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BUDOWNICTWO KOMUNALNE W £0ODZI - STRUKTURA
PRZESTRZENNA

W pracy tej dokonano identyfikacji stanu i struktury przestrzennej komunalnego budownictwa
mieszkaniowego w todzi, a takze gruntownej analizy sytuacji mieszkaniowej cechujacej ten typ
budownictwa. Podstawowy cel opracowania stanowi okreslenie tendencji centralnej i stopnia
zréznicowania przestrzennego gtéwnych cech komunalnych zasob6éw mieszkaniowych oraz
szczegbtowa ocena panujgcych w nim warunkéw mieszkaniowych.

1. Uwagi wstepne

Komunalne budownictwo mieszkaniowe odgrywa ogromng role w funkcjo-
nowaniu gospodarki mieszkaniowej i w ksztaltowaniu warunkéw zycia
mieszkancéw oraz systemu przestrzennego todzi. Miasto to jest bowiem
zaliczane do kategorii najwiekszych witascicieli kamienic czynszowych
(kamienicznik6éw) ws$réd osrodkéw wielkomiejskich w kraju. Wiecej niz co
trzecie (38,0%) tédzkie mieszkanie wchodzi w skiad komunalnych zasobéw
mieszkaniowych. Sytuacja taka jest w gtdwnej mierze spuscizng polityki
uspotecznienia gospodarki mieszkaniowej prowadzonej w okresie Polski
Ludowej. Zasadnicze zmiany zasad gospodarowania komunalnymi zasobami
mieszkaniowymi w +todzi nastgpity w okresie transformacji systemowej.
Dokonano wowczas komunalizacji uprzednio uparnstwowionego budownictwa
mieszkaniowego. W mys$l wprowadzonych regulacji prawnych zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych ludnosci stato sie zadaniem wiasnym gminy . Nalezy
przy tym zaznaczy¢, ze wskutek postepujgcej prywatyzacji gminnych zasobow
mieszkaniowych, ich znaczenie w gospodarce mieszkaniowej todzi wyraznie
sie zmniejszyto. Dowodzi tego fakt, iz od 1995 do 2003 r. nastgpit spadek liczby

' Zasady polityki mieszkaniowej gmin w Polsce okre$laja m. in. ustawy o samorzadzie gminnym (DzU
z 1990 r,, nr 13, poz. 74, z pézniejszymi zmianami), o najmie lokali (DzU z 1994 r,, nr 105, poz. 509), o dodat-
kach mieszkaniowych (DzU z 2001 r., nr 71, poz. 734), o whasnos$ci lokali (DzU z 1994 r., nr , poz.
Zatozenia polityki mieszkaniowej i rozwoju budownictwa mieszkaniowego oraz”sady gospodarowania
zasobami mieszkaniowymi todzi zawierajg uchwaty Rady Miejskiej w £odzi nr 19/33 z ipea r.,
nr 39/411/96 z dnia 11 lipca 1996 r,, nr 70/1765/02 z dnia 6 marca 2002 r.



mieszkan komunalnych ze 1353 do 126,0 tys., tj. o 9,3 tys. Rownoczesnie
dokonywaty sie istotne przeksztatcenia roznorodnych struktur budownictwa
komunalnego, zwlaszcza struktury wilasnosciowej, w ktérej doszto do
bezwzglednej dominacji mieszkan prywatnych (75,3%), wchodzacych przede
wszystkim w skiad wsp6lnot mieszkaniowych. Przeobrazeniom podlegaty
rbwniez warunki mieszkaniowe panujagce w budynkach komunalnych oraz
zbiorowos$é uzytkownikow mieszkah komunalnych, ich potrzeby i oczekiwania
mieszkaniowe.

Budownictwo komunalne stwarza szczegdlnie trudne problemy mieszka-
niowe, a to z uwagi na przecietnie niski standard zaréwno domdw i ich najbliz-
szego otoczenia, jak i samych mieszkan. Stan taki jest zdeterminowany przede
wszystkim przez znacznie zaawansowany wiek wiekszosci komunalnych
zasobow mieszkaniowych, a takze powojenng polityke mieszkaniowg sprzyja-
jaca postepujacej ich degradacji. Nic wiec dziwnego, ze mieszkania komunalne
sg uzytkowane w duzej czesci przez najubozsze warstwy spoteczne, co tgczy sie
z rozprzestrzenieniem na terenach zabudowy komunalnej specyficznych
problemoéw spotecznych, a zwiaszcza bezrobocia, ubdstwa i zjawisk patologicz-
nych (przestepczos$¢, alkoholizm, narkomania, prostytucja iin.). Budownictwo
komunalne koncentruje sie gtownie w strefie Srédmiejskiej stanowigcej
reprezentacyjng cze$¢ miasta, ksztattujgc w duzej mierze negatywne atrybuty jej
wizerunku, uogdliniane nierzadko na cate miasto.

Przedmiotem tej pracy jest stan i struktura komunalnego budownictwa
mieszkaniowego w todzi, ze szczeg6lnym zwrdceniem uwagi na strukture
przestrzenng komunalnych zasobéw mieszkaniowych i panujgcych w nich
warunkow mieszkaniowych w podziale miasta na rejony obstugi mieszkancow
budynkdéw komunalnych. Podstawowy cel badawczy opracowania stanowi
okreslenie tendencji centralnej i stopnia zréznicowania przestrzennego gtownych
cech komunalnych zasobéw mieszkaniowych. Przeprowadzona szczegétowa
waloryzacja wewnetrznych warunkéw mieszkaniowych uwzglednia wiek, stan
techniczny, formy wiasnosci, wielko$¢, wyposazenie sanitamo-techniczne,
koszty uzytkowania i zaludnienie lokali mieszkalnych. Wzieto takze pod uwage
zewnetrzne warunki mieszkaniowe, panujgce w bliskim otoczeniu mieszkan,
uwzgledniajac intensywno$¢ zabudowy, wielko$¢ budynkéw, powierzchnie
i formy wiasnosci nieruchomosci gruntowych. Podmiotem badan sg komunalne
nieruchomosci gruntowe, budynki i lokale mieszkalne oraz ich uzytkownicy
wedtug stanu w latach 2002-2005. Przestrzenny uktad odniesienia badanych
zagadnien tworzy zbidér 25 rejondw obstugi mieszkancéw lokali komunalnych
(Administracje Nieruchomosci i Zaktady Gospodarki Mieszkaniowej) funkcjo-
nujgcych na terenie todzi (rys. 1)\ Ich granice zostaty ustalone na podstawie
rozktadu przestrzennego punktdw adresowych nieruchomosci komunalnych.

Numerom rejonéw odpowiadaja nastepujace nazwy jednostek administracji budownictwa komunalnego:
1. Zabieniec, 2. Batuty Nowe, 3. Doty, 4. Batuty Stare Il, 5. Batuty Stare I, 6. Batuty Centrum, 7. Zubardz,



Rys. 1. Podziat £.odzi na rejony obstugi mieszkancéw budownictwa komunalnego
Zrabdto: opraé, wasne

Mieszkalnictwo jest przedmiotem licznych opracowan reprezentujgcych
rézne dziedziny nauki. Niewiele jednak prac badawczych dotyczy gtéwnie
budownictwa komunalnego ijego wewnatrzmiejskich zréznicowan przestrzen-
nych w Polsce. Problemy tego rodzaju budownictwa sg czeSciowo poruszane
w obszerniejszych opracowaniach poswieconych polityce i gospodarce mieszka-
niowej i komunalnej oraz warunkom mieszkaniowym (Andrzejewski 1969;
1987; Andrzejewski, Kulesza 1969; Cesarski 1998; Dziembowski, Andrzejew-
ski, Ginsbert-Gebert 1974; Ginsbert 1955; Ginsbert-Gebert 1977; Jask6towska
1966; 1976; Kulesza 1973; Kulesza, Nieciunski 1989; Ginsbert-Gebert, Podolski
1988). Nierzadko rozpatrywane byly spoteczne aspekty kwestii mieszkaniowej
z uwzglednieniem opinii uzytkownikéw zabudowy komunalnej (Czeczerda
1986; Gorynski 1975; Kaltenberg-Kwiatkowska 1982; 1996; Kulesza 1985;
Litterer-Marwege 1961; Turowski 1979). Zrdéznicowanie przestrzenne budow-
nictwa mieszkaniowego i warunk6w mieszkaniowych w miastach polskich byto
m. in. przedmiotem badan J. Dzieciuchowicza (1974; 1976; 1980; 1999; 2002;
2005), J. Dzieciuchowicza, B. Stolarczyka, A. Suliborskiego (1972), L. Groeger

(2004) i S. Kaczmarek (1996).

8. Nowe Miasto, 9. Kaminskiego, 10. Ogrody Sukiennicze, 11. Centrum I, 12. Centrum II, 13. Katedralna,
14. Konstantynowska, 15. Koziny, 16. Zakatna, 17. Zielony Rynek, 18. Radwanska, 19. Gérna Zachéd, 20.
Gorna Wschéd, 21. Gérna Potudnie, 22. Wodny Rynek, 23. Ksiezy Miyn, 24. Zbiorcza, 25. Stoki.



Praca bazuje na réznorodnych materiatach pierwotnych, wséréd ktoérych na
pierwszy plan wysuwajg sie surowe dane dokumentacyjne dotyczace
komunalnych zasob6w mieszkaniowych pozyskane w Administracjach Nieru-
chomosci (21) i Zaktadach Gospodarki Mieszkaniowej (4) oraz w Widzewskim
Towarzystwie Budownictwa Spolecznego, a takze dane ewidencyjne, wykazy,
sprawozdania i raporty odnoszace sie do komunalnych nieruchomosci grunto-
wych i budynkéw oraz zasobdw mieszkaniowych udostepnione przez Wydziat
Budynkdw i Lokali Urzedu Miasta todzi. Wykorzystano rowniez materiaty
statystyczne obrazujgce stan i strukture budownictwa komunalnego, ktore
pochodzg z biezacej ewidencji statystycznej i ze spisow powszechnych.
Konieczne byto tez odwotanie sie do regulacji prawnych obowigzujgcych
w budownictwie mieszkaniowym i gospodarce mieszkaniowej zarowno w skali
og6lnokrajowej, jak i lokalnej.

2. Struktura przestrzenna komunalnych nieruchomosci gruntowych

Od racjonalnej gospodarki nieruchomosciami, zwaszcza gruntami, w znacz-
nej mierze zalezy prawidtowy rozwdj zagospodarowania przestrzennego todzi.
Miasto moze wplywac¢ na zmiany struktury i sposobu uzytkowania gruntéw,
wykorzystujgc réznorodne instrumenty planistyczne i realizacyjne oraz system
informacji o nieruchomos$ciach (Topczewska, Siemiriski 2003). Istotne znacze-
nie dla tadu przestrzennego w miescie ma tez sposob formutowania przez jego
samorzad lokalnej polityki i operacyjnych programdw gospodarowania gruntami
oraz ksztattowanie dochodéw i wydatkdw miasta zwigzanych z nieruchomos$-
ciami gruntowymi.

@] duzej roli gruntowych nieruchomos$ci komunalnych w przestrzeni miejskiej
todzi Swiadczy dobitnie ich ogdlna liczba dochodzgca do ok. 6,6 tys.3 Jej
doktadne okreslenie napotyka jednak trudnosci wynikajgce z nieustalonego
statusu prawnego wielu dziatek komunalnych. Rozmieszczenie rozpatrywanych
nieruchomosci, w podziale miasta na wskazane wcze$niej rejony obstugi, jest
nierownomierne, a ich formy wiasnosci ztozone (rys. 2, 3).

3Wedtug stanu z 7.06.2005 r.
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Rys. 2. Rozmieszczenie komunalnych nieruchomosci gruntowych i intensywnos¢ ich
zabudowy w t.odzi

Zrodto: opraé, wiasne
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Rys. 3. Formy wiasnosci komunalnych nieruchomosci gruntowych w todzi

Zrédto: opraé, whasne



Obszar zmiennosci liczby nieruchomosci w tych rejonach obejmuje szeroki
przedziat, od 106 do 838. Przy bardzo wysokim og6lnym poziomie zmiennoSci
przestrzennej (K=67,4%)4, mozna zauwazyC¢ tendencje wzrostu tej liczby
w uktadzie odsrodkowym, co w pewnej mierze wigze sie z rosngcg w tym
samym Kierunku powierzchnig rejondw mieszkaniowych.

Duze znaczenie w zagospodarowaniu przestrzennym miasta ma sama
powierzchnia nieruchomosci komunalnych, ktérej tgczna wielko$¢ dochodzi do
929,21 ha. Stanowi ona 3,2% o0g0lnej powierzchni miasta i az 19,7%
powierzchni jego terenéw mieszkaniowych. Zrdznicowanie terytorialne
powierzchni nieruchomosci komunalnych w skali rejondw obstugi jest bardzo
duze (V = 98,59%), znacznie przewyzszajac wskazang wyzej zmienno$¢ samej
liczby nieruchomosci. Powierzchnia ta w rozpatrywanych rejonach waha sie od
8,22 ha az do 172,65 ha, przy czym S$rednia powierzchnia dziatki komunalnej
w mies$cie wynosi 1409,8 m2

Powierzchnia uzytkowa zabudowy komunalnej w skali catego miasta
dochodzi do 5690,7 tys. m2 Jej zréznicowanie przestrzenne w przekroju
rejon6w mieszkaniowych osigga umiarkowany poziom (V - 31,3%), przy
$redniej powierzchni uzytkowej zabudowy przypadajagcej na 1 nieruchomosé
wynoszacej 683,4 m2 W tych warunkach zdecydowana wiekszo$¢ dziatek
komunalnych powinna by¢ gesto zabudowana.

Jednak wbrew sformutowanemu wyzej przypuszczeniu w skali ogélno-
miejskiej intensywno$¢ komunalnej zabudowy mieszkaniowej, dos¢ silnie
dodatnio skorelowana z liczbg mieszkafi w budynku (r = 0,650; istotno$¢ na
poziomie 0,01), nie jest bardzo wysoka. Przecietnie na 1 m2powierzchni dziatek
komunalnych przypada bowiem 0,61 m2powierzchni uzytkowej budynkéw. Na
terenie miasta intensywnos$¢ ta jest jednakze silnie zré6znicowana (V = 61,98%),
odzwierciedlajgc zasieg kolejnych faz rozwoju terytorialnego budownictwa
mieszkaniowego. Ze wzgleddw historycznych szczegdlnie wysokg intensyw-
noscig zabudowy (>1,5) wyrdzniajg sie tylko czesciowo przebudowane po
ostatniej wojnie rejony obejmujace potudniowa, przylegta do srodmiescia czesé
Batut (Batuty Stare Miasto Il i Batuty Centrum). Duza intensywno$¢ znamionuje
tez tereny srédmiejskie lub bezposrednio z nimi sgsiadujgce (Koziny, Nowe
Miasto, Kamirnskiego, Ogrody Sukiennicze i Katedralna). Natomiast stosunkowo
niska intensywno$¢ zaznacza sie w strefie peryferyjnej i w niektérych rejonach
graniczacych ze srodmieSciem. Najnizszy poziom intensywnos$ci cechuje rejon
Gérna Potudnie (0,177), co jest uwarunkowane dominacjg niewysokiej
zabudowy i dos$¢ niskim procentem zabudowy dziatek.

Na uzytkowanie nieruchomosci komunalnych istotny wptyw wywierajg ich
stosunki wiasnosciowe. Dana nieruchomo$¢ moze mie¢ jednego lub wielu

4 W catym tek$cie oznaczano symbolami: V - klasyczny wspétczynnik zmiennosci, A - klasyczny
wspotczynnik asymetrii, K - klasyczny wspotczynnik kurtozy, r - wspdtczynnik korelacji liniowej. Miary te,
podobnie jak i inne zastosowane w tym opracowaniu, zostaty w wiekszosci obliczone przy uzyciu
profesjonalnego pakietu statystycznego SPSS 12.0 for Windows.



wiasdcicieli. Bioragc pod uwage status witasnosSciowy i rodzaj zarzadzania, mozna
wyrézni¢ 6 podstawowych form wiasnosci nieruchomosci: 1) wspdtwiasnosc
gminy lub Skarbu Panstwa i oséb fizycznych w zarzadzie gminy, 2) wspotwias-
no$¢ gminy lub Skarbu Panstwa i 0s6b fizycznych w zarzadzie wspétwiasciciela,
3) witasnos$¢ osob fizycznych w zarzadzie gminy, 4) wiasno$¢ gminy, 5) wias-
nos¢ wspolnot mieszkaniowych administrowana przez gmine, 6) witasnos¢
wspolnot mieszkaniowych w zarzadzie innych podmiotow.

Na catym terenie miasta dominujg nieruchomosci bedace wtasnos$cig gminy,
ktére stanowig ponad potowe wszystkich nieruchomos$ci komunalnych
(53,85%). Warto przy tym zaznaczy¢, ze ich udziat jest dos¢ silnie negatywnie
skorelowany z intensywnos$cia zabudowy (r = -0,642; istotno$¢ na poziomie
0,01) i pojemnosScig mieszkaniowg budynkow (r =-0,752; istotno$¢ na poziomie
0,01). Na drugim miejscu pod wzgledem udziatu plasujg sie nieruchomosci
wspdlnot mieszkaniowych administrowane przez gmine. Do tej kategorii
wtasnosci nalezy prawie 1/5 (19,7%) ogo6tu badanych nieruchomosci. Nieco
mniejsza cze$¢ wszystkich nieruchomosci reprezentuje witasnosé wspélnot
mieszkaniowych, ktére nie sg zarzagdzane przez gmine, ale przez inne podmioty
(14,3%). Kazda z pozostatych form wiasnosci ma juz niewielkie znaczenie.
Struktura form witasnos$ci nieruchomosci jest silnie zr6znicowana w przestrzeni
miejskiej. Nieruchomosci nalezace wytgcznie do gminy wyrdzniajg sie udziatem
znacznie przewyzszajagcym poziom og6lnomiejski w trzech rejonach potozonych
peryferyjnie: Go6rna Potudnie, Stoki i Doty. Tymczasem nieruchomosci
wspdélnot mieszkaniowych w administracji gminy nabierajg duzego znaczenia
poza centrum miasta, w rejonie Zubardzia, Zakatnej i Ksiezego Mtyna, a bedace
w zarzadzie innych podmiotéw przede wszystkim w rejonach Go6rna Zachéd
i Gorna Wschod, Katedralna i Nowe Miasto. Nieruchomos$ci oséb fizycznych
pozostajagce w zarzadzie gminy sa charakterystyczne przede wszystkim dla
terendéw pozasrédmiejskich (G6érna Wschdd, Goérna Zachdd oraz Konstanty-
nowska). Znaczenie pozostatych form witasnosci we wszystkich rejonach obstugi
jest znikome.

3. Rozmieszczenie komunalnych zasobéw mieszkaniowych

Rozmieszczenie zasobow mieszkaniowych w przestrzeni miasta odzwier-
ciedla catoksztatt relacji miedzy spoteczenstwem miejskim a przestrzenig
miasta. Intensywno$¢ zabudowy stanowi wyznacznik stopnia wykorzystania
i warto$ci terenéw mieszkaniowych. Nadmierne skupienie zabudowy rodzi
ztozone problemy ekologiczne, komunikacyjne i psychospoteczne zwigzane
z duzym zatloczeniem i natezeniem ruchu komunikacyjnego w niektérych
rejonach miasta.



Na terenie £odzi znajduje sie ok. 6,6 tys. budynkéw reprezentujgcych rézne
formy wiasnosci komunalnej, z czego wytgcznie wiasnoscig gminy (razem
z budynkami Skarbu Panstwa i wspo6lnot mieszkaniowych) pozostaje 3,8 tys.
budynkéw. Rozktad zabudowy komunalnej w przekroju rejonéw obstugi
mieszkaricow jest silnie skorelowany z rozmieszczeniem komunalnych
nieruchomosci gruntowych, wykazujgc réwnoczesnie podobng zmiennos¢
przestrzenng (V = 69,3%). Prawie 2/5 budynkéw komunalnych (39,2%) skupia
sie w 4 rejonach otaczajgcych strefe centralng - Batuty Nowe, Gorna Potudnie,
Gorna Zachdd i Gérna Wschad.

Biorgc pod uwage wszystkie formy wiasnosci, komunalne zasoby
mieszkaniowe todzi sg ogromne, obejmujg bowiem ok. 123 tys. mieszkan. Ich
rozmieszczenie w przekroju rejondéw obstugi mieszkancow (rys. 4), w znacznej
mierze zdeterminowane uktadem przestrzennym budynkéw, jest nader
nieréwnomierne (F= 56,8%; A = 2,81; K = 9,80). Moze to powaznie utrudniaé
sprawne zarzadzanie tymi zasobami. Przecietnie na jeden rejon przypada prawie
5 tys. mieszkan. Najwiekszymi zasobami mieszkaniowymi dysponujg trzy
rejony potozone na terenie dzielnicy Gorna (Gorna Wschod, Gdrna Zachdd
i Gorna Potudnie). Lacznie rejony te koncentrujg 33,8 tys. lokali mieszkalnych,
co stanowi 27,5% ogo6tu mieszkan komunalnych. Warto tez dodac, ze tylko
w trzech rejonach potozonych w centralnej i sSrodkowo-wschodniej czeSci miasta
(Centrum II, Stoki i Zbiorcza) liczba mieszkan nie dochodzi do 3 tys.

Rys. 4. Rozktad przestrzenny komunalnych lokali mieszkalnych w todzi

Zrodio: opraé, wiasne



Na rozktad przestrzenny mieszkan komunalnych w todzi istotny wpltyw
wywiera wielko$¢ budynkéw komunalnych. Przecietny budynek liczy ok.
19 mieszkan. Ustalono poza tym, ze $rednio w budynku stanowigcym witasnosé
gminy lub Skarbu Panstwa znajduje sie ponad 3,5-krotnie mniej mieszkan (8,3),
niz w budynku reprezentujgcym pozostate formy wiasnosSci zasobow
komunalnych (30,4). W badanych rejonach obstugi przecietna liczba mieszkan
przypadajagcych na 1 budynek jest zréznicowana w umiarkowanym stopniu
(V=32,8%), malejagc w uktadzie odsrodkowym (rys. 5). Zaznaczmy przy tym,
ze istnieje silna negatywna zalezno$¢ (r = -0,745; istotno$¢ na poziomie 0,01)
miedzy tg liczbg a udziatem lokali komunalnych i Skarbu PafAstwa w catych
komunalnych zasobach mieszkaniowych. Bardzo duzg pojemnos$cig mieszka-
niowg (>28 mieszkan na 1 budynek) cechujg sie budynki zlokalizowane w
rejonie samego centrum i w jego bliskim otoczeniu (Centrum 1, Nowe Miasto,
Batuty Stare IlI, Gérna Wschdd). Natomiast szczeg6lnie mate budynki (<10) sg
rozproszone w poétnocno-wschodnich i potudniowych rejonach peryferyjnych
(Batuty Nowe, Stoki, Gorna Potudnie).
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Rys. 5. Wielko$¢ budynkéw komunalnych w todzi

Zrodto: opraé, wiasne



4. Wiek, stan techniczny i formy witasnosci komunalnych zasobdw
mieszkaniowych

Wiek mieszkan. Wiek komunalnych zasobéw mieszkaniowych stanowi
jeden z podstawowych wyznacznikéw ich obecnego stanu technicznego
i wartosci rynkowej. Zwykle wraz z wiekiem mieszkan pogarsza sie ich stan
techniczny i funkcjonalno$¢; maleje tez ich cena na rynku wtérnym, natomiast
moze wzrasta¢ warto$¢ historyczna i architektoniczna. Wzrostowi stopnia
zuzycia tkanki mieszkaniowej przeciwdziatajg systematycznie przeprowadzane
remonty biezgce i kapitalne mieszkan.

Struktura wieku mieszkan komunalnych5 w todzi jest dosé¢ stabo
urozmaicona i niekorzystna z punktu widzenia gospodarowania ich zasobami.
Element dominujacy w tej strukturze tworzg lokale wybudowane przed 11 wojng
Swiatowa, ktore reprezentujg az 2/3 (66,9%) ogotu mieszkan komunalnych®6, co
warunkuje wysoki poziom ich zuzycia. W przypadku pozostatych mieszkan
najwiecej (14%) pochodzi z lat 60. Sladowy udziat (0,7%) w rozpatrywanej
strukturze majg najnowsze lokale wybudowane po 1990 r.

Omawiana struktura réznicuje sie w uktadzie terytorialnym, odzwierciedlajac
- podobnie jak stan techniczny mieszkan - Kkierunki rozwoju przestrzennego
miasta (rys. 6, 7).

Mieszkania wybudowane przed rokiem 1939 przewazajg liczebnie nad
lokalami nowszymi w wiekszo$Sci badanych rejonéw. Ponad 9/10 ogdétu
mieszkah przedwojennych skupia sie w rejonach potozonych przede wszystkim
w strefie srodmiejskiej (Zielony Rynek, Katedralna, Centrum 1, Centrum II,
Nowe Miasto, Wodny Rynek) lub w jej bliskim sasiedztwie (Radwanska, Gorna
Zachéd) oraz w potudniowej czesci strefy peryferyjnej (Gorna Potudnie).
Dominacja mieszkan powojennych jest charakterystyczna dla rejonow
pozasrodmiejskich (Batuty Stare Il, Doty, ZubardZ, Zabieniec, G6rna Wschod,
Koziny, Stoki i Zbiorcza). Mieszkania wznoszone podczas wojny i na poczatku
okresu powojennego (1939-1950) majg udziat wyzszy od przecietnego
w mieScie (4,9%) zaledwie w trzech rejonach péinocno-wschodnich (Stoki,
Kaminskiego i Batuty Nowe).

5 Dotyczy wytacznie lokali nalezacych do gminy i Skarbu Panstwa oraz wspélnot mieszkaniowych
administrowanych przez gmine.

6 Zauwazmy przy tym, ze réwnoczes$nie takie mieszkania stanowiag niewiele ponad 1/4 (26,6%) catych
zasob6w mieszkaniowych todzi (NSP 2002).
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Bardziej rozproszone w przestrzeni miejskiej jest budownictwo komunalne z
lat 50. Wzgledna dominacja mieszkan wybudowanych w tym czasie zaznacza
sie w rejonach potozonych na Batutach i we wschodniej cze$ci Srodmiescia
(Batuty Stare |, Baluty Centrum, Doty, Zubardz, Koziny, Ogrody Sukiennicze).
Z kolei okres 1961-1970 silnie odcisnat swoje pietno na zabudowie komunalnej
zlokalizowanej z reguty w bliskim otoczeniu $rédmiescia (Doty, Zabieniec,
Gdrna Wschdéd, Koziny, Zbiorcza i Ksiezy Mtiyn). Mieszkania pochodzace z
okresu 1971-1990 sg silnie skoncentrowane jedynie w trzech rejonach
usytuowanych wokot srodmiescia (Batuty Stare Il, Gérna Wschdd, Koziny), gdy
tymczasem nieliczne mieszkania wybudowane w latach 90. skupiajg sie¢ przede
wszystkim na terenach peryferyjnych i w czesci strefy centralnej (Batuty Nowe,
Konstantynowska, Ogrody Sukiennicze, Zbiorcza i Wodny Rynek).

Stan techniczny mieszkan. Zuzycie techniczne zasobdw mieszkaniowych
zalezy przede wszystkim od ich wieku i warunkéw eksploatacji oraz
dokonywanych remontéw i napraw. Istotne znaczenie w tym przypadku maja
takze stosunki witasnosSciowe, samodzielno$¢ uzytkowania mieszkan przez
gospodarstwa domowe i zaludnienie mieszkan. Zty stan techniczny lokali
mieszkalnych (zawilgocenie, wady instalacji i in.) czesto odbija sie negatywnie
na warunkach zdrowotnych mieszkancow.

Ogédlnie biorac, t6dzkie mieszkania komunalne w wiekszos$ci znajdujg sie w
ztym stanie technicznym7, co wynika gtéwnie z ich powaznie zaawansowanego
wieku, a zwlaszcza wysokiego udziatu lokali przedwojennych w catych
zasobach komunalnych (r = 0,699; istotno$¢ na poziomie 0,001). Mieszkania,
ktorych stopien zuzycia technicznego przewyzsza 50%, stanowig prawie 2/3
wszystkich lokali komunalnych (63,6%). Jednocze$nie niewielka czes¢
wszystkich mieszkarn (15,5%) wykazuje bardzo dobry stan techniczny (<30%).

Struktura mieszkan wedtug stopnia zuzycia technicznego nabiera specy-
ficznych witasciwosci w poszczeg6lnych rejonach obstugi. Mieszkania o niskim
stopniu zuzycia, nie przekraczajgcym 30%, majg wzgledng przewage w rejonach
potozonych przewaznie poza strefa $rodmiejska (Batuty Centrum, Zabieniec,
Gé6rna Wschod, Ogrody Sukiennicze i Zubardz). Bardziej réwnomiernie
rozmieszczone sg mieszkania o umiarkowanym zuzyciu (31-50%). Na tle
ogolnomiejskim ich udziat uzyskuje wyzsze wartosci zarbwno w rejonach
potozonych w $rédmiesciu, jak i na terenach oddalonych od niego (Batuty Stare
I, Batuty Stare IlI, Doty, Zubardz, Koziny, Centrum Il, Kaminskiego, Stoki).
Duzo bardziej rozproszone w przestrzeni miasta sg mieszkania w ztym stanie
technicznym, ktérych stopiefi zuzycia waha sie od 51 do 70%. Wzglednie
dominujg one az w 13 rejonach. Tego rodzaju lokale stanowig ponad 8/10
wszystkich mieszkan w rejonach usytuowanych centralnie lub w bliskim
otoczeniu $rédmiescia (Gorna Potudnie, Gérna Zachod, Zakatna, Radwanska,

7 Dotyczy wylacznie lokali nalezagcych do gminy i Skarbu Panstwa oraz wspo6lnot mieszkaniowych
administrowanych przez gmine.



Centrum 1). Najbardziej zuzyte mieszkania (> 70%) koncentrujg sie przede
wszystkim w rejonach potozonych na obrzezach centrum, a niekiedy réwniez
w strefie peryferyjnej (Batuty Centrum, Zabieniec, Zielony Rynek, Katedralna,
Kaminskiego, Zbiorcza, Ksiezy Mtyn i Wodny Rynek).

Cale zasoby komunalne +todzi odznaczajg sie znacznym przecietnym
stopniem zuzycia technicznego (52,5%). Jednakze w przekroju rejonéw obstugi
uwidaczniajg sie w tym zakresie duze dysproporcje. Az w 14 rejonach $rednie
zuzycie przewyzsza poziom og6lnomiejski, przy czym w Kkilku z nich,
potozonych w strefie centralnej, dodatnie odchylenie od tego poziomu prze-
kracza nawet 12% (Katedralna, Ksiezy Mityn, Zielony Rynek, Kamin-skiego).
Przecietny poziom zuzycia technicznego mieszkan réznicuje sie na tere-nie
miasta w zaleznosci od formy wiasnosci mieszkan. Mieszkania bedgce wias-
noscig gminy sg zwykle w zdecydowanie gorszym stanie od mieszkar wspdlnot
mieszkaniowych administrowanych przez gmine. Zauwazmy, ze $rednie zuzycie
mieszkan gminnych siega 61,2%, a lokali wspdlnot 51,3%.

Formy witasnosci mieszkan komunalnych. W obecnych warunkach
spoteczno-ekonomicznych na uzytkowanie komunalnych zasobéw mieszkanio-
wych bardzo istotny wptyw wywierajg ich zréznicowane formy wilasnosci.
W odréznieniu od witasnosci publicznej, wszelkie formy obejmujace wiasnosc
prywatng stwarzajg potencjalnie lepsze waainki racjonalnego korzystania
z lokali mieszkalnych i wiekszej troski o ich stan. Mozna wyré6zni¢ pie¢ podsta-
wowych form witasnosci mieszkan komunalnych: 1) gminy i Skarbu Panstwa,
2) wspoélnot mieszkaniowych, 3) wspoétwiasnosci, 4) prywatna, 5) inna wiasnosé.
Na terenie catego miasta dominujg lokale nalezagce do wsp6lnot mieszka-
niowych, stanowigce prawie 2/3 (64,7%) ogotu mieszkan komunalnych. Warto
zauwazy¢, ze w tej grupie znacznie wieksza cze$¢ mieszkan jest zarzadzana
przez gmine anizeli przez innych zarzagdcow. Na drugim miejscu pod wzgledem
liczebnosci plasujg sie lokale gminne i nalezagce do Skarbu Panstwa. W catosci
zasob6w mieszkaniowych co czwarte (24,7%) mieszkanie reprezentuje te forme
wiasnosci.

Za zjawisko charakterystyczne nalezy uznaé niewielki udziat lokali
prywatnych (6,9%) i wspo6twilasnosciowych (3,8%). Na obszarze miasta
mieszkania wspoOlnot mieszkaniowych wykazujg bezwzgledng dominacje az
w 20 rejonach obstugi (rys. 8).

Szczeg6lnie wysokg wzgledng nadwyzkg takich mieszkahn odznaczajg sie
rejony otaczajgce ze wszystkich stron Srodmiescie (Batuty Stare IlI, Batuty
Centrum, Doty, Zabieniec, Koziny, Zubardz, G6rna Wschdod). Lokale gminy i
Skarbu Panstwa rowniez majg udziat znacznie przewyzszajacy poziom ogolno-
miejski poza strefg centralng (Batuty Nowe, Gérna Potudnie, Radwanska, Stoki).
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Rys. 8. Formy wiasnosci mieszkarn komunalnych w todzi
Zrodto: opraé, whasne

Tymczasem mieszkania prywatne nabierajg stosunkowo duzego znaczenia
zarbwno w niektérych rejonach potozonych blisko centrum (Wodny Rynek,
Ksiezy Mtityn), jak i w jego dalszym otoczeniu (Gorna Zachdd, Konstanty-
nowska). Z kolei, rejony wyr6zniajace sie relatywnie wysokim udziatem lokali
wspoOtwiasnosciowych znajdujg sie w samym $rodmiesciu albo na przylegtych
terenach (Centrum, Nowe Miasto, Zielony Rynek, Konstantynowska).

5. Wielkos$¢, wyposazenie sanitarno-techniczne, zaludnienie i koszty
eksploatacji mieszkan komunalnych

Wi ielkos¢ mieszkan. Wielkos¢ lokali mieszkalnych mozna w przyblizeniu
okres$li¢ za pomocg liczby znajdujacych sie w nich izb. Jest ona istotna z punktu
widzenia gospodarstw domowych i poszczeg6lnych o0s6b uzytkujgcych
mieszkania. Jej poréwnanie z wielko$cig gospodarstwa domowego wskazuje na
istnienie lub brak mozliwosci samodzielnego korzystania z odrebnej izby przez
kazdg osobe nalezgcg do danego gospodarstwa. Posiadanie samodzielnej izby w
mieszkaniu stwarza jednostce korzystne warunki do realizacji w domu réznych
funkcji (praca, nauka, wypoczynek), zaspokaja tez potrzebe odosobnienia
i intymnosci. W badanych rejonach obstugi mieszkancow przecietna liczba izb



w mieszkaniu jest silnie dodatnio skorelowana z wielkoscig zasobéw mieszka-
niowych (r = 0,717; istotno$¢ na poziomie 0,01).

Struktura mieszkan komunalnych wedtug liczby izb zostata uksztattowana
w todzi niekorzystnie. Najwiekszy udziat w tej strukturze majg bowiem nieduze
mieszkania dwu-i trzyizbowe, stanowigce prawie 2/3 (65,66%) ogotu mieszkan.
Niewysoki udziat procentowy majg zarbwno najmniejsze mieszkania jednoiz-
bowe (15,88%), jak i lokale najwieksze, ztozone =z czterech i wiecej izb
(18,46%).

Struktura mieszkan komunalnych wedtug liczby izb réznicuje sie wyraznie
w przekroju rejonow obstugi mieszkancow (rys. 9).

Rys. 9. Struktura izb w mieszkaniach komunalnych w todzi
Zrodto: opraé, wiasne

Mieszkania jednoizbowe uzyskujg udziat wyzszy od przecietnego w miescie
az w 12 rejonach usytuowanych w réznych jego czesSciach. Jeszcze bardziej
rozpowszechniona na terenie miasta jest wzgledna nadwyzka mieszkan
dwuizbowych, ktérg wykazuje 19 rejonéw, przy czym wyjatkowo wysoki
poziom (>40%) osigga ona w rejonie Kaminskiego. Jednocze$nie w 13 rejonach
zaznacza sie wzgledna przewaga liczebna mieszkan trzyizbowych, jednakze
tylko w 6 z nich, usytuowanych gtéwnie na Batutach, ponad 2/5 lokali sktada sie
z trzech izb. Mieszkania najwieksze, liczace cztery i wiecej izb, sg szczegdlnie
charakterystycznym elementem struktury mieszkah w trzech rejonach
potozonych w potudniowej cze$ci miasta: Gorna Potudnie, Gérna Zachéd,
Gorna Wschod.



Syntetyczng miarg rozpatrywanej struktury lokali mieszkalnych jest
przecietna liczba izb w mieszkaniu, ktéra w catych zasobach komunalnych
dochodzi do 2,92*. Jej stabo zr6znicowany (V = 12,43%) - w przekroju rejonow
obstugi mieszkancow - rozkiad terytorialny cechuje silna asymetria
prawostronna (A = 1,71) i dodatnia kurtoza (K = 3,25), co $wiadczy o dominacji
w przestrzeni miejskiej terenéw skupiajgcych lokale o niekorzystnej strukturze
izb. Pod tym wzgledem szczegdlnie niski standard mieszkan cechuje rejony
Kozin i Ksiezego Mtityna, gdzie na 1 mieszkanie przypada ponizej 2,5 izb.
Natomiast najkorzystniejsze warunki stwarzajg trzy rejony potozone na terenie
Garnej, gdyz tam przecietne mieszkanie liczy ponad trzy izby.

Wielko$¢ mieszkan precyzyjniej okre$la ich powierzchnia uzytkowa. Jest ona
szczegoOlnie istotna ze wzgledu na mozliwosci realizacji réznorodnych funkcji
gospodarstwa domowego wymagajacych odpowiedniej powierzchni. Potrzeby
uzytkownikow w tej dziedzinie majg wymiar indywidualny i spoteczno-
-kulturowy. 42,35 nr to powierzchnia przecietnego mieszkania komunalnego
w £0dzi9. Stopien zréznicowania wartoSci tego miernika w przekroju rejonéw
obstugi (rys. 10)jest umiarkowany (K = 20,3%).

Rys. 10. Powierzchnia uzytkowa mieszka komunalnych w todzi wedtug ich form
wiasnosci

Zrédto: opraé, whasne

*W catej zabudowie mieszkaniowej todzi w 2002 r. przecietna ta byta wyraznie wyzsza (3,06).

Jak wskazuja dane NSP 2002 wskaznik ten dla og6tu tédzkich mieszkan jest znacznie korzystniejszy
(52,1 m2).



Szczeg6lnie duze lokale mieszkalne, ktorych powierzchnia uzytkowa
przekracza 55 nr, sg charakterystyczne dla rejondw potozonych centralnie:
Centrum II, Centrum I, Nowe Miasto, Kaminskiego, Ogrody Sukiennicze. Dla
odmiany mieszkania o wyjatkowo matej przecietnej powierzchni, nie dochodzg-
cej do 36 m2 wyrdzniajg zarbwno niektére rejony znajdujgce sie w poblizu
centrum, jak i w czeSci potudniowej i Srodkowo-wschodniej strefy peryferyjnej
(Zielony Rynek, Zbiorcza, Gérna Potudnie i Gorna Zachdd). Wskazane dyspro-
porcje przestrzenne sg uzaleznione od wiasnosci mieszkan. Lokale nalezace do
gminy i Skarbu Pafstwa majg mniejszg powierzchnie uzytkowg (38,69 nr) od
tych, ktore sg wiasnoscig wspdlnot mieszkaniowych (44,39 m"). Jednoczes$nie
pierwsza z tych kategorii mieszkan odznacza sie umiarkowang, ale nieco wyzszg
zmiennos$cig przestrzenng w stosunku do drugie;j.

Wyposazenie sanitarno-techniczne mieszkan. Uzyteczno$¢ mieszkan jest
w znacznym stopniu ksztaltowana przez ich wyposazenie w instalacje sanitamo-
-techniczne. Jedne rodzaje instalacji moga przy tym mieé dla uzytkownikéw
wieksze znaczenie od innych. Duzej wagi nabierajg tez sam stopien wyposazenia
sanitamo-technicznego, wyrazony liczbg instalacji funkcjonujgcych w poszcze-
golnych mieszkaniach, rodzaje kombinacji istniejgcych instalacji, a takze wyste-
powanie lub brak kompletu instalacji w okreslonych lokalach.

Udziat mieszkan komunalnych wyposazonych w poszczeg6lne rodzaje
instalacji sanitarno-technicznych w todzi jest silnie zr6znicowany. Najwiekszy
zasieg na terenie miasta majg instalacje wodociggowe, gdyz ok. 9/10 (91,2%)
0g6tu badanych mieszkan dysponuje tym medium

W wiekszosci rejonow obstugi udziat mieszkan wyposazonych w siec
wodociggowg przekracza ten poziom. Warunki gorsze od ogdlnomiejskich
panuja w niektdrych rejonach peryferyjnych (Goérna Potudnie, Koziny), jak tez
w czesci strefy centralnej (Centrum Il, Katedralna, Zakatna).

Na drugim miejscu pod wzgledem stopnia upowszechnienia znajdujg sie
instalacje gazowe, ktérymi dysponuje ok. 7/10 (71,9%) og6tu mieszkarn komu-
nalnych". Do rejonow przodujacych pod tym wzgledem (>80%) nalezg rejony
pozasrédmiejskie znajdujgce sie w poéinocnej i potudniowej czeSci miasta
(Batuty Stare 1l, Doly, Zubardz, Zabieniec, G6rna Wschdd), a takze jeden
z rejonéw $rédmiejskich (Ogrody Sukiennicze). Niedostateczne wyposazenie
mieszkan (<50%) cechuje w szczeg6lnosci obszary peryferyjne (Batuty Nowe,
Koziny, Gérna Potudnie, Gdrna Zachod), a takze rejon przyfabryczny potozony
blisko centrum (Wodny Rynek).

Znacznie gorzej o sytuacji mieszkaniowej panujacej w zasobach
komunalnych $wiadczy udziat mieszkafh majacych tazienke, ktéry w catym

1OWedtug NSP 2002 udziat mieszkan wyposazonych w wodociag w ogdlnej liczbie mieszkan w £odzi jest

nieco wyzszy (97,0%).
N Zgodnie z danymi NSP 2002 w catych zasobach mieszkaniowych todzi mieszkania wyposazone w gaz

z sieci maja wyraznie wyzszy udziat (83,6%).



miescie nieco przekracza 60% (60,7%)'“. Poziom wyposazenia w tego rodzaju
instalacje, znacznie wyzszy od ogdélnomiejskiego (>70%), znamionuje przede
wszystkim rejony pozasrodmiejskie (Batuty Stare Il, Doly, ZubardZ, Zabieniec,
Gdrna Wschod, Stoki). Bardzo niekorzystna pod tym wzgledem sytuacja,
wynikajgca z faktu, ze mniej niz potowa mieszkah zostata wyposazona
w tazienke, wystepuje w niektérych rejonach strefy peryferyjnej (Batuty Nowe,
Goérna Potudnie, Gérna Zachdd) oraz centralnej (Zakatna, Radwanska, Zielony
Rynek, Centrum |, Nowe Miasto, Wodny Rynek). Podobny jest ukiad
przestrzenny udziatu mieszkan komunalnych podtgczonych do sieci centralnego
ogrzewania. Jednakze udziat ten w skali catego miasta jest nieco nizszy (49,4%)
anizeli w przypadku wyposazenia w tazienki.

W najbardziej niekorzystnym Swietle sytuacje mieszkaniowa budownictwa
komunalnego stawia sieciowe wyposazenie mieszkan w cieptg wode. Wyposaze-
nie takie ma bowiem zaledwie 1/4 (25,9%) wszystkich mieszkan komunal-
nychll Na tym tle najlepsze warunki panujg w tych rejonach pozasrédmiejskich,
gdzie ponad potowa mieszkan dysponuje cieptag wodg (Batuty Stare Il
Zabieniec, Gorna Wschéd). Na przeciwleglym biegunie znajduja sie natomiast
rejony, w ktérych mniej niz 1/10 ogo6tu lokali mieszkalnych ma ten rodzaj
instalacji, potozone zaréwno w strefie peryferyjnej (Batuty Stare |, Batuty
Centrum, Doly, Zubardz, Stoki), jak i centralnej (Radwanska, Zielony Rynek,
Centrum I, Centrum IlI, Nowe Miasto, Kaminskiego). Zblizony rozkiad
przestrzenny o bardzo duzej zmiennosci (V = 118,07%) jest przypisany
udziatowi mieszkan wyposazonych w komplet rozpatrywanych instalacji.
Trzeba przy tym podkresli¢, ze na calym terenie miasta zaledwie 1/4 (25,8%)
mieszkan komunalnych znajduje sie w takiej sytuacji.

Poziom wyposazenia w poszczegblne instalacje sanitamo-techniczne
réznicuje sie w miescie w zaleznos$ci od formy witasnosci mieszkan komunal-
nych. Ogélnie biorac, lepiej wyposazone w okre$lone instalacje sg mieszkania
wspdlnot mieszkaniowych anizeli lokale stanowigce wiasno$¢ miasta. W przy-
padku wyposazenia lokali w wodociag mieszkania wspd6lnot sg 3-krotnie
liczniejsze od mieszkah gminy, w odniesieniu do gazu sieciowego 5-krotnie,
tazienek 8-krotnie, a kompletu instalacji az 30-krotnie.

Zaludnienie mieszkan. W ocenie warunkdw mieszkaniowych bardzo duzg
role odgrywa zaludnienie mieszkan. Stopien tego zaludnienia na danym
obszarze okreS$lajg relacje pomiedzy liczbg oséb oraz mieszkan lub izb i po-
wierzchnig uzytkowag lokali mieszkalnych.

Bioragc pod uwage liczbe osdb przypadajagcych na 1 mieszkanie, warunki
mieszkaniowe panujagce w zabudowie komunalnej todzi nalezatoby uznaé¢ za
dos¢ korzystne. Przecietnie w catym mieScie na 1 mieszkanie komunalne

122 Pod tym wzgledem wedtug NSP 2002 wszystkie mieszkania t6dzkie sg duzo lepiej wyposazone (85,3%).
B Kilkakrotnie wyzszy udziat mieszkan z tego typu instalacja wedtug NSP 2002 cechuje ogélnomiejskie
zasoby mieszkaniowe (85,3%).



przypada bowiem 2,3 osobyld Zmienno$¢ przestrzenna tego wskaZznika
w uktadzie rejonéw obstugi nie jest przy tym wysoka (V = 17,9%). Minimalng
jego wartosé, wynoszaca 1,8 osoby/mieszkanie zanotowano w rejonie Zielonego
Rynku, a warto§¢ maksymalng: 3,8 osoby/mieszkanie w rejonie Stokdéw.
W rozpatrywanym rozkiadzie przestrzennym przewage liczebng majg rejony
0 wartosciach wskaznika nizszych od przecietnej (A =2,49; K - 7,81).
Powierzchnia uzytkowa mieszkann komunalnych przypadajagca na 1 osobe
w skali ogdlnomiejskiejl5wynosi 18,1 m2 StopiehA zréznicowania wartosci tego

miernika w rejonach obstugi (rys. 11) jest umiarkowany (V = 18,7%).
SzczegoOlnie korzystne warunki pod tym wzgledem (>20 m"/osobe) wystepujg
w péinocnej i Srodkowej czesci Srdédmiescia, gdzie zlokalizowano wiele

budynkéw przeznaczonych pierwotnie dla elit burzuazyjnych. Natomiast w
wyjatkowo niekorzystnej sytuacji (<14,5 m2osobe) znajdujg sie niektére rejony
peryferyjne (Stoki, Zabieniec, Konstantynowska).

Koszty uzytkowania mieszkah. Koszty uzytkowania mieszkan sg
uzaleznione z jednej strony od samej ich warto$ci uzytkowej, okre$lonej m. in.
wielkos$cig i wyposazeniem lokalu mieszkalnego, a takze od jego zaludnienia.
Z drugiej strony na ich wysoko$¢ wptywajg stosowane stawki czynszu i ré6zno-
rodnych optat eksploatacyjnych, zdeterminowane przez polityke mieszkaniowg
realizowang w skali ogdInokrajowej i lokalnej.

Przecietna stawka czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej mieszkania
komunalnego dla wszystkich badanych rejonéw mieszkaniowych w roku 2003
wynosita 2,37 zk. Poziom jej zr6znicowania przestrzennego okazat sie
umiarkowany (V = 31,5%), przy obszarze zmiennos$ci obejmujgcym przedziat od
1,12 do 4,32 zt (rys. 12). Stawki czynszu znacznie wyzsze do przecietnej
wmiescie (>3,15 z}) wystepujg w rejonach strefy peryferyjnej (Batuty Nowe,
Stoki, Zbiorcza), ktore odznaczajg sie duzym udziatem nowej zabudowy
lniskim stopniem zuzycia technicznego mieszkan. Szczeg6lnie niskie stawki
czynszu (<1,25 zt) charakteryzujg natomiast rejony (Zielony Rynek, Batuty
Stare I, Gérna Wschdd) o starej zabudowie mieszkaniowej i wysokim stopniu
zuzycia technicznego mieszkan.

Trudno$ci zwigzane z optatg kosztow uzytkowania komunalnych lokali
mieszkalnych sktaniajg wiele t6dzkich rodzin do korzystania z dodatkéw miesz-
kaniowych. W 2003 r. uzytkownikom takich lokali przyznano tgcznie 150,2 tys.
dodatkéw mieszkaniowych na tgczng sume 18,5 min zt. Stad $redni dodatek nie
byt wysoki i wynosit ok. 122,8 zt. Dtugotrwate zaleganie z optatg czynszu i inne
wzgledy warunkujg eksmisje lokatorow mieszkahh komunalnych. W 2003 r.
zatwierdzono 525 eksmisji, ale ze wzgledu na rdznorakie trudno$ci wykonano
w rzeczywisto$ci mniej niz potowe (46,5%) z nich.

U Wskaznik len dla ogétu mieszkan w todzi w 2002 r. byl nieco mniej korzystny (2,47).
15Ten sam wskaznik dla wszystkich mieszkan t6dzkich w 2002 r. uzyskat wyraznie wyzsza warto$¢ (21,1).
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Rys. 11. Powierzchnia uzytkowa mieszkan komunalnych przypadajaca na osobe w todzi
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6. Wnioski

Komunalne budownictwo mieszkaniowe odgrywa ogromng role w ksztat-
towaniu warunk6w zycia mieszkancéw todzi. Miasto to jest bowiem zaliczane
do kategorii najwiekszych wtascicieli kamienic czynszowych ws$rod osrodkéw
wielkomiejskich w kraju. W latach transformacji spoteczno-ekonomicznej
znaczenie budownictwa komunalnego w gospodarce mieszkaniowej todzi
wyraznie sie zmniejszyto, gtownie wskutek postepujacej prywatyzacji gminnych
zasobow mieszkaniowych. Roéwnocze$nie dokonywatly sie istotne zmiany
réznorodnych struktur budownictwa komunalnego, zwtaszcza witasnosciowych.
Przeobrazeniom podlegaty réwniez warunki mieszkaniowe panujgce w budyn-
kach komunalnych oraz zbiorowos$¢ uzytkownikéw mieszkan komunalnych, ich
potrzeby i oczekiwania mieszkaniowe.
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MUNICIPAL HOUSING IN £ODZ - SPATIAL STRUCTURE

Municipal housing plays crucial role in housing economy, citizens’ living conditions
and £0dz spatial system. Although during transformation period the importance of
municipal housing building has been decreasing, town is still the biggest owner of the
tenement-houses in Poland, when compare to other metropolitan areas. Increasing



privatization affected in changes not only in ownership structure but also influence the
living conditions, tenants’ structure and their needs and expectations towards apartments.

The basic research problem of the paper is the identification of state and structure of
municipal housing in £6dZ. The special attention is paid to spatial structure of housing
resources in town and housing conditions. The main research aim is to assess the level of
the spatial differentiation of state and various structures of those resources as well as
detailed evaluation of the living conditions quality. The valorization on inner housing
conditions includes: age, construction state, forms of ownership, size, sanitation,
exploitation expenses and peopling.
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