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Streszczenie: W artykule przedstawiono badanie dotyczace lokalnej polityki mieszkaniowej to-
dzi i Krakowa w latach 2006 i 2017. Dokonano analizy poréwnawczej w zakresie ludnosci, zasobdow
mieszkaniowych (w tym lokali socjalnych i komunalnych), stopy bezrobocia, dochodéw i wydatkow
budzetow badanych miast, sytuacji ekonomicznej wyrazonej dochodami budzetowymi na jednego
mieszkanca. Wyniki przeprowadzonych analiz ilosciowych pokazuja trend zmniejszania sie liczby za-
sobéw mieszkaniowych w badanych miastach. W ostatnich latach intensywniej zmniejszaja sie zaso-
by mieszkaniowe w todzi niz w Krakowie, a struktura wiasnosci budynkéw mieszkalnych todzi rézni
sie od struktury budynkéw mieszkalnych w Krakowie.

Stowa kluczowe: mieszkaniowy zasdb gminy, zapotrzebowanie na mieszkania, polityka mieszkaniowa
JEL: R21


http://www.czasopisma.uni.lodz.pl/foe/

http://www.czasopisma.uni.lodz.pl/foe/

http://dx.doi.org/10.18778/0208-6018.349.02
https://orcid.org/0000-0002-3310-387X

24 Artur Whodzimierz Parys

1. Wprowadzenie

Mieszkalnictwo rozumiane jest jako zesp6t decyzji i poczynan prowadzacych
do osiagnigcia zalozonego modelu warunkéw i stosunkéw mieszkaniowych oraz
zasad funkcjonowania gospodarki mieszkaniowej (Kulesza, Nieciunski, 1989: 46).
Jest jednym z gtéwnych obszarow gospodarki i w znaczacy sposob wptywa na pro-
cesy spoteczno-gospodarcze oraz skutecznos¢ dziatan rozwojowych panstwa. Od-
dziatuje rowniez istotnie na poziom zaspokojenia potrzeb spotecznych. Widoczne
powigzanie systemu mieszkaniowego z gospodarka wskazuje, ze powinien on od-
grywa¢ wazna rolg w podnoszeniu jakosci spotecznej, gospodarczej i przestrzenne;j
kraju. Mieszkalnictwo zawiera zaréwno elementy z obszaru polityki gospodarcze;j,
jak i polityki spotecznej. Wymiar ingerencji panstwa jest wynikiem przyjetej ide-
ologii i wyraza si¢ w deklarowanej i realizowanej polityce mieszkaniowe;.

Celem artykutu jest ocena lokalnej polityki mieszkaniowej na przyktadzie
Lodzi i Krakowa oraz odpowiedz na nast¢pujace pytanie badawcze: ,,Czy popra-
wa warunkéw mieszkaniowych Lodzi i Krakowa bedzie miata odzwierciedlenie
w zwigkszeniu atrakcyjnosci oraz dochodéw badanych miast?”.

Analizie retrospektywnej poddano dane mieszkaniowe, demograficzne oraz
gospodarcze L.odzi i Krakowa w latach 2006 oraz 2017. Zastosowano badania
i analize dokumentéw oraz metody statystyczne.

2. Definicje polityki mieszkaniowej

W literaturze nie istnieje jednolita definicja polityki mieszkaniowej. Adam An-
drzejewski definiuje polityke mieszkaniowg jako ogdlny kierunek i metody dzia-
ania stosowane przez panstwo i gming do osiggnigcia okreslonych celow w dzie-
dzinie mieszkalnictwa i zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych (Andrzejewski,
1979: 25). Problemem pozostaje zakres ingerencji panstwa w mechanizmy rynku
nieruchomosci. Wskazano, ze interwencja panstwa w obszarze mieszkalnictwa jest
uzasadniona w przypadkach, gdy ma ona skorygowac pojawiajace si¢ nieefektyw-
nosci i niesprawnosci rynkow mieszkaniowych, zapewnic sprawiedliwos¢ spotecz-
ng oraz stabilnos$c¢ spoteczng i finansowa (Lis, 2017: 54).

Szersze ujecie definiujace polityke mieszkaniowa przedstawia ja jako dziatania
podejmowane przez panstwo czy tez poszczegolne wladze lokalne, dlatego wedtug An-
drzejewskiego stosowane instrumenty polityki mieszkaniowej muszg by¢ nakierowane
na likwidacje przyczyn niekorzystnych zjawisk, a nie jedynie na redukowanie nieko-
rzystnych skutkow (Andrzejewski, 1979: 25). Koordynacja poszczegoélnych narzedzi
polityki gospodarczej, pozwalajacych na ochrone gospodarki przed ewentualnym kry-
zysem gospodarczym, wymaga przyjecia przez panstwo odpowiednich kierunkow
i metod dziatania. Metody te przyjmowane sg rowniez na polu polityki mieszkaniowe;.

FOE 4(349) 2020  www.czasopisma.uni.lodz.pl/foe/


http://www.czasopisma.uni.lodz.pl/foe/

Ocena lokalnej polityki mieszkaniowej todzi i Krakowa w $wietle wybranych aspektow 25

Analizujac r6zne definicje i ujecia polityki mieszkaniowej, trzeba zaznaczyc¢,
ze odnosi si¢ ona zardwno do kwestii ilosciowych, jak i jakosciowych. Polityka
mieszkaniowa w ujeciu iloSciowym polega na wprowadzeniu innych instrumen-
tow w zakresie rozwigzan instytucjonalno-prawnych. Natomiast w ujeciu jako-
Sciowym zawiera projekty dazace do zmian w warstwie instytucjonalno-prawne;.
Wedtug Radostawa Cyrana efektem tych dziatan powinno by¢ zmniejszenie kosz-
tow utrzymania zasobu mieszkaniowego, usprawnienie procesu zarzadzania zaso-
bem oraz przewidywalnos$¢ decyzji w odniesieniu do kosztéw utrzymania zasobu
(Cyran, 2013: 218). W innych interpretacjach polityka mieszkaniowa ma na celu
rowniez wprowadzenie nowych instrumentéw lub usunigcie ztych, dotychczas
wykorzystywanych, a takze wprowadzenie znaczacych zmian systemu mieszka-
niowego oraz norm i regut kierujacych jego dzialaniem. Aby osiagnaé zatozony
cel — polepszenie warunkéw mieszkaniowych w gminie — nalezy tacznie stoso-
wac wszelkie podejmowane przez gminy dziatania pomocowe z zakresu polityki
mieszkaniowej (Cyran, 2013).

3. Prawo do mieszkania jako fundament polityki
mieszkaniowej

Mieszkanie traktuje si¢ jako dobro niezbedne kazdej rodzinie, ktore zaspokaja za-
réwno potrzeby podstawowe, jak i potrzeby wyzszego rzedu (Cyran, 2013). Prawo
popytu dotyczy tej czesci potrzeb, ktora ma swoje odzwierciedlenie w $rodkach
finansowych pozwalajacych na zaspokojenie tej potrzeby. Prawo podazy wska-
zuje zaleznos$ci migdzy iloscig dobr i1 ustug dostarczanych na rynek a ich cena-
mi. Cz¢$¢ 0so6b ma mozliwosé zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych sa-
modzielnie, przeksztatcajac je w popyt na mieszkania. W tej sytuacji najlepszym
rozwigzaniem bedzie wynajem mieszkania o odpowiednim standardzie oraz od-
powiedniej do niego wysokosci czynszu. Mozna wyrdzni€ jeszcze grupy gospo-
darstw domowych nieposiadajacych zadnych mozliwos$ci finansowych, ktore nie
moga pozwoli¢ sobie na przeksztatcenie potrzeb mieszkaniowych w realny popyt.
Do tych grup gospodarstw domowych zaliczaja si¢ najczesciej osoby bezrobotne
lub niesamodzielne ekonomicznie z réznych powodow. Wymagaja one pomocy
ze strony panstwa w postaci interwencji socjalnej, majacej na celu zaspokojenie
ich minimalnego poziomu potrzeb mieszkaniowych.

Dobro mieszkaniowe to jeden z najistotniejszych czynnikéw w zyciu czto-
wieka. Prawo do mieszkania zostalo unormowane w regulacjach §wiatowych, eu-
ropejskich oraz krajowych. Po raz pierwszy prawo do zamieszkania na poziomie
mi¢dzynarodowym zostato wymienione posrod praw podstawowych w Powszech-
nej Deklaracji Praw Cztowieka ONZ w 1948 roku. Zgodnie z artykutem 25.1 tego
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dokumentu kazdy cztowiek ma prawo do zycia na poziomie zapewniajagcym zdro-
wie 1 pomys$lno$¢ jemu i jego rodziny, wlaczajac w to wyzywienie, odziez, mieszka-
nie, opieke lekarska oraz niezbgdne $wiadczenia socjalne. Kolejnym miedzynarodo-
wym aktem prawnym moéwigcym o prawie do zamieszkania jest Migdzynarodowy
Pakt Praw Gospodarczych, Spotecznych i Kulturalnych z 1966 roku. W artykule 11
punkt 1 potwierdzono prawo kazdego cztowieka i jego rodziny do odpowiedniego
poziomu zycia, wlaczajac w to wyzywienie, odziez i mieszkanie, jak rowniez pra-
wo do statej poprawy warunkéw egzystencji. W 1969 roku w Deklaracji Postepu
Spotecznego i Rozwoju w artykule 10 zapisano, ze zapewnienie odpowiedniego
mieszkania i ustug spotecznych wszystkim obywatelom, a w szczegdlnosci najbied-
niejszym 1 wielodzietnym rodzinom, warunkuje podstawowe wolnosci cztowieka.
Natomiast w Konwencji o Prawach Dziecka z 1989 roku w artykule 27 punkt 3
zawarte zostaty wspolne zobowigzania panstw ratyfikujacych do podejmowania
odpowiednich dziatan, uzaleznionych od warunkow i srodkow, jakimi dysponuje
dane panstwo, aby pomoc rodzinom i osobom majgcym na utrzymaniu dziecko,
poprzez wsparcie materialne i programy pomocowe, a w szczegolnosci w zakresie
wyzywienia, odziezy i mieszkania. W Deklaracji Swiatowej Konferencji ONZ Ha-
bitat [I w Stambule z 1996 roku zapisano, ze poszczegdlne kraje zobowiazuja si¢
do petnej i postepujacej realizacji prawa do odpowiedniego mieszkania, zgodnie
z postanowieniami dokumentow mig¢dzynarodowych oraz do zapewnienia rowne-
go dostepu do tanich i odpowiednich mieszkan wszystkim osobom i ich rodzinom
(Deklaracja Swiatowej Konferencji ONZ Habitat II).

Obszar mieszkalnictwa realizowany jest rowniez przez agend¢ lizbonska,
a mieszkanie okreslane jest w Europejskiej Karcie Mieszkaniowej jako dobro
pierwszej potrzeby, podstawowe prawo socjalne lezace u podstaw europejskiego
modelu spotecznego oraz element godnosci ludzkiej (Parlament Europejski, Komi-
sja Rozwoju Regionalnego, 2006). W Europejskiej Karcie Mieszkaniowej znajduje
si¢ réwniez zapis dotyczacy budownictwa spotecznego, finansowanego z fundu-
szy strukturalnych, oraz potwierdzajacy prawo do mieszkan o wysokiej jakos$ci,
w tym mieszkan socjalnych. Artykut 31 Europejskiej Karty Spotecznej, podpi-
sanej w Strasburgu 3 maja 1995 roku, moéwi o popieraniu dostepu do mieszkan
o odpowiednim standardzie; zapobieganiu i ograniczaniu bezdomnosci, w celu jej
stopniowego likwidowania; uczynieniu kosztow mieszkan dostepnymi dla osob,
ktore nie majg wystarczajgcych zasobow.

W Opinii Komitetu Regionow Polityka Mieszkaniowa i Regionalna moze-
my przeczytac, ze glownym warunkiem spdjnosci spolecznej i terytorialnej Unii
Europejskiej jest dostep do budownictwa mieszkaniowego na przyzwoitym po-
ziomie, gdyz jest ono jednym z gtéwnych czynnikow walki z wykluczeniem spo-
fecznym i bezrobociem.

W artykule 34 Karty Praw Podstawowych Unii Europejskiej znajdujemy za-
pis mowiacy, ze w celu zwalczania wykluczenia spotecznego oraz ubdstwa Unia
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uznaje i szanuje prawo do pomocy spotecznej i mieszkaniowej dla zapewnienia,
zgodnie z zasadami ustanowionymi w prawie wspolnotowym oraz ustawodaw-
stwach i praktykach krajowych, godnej egzystencji wszystkim osobom pozbawio-
nym wystarczajacych srodkéw. W Opinii Europejskiego Komitetu Ekonomicz-
no-Spotecznego w sprawie: ,,Mieszkalnictwo, a polityka regionalna” zwrocono
uwagg na potrzebe utworzenia réznorodnej oferty mieszkan w celu umozliwienia
konkurencyjnosci wszystkich obszaréw i utatwienia mobilnosci pracownikow.
Ponadto wskazano, ze pomoc mieszkaniowa powinna uwzglednia¢ specyficzne
cechy mieszkalnictwa socjalnego, w tym staba wyplacalno$¢ mieszkancéw. Re-
gulacje krajowe dotyczace prawa do mieszkania wynikaja bezposrednio z kon-
stytucji poszczegdlnych panstw europejskich. W ustawach zasadniczych panstw
takich jak Belgia, Austria, Holandia, Hiszpania, Portugalia, Polska, Ukraina, Sto-
wacja i Rosja zapisane sg ogolne kryteria prawa do zamieszkania. W Polsce prawo
do zamieszkania reguluje artykut 75 Konstytucji RP oraz Ustawa z dnia 21 czerw-
ca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmia-
nie Kodeksu Cywilnego, gdzie wskazane jest, ze tworzenie warunkow do zaspoka-
jania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan wlasnych
gminy oraz ze gmina, na zasadach i w przypadkach okres§lonych w ustawie, zapew-
nia lokale w ramach najmu socjalnego i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrze-
by mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. Tak wigc prawo
do zamieszkania jest fundamentem polityki mieszkaniowej i jednym z gléwnych
czynnikoéw, ktory okresla jej cele i instrumenty.

4. Cele polityki mieszkaniowej

Formutujac gtéwne cele polityki mieszkaniowej, mozna podzieli¢ je wedtug za-
tozen ich oddziatywania na rynek mieszkaniowy. Wyr6znia si¢ dwie grupy pod-
stawowych celow. Sg to:

1) cele odnoszace si¢ do strony popytowej, rozumianej jako popyt efektywny
oraz potrzeby mieszkaniowe, czyli formutowanie warunkéw do nabywania
lub najmu mieszkan przez wszystkich obywateli,

2) cele skupiajace si¢ na stronie podazowej, zwigzane z zagwarantowaniem od-
powiedniej dostepnosci i jakosci zasobéw mieszkaniowych.

Okreslajac gtowny cel polityki mieszkaniowej, zwigzany z zaspokojeniem
potrzeb mieszkaniowych, uwidacznia si¢ problem tych gospodarstw domowych,
ktore nie sg w stanie zrealizowa¢ go samodzielnie. Stad tez w ramach polity-
ki mieszkaniowej zostala wyodrebniona spoteczna polityka mieszkaniowa, ktora
ma na celu zapewnienie gospodarstwom mieszkaniowym o najnizszych dochodach
dostepu do zasobow mieszkaniowych w sposob najbardziej efektywny ekonomicz-
nie. W ramach spotecznej polityki mieszkaniowej pomoc obejmuje rowniez takie
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grupy jak osoby bezdomne i osoby starsze. Z punktu widzenia spotecznej polityki
mieszkaniowej mozna wyrozni¢ mechanizmy bezposredniego wptywu panstwa.
W tej grupie instrumentoéw znajduje si¢ spoteczne budownictwo mieszkaniowe.
Do powszechnych form spotecznego budownictwa zalicza si¢ przede wszystkim
budownictwo przeznaczone na wynajem, w szczegolnosci budownictwo komunal-
ne, realizowane przez wladze lokalne, spoteczne budownictwo czynszowe, zalez-
ne lub niezalezne od wtadz lokalnych oraz spoteczne budownictwo wlasnosciowe,
realizowane przez inwestoréw prywatnych (Lis, 2018: 73).

Poszczegolne kraje Unii Europejskiej formutujg swoje cele polityki mieszka-
niowej na podstawie réznych aspektow ekonomiczno-gospodarczych. Wigkszos¢
panstw europejskich formutuje cele polityki panstwa poprzez strong popytowa
rynku mieszkaniowego. Podazowe podejécie w ksztattowaniu polityki panstwa
reprezentujg kraje takie jak Hiszpania, Dania, Litwa oraz Stowenia. Promocje
mieszkan wlasnosciowych, jako gtéwny cel polityki wobec budownictwa miesz-
kaniowego, podkreslajg takie kraje jak Niemcy, Francja, Belgia oraz Malta (Lis,
2018). Politycy formutujacy cele priorytetowe polityki mieszkaniowej czesto nie
majg wystarczajacej wiedzy z zakresu ekonomii mieszkalnictwa oraz modeli opi-
sujacych funkcjonowanie gospodarki, w szczegdlnosci sektora mieszkaniowego,
stad niemozliwe jest utrzymanie i nadanie statych celow polityki mieszkaniowej
oraz ich realizacji w tym samym czasie (Acocella, 2002: 214).

5. Instrumenty polityki mieszkaniowej

Instrumentami polityki gospodarczej, w tym takze polityki mieszkaniowej, powin-
ny by¢ tylko te zmienne, ktore spetniaja trzy podstawowe warunki. Po pierwsze,
politycy moga kontrolowa¢ dang zmienng. Po drugie, zmienna, ktorej wartos$¢ zo-
stata ustalona przez politykéw, powinna mie¢ wplyw na zmienne uznane za cele
polityki (Lis, 2005: 12). Po trzecie, konieczne jest odréznienie danej zmiennej
od innych instrumentéw pod wzgledem mozliwosci kontrolowania i skutecznos$ci
(Acocella, 2002: 214). Mnogo$¢ srodowisk decyzyjnych w zakresie instrumen-
tow polityki mieszkaniowej stanowi podstawowy problem. Powoduje to niepra-
widlowosci w weryfikowaniu instrumentow oraz komplikacje w zakresie ich sku-
tecznosci.

Prezentujac instrumenty polityki mieszkaniowej, mozna przyjac¢ dwa kryte-
ria podziatu:
1) wedlug rodzaju oddziatywania,
2) wedtug kierunku oddziatywania.

Zgodnie z pierwszym zatozeniem zespot instrumentoéw polityki mieszkanio-
wej tworza narzegdzia polityki fiskalnej, strony przychodowej, strony rozchodow
oraz instrumenty bezposredniego oddziatywania. Do narzgdzi polityki fiskalnej
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mozna zaliczy¢ przychody oraz rozchody instytucji rzagdowych i wiadz lokalnych,
a do narzedzi strony przychodowej: podatki, uwzgledniajac podatek od nierucho-
mosci, podatek od czynno$ci cywilnoprawnych, podatek od przychodu ze sprze-
dazy nieruchomosci, podatek od dochodu z najmu. Do narzedzi strony rozchodow
mozna zaliczy¢: transfery obejmujace gospodarstwa domowe, inwestycje rzadowe
oraz inwestycje wladz lokalnych, dofinansowania przeznaczone dla przedsigbiorstw
sektora budowlanego. Do instrumentow bezposredniego oddziatywania mozna za-
liczy¢ wszelkie nakazy i zakazy administracyjne, do ktorych zaliczaja si¢: regula-
cje instytucji, ktore finansuja sektor mieszkaniowy, regulacje prawa do wtasnosci
nieruchomosci, regulacje dotyczace zagospodarowania przestrzennego, regulacje
dotyczace finansowania firm z obszaru budownictwa mieszkaniowego. Do instru-
mentow zalicza si¢ rowniez tworzenie 1 regulowanie instytucji utatwiajacych lub
wspomagajgcych zarzadzanie obszarem z zakresu budownictwa mieszkaniowego.

6. Analiza poréwnawcza sytuacji
gospodarczo-spotecznej w Ltodzi i Krakowie
w 2006 2017 roku

Ksztatt sytuacji mieszkaniowej jest wynikiem uwarunkowan gospodarczych i spo-
tecznych, stanu zasobu mieszkaniowego oraz zmian kulturowych. Niejednokrot-
nie obserwuje si¢ wyrazne roznice wynikajace z zasztosci historycznych i spo-
sobu percepcji potrzeb mieszkaniowych. Krakéw i £.6dz to miasta zblizone pod
wzgledem liczby ludnosci. W Lodzi zauwazalna jest tendencja do wyludniania
si¢ miasta, Krakow zyskuje mieszkancow, co jest wyjatkowe wsrod najwickszych
polskich miast (poza Warszawa). Sytuacje gospodarczo-spoteczng w omawianych
miastach ilustrujg: stopa bezrobocia, przecietne wynagrodzenie brutto ogdétem, do-
chody budzetu gmin i1 miast na prawach powiatu, wydatki budzetu gmin i miast
na prawach powiatu oraz spotki handlowe z udziatem kapitatu zagranicznego.

W badaniu uwzglgdniono rowniez zmiany liczby ludnosci w Lodzi i Krako-
wie. Wedtug stanu na 31 marca 2006 roku ludnos$¢ todzi liczyta 765,8 tys. osob,
tj. 29,7% ogotu ludnosci wojewddztwa todzkiego. W 2006 roku ludnosé Krakowa
liczyta 756,3 tys. mieszkancow, tj. 23,1% ogoétu ludnosci wojewodztwa matopol-
skiego. Na 30 grudnia 2017 roku L.6dzZ liczyta jedynie 693,79 tys. mieszkancow,
co stanowito okoto 28% populacji wojewodztwa todzkiego. W koncu grudnia
2017 roku populacja Krakowa wynosita 767,35 tys. mieszkancow, co stanowi-
to 22,6% ogolnej liczby ludnosci wojewddztwa maltopolskiego. Obserwowany
od wielu lat ubytek liczby ludno$ci w L.odzi to rezultat ujemnego przyrostu natu-
ralnego oraz stopnia migracji mieszkancoéw na pobyt staty, gtdéwnie w Lodzkim
Obszarze Metropolitalnym.
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Analizujac stan bezrobocia, nalezy przypomnie¢, ze czynnikiem ksztattujg-
cym sytuacje gospodarczo-spoteczng jest poziom bezrobocia. W maju 2004 roku,
po wstapieniu Polski do Unii Europejskiej, poziom bezrobocia w naszym kraju
nalezal do najwyzszych wsrod panstw Wspdlnoty. W kolejnych latach nastapito
ozywienie na rynkach pracy oraz rozpoczeta si¢ emigracja zarobkowa Polakow
do krajow Unii Europejskiej, ktorg obserwujemy do dzis.

Tabela 1. Stopa bezrobocia w todzi i Krakowie w 2006 i 2017 roku ogdtem (w proc.)

Lata Lodz Krakow
2006 11,70 5,50
2017 6,30 2,70

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie BDL GUS

Tabela 2. Bezrobotni pozostajacy bez pracy dtuzej niz rok w todzi i Krakowie

Lata Lodz Krakow
2006 19087 9 739
2017 10140 5301

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie BDL GUS

Zaréwno w 2006 roku, jak i w 2017 roku stopa bezrobocia w Krakowie byta
nizsza niz w Lodzi. Byto to spowodowane ozywieniem na rynku pracy obu miast
(patrz Tabele 11 2).

Kolejnym czynnikiem wptywajacym na sytuacje spoteczno-gospodarcza da-
nego miasta sg zwiekszajace si¢ zarobki jego mieszkancow. Uzyskiwane wynagro-
dzenie ma bezposredni wptyw na mozliwo$¢ zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych i wyrazniej uwidocznilo si¢ to w Krakowie niz w Lodzi (patrz Tabele 3 i 4).

Tabela 3. Przecietne wynagrodzenie brutto ogdtem (z) w todzi i Krakowie

Lata Lodz Krakow
2006 2500,84 2753,21
2017 4462,50 4966,20

Zrédito: opracowanie wiasne na podstawie BDL GUS

Tabela 4. Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto (zt) w relacji
do $redniej krajowej (Polska = 100%) (w proc.)

Lata Lodz Krakow
2006 94,80 104,40
2017 98,60 109,70

Zrédito: opracowanie wiasne na podstawie BDL GUS
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Sytuacja ekonomiczna badanych miast moze by¢ wyrazona dochodami bu-
dzetowymi na jednego mieszkanca. Réznica pomiedzy badanymi miastami
w 2006 1 2017 roku jest widoczna z analizy (patrz Tabele 3 i 4). W obu miastach
znaczgco wzrosty dochody na jednego mieszkanca, szczegdlnie w Krakowie.

Tabela 5. Dochody budzetu gmin i miast na prawach powiatu — dochody na jednego mieszkarca

Lata Polska Lodz Krakow
2006 2431,28 2761,06 3075,30
2017 4937,72 5616,32 6469,60

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie BDL GUS

Tabela 6. Dochody budzetu gmin i miast na prawach powiatu — dochody na jednego
mieszkanca w relacji do sredniej krajowej (Polska = 100%) (w proc.)

Lata Lodz Krakow
2006 114 126
2017 114 131

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie BDL GUS

Z analizy powyzszych dochodow budzetu gmin i miast na prawach powiatu
na jednego mieszkanca wynika, ze w Lodzi zarowno w 2006, jak i w 2017 roku
powyzsze dochody przewyzszaty srednig krajowa o 14%. Natomiast w Krakowie
dochody budzetu gmin i miast na prawach powiatu na jednego mieszkanca prze-
wyzszaty srednig krajowa o 26% w 2006 roku, a w 2017 roku o 31%. Oznacza
to wzrost 0 5% w stosunku do 2006 roku.

Tabela 7. Wydatki budzetu gmin i miast na prawach powiatu — wydatki na jednego mieszkarica

Lata Polska Lodz Krakow
2006 24 760,00 2 810,02 3249,06
2017 4 957,80 5 681,41 6 540,49

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie BDL GUS

Tabela 8. Wydatki budzetu gmin i miast na prawach powiatu — wydatki na jednego
mieszkarica w relacji do sredniej krajowej (Polska = 100%) (w proc.)

Lata Lodz Krakow
2006 113 131
2017 114 132

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie BDL GUS
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Analiza danych GUS zebranych w Tabelach 7 i 8 wskazuje, ze w Lodzi wydat-
ki budzetu gmin i miast na prawach powiatu na jednego mieszkanca przewyzsza-
ty $rednig krajowa o 13% w 2006 roku, a w 2017 roku o 14%, wzrosty wiec o 1%
w stosunku do 2006 roku. W Krakowie wydatki budzetu gmin i miast na prawach
powiatu na jednego mieszkanca przewyzszaty srednig krajowa o 31% w 2006 roku,
aw 2017 roku o 32%, wzrosty wigec o 1% w stosunku do 2006 roku. Nalezy pod-
kresli¢, ze dochody 1 wydatki budzetéw badanych miast na jednego mieszkanca
w analizowanych latach byly wyzsze w Krakowie niz w Lodzi.

Innym czynnikiem wptywajacym na aktywnos¢ gospodarcza sg spotki z ka-
pitatlem zagranicznym.

Tabela 9. Spétki handlowe z udziatem kapitatu zagranicznego wedtug rejestru REGON

Lata Lodz Krakow
2006 1475 2086
2017 2172 4965

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie BDL GUS

Tabela 10. Spotki handlowe wedtug rejestru REGON

Lata Lodz Krakow
2006 6702 10742
2017 13272 26160

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie BDL GUS

Podobne zjawisko obserwujemy, analizujac liczbg wpisanych spotek handlo-
wych wedtug rejestru REGON w Lodzi i Krakowie. W Krakowie zauwazalna jest
zdecydowanie wigksza liczba spotek handlowych. Widoczny jest rowniez wiekszy
przyrost liczby spotek handlowych w roku 2017 w porownaniu do 2006 w Krako-
wie niz w Lodzi (patrz Tabela 9).

7. Ocena zasobu mieszkaniowego w todzi i Krakowie
w latach 2006 i 2017

Gmina powinna podejmowac wszelkie dziatania sprzyjajace efektywnemu wyko-
rzystaniu zasobu mieszkaniowego oraz tworzy¢ i weiela¢ w zycie konkretne stra-
tegie zasiedlania mieszkan i zrozumiate procedury ich przydziatéw oraz monito-
rowac ich realizacj¢. Podstawowe przepisy prawne dotyczace obowigzkdow i1 zadan
gmin z zakresu mieszkalnictwa znajduja si¢ w roznych aktach prawnych. Artykut
75 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej stanowi, iz wtadze publiczne prowadza
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polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, a w szcze-
golnosci przeciwdziatajg bezdomnosci, wspieraja rozwoj budownictwa socjalnego
oraz popieraja dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wtasnego mieszkania.
W Ustawie z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym w wykazie zadan po-
wierzonych gminie wymienione zostalo mi¢dzy innymi komunalne budownictwo
mieszkaniowe. Zasadniczym zrédtem prawa w zakresie ochrony praw lokatorow
oraz zadan gminy w zakresie mieszkalnictwa jest ustawa o ochronie praw loka-
torow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Nalezy
doda¢, ze dodatkowym dokumentem prawnym odnoszacym si¢ do zadan gminy
z pogranicza pomocy spolecznej i mieszkalnictwa jest Ustawa z dnia 21 czerw-
ca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych, regulujaca kwestie wspomagania finan-
sowego utrzymania lokali mieszkalnych przez gminy.

Kolejng ustawg jest Ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej, od-
noszaca si¢ do kwestii udzielania czasowego schronienia dla bezdomnych, a takze
prowadzenia i zapewnienia miejsc w mieszkaniach chronionych. Tworzenie wa-
runkow do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych powinno by¢ jednym z prio-
rytetowych celow gminy. Naktadajac na gminy obowigzek zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, w szczeg6lnosci zapewnienia najmu socjalnego, ustawodawca
umozliwil obywatelom nabywanie lokali z mieszkaniowego zasobu gminy (Usta-
wa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow...). Tworzenie takiego
zasobu nie jest jednak obowigzkiem, a jedynie prawem gminy. Gmina moze wy-
najmowac lokale wchodzace w sktad zasobu mieszkaniowego, jednakze umowy
dotyczace tych lokali muszg by¢ zawierane na czas nieoznaczony. W celu zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych gmina moze takze wynajmowac lokale od innych
wiascicieli i podnajmowac je osobom, ktorych gospodarstwa domowe osiagaja
niski dochod. Takie lokale nie wchodza w sktad zasobu mieszkaniowego gminy.

Rozwoj zasobow mieszkaniowych w gminie mozna rozpatrywa¢ w dwoch
ujeciach. Pierwsze z nich to budowa nowych mieszkan, drugie skupia si¢ za$ na in-
westowaniu w istniejgce juz zasoby.

Tabela 11. Zasoby mieszkaniowe ogodtem — mieszkania, 2006 r.

Lodz . . , 332692
Krakow Zasoby mieszkaniowe ogdtem — 2006 rok 209754

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie BDL GUS

Tabela 12. Zasoby mieszkaniowe wedtug form wiasnosci — zasoby gminne (komunalne), 2006 r.

Lodz . 72045
Krakéw Zasoby gminne (komunalne) — 2006 rok 23658

Zrédito: opracowanie wiasne na podstawie BDL GUS
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Zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy miejskiej Krakow
zostaty zawarte w Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym za-
sobem gminy migjskiej Krakow na lata 2006—2010. W dokumencie tym zalozo-
no, ze racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym wymaga jego zin-
wentaryzowania.

Tabela 13. Zasoby mieszkaniowe ogétem — mieszkania, 2017 .

Lodz . . , 356350
Krakow Zasoby mieszkaniowe ogdtem — 2017 rok 380038
Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie BDL GUS
Tabela 14. Zasoby mieszkaniowe gmin — lokale socjalne

Lata Miasto Wyszczegdlnienie Wartos¢

2017 Lods 2345

2006 Lokal in 1731

2006 Krake orale socatne 715*

2017 W 3521

*Wedtug stanu na 31 grudnia 2006 roku w ramach posiadanego zasobu gmina miejska Krakow wykorzystywata
715 lokali na cele socjalne.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Zarzadu Budynkéw Komunalnych w Krakowie oraz BDL GUS
(dane dotyczace todzi).

Z analizy powyzszych danych wynika, ze w latach 2006 1 2017 liczba lokali
socjalnych w Lodzi zwickszyta o okoto 35%. W roku 2017 w Lodzi kontynuowa-
no dziatania zmierzajgce do zmiany koncepcji zarzgdzania zasobem lokalowym.

W sktad mieszkaniowego zasobu gminy £.6dz wchodzito 45 015 lokali miesz-
kalnych i 7054 niezasiedlone lokale mieszkalne. W 2017 roku kontynuowano
prace dotyczace powigkszenia zasobu lokali socjalnych w tym miescie. Zasob
lokali socjalnych w 2017 roku wynosit 1490 sztuk o powierzchni uzytkowe;j
38,3 tys. m?, co stanowito 3,8% powierzchni uzytkowej wszystkich lokali gmin-
nych (2016 — 393 lokale o powierzchni 7,9 tys. m?).

8. Stan zasobu komunalnego w todzi i Krakowie
w latach 2006 i 2017

Zarzadzanie komunalnymi zasobami mieszkaniowymi jest dziataniem skiero-
wanym na majatek mieszkaniowy gminy, obejmujagcym planowanie i podejmo-
wanie decyzji w zakresie budowy nowych mieszkan oraz biezacej eksploatacji
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iutrzymania w odpowiednim stanie technicznym istniejacych juz zasobé6w. Gmin-
ne zasoby mieszkaniowe zostaly zdefiniowane w ustawie o ochronie praw lokato-
roéw, zgodnie z ktora mieszkaniowy zaséb gminy tworza mieszkania stanowigce
wlasno$¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub spétek handlowych utwo-
rzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego
(TBS). Jest to zatem zasdb mieszkaniowy przeznaczony na wynajem, z zalozenia
dla osob, ktore nie sg w stanie zaspokoic¢ swoich potrzeb mieszkaniowych. Miesz-
kanie komunalne petni funkcje pomocnicza, a jednoczesnie stanowi czgs¢ majat-
ku gminy, ktory moze by¢ przez nig wykorzystywany w celu pomnazania swo-
ich dochodow. Gmina moze zatem mieszkania komunalne wynaja¢ lub sprzedac,
a dochody — zar6wno z wynajmu mieszkania, jak i jego sprzedazy — sa dochoda-
mi wlasnymi gminy.

Mieszkania komunalne stanowig zasob mieszkaniowy nalezacy do gminy
1 53 czgscig zasobow publicznych (Sikora-Fernandez, 2011: 181). Zasob mieszka-
niowy L.odzi jest staby pod wzglgdem jako$ciowym. Decyduje o tym nie tylko nie-
korzystna struktura wieckowa, ale rowniez dtugoletnie zaniedbania jego stanu tech-
nicznego. W polowie lat dziewieédziesigtych ubieglego wieku £.6dZ miata duzy
zasob mieszkaniowy — na poziomie 92,7 tys., co stanowito 28,5% komunalnego
zasobu mieszkaniowego miasta. W 2000 roku liczba mieszkan bedacych wylacz-
ng wlasnoscig gminy wynosila 81,2 tys., a w 2005 roku juz tylko 72,3 tys. Prze-
prowadzany proces prywatyzacji przyczynit si¢ do zmniejszania zasobu miesz-
kan komunalnych o ponad 15 tys. w latach 1995-2002. Udziat t6dzkiego zasobu
komunalnego w zasobach ogdétem w 2006 roku wynosit 20,85%.

Tabela 15. Udziat zasobu komunalnego w catkowitym zasobie mieszkaniowym
w 2006 i 2017 roku w todzi

Wyszczegoblnienie 2006 2017
Zasob mieszkaniowy (ogotem) 332692 356350
Zas6b komunalny mieszkania 69379 | Brak danych
Procentowy udziat zasobu komunalnego w zasobie ogdtem 21 | Brak danych
Powierzchnia uzytkowa mieszkan ogdtem (m?) 17607396 19317806
Powierzchnia uzytkowa mieszkan komunalnych (m?) 2912933 | Brak danych
Procentowy udzial zasobu komunalnego w zasobie ogotem 16,54 | Brak danych

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie BDL GUS

Zmiany ilosciowe w zasobie mieszkaniowym gminy £.6dZ spowodowane byty
mig¢dzy innymi procesem prywatyzacji zasobéw mieszkaniowych, wyburzeniami
1 oddaniem nowych mieszkan do uzytku przez gming.

Zasady gospodarowania zasobem komunalnym gminy miejskiej Lo6dz
w 2017 roku byly okreslone na podstawie Wieloletniego program gospodarowa-
nia mieszkaniowym zasobem miasta Lodzi na lata 2016—2020. Podstawowym
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zatozeniem programu byto rozdzielenie obszaru polityki mieszkaniowej zasobu
socjalnego od polityki mieszkaniowej pozostatego zasobu komunalnego. Oznacza
to zdecydowane wyodregbnienie funkcji komercyjnej zasobu komunalnego od jego
funkcji socjalnej (Uchwata Nr XX1V/572/16 Rady Miejskiej w Lodzi, 2016).

Tabela 16. Struktura gminnego zasobu mieszkaniowego w todzi w 2006 i 2007 roku

Wyszczegoélnienie 2006 2007
Budynki mieszkalne ogotem (szt.) 6631 6631
Budynki mieszkalne bedace w 100% wtasnoscia gminy (szt.) 3631 3631
Lokale mieszkalne ogotem (szt.) 69379 69379

Zrodto: Kucharska-Stasiak, Zateczna, Zelazowski, 2011

Prognoza ilosciowa zasobu mieszkaniowego gminy miejskiej £.0dz zaktadata
stworzenie zasobu lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych ze wskazaniem
na budynki o niskim standardzie, w ktérych zwalniane lokale beda wynajmowane
tylko jako lokale socjalne oraz pomieszczenia tymczasowe.

Krakow zarzadzat w 2006 roku, poprzez Zarzad Budynkow Komunalnych
(ZBK), 990 budynkami, 52% z nich byto budynkami mieszkalnymi, z czego 62%
byto wtasnoscig miasta, Skarbu Panstwa oraz wtasnoscig mieszana, 3% witasno-
$cig wspodlnot mieszkaniowych w zarzadzie ZBK, a 35% wlasno$cig prywatna.
W 2006 roku koszty zwigzane z mieszkaniami komunalnymi przewyzszyty o 19%
dochody z mieszkan komunalnych ogotem. Zasoéb mieszkaniowy zarzadzany przez
ZBK to 568 budynkow. Zmniejszanie liczby budynkow pozostajacych w zarzadzie
ZBK, w tym réwniez tych najstarszych, byto gtéwnie wynikiem zwrotu nierucho-
mosci prywatnym wilascicielom, przekazywania zarzadu budynkami wspdlnotom
w zwigzku z wykupem lokali przez najemcow oraz sprzedazy przez gming miej-
skg Krakoéw catych budynkow.

Tabela 17. Struktura wtasnosciowa budynkéw w zarzadzie ZBK w 2017 i 2018 roku w Krakowie

Wiasnosé Budynki mieszkalne | Budynki uzytkowe | Budynki mieszkalne

2017 2017 2018

Budynki w zarzadzie 282 304 326

ZBK, z tego:

Wtasnos¢ GMK i/lub 190 289 388

Skarbu Panstwa

Wtasnos$¢ prywatna 35 7 21

Wspotwiasnosé 57 8 —41

(GMK, wlasnos¢

prywatna)

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie danych Zarzadu Budynkéw Komunalnych w Krakowie
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Tabela 18. Liczba i struktura wiasnosci mieszkar potozonych w budynkach
zarzadzanych przez ZBKi w budynkach wspdlnot mieszkaniowych
znajdujacych sie poza zarzagdem ZBK w 2006 roku w Krakowie

Wiasno$¢ budynku | Rodzaj wlasnosci mieszkan w zarzadzie komunalnym 2006
Liczba mieszkan ogdtem zarzadzanych przez ZBK, w tym: 5639
Komunalna Mieszkanie komunalne 2770
Prywatna Mieszkanie prywatne 1869
Liczba mieszkan komunalnych potozonych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych | 19969
poza zarzadem ZBK

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych Zarzadu Budynkéw Komunalnych w Krakowie

Struktura wtasnosci budynkow mieszkalnych Lodzi rozni si¢ od struktury
budynkow mieszkalnych w Krakowie, co utrudnia bezposrednig analiz¢ i wnio-
skowanie.

9. Zasady polityki czynszowej i zalegtosci czynszowe
w todzi i Krakowie w latach 2006 i 2017

Wartos¢ uzytkowa lokali mieszkalnych réznicuje si¢ w zaleznosci od indy-
widualnych cech danego lokalu. Srednia stawka w zasobie komunalnym Krako-
wa wynosita w 2006 roku 3,84 zt/m2 Stawka czynszu za lokal socjalny wynosita
0,58 zl/m?, natomiast w zasobach mieszkaniowych czterech krakowskich Towa-
rzystw Budownictwa Spotecznego (TBS-6w) — od 8,46 do 9,15 zm?. Srednia
miesieczna stawka czynszu komunalnego w 2017 roku w Krakowie byta nizsza
w stosunku do lat poprzednich i wyniosta 5,47 PLN/m2 W 2017 roku stawka
czynszu za tymczasowe pomieszczenie ustalona byta w takiej samej wysokosci
jak za lokal socjalny. W gminie miejskiej £.6dz srednia stawka czynszu w kwo-
cie bazowej w okresie od 1.05.2005 do 31.07.2007 roku byta réwna 3,35 zt/m?,
Stawka czynszu za lokal socjalny byta rowna 0,50 z/m?,

Tabela 19. Czynsz komunalny w 2006 roku — Krakéw

Wyszczegélnienie 2006
Srednia stawka dla zasobu komunalnego (z/m*miesiac) 3,84
Minimalna i maksymalna warto$¢ czynszu komunalnego (zI/m*miesiac) 1,16—4,42

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych Wydziatu Mieszkalnictwa Urzedu Miasta Krakowa

Z analizy danych zamieszczonych w Tabelach 19 i 21 wynika, Ze $rednia
stawka czynszu w Lodzi i w Krakowie w 2006 roku roznita si¢ 0 0,29 zt/m? Jesli
przyjac, ze $rednia jest wielko$cig reprezentatywna, to ro6zni si¢ o okoto 7,55%,
co nie jest znaczaca roéznica.

www.czasopisma.unilodz.pl/foe/  FOE 4(349) 2020


http://www.czasopisma.uni.lodz.pl/foe/

38 Artur Wiodzimierz Parys

Tabela 20. Zalegtosci czynszowe w zasobie komunalnym gminy
miejskiej Krakdw (stan na 31 grudnia 2006 r.)

Wyszczegoélnienie 2006
Zalegltosci czynszowe z lokali mieszkalnych ogotem + media 82181 tys.
Sciggalnosci naleznosci czynszowych mieszkan 87,29%

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych Wydziatu Mieszkalnictwa Urzedu Miasta Krakowa

Tabela 21. Czynsz w gminie miejskiej t6dz w 2006 roku

Wyszczegdlnienie 2006
Srednia stawka czynszu w kwocie bazowej w okresie 3,35 zt/m?
od 1.05.2005 do 31.07.2007 r.
Stawka czynszu za lokal socjalny 0,50 zt/m?

Zrodto: Kucharska-Stasiak, Zateczna, Zelazowski, 2011

Na przestrzeni lat 2005-2011 w Lodzi stawka bazowa wzrosta 0 49,9%, staw-
ka maksymalna o 25%, a minimalna o 20,8%.

Tabela 22. Zalegtosci czynszowe w zasobie lokali mieszkalnych i uzytkowych w todzi w 2006 roku

Wyszczegolnienie 2006
Zalegtosci czynszowe w lokalach mieszkalnych (mln zt) 140015686

Zrodto: Kucharska-Stasiak, Zateczna, Zelazowski, 2011

W Krakowie zaleglosci czynszowe z lokalu mieszkalnego ogdtem wraz z me-
diami byty rowne na koniec 2006 roku 57% dochodow gminy ogotem (rok wcze-
$niej 52%). Poziom $ciagalnosci naleznosci czynszowych mieszkan bedacych
w zarzadzie ZBK w 2006 roku wynosit 89%. W Lodzi w 2006 roku utrzymywat
si¢ rowniez wysoki poziom zaleglosci czynszowych.

Tabela 23. Czynsze w budynkach komunalnych w Krakowie w 2017 roku

Wyszczegblnienie 2017
Srednia stawka czynszu komunalnego, wedtug przypisu, w PLN/m%miesiac 5,47
Minimalna i maksymalna stawka czynszu komunalnego w PLN/m¥miesiac 3,08-7,87

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych Zarzadu Budynkéw Komunalnych w Krakowie

Tabela 24. Zalegtosci oraz $ciggalnos¢ zalegtosci czynszowych
w komunalnych lokalach mieszkalnych w Krakowie w 2017 roku

Wyszczegélnienie 2017
Zalegtosci z tytutu czynszow i optat za media (w tys. PLN) 240 149
Sciggalnoéé naleznosci czynszowych (w proc.) 93,34

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych Zarzadu Budynkéw Komunalnych w Krakowie
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Zaleglosci czynszowe w zasobach spotdzielni mieszkaniowych Krakowa
zwigkszaly sie¢ w tempie wickszym niz w Lodzi, §rednio o okoto 1,23 raza, mimo
ze tempo wzrostu wynagrodzen w Krakowie bylo wigksze o 1,09.

10. Zasady i proces prywatyzacji w todzi i Krakowie
jako jeden z kierunkdw gospodarki mieszkaniowej

Prywatyzacja powinna by¢ poprzedzona odpowiednio przygotowang dtugotrwa-
1a koncepcja, nie powinna by¢ nastawiona na biezace wpltywy (Wojciechowski,
2003: 82). Prywatyzacja zasoboéw mieszkaniowych byta powszechnym zjawiskiem
od czasu transformacji ustrojowej, ktora nastgpita w Polsce po 1989 roku.

Zgodnie z ustawa o samorzadzie gminnym oraz ustawg o gospodarce nierucho-
mosciami gminny zasob nieruchomosci moze by¢ przedmiotem sprzedazy. Zmiany
iloSciowe w zasobie mieszkan komunalnych w L.odzi zostaty spowodowane gtéwnie
prywatyzacja zasobow mieszkaniowych. Wyjscie ze wspolnoty mieszkaniowej moze
polega¢ na zaoferowaniu lokalu zamiennego najemcy, ktory nie chce skorzystaé
z mozliwosci wykupu lokalu. Pierwszenstwo w prywatyzacji powinny mie¢ lokale
w budynkach, w ktorych gmina ma udziat do 25%. Jezeli najemcy w tych budyn-
kach nie wyrazg checi wykupienia lokalu, powinni by¢ oni przeprowadzeni do lo-
kali zamiennych, a pozyskane lokale gmina powinna sprzeda¢ na wolnym rynku.

Gmina, jako gospodarz miasta, musi dba¢ o stan techniczny i estetyczny bu-
dynkéw w sposob posredni, na przyktad przez egzekwowanie wymogoéw prawa
budowlanego, co moze okazac si¢ bardzo trudne w sytuacji niewydolnosci finan-
sowej wlascicieli budynkow (Kornitowicz, 1995: 6). W gminie miejskiej £.odz pro-
ces prywatyzacji nie zostat przeprowadzony prawidtowo, poniewaz — podobnie
jak 1 w innych miastach — przyjety zostal model tzw. prywatyzacji rozproszonej,
inicjowanej przez najemcow, w miejsce prywatyzacji selektywnej, czyli prywaty-
zacji w wytypowanych przez gmine budynkach. Ten model przyniést negatywne
skutki, poniewaz o wykupienie mieszkania wystapili najemcy w najlepszych bu-
dynkach pod wzgledem lokalizacji, stanu technicznego i standardu uzytkowego.
W zasobie gminy pozostaty mieszkania w najgorszym stanie technicznym i lokali-
zacyjnym. Ponadto nie wszyscy najemcy wykupili mieszkania w danym budynku,
co przyczynito si¢ do tego, ze w budynkach gmina stata si¢ cztonkiem wspdlno-
ty mieszkaniowej, uczestniczac w procesie zarzadzania tym zasobem. Oznaczato
to zobowigzanie wptacania zaliczki na pokrycie kosztow utrzymania, co prowa-
dzito do rozpraszania posiadanych przez nig srodkdéw. Negatywnym zjawiskiem
jest wciaz rosngca liczba wspdlnot, w ktorych gmina ma swoj udzial. Przyjecie
przez miasto programu rewitalizacji wplynegto na zahamowanie sprzedazy miesz-
kan na obszarze objetym rewitalizacja.
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Nalezy dazy¢ do takiego prowadzenia polityki mieszkaniowej, aby prywaty-
zacja nie stala si¢ przejsciowa moda, powinny by¢ analizowane korzysci 1 kosz-
ty z nig zwigzane (Kamerschen, McKenzie, Nardinelli, 1991: 95-96). Realizujac
przyjeta przez gming 1.6dZ koncepcje prywatyzacji zasobu lokalowego w obrg-
bie polityki mieszkaniowej gminy na lata 20162020, w ktorej jako jeden z celow
operacyjnych zostal wymieniony cel ,,Miasto o rosngcym udziale mieszkan pry-
watnych”, prowadzono nastepujace dziatania zmierzajace do zmiany w strukturze
wilasnosci zasobow mieszkaniowych:

1) sprzedaz lokali mieszkalnych i uzytkowych na rzecz obecnych najemcow,

2) zupelne wyjscie z malych wspolnot mieszkaniowych, a nast¢pnie ze wspol-
not, w ktorych gmina ma mniejszo$ciowy udziat,

3) rozpoczecie procesu prywatyzacji w budynkach catkowicie nalezacych
do miasta, w ktérych che¢ wykupu zadeklaruja najemcy dysponujacy co naj-
mniej 50-procentowym udziatem w nieruchomosci, przy czym wszystkie lo-
kale sg lokalami samodzielnymi.

Podjeta uchwata w sprawie Polityki Miasta Lodzi dotyczacej gminnego za-
sobu mieszkaniowego 2020+ umozliwiala zmiany zasad sprzedazy lokali miesz-
kalnych i domoéw jednorodzinnych na rzecz ich najemcow, w zwigzku z planowa-
nym podwyzszeniem bonifikat udzielanych przez miasto od wartosci okreslonych
w wycenach.

Program ,,Miasto o rosngcym udziale mieszkan prywatnych” zaktada, ze wprowa-
dzone zmiany pozwola na poszerzenie grupy najemcow mogacych nabyc¢ lokal miesz-
kalny lub dom jednorodzinny na wiasnos¢. Umozliwi to odstapienie od uzaleznienia
mozliwosci nabycia lokalu mieszkalnego przez najemcow ze zwigkszona bonifikata
od terminu ztozenia wniosku o jego sprzedaz i ogloszenia w BIP wykazu nierucho-
mosci przeznaczonych do prywatyzacji. Spowoduje takze odstapienie od uzaleznienia
wysokosci bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcow od okresu
najmu lokalu przez osobg ubiegajaca si¢ o jego nabycie. Liczba wspolnot mieszkanio-
wych Lodzi na koniec 2017 roku wyniosta 2116 i zmniejszyta si¢ w stosunku do roku
poprzedniego o 36, z czego w 100% sprywatyzowano 35 wspdlnot mieszkaniowych.

Prywatyzacja nie powinna zagrazac realizacji waznych celow publicznych,
co upowaznia do wskazywania jej granic (Savas, 1992: 130). Po zaprzestaniu pry-
watyzacji zasobu beda podejmowane dzialania zmierzajace do osiggniecia liczby
lokali w zasobie, ktora umozliwi petna realizacjg obligatoryjnych zadan ustawo-
wych gminy. Po osiggnieciu tego stanu dopuszcza si¢ wznowienie procesu pry-
watyzacji lokali, przy czym cze$¢ zasobu zapewniajaca petng realizacje obligato-
ryjnych zadan gminy zostanie na stale wylagczona spod prywatyzacji (Wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy miejskiej Krakéw oraz
zasobem tymczasowych pomieszczen na lata 2012-2017).

Do czasu osiggniecia postulowanego stanu prywatyzacja jest dopuszczalna je-
dynie wyjatkowo, w wypadku zaistnienia konieczno$ci zapewnienia racjonalnego
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gospodarowania lokalami wchodzacymi w sktad zasobu, w szczego6lnosci w przy-
padku wysokich kosztow utrzymania. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych sta-
nowigcych wlasno$¢ gminy jest racjonalne gospodarowanie zasobem. Podsumo-
wujac, sprzedaz mieszkan musi by¢ poprzedzona akcja wyjasniajacg przysztym
nabywcom istot¢ nabywanych praw oraz obowiazkow (Bogusz, 1993: 41). Gminy
w dalszym ciggu daza do prywatyzacji swoich zasobéw mieszkaniowych. Wigk-
szo$¢ badanych jednostek samorzadu terytorialnego cechuje pasywnos$¢ inwe-
stycyjna w zakresie gospodarki mieszkaniowej. Dtugofalowo moze to prowadzi¢
do poglebienia problemu niezaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, zwlaszcza
wsrod osob w trudnej sytuacji materialne;.

Polityka prywatyzacyjna gminy miejskiej Krakow dazy do wstrzymania
sprzedazy z bonifikatg lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu miesz-
kaniowego. Celem tych dziatan jest zapobiezenie masowej wyprzedazy lokali
mieszkalnych z zasobu za niewielki procent ich wartosci rynkowej. Istnieje row-
niez mozliwo$¢ wprowadzenia prywatyzacji zasobu mieszkaniowego, gdy w jego
sktad bedzie wchodzita liczba lokali umozliwiajaca peing realizacjg obligatoryj-
nych zadan ustawowych gminy miejskiej Krakow. Czgs¢ jej zasobu stuzaca temu
celowi ma by¢ calkowicie wylaczona z prywatyzacji. Natomiast przed osiagnig-
ciem proponowanego stanu prywatyzacja jest dopuszczalna jedynie wtedy, gdy
wystapi konieczno$¢ zapewnienia racjonalnego gospodarowania lokalami beda-
cymi czg$cig zasobu gminy miejskiej Krakow.

Z inicjatywy prezydenta Krakowa 27 sierpnia 2003 roku lokale mieszkalne
sprzedawane byty po cenach preferencyjnych na podstawie uchwaty Rady Miasta
Krakowa w sprawie zasad zbywania lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnos¢
Miasta Krakowa (Nr LVII1/471/00). Miato to na celu umozliwienie jak najwigkszej
liczbie mieszkancow wykupu zajmowanych lokali mieszkalnych.

Praktyka wykazata, ze znaczna dekoncentracja udziatow Krakowa we wspol-
notach mieszkaniowych i innych wspdtwlasnosciach powodowata zwigkszenie
kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego. Dzigki dziataniom polegajacych
na wyprowadzaniu wlasnosci miasta z budynkéw wspdlnot mieszkaniowych be-
dzie mozna miedzy innymi zmniejszy¢ koszty utrzymania mieszkaniowego zaso-
bu miasta. Stopniowe zmniejszanie liczby wspdlnot z udziatem miasta Krakowa
jest umotywowane faktem, ze gospodarowanie gminnymi udziatami w budynkach
wchodzacych w sktad wspolnot mieszkaniowych nie zalezy wylacznie od che-
ci miasta. Jak pokazuje praktyka, pomijajac wysokos¢ udziatu w nieruchomosci
wspolnej, miasto ma jeden glos w podejmowaniu uchwat przez wiascicieli.

Ograniczanie liczby wspdlnot przez miasto Krakow realizowane jest dzig-
ki proponowanym zamianom pojedynczych lokali mieszkalnych we wspolnotach
i sprzedazy uzyskanych w ten sposob wolnych lokali w drodze przetargu. W sy-
tuacji wysokich naktadow potrzebnych na remonty i stopniowego podwyzszania
stawek czynszu niezbedne jest, aby srodki przekazywane z budzetu gminy nie
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byly mniejsze niz wptywy do budzetu pozyskane z gospodarki mieszkaniowe;j,
w sktad ktorej wechodza migdzy innymi czynsze z lokali mieszkalnych oraz z lo-
kali uzytkowych.

11. Wnioski z przeprowadzonej analizy polityki
mieszkaniowej w badanych miastach

W artykule poddano analizie lokalng polityke mieszkaniowg Lodzi i Krakowa
na podstawie potrzeb mieszkaniowych danych spotecznosci, na tle obowiazu-
jacych przepiséw wewngtrznych i zewngtrznych panstwa. Porownano zmienne
charakteryzujace zasoby materialne i spoteczne badanych miast. Z przeprowa-
dzonych analiz wynika, Ze:

)
2)
3)
4

5)

6)

7)
8)

9)

zaré6wno w 20006, jak i w 2017 roku liczba ludnos$ci w badanych miastach
utrzymywata si¢ na podobnym poziomie;

w 2006 1 w 2017 roku stopa bezrobocia w Krakowie byta nizsza niz w Lodzi;
sytuacja ekonomiczna badanych miast, wyrazona dochodami budzetowymi
na jednego mieszkanca, wskazuje, ze w obu miastach znaczaco wzrosty do-
chody na jednego mieszkanca (z przewagg w Krakowie);

dochody i1 wydatki budzetéw badanych miast na jednego mieszkanca w ana-
lizowanych latach byty wyzsze w Krakowie niz w Lodzi;

w Lodzi zarowno w 2006, jak i w 2017 roku dochody budzetu gmin i miast
na prawach powiatu na jednego mieszkanca przewyzszaty srednig krajowa
0 14%, a w Krakowie odpowiednio w 2006 roku 0 26%, a w 2017 roku o 31%,
co daje wzrost dochodéw o 5% w obu miastach;

aktywnos¢ gospodarcza w Lodzi i Krakowie pod katem spotek z kapitatem
zagranicznym pokazala przewage liczby spotek handlowych w Krakowie oraz
ich przyrost w 2017 roku;

w latach 2006 i 2017 liczba lokali majacych status lokali socjalnych w Lodzi
zwigkszyla si¢ o okoto 35%;

udziat 16dzkiego zasobu komunalnego w zasobach ogotem w 2006 roku wy-
nosit 20,85%;

zmiany ilo§ciowe w zasobie mieszkaniowym gminy £.6dz spowodowane byty
miedzy innymi procesem prywatyzacji zasobow mieszkaniowych, wyburze-
niami oraz oddaniem nowych mieszkan do uzytku przez gming; natomiast
zmniejszanie liczby budynkow w zarzadzie ZBK w Krakowie, rowniez tych
najstarszych, byto glownie wynikiem zwrotu nieruchomosci prywatnym wia-
scicielom, przekazywania zarzadu budynkami wspdlnotom w zwigzku z wy-
kupem lokali przez najemcoéw oraz sprzedazy przez gming miejska Krakow
catych budynkow;
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10) w obu miastach obserwuje si¢ trend zmniejszania si¢ liczby zasoboéw spot-
dzielni mieszkaniowych z ta samg intensywnoscia; w ostatnich latach inten-
sywniej zmniejszaja si¢ zasoby w Lodzi niz w Krakowie, jednak struktura
wlasnosci budynkow mieszkalnych Lodzi r6zni si¢ od struktury budynkow
mieszkalnych w Krakowie, co utrudnia bezposrednig analizg i wnioskowanie.
Z przeprowadzonej analizy czynnikow lokalnej polityki mieszkaniowej Lo-

dzi i Krakowa wynika, ze pomimo podobnej liczby ludnosci w latach 2006 1 2017

uwarunkowania gospodarcze w wielu aspektach znaczaco r6znig si¢ na korzys¢

Krakowa.

Roztozenie dziatan polityki mieszkaniowej badanych miast wynika z koniecz-
nosci ekonomicznych, finansowych oraz gospodarczych. Zaktadane przedsiewzig-
cia moga nie by¢ w petni zrealizowane z powodu zupetnie innej sytuacji demogra-
ficznej, gospodarczej, ekonomicznej miast, niz zaktadaja to wieloletnie programy
gospodarowania zasobem mieszkaniowym. Powinny one by¢ zgodne z rzeczywi-
stym stanem polityki mieszkaniowej miasta. Dlatego przy ocenie polityki miesz-
kaniowej duzo wigksze znaczenie niz odrgbny dokument ma suma dziatan pode;j-
mowanych przez wladze na wszystkich szczeblach (Twardoch, 2015: 22).
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Assessment of the Local Housing Policy of £6dz and Krakéw in the Light of Selected Aspects

Abstract: The article carried out a study on the local housing policy of t6dz and Krakéw in the
year 2006 and 2017. A comparative analysis was carried out in terms of population, housing stock
(including social and municipal flat), unemployment rate, income and expenditure of the budg-
ets of the cities studied, the economic situation expressed in income budget per capita. The results
of the quantitative analyzes carried out show the trend of decreasing the amount of housing stock
in the examined cities. In recent years housing stock in t6dz have been decreasing more intensive-
ly than in Krakéw, and the ownership structure of £&dz residential buildings is different from that
of residential buildings in Krakow.

Keywords: municipal and social housing, local housing policy, municipal and social housing
stock, demand
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