjalnych,

zamiennych i pomieszczeh tymczasowych w todzi

L.P. Wyszczegdlnienie 2010 2011 (30.06)
1 Lokale socjalne
1.1 | Liczba wnioskéw ziozonych o lokale socjalne 4030 3473
w tym:
z wyrokami o eksmisje 3393 3084
1.2. | Liczba wnioskdéw rozpatrzonych 499 142
1.3. | % udziat wnioskéw pozytywnie rozpatrzonych 12,38 3,41
14. | % udziat wnioskéw przyznanych 11,86 7,66
2. | Lokale zamienne
2.1, | Liczba wnioskow zlozonych o lokale zamienne 2028 1652
w tym:
ze wzgledu na stan techniczny 993 855
2.2. | % udziat 0sdb, ktérym przyznano lokal 30,9 19,1
3 | Pomieszczenia tymczasowe
3.1, | Liczba zlozonych wnioskow 1285 1617
3.2. | % udziat osob, ktérym przyznano pomieszczenia tymczasowe 4,75 0,31

Zrodto; Dane UML.
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10000 \ R2=0,9652
o \\
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.
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Ryc. 5. Trend spadkowy w liczbie komunalnych lokali mieszkalnych
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych UML.
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Wiadze Lodzi przygotowaty dokument pt. Polityka mieszkaniowa Lodzi 2020+,

w ktorym jako jeden z czterech celow operacyjnych zostat wymieniony cel Miasto

o rosngcym udziale mieszkan prywatnych. Dokument zaktada, ze Miasto nie wycofuje

si¢ z zasobu komunalnego, ale powinno zdecydowanie ograniczy¢ swoj stan posiadania

do 2020 r. zmniejszajac liczbe lokali 0 30 tys., pozostawiajac przy tym ok. 15 tys. miesz-
kan komunalnych, 10 tys. mieszkan socjalnych i 4 tys. pomieszczen tymczasowych.

W zasobie mieszkaniowym Miasta wystapia dwie tendencje: spadek liczby mieszkan

komunalnych i wzrost liczby mieszkan socjalnych i pomieszczen tymczasowych, beda-

cych niezbgdnym instrumentem wspomagajacym polityke pomocy socjalnej i miejskie
programy rewitalizacji. Zmniejszanie liczby mieszkan nastapi na skutek:

1) sprzedazy lokali na rzecz ich dotychczasowych najemcow,

2) sprzedazy na rzecz najemcow catej nieruchomosci w budynkach, w ktorych znaj-
duja si¢ jeden lub dwa lokale mieszkalne,

3) przekwalifikowania lokali mieszkalnych na cele gospodarcze (m.in. lokale uzyt-
kowe),

4) rozbiorek budynkow wytaczonych z uzytkowania,

5) wylaczen z uzytkowania lokali mieszkalnych ze wzgledu na stan techniczny,

6) laczenia lokali przylegtych.

Docelowo w 2020 r. zasob ten osiagnie liczbg ok. 30 000 lokali.
Wskazane zostaty dziatania, ktore maja wyeliminowac chaotyczny dotychczas
przebieg prywatyzacji. Gmina L.6dz zaktada:

— Catkowite wyjscie z matych wspolnot (do 7 lokali), nastgpnie ze wspolnot, w kto-
rych ma ona mniejszo$ciowy udzial, w trzeciej kolejnosci wyjscie Miasta z pozo-
statych wspdlnot.

— Rozpoczecie 1 kontynuacje procesu prywatyzacji tylko w budynkach catkowicie
lub w wigkszo$ci nalezacych do Miasta, w ktorych che¢ wykupu zadeklaruja
najemcy dysponujacy w sumie co najmniej 50% udzialem w nieruchomosci, lub
w ktorych che¢ wykupu zadeklaruja najemcy tacznie — wespot z wlascicielami
prywatnymi — dysponujacy co najmniej 50% udzialem w danej nieruchomosci,
przy czym wszystkie lokale w tej nieruchomosci beda lokalami samodzielnymi.

— We wspolnotach mieszkaniowych o wigkszosciowym udziale Miasta przeno-
szenie lokatorow niekorzystajacych z prawa pierwszenstwa w wykupie lokalu
do lokali zamiennych znajdujacych si¢ w budynkach o strukturze wltasnosci czysto
komunalnej lub pozostajacych w toku komunalizacji. Pozyskane w ten sposob
lokale zostang skierowane do sprzedazy przez Miasto na wolnym rynku.

— Zmniejszenie bonifikat, ktore przy wykupie mieszkan komunalnych uzaleznione
beda od wieku budynku, w ktorym nastepuje wykup lokalu oraz od okresu najmu
lokalu przez osobg ubiegajaca si¢ o jego nabycie.

— Reformg stawek czynszowych:
= zauzasadniony ekonomicznie i ustawowo poziom uznano od 1,5 do 3% war-

tosci odtworzeniowej rocznie,
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= poziom stawki bazowej za lokale komunalne powinien sprzyja¢ wyzwoleniu
wiasnej ekonomicznej aktywno$ci najemcow,
= coroczna waloryzacje stawek bazowych.
— Poprawe efektywnosci zarzadzania przez prywatyzacje.
Pytaniem otwartym jest, czy zmniejszenie zasobu mieszkan z prawie 60 tys.
do ok. 30 tys. w 2020 r. jest granica wlasciwa.

Whioski

Powyzsze rozwazania ujawniaja zasadno$¢ innego przebiegu i skali prywatyzacji,
wskazujac rowniez na jej granice. Prywatyzacja powinna rozpoczac si¢ od prywaty-
zacji zarzadzania. Towarzyszy¢ jej powinna reforma czynszow, pozwalajaca pokry¢
z wplywow co najmniej koszty utrzymania nieruchomos$ci. Wlasciwe prowadzenie
gospodarki mieszkaniowej wymaga jednak, aby optaty pokrywaty nie tylko wydatki
zwiazane z eksploatacja i technicznym utrzymaniem zasobow ale takze odpis amor-
tyzacyjny i zysk dla wlasciciela. Dopiero wprowadzenie czynszu ekonomicznego
ujawniatoby istotne réznice w ponoszonych kosztach przez wiasciciela i najemce,
ktory bytby obciazony odpisem amortyzacyjnym i zyskiem dla wiasciciela, stanowiac
istotng zachete do prywatyzacji.

Nie powinna to by¢ prywatyzacja inicjowana przez najemcoOw (prywatyzacja
rozproszona), tylko prywatyzacja selektywna skierowana do $redniozamoznej czgsci
spoteczenstwa. Idea sprawiedliwos$ci spotecznej, ktora przejawita si¢ w masowym
przebiegu prywatyzacji dzigki wysokim bonifikatom, wytworzyta witascicieli bez
pieniedzy, ktérzy nie daja gwarancji wlasciwego utrzymania zasobu. Wiasnos¢,
przy braku cze¢sto zdolnosci kredytowej, uniemozliwia odmrozenie kapitatu, wezesniej
ulokowanego w zakup mieszkania. Oznacza to, ze zostal wytworzony kapitat, ktory
jest martwy, pozostaje on w sferze fizycznej, nie wchodzi w sfere procesowa, ktora
umozliwia jego odmrazanie i pomnazanie [De Soto 2002, s. 67—68].

Procesu prywatyzacji zasobow mieszkaniowych nie da si¢ zatrzymaé, mozna
tylko ksztattowac jego przebieg. Prywatyzacja powinna stanowi¢ element dtugo-
falowej lokalnej polityki mieszkaniowej, ktora uwzglednia poziom zamoznosci
lokalnej spolecznosci, poziom zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, zglaszane
potrzeby na lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe, jakos¢ zasobu, lokalny
rynek pracy. Gmina nie moze pozby¢ si¢ wtasnego zasobu. Czym trudniejsze warunki
w danej gminie, tym wigkszy powinien by¢ jej zasob. Oznacza to, ze nie ma jednego
uniwersalnego modelu przebiegu prywatyzacji i jednej jej granicy. Granice te maja
uwarunkowania lokalne. Prywatyzacja nie powinna zagrazac¢ realizacji waznych
celow publicznych, co upowaznia do wskazywania zmiennych granic posiadanego
zasobu.

138

Zlecenie_17.indb 138 14-03-25 12:55:35



Literatura

Bogusz J., 1993, Kierunki prywatyzacji zasobu mieszkaniowego w krajach Europy Srodkowej
i Wschodniej. IGM, Warszawa.

De Soto H., 2002, Tajemnica kapitatu. Fijor Publishing, Chicago, Warszawa.

Fory$ 1., 2011, Spoleczno-gospodarcze determinanty rozwoju rynku mieszkaniowego w Polsce.
Ujecie ilosciowe. Uniwersytet Szczecinski, Szczecin.

Kornitowicz J., 1995, Problemy prywatyzacji zasobow mieszkaniowych w Polsce. 11 konferen-
cja Naukowa Reformowanie Mieszkalnictwa w Polsce, Warszawa.

Kornitowicz J., 2009, Stan mieszkalnictwa w Polsce. Referat wygloszony na Forum Mieszkal-
nictwa i Rewitalizacji, Rybnik 21-22 maja.

Kornitowicz J., Aspekty spoleczne, ekonomiczne i techniczne komunalnych zasobow mieszka-
niowych. IRM, masz.

Savas E. S., 1992, Prywatyzacja. Klucz do lepszego rzqdzenia. PWE, Warszawa.

Strategia diugofalowego rozwoju sektora mieszkaniowego na lata 2005-2025, Warszawa,
2005.

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce 2012, Raport Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich,
2012.

Zatqcznik do Uchwaly Nr XLIV/825/12 Rady Miejskiej w Lodzi z 29 czerwca 2012 r. w sprawie
przyjecia Polityki Miasta Lodzi dotyczqcej gminnego zasobu mieszkaniowego 2020+.

139

Zlecenie_17.indb 139 14-03-25 12:55:35



