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The social-economic and political transformation which took place in Poland in 1989 changed the way of
shaping the housing policy, having transferred a considerable part of the responsibility for satisfying housing
needs to local governments. The purpose of this article is to assess the housing policy conducted by the
city of £6dZ to address the housing needs of its inhabitants. The research carried out allows to evaluate
the activities of the city authorities in this area negatively as it has not caused substantial improvement in
housing situation in the city. The author also claims that bigger support is needed from the state for the
implementation of local housing policies.
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Wstep

Zasoby mieszkaniowe nalezg do zasobu strategicznego dla danego terytorium. Warunkuja
tez rozwoj spoteczno-gospodarczy zaréwno w skali kraju, jak i w skali lokalnej. Deficyt miesz-
kan w Polsce na koniec 2019 r. wynidst 641 tys., co oznacza, ze prawie 1,7 min os6b nie miato
wiasnego lokum”. Z danych Eurostatu wynika, ze warunki mieszkaniowe w Polsce, mierzone
m.in. takimi wskaznikami, jak przeludnienie mieszkan, brak wyposazenia mieszkan w podsta-
wowg infrastrukture techniczng czy walory funkcjonalne lokali, naleza do najgorszych w Unii
Europejskiej. W raporcie OECD na temat sytuacji mieszkaniowej w wybranych krajach wska-
zuje sie, ze pod wzgledem liczby dostepnych mieszkan na 1000 mieszkaricédw Polska w 2018 r.
zajmowata jedno z ostatnich miejsc (31. na 39.)%. Postepujgca marginalizacja grup spotecznych
o najnizszych dochodach i rozwarstwienie dochodowe spoteczefistwa przetozyty sie na powsta-
nie widocznie gorszych obszaréw mieszkaniowych, dzielnic, osiedli, zespotéw budynkéw oraz

1 https://forsal.pl/artykuly/1457702,deficyt-mieszkaniowy-w-polsce-wciaz-brakuje-641-tys-lokali.html [dostep:
25 czerwca 2021r.].

2 OECD, Housing Stock and Construction, https://www.oecd.org/els/family/HM1-1-Housing-stock-and-constru-
ction.pdf [dostep: 25 czerwca 2021 r.].
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pojedynczych blokéw w miastach®. Dodatkowo trudng sytuacje pogtebity negatywne trendy
w planowaniu przestrzennym, wieloletnie niedoinwestowanie budynkéw mieszkalnych oraz
czynsze, ktére byty zbyt niskie w stosunku do kosztéw utrzymania zasobow?*.

Samorzad terytorialny jest jednym z kreatoréw polityki mieszkaniowej, majacej na celu za-
pewnienie odpowiednie] jakosci mieszkan oraz zintegrowanej z nimi infrastruktury mieszka-
niowej. Jednym z zadan wtasnych gminy jest tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej. Gminy majg jednak do$¢ ograniczone mozliwosci
realizacji tego ustawowego obowigzku ze wzgledu na brak wolnych mieszkan komunalnych
oraz brak srodkéw finansowych na budowe nowych lokali. Zasadniczo do obowigzkéw gminy
w sferze mieszkaniowej nalezg m.in. dziatania w zakresie tworzenia zasobu mieszkaniowe-
go w drodze budowy badz nabywania budynkdw mieszkalnych, propagowanie tanich i tatwo
dostepnych form budownictwa, wskazywanie lub udostepnianie gruntéw pod budownictwo
mieszkaniowe, wspieranie tworzenia infrastruktury towarzyszgcej prywatnemu budownictwu
mieszkaniowemu oraz okreslanie zasad zarzadzania zasobami komunalnymi. Oznacza to, ze
gmina realizujaca polityke mieszkaniowg prowadzi dziatania zmierzajace do poprawy sytuacji
mieszkaniowej na swoim terenie.

Celem niniejszego opracowania jest analiza i ocena polityki mieszkaniowej prowadzonej
przez miasto £6dz w kontekscie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkarnicdw wspélnoty
samorzadowej. Realizacja tego celu wymaga odpowiedzi na nastepujgce pytania badawcze:
= W jaki spos6b dziatania wtadz lokalnych przektadajg sie na sytuacje mieszkaniowa w todzi,

zwiaszcza w odniesieniu do dostepnosci mieszkan dla oséb, ktérych potrzeby mieszkaniowe

nie sg zaspokojone?

= W jakim stopniu sg realizowane zapisy lokalnych dokumentéw strategicznych dotyczacych
mieszkalnictwa?

= Jak wygladajg warunki mieszkaniowe w todzi?

W ramach artykutu przeprowadzono analize dokumentéw zwigzanych z prowadzeniem po-
lityki mieszkaniowej, w szczegdInosci: Polityki mieszkaniowej todzi 2020+, wieloletniego progra-
mu gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta £odzi na lata 2016-2020 i wieloletniego
programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta todzi na lata 2021-2025 oraz
Gminnego Programu Rewitalizacji miasta todzi 2026+. Zapisy dokumentéw zestawiono z da-
nymi statystycznymi uzyskanymi z Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.
Badania objety lata 2009-2019°. W ostatniej czesci artykutu zawarto wnioski z przeprowadzo-
nych badan i rekomendacje w kwestii polityki mieszkaniowej £odzi.

3 H.Zaniewska, M. Thiel, Mieszkaniowe obszary problemowe w Polsce, ,Architecturae et Artibus” 2009, t. 1, nr 1,
s.99-107.

4 D.Sikora-Fernandez, Deprywacja mieszkaniowa w Polsce na podstawie wybranych czynnikdw, ,Space - Society
- Economy” 2018, nr 26.

5 Gtéwny Urzad Statystyczny w Polsce nie udostepnia pdzniejszych danych.
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Samorzad terytorialny a zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych

Potrzeba schronienia jest jedna z podstawowych potrzeb cztowieka. Dom okazuje sie nie-
zbedny do rozwoju spotecznego i zawodowego. Mieszkanie pozwala cztowiekowi by¢ bardziej
produktywnym, kreatywnym oraz innowacyjnym®. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych jest
réwnoznaczne ze stworzeniem okre$lonych zasad funkcjonowania gospodarki mieszkaniowe;j,
zwypracowaniem polityki mieszkaniowej wyznaczajgcej kierunki rozwoju budownictwa miesz-
kaniowego oraz z opracowaniem strategii zarzadzania zasobem juz istniejagcym.

W wyniku transformacji spoteczno-gospodarczej, ktéra dokonata sie w 1989 r., zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych obywateli jest jednym z zadan wtasnych gmin. Zgodnie z zapisami
ustawy o samorzadzie gminnym’ gminy staty sie odpowiedzialne zaréwno za komunalne bu-
downictwo mieszkaniowe, jak i za zarzadzanie skomunalizowanym majatkiem, w tym zasobami
mieszkaniowymi. Wymagato to nowego spojrzenia na polityke mieszkaniowa. Dziatania majace
doprowadzi¢ do rozwoju sektora budownictwa mieszkaniowego, podjete po 1989 r. na szczeblu
zaréwno centralnym (regulacje prawne), jak i lokalnym, byty jednak wprowadzane bez wczes-
niejszej szerokiej analizy ich znaczenia oraz skutkéw dla catoksztattu polityki mieszkaniowe;j.
Préby stworzenia spéjnego systemu pomocy panstwa dla sektora mieszkalnictwa nie przyniosty
oczekiwanych rezultatéw ilosciowych w postaci wzrostu liczby mieszkarn oddawanych do uzytku.

Z przejeciem zadan zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych wspélnoty sa-
morzgdowe] przez gminy nie powigzano dziatan w zakresie np. skorelowania polityki miesz-
kaniowej z polityka spoteczng, wspierania budownictwa czynszowego czy chocby rozwijania
mechanizmdw solidarnosci spotecznej w kwestii dbania o wspélng przestrzeh okotomieszka-
niowg. Wprost przeciwnie - dziatania zaréwno panstwa, jak i samorzgddéw lokalnych koncentro-
waty sie na promowaniu wtasnosci prywatnej. Na wykresie 1 przedstawiono stan budownictwa
mieszkaniowego w latach 2009-2019 w podziale na poszczegélne jego segmenty. Wyraznie jest
widoczna dominacja budownictwa indywidualnego oraz na sprzedaz i wynajem, przy niewiel-
kim udziale pozostatych form, takich jak budownictwo komunalne, zaktadowe, spétdzielcze
i spoteczne czynszowe.

Budownictwo mieszkaniowe nalezy do gtdwnych czynnikdéw ksztattujacych standard miesz-
kaniowy?, ktéry w ogélnym rozumieniu oznacza poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
uznany za spotecznie wiasciwy®. Ekspert z dziedziny nieruchomosci R. Cyran™ dzieli potrzeby
mieszkaniowe na dwie grupy - pierwszg stanowig potrzeby o charakterze normatywnym, czyli
te wynikajace ze spotecznie uznanych norm okreslajacych sposoby zaspokojenia tych potrzeb,

6 D. Sikora-Fernandez, Rola zasobdw mieszkaniowych w ksztaftowaniu kapitatu terytorialnego, ,Studia KPZK"
2018, nr 184, s. 265-274.

7 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. 2020, poz. 713, ze zm.).

8 R.Cyran, Zintegrowana polityka mieszkaniowa jako instrument rozwoju lokalnego, ,Studia Ekonomiczne” 2013,
nr 144, cz. 2 [Nowoczesne instrumenty polityki rozwoju lokalnego - zastosowanie i efekty w matych miastach,
red. K. Heffner, M. Twardzik], s. 217-226, https://sbc.org.pl/Content/82394/SE_144.pdf [dostep: 25 czerwca
2021r.].

9 A. Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa, Paristwowe Wydawnictwo Ekonomiczne, Warszawa 1979.

10 R. Cyran, op. cit.
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Wykres 1. Udziat poszczegélnych segmentéw budownictwa mieszkaniowego w Polsce w la-
tach 2009-2019 (mieszkania oddane do uzytku)
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Zrédto: Bank Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego (BDL GUS), www.stat.gov.pl [dostep: 16 stycz-
nia 2021 r.].

natomiast w drugiej znajduja sie potrzeby o charakterze rynkowym, tworzace efektywny po-
pyt. Najprostsza metoda rozpoznawania potrzeb mieszkaniowych jest réznica pomiedzy liczba
gospodarstw domowych a liczbg mieszkan, skorygowana o liczbe mieszkan, ktére z powodu
ztego stanu technicznego powinny zosta¢ wyburzone. Na potrzeby te wptywajg m.in. aktualna
sytuacja na rynku mieszkaniowym, sytuacja demograficzna oraz Swiadomos¢ spoteczna doty-
czaca mieszkalnictwa.

Cele lokalnej polityki mieszkaniowej powinny by¢ w duzej mierze ukierunkowane na zmia-
ne struktury zasobu mieszkaniowego. Zgodnie z tezg P. Lisa pozytywny ,klimat inwestycyjny”
bardzo sprzyja podmiotom prywatnym w budowaniu pozadanej liczby mieszkan, zatem istotne
jest nie tyle wspieranie przez panstwo i samorzady dostepnosci mieszkan w sensie ilosciowym,
ile poprawienie zdolnosci ludzi do nabycia lub najmu mieszkan™. Dla gmin oznacza to m.in.
budowanie przewagi konkurencyjnej w celu przyciggniecia duzych inwestoréw pozytywnie
wptywajgcych na rynek pracy. Jest to mozliwe dzieki powigzaniu wysokiej jako$ci zagospodaro-
wania przestrzennego na obszarach zurbanizowanych z wysokiej jakosci kapitatem ludzkim'

11 P. Lis, Zrownowazony rozwdj rynkdw mieszkaniowych jako wspdtczesne wyzwanie dla polityki mieszkaniowej
paristwa, ,Problemy Polityki Spotecznej. Studia i Dyskusje” 2017, nr 2(37), s. 53-71.

12 T.Markowski, Kapitat terytorialny jako cel zintegrowanego planowania rozwoju, ,Mazowsze Studia Regionalne”
2016, nr18, s. 111-119, https://www.mazowszestudiaregionalne.pl/images/pdf/18/msr_18_markowski_t.pdf
[dostep: 25 czerwca 2021 r.].
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Z kolei w przypadku oséb najstabszych ekonomicznie niezbedne jest posiadanie odpowiedniego
pod wzgledem ilosciowym i jakosciowym zasobu mieszkan komunalnych (w tym na wynajem
socjalny). Obecny deficyt tego typu lokali wynosi ponad 160 tys.™, a do jego obnizenia niezbed-
na jest pomoc panstwa.

Nie ulega watpliwosci, ze polityka mieszkaniowa zapewniajgca odpowiednig dostepnos¢
lokali dla réznych grup spotecznych nie tylko tworzy odpowiednie warunki do osiggania lep-
szych wynikéw gospodarczych, lecz takze pozytywnie oddziatuje na sfere spoteczng w miastach.
Z zasobami mieszkaniowymi wigze sie warto$¢ dodana w postaci wielu débr quasi-publicznych
o charakterze materialnym i niematerialnym. Naleza do nich m.in.: fad przestrzenny, doznania
estetyczne, spoteczny system wartosci, tozsamos¢, kapitat spoteczny, zaufanie do wtadz pub-
licznych, trwate relacje spoteczne, poczucie sprawiedliwosci spotecznej itp. Korzysci te mozna
uzyskac jedynie wéwczas, gdy przy podejmowaniu mieszkaniowych decyzji inwestycyjnych beda
uwzglednione kwestie zaréwno mobilnosci i dostepu do zatrudnienia czy edukacji, jak i te zwig-
zane z lokalizacjg i zagospodarowaniem przestrzennym', Brak dostepnych mieszkan stanowi
istotna przeszkode w zdobyciu i utrzymaniu pracy, szczegdlnie dla 0s6b o niskich dochodach™.

Na mocy ustawy o samorzadzie gminnym przekazano gminom do realizacji zadania zwigzane
z budownictwem mieszkaniowym, a zgodnie z zapisami ustawy o ochronie praw lokatorow'®
natozono na nie takze obowigzek tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych wspélnoty samorzadowej. Aby gmina mogta spetnic te zadania, musi prowadzi¢ skutecz-
na polityke mieszkaniowa, skierowang do szerokiej rzeszy odbiorcéw". A zatem zaréwno do
obywateli najstabszych ekonomicznie, jak i do pozostatych grup ludnosci, na tyle silnych eko-
nomicznie, ze mogq pozyskac¢ mieszkanie z wykorzystaniem srodkédw wiasnych. W przypadku
tych pierwszych rolg gminy powinno by¢ dostarczanie im mieszkan przeznaczonych na wynajem
socjalny i stosowanie instrumentéw pomocowych w zakresie pozyskania i utrzymania wtasnego
mieszkania. Dziatania gminy uwzgledniajgce potrzeby drugiej grupy oséb sprowadzaja sie do
oferowania inwestorom komercyjnym gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe. Kluczowe
staje sie zatem potaczenie polityki mieszkaniowej z gospodarka gruntami i polityka przestrzen-
ng. Budownictwo mieszkaniowe to sektor w najwiekszym stopniu uzytkujacy tereny miejskie,
wiec moze generowac powazne koszty gospodarcze, spoteczne i Srodowiskowe, jesli jego cel
zostanie zredukowany jedynie do wytworzenia zasobdw fizycznych w sposéb powodujacy rozra-
stanie sie przypadkowej formy miejskiej'®. Nalezy wyraznie podkresli¢, ze polityka mieszkaniowa

13 https://forsal.pl/nieruchomosci/mieszkania/artykuly/7528602,lepsze-18-000-gminnych-lokali-niz-mdm.html
[dostep: 25 czerwca 2021 r.].

14 D. Sikora-Fernandez, Rola zasobdw...

15 B. Sard, M. Waller, Housing Strategies to Strengthen Welfare Policy and Support Working Families, Center on
Urban & Metropolitan Policy, The Brookings Institution, Washington 2002, https://www.brookings.edu/
wp-content/uploads/2016/06/sardwallerhousingwelfare.pdf [dostep: 26 czerwca 2021 r.].

16 Ustawa z dnia 21 czerwca 2007 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2020, poz. 611, ze zm.).

17 D. Sikora-Fernandez, Rola zasobow...

18 L Turok, Housing and the Urban Premium, ,Habitat International” 2016, t. 54, cz. 3, s. 234-240, https://doi.
0rg/10.1016/j.habitatint.2015.11.019.
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w gminach miejskich w duzym stopniu powinna by¢ ukierunkowana na wspieranie proceséw
reurbanizacji i rewitalizacji obszaréw centralnych, tzn. powinna by¢ nastawiona na wykorzysty-
wanie pod zabudowe mieszkaniowa w pierwszej kolejnosci terendw juz zagospodarowanych
(typu brownfields), co w dtugim okresie bedzie skutkowa¢ wiekszg kontrolg nad rozlewaniem
sie zabudowy na tereny podmiejskie lub wrecz opanowaniem tego procesu. Problematyka roli
polityki mieszkaniowej w procesach rewitalizacji jest o tyle wazna, ze skala degradacji obszaréw
$rédmiejskich jeszcze do niedawna byta ogromna, a liczba ich mieszkaricéw w 2010 r. przewyz-
szata liczbe os6b zamieszkujgcych blokowiska, co potwierdzajg wyniki badan Instytutu Rozwoju
Miast'. Wtadze lokalne mogg zaspokajac potrzeby mieszkaniowe wspdlnoty samorzgdowej
takze przez stymulowanie budownictwa mieszkaniowego za pomocg towarzystw budownictwa
spotecznego (TBS). Powigzana z politykg mieszkaniowg jest takze kwestia przeciwdziatania
bezdomnosci i budowa schronisk oraz noclegowni dla os6b bezdomnych.

Polityka mieszkaniowa gminy powinna by¢ spéjna z jej polityka rozwoju. Oznacza to, ze
jezeli jednym z zadan wtadz lokalnych jest zapewnienie spotecznosci lokalnej dostepnych lo-
kali mieszkalnych, to dziatania te nie moga by¢ sprzeczne z celami innych polityk sektorowych
gminy. Przy formutowaniu polityki mieszkaniowej nalezy wiec uwzglednic jej wspétzaleznosci
z innymi dziataniami zwigzanymi z zagospodarowaniem przestrzeni, w szczegélnosci z prob-
lemami reurbanizacji, ubéstwa i wykluczenia spotecznego, gtéwnie w kontekscie proceséw
rewitalizacji miast, ochrony srodowiska czy ochrony zdrowia.

Polityka mieszkaniowa w todzi i jej wptyw na sytuacje mieszkaniowa
w miescie

£6dz od lat boryka sie z wieloma trudnosciami w gospodarowaniu miejskim zasobem mieszka-
niowym oraz w prowadzeniu skutecznej polityki mieszkaniowej. W dokumencie strategicznym
Polityka mieszkaniowa todzi 2020+ stwierdzono, ze miasto £6dz , prowadzi zintegrowang polityke
mieszkaniowg wobec catego zasobu mieszkaniowego [...]"°. Polityka ta powinna uwzglednia¢
dziatania w co najmniej trzech wymiarach: w tworzeniu warunkéw dla wszystkich mieszkancéw
miasta do pozyskania wtasnego mieszkania, niezaleznie od formy wiasnosci pozyskanych zaso-
béw, zapewnieniu odpowiedniej dostepnosci mieszkan dla réznych grup spotecznych oraz utrzy-
maniu odpowiedniej jakosci zasobdw mieszkaniowych?'. Istotg lokalnej polityki mieszkaniowej
bedzie zatem oddziatywanie konkretnych programéw mieszkaniowych realizowanych przez sa-
morzad na warunki mieszkaniowe ludnosci okreslonego obszaru terytorialnego®. Zgodnie z tak

19 W. Jarczewski, Skala degradacji miast w Polsce [w:] Rewitalizacja miast polskich - diagnoza, t. 8, red. Z. Zio-
browski, W. Jarczewski, Instytut Rozwoju Miast, Krakéw 2010.

20 Polityka mieszkaniowa todzi 2020+, £6dz 2012, s. 3, https://uml.lodz.pl/files/public/user_upload/Polityka_
mieszkaniowa_Lodzi_2020_.pdf [dostep: 25 czerwca 2021 r.].

21 P. Lis, Wahania cykliczne rynkdw mieszkaniowych. Aspekty teoretyczne i praktyczne, Wydawnictwo Adam Mar-
szatek, Torun 2012.

22 T.Markowski, D. Sikora-Fernandez, Publiczny wymiar zasobéw mieszkaniowych, ,Samorzad Terytorialny” 2019,
nri-2,s.36-48.
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sformutowanymi zatozeniami teoretycznymi i strategicznymi zadaniem samorzadu terytorialnego
powinny by¢ konkretne dziatania w zakresie poprawy sytuacji mieszkaniowej, poparte odpowied-
nimi wskaznikami pozwalajacymi na jej monitorowanie. £6dZ jest miastem, ktére przestato pemnic
swoje pierwotne funkcje. Po upadku przemystu wiékienniczego oraz transformacji spoteczno-
-gospodarczej i politycznej w 1989 r. obserwuije sie staty spadek liczby ludnosci (wykres 2).

Wykres 2. Liczba ludnosci w todzi w latach 1989-2019
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Zrédto: BDL GUS, op. cit.

Sytuacja mieszkaniowa w todzi w zakresie liczby budowanych mieszkan w zasadzie nie
odbiega od stanu ogéInokrajowego (por. wykres 1). Budownictwo mieszkaniowe w latach
2009-2019 opiera sie prawie wytgcznie na mieszkaniach budowanych przez inwestoréw indy-
widualnych lub na sprzedaz i wynajem. Mieszkari komunalnych oddano w badanym okresie
tacznie 281, co stanowito 1% wszystkich wybudowanych zasobéw mieszkaniowych. Podobne
wartosci charakteryzuja budownictwo spétdzielcze. Okoto 2% stanowity mieszkania TBS, prawie
14% to mieszkania indywidualne, a 82% to mieszkania przeznaczone na sprzedaz i wynajem.

Ostatniej diagnozy stanu zasob6éw mieszkaniowych w todzi dokonano przy okazji opracowa-
nia polityki mieszkaniowej w 2012 r. Wéréd gtéwnych probleméw wymieniono wtedy:
= zbytduzyinieefektywnie wykorzystywany zas6b komunalny w stosunku do stopnia realizacji

zadan w zakresie zapewniania mieszkan przeznaczonych do najmu socjalnego, tymczaso-

wych i zamiennych,

= zty stan techniczny zaréwno budynkéw pozostajacych w dyspozycji miasta, jak i tych nale-
z3cych do wspdlnot mieszkaniowych,

= brak odpowiedniego zasobu lokali na wynajem socjalny, lokali zamiennych i pomieszczen
tymczasowych w stosunku do istniejgcych na terenie miasta potrzeb,
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= zbyt niskie stawki czynszu za lokale mieszkalne,

= wysokie zalegtosci czynszowe przy jednoczesnym braku skutecznej ich windykacji,

= nieefektywny system prywatyzacji zasobéw komunalnych,

= brak uporzadkowania planistyczno-prawnego, w szczegélnosci na obszarach z duzym udzia-
tem komunalnego zasobu mieszkaniowego®.

Pomimo dostrzezenia wyzej wymienionych problemdw oraz podjecia préby ich rozwigzania,
co odzwierciedlaty zapisy opracowanej i przyjetej w 2012 r. polityki mieszkaniowej, sytuacja
po prawie 10 latach pozostaje bez zmian. Mieszkania na wynajem socjalny w 2019 r. stanowity
jedynie 0,06% wszystkich zasobéw mieszkaniowych w todzi. Prognoza zawarta w wieloletnim
programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta todzi (WPGZMML) na lata 2016-
2020 zaktadata wzrost liczby lokali na wynajem socjalny do prawie 5 tys., ze stanu niecatych
2 tys. w 2015 r. Liczba ta nie zmienita sie znaczaco, poniewaz w 2019 r. £8dzZ posiadata jedynie
2373 mieszkania przeznaczone na wynajem socjalny (wykres 3).

Wykres 3. Zmiany liczby mieszkan przeznaczonych na wynajem socjalny w todzi w latach
2009-2019
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Zrédto: BDL GUS, op. cit.

Zalegtosci czynszowe w komunalnym zasobie mieszkaniowym od wielu lat nie maleja
(wykres 4).

23 Polityka mieszkaniowa...

24 Uchwata nr XXIV/572/16 Rady Miejskiej w todzi z dnia 3 lutego 2016 r. w sprawie przyjecia wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta todzi na lata 2016-2020, http://g.ekspert.
infor.pl/p/_dane/akty_pdf/U72/2016/48/1187.pdf [dostep: 25 czerwca 2021 r.].
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Wykres 4. Zalegtosci czynszowe w zasobach komunalnych w latach 2009-2018 w todzi (liczba
zadtuzonych mieszkan)
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Zrédto: BDL GUS, op. cit.

Problem ten wydaje sie pogtebiac na skutek braku wtasciwego mechanizmu egzekwowania
sptaty zalegtosci czynszowych. Nie stosuje sie juz eksmisji na bruk ani instrumentéw pomoco-
wych innych niz dodatki mieszkaniowe i mieszkania na wynajem socjalny (w deficycie). Brakuje
takze rozwigzan systemowych z zakresu polityki spotecznej, co powoduje, ze w najblizszym
czasie nie nalezy sie spodziewac zmniejszenia liczby zadtuzonych mieszkan. Czes¢ najemcéw
pozostaje zadtuzona w wyniku zdarzen losowych, cze$¢ dtugéw jest dziedziczona. £8dz, pré-
bujaca zmierzy¢ sie z tym problemem, wprowadzita instrument umozliwiajgcy odpracowanie
przez dtuznika zalegtosci czynszowych przez wykonywanie prac porzagdkowych, remontowo-
-konserwatorskich oraz pomocniczych prac administracyjnych na rzecz miasta®. Warunkami
skorzystania z tej pomocy sg zadtuzenie lokalu nie wyzsze niz 10 tys. zt oraz doch6d miesieczny
nieprzekraczajacy 175% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 125% - w go-
spodarstwie wieloosobowym. Od poczatku trwania programu (2015 r.) do korica 2019 r. zadtu-
zeni najemcy mieszkan komunalnych odpracowali dtugi o wartosci 2,5 min z+5,

Stan techniczny miejskich zasobdw mieszkaniowych nalezy oceni¢ negatywnie. Ponad poto-
wa budynkdw mieszkalnych, w ktérych s3 zlokalizowane komunalne zasoby mieszkaniowe, to

25 E. Masierek, Miejska polityka mieszkaniowa jako niezbedne wsparcie dla procesow rewitalizacji obszardw $réd-
miejskich na przyktadzie todzi, ,Space - Society - Economy” 2016, nr 18 [Uwarunkowania polityki mieszkaniowej
w Polsce i na Ukrainie, red. E. Masierek], s. 79-94, https://doi.org/10.18778/1733-3180.18.06.

26 https://samorzad.pap.pl/kategoria/jak-robia-inni/lodzianie-odpracowuja-dlugi-czynszowe [dostep:
25 czerwca 2021r.].
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kamienice zlat 1901-1945. W przypadku ponad 5 tys. lokali mieszkalnych w nich zlokalizowanych
zuzycie techniczne wynosi powyzej 70%. tacznie prawie 9 tys. lokali z komunalnych zasobéw
mieszkaniowych wybudowanych w latach 1901-1990 jest w ztym stanie technicznym?” - to 22%
catego komunalnego zasobu miasta.

Wykres 5. Zuzycie techniczne komunalnych zasobéw mieszkaniowych w 2020 r. (w %)

B powyzej 70 M 51-70 M 31-50 M 0-30

Zrédito: Wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta todzi na lata 2021-2025, s. 6.

Budynki o zuzyciu przekraczajgcym 70% miasto zamierza przeznaczy¢ do rozbidrki lub - jesli
maja znaczng wartos$¢ zabytkowa - do generalnego remontu, budynki o zuzyciu 30-51% maja
zosta¢ poddane remontom biezgcym i modernizacjom wraz z przebudowa lub doposazeniem
w instalacje, ewentualnie kompleksowym remontom, natomiast te o najnizszym zuzyciu - wy-
tacznie biezgcym remontom, jesli takie sg wymagane. Plany remontdw i modernizacji beda
uktadane w najblizszych latach zgodnie z przyjetymi priorytetami:
= usuwanie stanéw zagrazajacych bezpieczenstwu mieszkancéw i oséb trzecich,
= zabezpieczanie budynkdw przed dalszg degradacjg,
= likwidacja nieefektywnych Zrédet ciepta,
= remonty dachdw,
= wyposazenie mieszkan w instalacje sanitarne,
= remonty i modernizacje pustych lokali przeznaczonych do zasiedlenia.

Warunki mieszkaniowe sg jednym z czynnikéw decydujgcych o wyborze miejsca zamieszka-
nia. Pomimo ze od ponad 10 lat minimalnie zwieksza sie powierzchnia uzytkowa mieszkania oraz

27 Uchwata nr XL/1224/21 Rady Miejskiej w todzi z dnia 17 marca 2021 r. w sprawie przyjecia wieloletniego
programu gospodarowania komunalnym zasobem Miasta todzi na lata 2021-2025 (Dz. Urz. Woj. £6dz.,
poz. 1502), s. 5-6.
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przecietna liczba 0séb na izbe, warunki mieszkaniowe w £odzi mozna ocenic jako zte (tabela 1).
Jedynie 89% mieszkan w todzi w 2019 r. byto wyposazonych w tazienke, a 81% - podtaczonych
do sieci cieptowniczej®,

Tabela 1. Podstawowe wskazniki warunkéw mieszkaniowych w todzi w latach 2009-2019

Przecietna
Mies;kania 'na'1000 po:;;ill'(z;vl;:ia Przeciet.na Iiczb_a izb Przec’iqtna_liczba
mieszkancéw T w mieszkaniu os6b na izbe
na 1 osobe
roiska | tosr | poska | otz | poa | tor | poma | vour |
2009 348,5 454,8 24,6 24,3 3,71 3,08 0,77 0,71
2010 349,6 469,3 253 25,0 3,81 3,07 0,75 0,69
2011 352,6 474,7 25,6 254 3,81 3,07 0,74 0,69
2012 356,1 482,3 259 258 3,81 3,07 0,74 0,67
2013 3599 489,4 26,3 26,3 3,82 3,08 0,73 0,66
2014 3634 495,6 26,7 26,7 3,82 3,08 0,72 0,66
2015 3673 502,2 27,0 271 3,82 3,08 0,71 0,65
2016 3713 508,2 27,4 27,5 3,82 3,08 0,70 0,64
2017 3757 516,1 27,8 28,0 3,82 3,08 0,70 0,63
2018 380,5 5239 28,2 28,5 3,82 3,08 0,69 0,62
2019 3859 534,1 28,7 29,1 3,82 3,08 0,68 0,61

Zrédto: BDL GUS, op. cit.

W zatozeniach wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta
todzi na lata 2021-2025% znalazto sie znaczne zmniejszenie liczby komunalnych zasobéw miesz-
kaniowych w 2025 r. (o prawie 4 tys. w stosunku do 2019 r.), bedace nastepstwem sprzedazy
lokali na rzecz dotychczasowych najemcéw, sprzedazy nieruchomosci po przekwaterowaniu
najemcéw, zmiany funkcji lokali mieszkalnych na niemieszkalne oraz rozbiérek budynkéw.
t6dz sprzedaje lokale mieszkalne na zasadach okreslonych w uchwale Rady Miejskiej o zasa-
dach sprzedazy mieszkan komunalnych®. Najemcom, ktérzy ztozyli wnioski do korca 2018 .,
przystugiwaty nastepujace bonifikaty:
= 50% dla budynkéw wzniesionych lub wyremontowanych po 31 grudnia 1989r.,
= 70% dla budynkéw wzniesionych lub wyremontowanych od 1 stycznia 1946 r. do 31 grudnia

1989r.,
= 80% dla budynkéw wzniesionych przed 1 stycznia 1946 r.

28 Bank Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, www.stat.gov.pl [dostep: 16 stycznia 2021 r.].

29 Uchwata nr XL/1224/21...

30 Uchwata nr LXI1/1615/17 Rady Miejskiej w todzi z dnia 13 grudnia 2017 r. zmieniajgca uchwate w sprawie
okreslenia zasad sprzedazy, na rzecz najemcéw, samodzielnych lokali mieszkalnych i garazy oraz nierucho-
mosci zabudowanych domami jednorodzinnymi (Dz. Urz. Woj. £8dz., poz. 7).
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Dodatkowo mozna byto uzyskac¢ 10% bonifikaty w przypadku wptaty jednorazowej, kolejne
10% w przypadku lokali przeznaczonych przez gmine do zamierzonej prywatyzacji oraz 5%
w przypadku jednoczesnej sprzedazy wszystkich lokali w budynku.

Pomimo stosowanych przez miasto zachet w postaci bonifikat sprzedazowych liczba sprze-
danych mieszkan komunalnych, po okresie nieznacznych wahan, spada w ostatnich latach
(wykres 6).

Wykres 6. Rozmiary prywatyzacji zasobéw mieszkaniowych w latach 2009-2018
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Zrédto: BDL GUS, op. cit.

Na poziomie lokalnym do podstawowych celéw polityki mieszkaniowej zaliczaja sie dziatania
w kierunku zwiekszania rzeczowych efektdw budownictwa mieszkaniowego, poprawa stanu
technicznego, a tym samym - jakosci zasobdw juz istniejacych oraz zapewnienie schronienia
osobom najubozszym?®'. Realizacja polityki mieszkaniowej w todzi oparta jest na czterech celach
operacyjnych:
= Cel 1(C1). Miasto odnowionych kamienic,
= Cel 2(C2). Miasto o rosngcym udziale mieszkan prywatnych,
= Cel 3(C3). Miasto przyjazne lokatorom,
= Cel 4 (C4). Miasto bez eksmisji na bruk.

Realizacja wyzej wymienionych celéw ma prowadzi¢ do poprawy warunkéw mieszkaniowych
i stworzenia rozwigzan sprzyjajacych rozwojowi budownictwa mieszkaniowego.

31 R.Cyran, op. cit.
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Polityka mieszkaniowa todzi jest w duzej mierze zwigzana z rewitalizacja obszarowg sr6d-
miescia. W ramach C1 postanowiono zrealizowa¢ wiele dziatan, ktérych efektem bedzie m.in.
zatrzymanie procesu degradacji zasobu mieszkaniowego, ze szczegélnym uwzglednieniem
dzielnic centralnych®. Wérdd dziatan priorytetowych znajduije sie program Miasto Kamienic®
(wzorowany zresztg na wroctawskim Programie 100 Kamienic). Jest to sztandarowy program
miasta todzi realizowany od 2011 r., w ramach ktérego w starych kamienicach s wykonywane
prace remontowe zwigzane m.in. z termomodernizacjg, wymiang stolarki okiennej i drzwiowej,
modernizacjg instalacji cieptowniczej i wodno-kanalizacyjnej, odnowieniem elewacji oraz likwi-
dacja wspdlnych toalet**. Ponadto w wyremontowanych kamienicach rezygnuije sie z istnieja-
cych tam mieszkan socjalnych i umieszcza sie je poza strefg Srédmiejska. Program jest finanso-
wany ze srodkéw wiasnych miasta, na podstawie mechanizmu polegajgcego na przeznaczaniu
okreslonej puli srodkéw finansowych pochodzacych ze sprzedazy i z wynajmu nieruchomosci
komunalnych®. £6dZ mozna nazwac jednym z najwiekszych kamienicznikéw w Polsce, w zaso-
bach miasta pozostaje bowiem ok. 6 tys. kamienic, a ponad 1000 z nich znajduje sie w stanie
wymagajgcym natychmiastowej interwencji®, co stanowi ogromny problem z punktu widze-
nia realizacji zatozen polityki mieszkaniowej. W latach 2011-2019 miasto przeznaczyto ponad
272 min zt na inwestycje remontowo-modernizacyjne w 226 budynkach, w tym w 193 budynkach
mieszkalnych, dzieki czemu poprawit sie ich stan techniczny. Ponadto od 2016 r. s prowadzone
prace inwestycyjne w ramach programu Rewitalizacja Obszarowa Centrum todzi, w ktérym do
2020 r. tacznie wyremontowano 148 lokali mieszkalnych w 21 budynkach.

Rewitalizacja Obszarowa Centrum todzi jest obecnie sztandarowym programem wtadz mia-
sta, majacym na celu przywrdcenie Swietnosci zdegradowanemu centrum. Program obejmuje
1783 ha, co stanowi ponad 6% powierzchni miasta zamieszkiwane przez ponad 152 tys. 0séb.
Przygotowany i uchwalony w 2016 r. Gminny Program Rewitalizacji miasta todzi 2026+’ zaktada
realizacje celéw wpisujacych sie w polityke mieszkaniowa, do ktérych naleza:
= poprawa standardu technicznego budynkéw mieszkalnych,
= promocja powstawania przestrzeni publicznych i pétpublicznych z udziatem mieszkancéw,
= poprawa wyposazenia w infrastrukture techniczng obszaréw zamieszkania,
= rozwdj spotecznego budownictwa czynszowego.

32 Polityka mieszkaniowa...

33 Poczatkowo program nosit nazwe Mial00 Kamienic, jednak w 2014 r., po przekroczeniu liczby 100 wyre-
montowanych kamienic, nazwe zmieniono na Miasto Kamienic.

34 https://bip.uml.lodz.pl/urzad-miasta/programy-publikacje-raporty/rewitalizacja/program-miasto-kamienic/
[dostep: 25 czerwca 2021 r.].

35 K. Janicka-Swierguta, Rewitalizacja dziedzictwa architektonicznego todzi w ramach programu ,Mia100 Kamie-
nic”, ,Czasopismo Inzynierii Ladowej, Srodowiska i Architektury” 2017, t. 34, z. 64, s. 103-114, https://doi.
0rg/10.7862/rb.2017.157.

36 https://regiony.rp.pl/finanse/inwestycje/22498-czy-premier-uratuje-lodzkie-kamienice [dostep: 25 czerwca
2021r.].

37 Zafgcznik do uchwaty nr LXXI11/1980/18 Rady Miejskiej w todzi z dnia 5 lipca 2018 r. Gminny Program Rewi-
talizacji miasta todzi 2026+, https://uml.lodz.pl/files/public/user_upload/Gminny_Program_Rewitalizacji.
pdf [dostep: 25 czerwca 2021 r.].
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Dziatania te nie tylko dotyczg zasobéw gminnych, lecz takze sg skierowane do wiascicieli
prywatnych i wspélnot mieszkaniowych, ktére miasto ma wspiera¢ w zakresie poprawy stanu
technicznego budynkéw oraz jakosci przestrzeni wokét nich.

Realizacja celu C2 t6dzkiej polityki mieszkaniowej ma opierac sie na prywatyzacji czesci ko-
munalnych zasobdéw przez koncentracje m.in. na catkowitym wyjsciu gminy z matych wspélinot
mieszkaniowych (obecnie do trzech lokali mieszkalnych), na finansowym wsparciu wykupu
mieszkan komunalnych przez dotychczasowych najemcéw wedtug zunifikowanych zasad oraz
na programie sprzedazy dziatek miejskich pod zabudowe mieszkaniowa w centrum miastaina
wynajem socjalny poza jego centrum. Celem miat by¢ spadek liczby mieszkarh komunalnych
(bez uwzglednienia mieszkan na wynajem socjalny i pomieszczen tymczasowych) do poziomu
15 tys. do konca 2020 r., czego jednak nie udato sie osiggng¢. Na koniec 2020 r. mieszkaniowy
zas6éb miasta wynosit ponad 43 tys. lokali (tacznie z najmem socjalnym i pomieszczeniami tym-
czasowymi, stanowigcymi jednak niewielki odsetek zasobdw komunalnych).

Cel C3 zaktada efektywne zarzgdzanie komunalnymi zasobami mieszkaniowymi oraz stwo-
rzenie warunkéw do wynajmu mieszkan komunalnych dla oséb o przecietnych dochodach.
Ocena skutecznodci tych dziatar odbywa sie na podstawie m.in. wskaznika $ciggalnosci czyn-
sz6w na poziomie 97%, a jego wysoka wartos$¢ jest efektem programu odpracowania dtugéw
czynszowych przez najemcéw mieszkan komunalnych. Cel C4, zaktadajacy wzrost liczby miesz-
kan na wynajem socjalny i pomieszczen tymczasowych do poziomu 10 tys. w 2020 r., nie zostat
zrealizowany.

Whioski i rekomendacje

Realizowana w todzi polityka mieszkaniowa nie przynosi zaktadanych rezultatéw. Sytuacja miesz-
kaniowa pogarsza sie od wielu lat pomimo ambitnych zapiséw kolejnych dokumentdw strate-
gicznych i wieloletnich programéw gospodarowania zasobem mieszkaniowym. Wyrazem nieza-
spokojonych potrzeb mieszkaniowych w miescie sa: brak zasobéw komunalnych dobrej jakosci,
wieloletni czas oczekiwania na przydziat mieszkania komunalnego, zty stan techniczny zasobéw
oraz znaczna liczba budynkéw, ktére powinny zosta¢ wyburzone ze wzgledu na zty stan techniczny
i niespetnianie kryteriéw ekonomicznych. Przyczyny takiej sytuacji nalezy upatrywac¢ w historii
miasta oraz przede wszystkim w kreowanej przez wiadze todzi na przestrzeni wielu lat polityce
mieszkaniowej. Przyczynita sie ona m.in. do obecnej pogtebiajgcej sie dekapitalizacji budynkéw
mieszkalnych. Znaczny wzrost liczby mieszkan jest wytgcznie zastuga deweloperéw. Mozna zatem
postawic teze, ze miasto stosuje rynkowy model polityki mieszkaniowej, w ktérej prawo do miesz-
kania nie jest dobrem quasi-publicznym, a potrzeby mieszkaniowe mozna zaspokoi¢ wytgcznie we
wiasnym zakresie, pod warunkiem posiadania odpowiedniego kapitatu lub zdolnosci kredytowe;.

Gospodarka mieszkaniowa wymaga podejmowania racjonalnych decyzji nie tylko na biezgco,
lecz takze na przysztos¢. Najlepszym instrumentem pomocnym w planowaniu kolejnych krokéw
jest dtugookresowy dokument strategiczny, ktéry stanie sie scenariuszem dziatan dla wtadz todzi
zmierzajacych do poprawy mieszkalnictwa w miescie. W takiej strategii musza by¢ doktadnie
okreslone etapy poprawy stanu mieszkalnictwa oraz jasno i konkretnie sformutowane cele pozwa-
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lajace na wykorzystanie istniejacych zasobéw mieszkaniowych w gminie, przyspieszenie rozwoju
budownictwa mieszkaniowego oraz koordynacje dziatan w sferze mieszkalnictwa. Analiza zapiséw
Polityki mieszkaniowej todzi 2020+, wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszka-
niowym Miasta todzi na lata 2016-2020 i wieloletniego programu gospodarowania zasobem
mieszkaniowym Miasta todzi na lata 2021-2025 w zestawieniu z danymi statystycznymi pokazuije,
ze realizacja zatozonych celéw w ustalonej perspektywie czasowej jest nierealna. Wieloletnie
zaniedbania w kwestii mieszkalnictwa w todzi nie s3 mozliwe do nadrobienia w ciggu kilku lat
bez wsparcia ze strony budzetu panstwa. Fiasko programu Mieszkanie Plus oraz brak dtugoter-
minowej strategii rozwoju mieszkalnictwa w catym kraju nie przyczyniajg sie do poprawy sytuacji.

O ile zwiekszona prywatyzacja, a tym samym wychodzenie gminy ze wspélnot mieszkanio-
wych, jest wtasciwym rozwigzaniem, o tyle system bonifikat za nabycie mieszkania komunalnego
przez dotychczasowego najemce powinien by¢ oparty réwniez na mechanizmie renty miejskiej,
czyli powinien uwzgledniac lokalizacje mieszkania i potencjalny dochéd chocby z jego p6zniej-
szej sprzedazy, a nie tylko wiek budynku. Takie podejScie pozwolitoby mysle¢ o prywatyzacji
zasob6w mieszkaniowych w kontekscie konkretnego planu utatwienia obywatelom pozyskania
wiasnego mieszkania. Tymczasem mozna odnies¢ wrazenie, ze wtadze chcg pozbyc sie powazne-
go problemu, jakim sg budynki w najstabszej kondycji technicznej, i przerzuci¢ odpowiedzialnos¢
za zty stan zasobu mieszkaniowego na przysztych wtascicieli. Taka chaotyczna prywatyzacja moze
prowadzi¢ do powstawania stabych ekonomicznie wspélnot mieszkaniowych, a tym samym
pogtebiacitak juz niekorzystng sytuacje mieszkaniowg w todzi. Ponadto przerzucanie kosztow
utrzymania zdegradowanych kamienic na dotychczasowych najemcéw, bez wnikliwej analizy ich
sytuacji dochodowej, moze stanowi¢ putapke dla miasta w postaci kreowania wiekszej grupy
potencjalnych uzytkownikéw mieszkar na wynajem socjalny w p6zniejszym czasie.

Budownictwo komunalne w todzi w ostatnich 10 latach jest na bardzo niskim poziomie.
Zapisy polityki mieszkaniowej zaktadajace budowe 1,2 tys. mieszkan przeznaczonych na wy-
najem socjalny rocznie, tak aby w 2020 r. zostat osiggniety poziom 10 tys., mocno odbiegaty
od rzeczywistosci. Wydaje sie, ze wtasciwg Sciezka bytoby odejScie od nadmiernej prywatyzacji
mieszkan komunalnych na rzecz przeznaczania lokali w ztym stanie na wynajem socjalny, przy
jednoczesnym zwiekszeniu liczby oddawanych mieszkarh komunalnych.

Jak wspomniano w teoretycznej czesci niniejszego opracowania, skuteczna polityka mieszka-
niowa powinna by¢ powigzana z procesem rewitalizacji centrum, tak aby zapobiegac degradacji
Srodmiescia i ucieczce czesci mieszkancédw na przedmiescia. Odnawianie srédmiejskich kamie-
nic w ramach dwéch duzych programéw (Miasto Kamienic i program Rewitalizacja Obszarowa
Centrum todzi 2026+) zaktada jednak likwidacje mieszkan przeznaczonych na wynajem socjalny
w obszarze Srodmiejskim. Dodatkowo znaczna cze$¢ mieszkancédw budynkdéw objetych rewita-
lizacjg nie chce do nich wrdci¢ po zakonczeniu prac modernizacyjnych. W 2018 r. przez t6dzka
prase przetoczyta sie dyskusja na ten temat - prawie 700 mieszkancéw z 900 wyprowadzonych
ze Srédmiescia na czas remontéw nie zamierza wréci¢ do dawnych mieszkain®. Powstaje wiec

38 https://www.money.pl/gospodarka/wiadomosci/artykul/lodz-rewitalizuje-centrum---tylko-miesz-
kac,145,0,2418577.html [dostep: 25 czerwca 2021 r.].
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watpliwos¢ co do zasadnosci prowadzonych dziatan w kontekscie pojecia ,rewitalizacja”. Dzia-
fania majace na celu wyprowadzenie najubozszych mieszkafncéw z centrum noszg znamiona
gentryfikacji, krytykowanej w kontekscie polityki przestrzennej i mieszkaniowej. Problem ten
dotyka jednak wielu miast zmagajacych sie z odnowg obszardw centralnych i nalezy przyznac,
ze bez wsparcia w zakresie budowy mieszkan komunalnych i skutecznej polityki spotecznej na
szczeblu krajowym tych komplikacji nie da sie unikna¢. W programach rewitalizacji ktadzie sie
nacisk na odnowe m.in. budynkéw mieszkalnych i uwzglednia sie rachunek ekonomiczny - czyn-
sze za lokale komunalne muszg by¢ wiec na tyle niskie, zeby nie byty nadmiernym obcigzeniem
dla przecietnego najemcy, i na tyle wysokie, by mozna byto pokry¢ koszty eksploatacji budynku.
Z tego wzgledu polityka mieszkaniowa musi obejmowac dziatania i instrumenty odpowiadajace
specyfice lokalnych probleméw i potrzeb mieszkaniowych®,

Brakuje w todzi czytelnego systemu aktualnych i kompletnych informacji o zasobach miesz-
kaniowych, niezbednego do skutecznego zarzadzania tkankg mieszkaniowg. Kompleksowej
diagnozy stanu mieszkalnictwa w miescie podjeto sie w 2012 r. i byta ona dokonana na potrzeby
uchwalenia miejskiej polityki mieszkaniowej. Po prawie 10 latach zarzadzanie zasobami miesz-
kaniowymi odbywa sie na podstawie prognoz majacych niewiele wspdélnego z rzeczywistoscia,
zawartych w wieloletnich programach gospodarowania. Dla zapewnienia skutecznosci lokalnej
polityki mieszkaniowej wazne jest jednak wyposazenie gmin w instrumenty adekwatne do
poziomu zarzadzania. Lokalna polityka mieszkaniowa musi by¢ spdjna z celami krajowej poli-
tyki mieszkaniowej i traktowana jako polityka wykonawcza. Jesli polityka mieszkaniowa kraju
w zasadzie nie istnieje lub jest realizowana bez szerszego, dtugookresowego planu (a tak sie
dzieje w Polsce), to gmina nie rozwigze probleméw mieszkaniowych, zwtaszcza wystepujacych
w tak duzej skali, jak w todzi.

Kompetencje formalne gminy w zakresie polityki mieszkaniowej s zawezone do jej wtasnych
komunalnych zasobdw. Wtasciwie rozumiane pojecie lokalnej polityki mieszkaniowej nalezatoby
jednak odnosi¢ do wszystkich zasob6w mieszkaniowych znajdujacych sie na terenie gminy, na
ktére samorzad moze potencjalnie wptywac za pomocg odpowiednio dobranych instrumentdw,
np. przez oddziatywanie na zachowania uzytkownikéw mieszkan réznych typéw. W zwiazku
z powyzszym lokalna polityka mieszkaniowa nie powinna by¢ zawezana tylko do zasob6éw miesz-
kaniowych nalezacych do gminy (jak to z reguty jest obecnie).
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