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Zarys treSci

W artykule zaprezentowano wyniki badan ankietowych przeprowadzonych
w 2015 r. wérod mieszkancow budynkow wyremontowanych w ramach Pro-
gramu Mial00 Kamienic w Lodzi. Gtownym celem jest przedstawienie mo-
tywow i oceny decyzji o wyborze miejsca zamieszkania. Badania odbyly
si¢ w budynkach, w ktorych do poczatku 2015 r. zostal zakonczony remont
kapitalny kamienicy, zwiazany z wyprowadzka wszystkich lub wigkszosci
mieszkancow.
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7.1. WPROWADZENIE

Program Mial00 Kamienic realizowany przez wiadze L.odzi od 2011 r. to jeden

ze sztandarowych zadan prowadzonych w ramach polityki miejskiej. Wzorowany

on jest na podobnym pod wzgledem zakresu dzialan programie realizowanym
przed kilku laty we Wroctawiu. Jakie sa skutki takiego programu dla miasta?

W powszechnej opinii odpowiedz na to pytanie jest bardzo prosta. Centrum staje

si¢ bardziej atrakcyjne, przyciaga inwestorow, nowych mieszkancow i turystow,

zaczyna na siebie ,,zarabia¢”. Srodmiescie, dotychczas utozsamiane w duzej mie-
rze z bieda, zaniedbang i zdekapitalizowang tkankg miejska, zmienia si¢ na lepsze.

Lokale socjalne zlokalizowane w budynkach objetych programem sa likwido-

wane, a w ich miejsce powstajg np. mieszkania dla ludzi mtodych. Tym samym

w centrum powoli wzrasta poczucie bezpieczenstwa. Czy tak jest w rzeczywisto-

$ci? Obserwowane zmiany z pewnoscig niosa ze soba duzy tadunek pozytywnych

zmian, ale ocena taka jest duzo bardziej ztozona i szereg dominujgcych w tym
temacie sgdow wymaga pogtebionych badan. Analiza taka powinna by¢ prowa-
dzona co najmniej w trzech wymiarach:

— gospodarczym — przykladowa tematyka moze obejmowac nastgpujace zagad-
nienia: Mial00 Kamienic a sytuacja na rynku budowlanym Lodzi; kamienice
remontowane w Programie Mial00 Kamienic a zmiany struktury mieszcza-
cych si¢ w nich lokali uzytkowych; oddziatywanie wyremontowanych kamie-
nic na zmiang struktury handlu i ustug oferowanych w ich otoczeniu itp.

— przestrzenno-funkcjonalnym — w tym wymiarze ocenie moze podlegac: do-
bor przestrzenny remontowanych kamienic; ich wptyw na zmiany struktury
przestrzenno-funkcjonalnej otoczenia; dostepnos¢ miejsc parkingowych w ich
otoczeniu itp.

— spolecznym — rozumianym przez autorow z jednej strony jako ogét przemian
spolecznych wynikajacych ze zmiany struktury zamieszkujacych kamienice
po remoncie; z drugiej strony z odbioru spotecznego programu Mial00 Ka-
mienic przez mieszkancoéw budynkow — zaréwno tych, ktorzy mieszkali przed
i po remoncie, jak i tych, ktorzy wprowadzili si¢ do kamienicy po raz pierwszy
po remoncie.

Wymiar spoteczny programu Mial00 Kamienic nalezy rozpatrywaé¢ dwoja-
ko. Po pierwsze w odniesieniu do mieszkancow kamienic, ktoérzy wyprowadzaja
si¢ z nich przed remontem i juz do nich nie wracajg. Gdzie ta ludno$¢ miesz-
ka? Jak ocenia zmiane miejsca zamieszkania? Czy to nie poglebia wykluczenia
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spotecznego tej grupy? To pytania, ktore wydaja si¢ kluczowe dla tego zagadnie-
nia. Ten watek nie jest jednakze przedmiotem zainteresowania autoréw artykutu.
Po drugie, wymiar spoleczny mozna rozpatrywa¢ w odniesieniu do tzw. nowych
mieszkancow, czyli tych wprowadzajgcych si¢ po raz pierwszy do kamienic po re-
moncie. Takie rozumienie wymiaru spotecznego jest przedmiotem prezentowa-
nych badan.

Jakie sg czynniki, ktore sktonity tzw. nowych mieszkancow do podjecia decy-
zji wprowadzenia si¢ do wyremontowanej kamienicy? Gdzie wczesniej mieszkali
i jak oceniaja swoja decyzje? Jak oceniaja nowe miejsce zamieszkania i jego naj-
blizsze otoczenie? Czy czuja si¢ w nim bezpiecznie? Sg to kluczowe pytania, ktore
mozna postawi¢ w tym watku badawczym. Ten wlasnie watek stanowi glowny
przedmiot zainteresowania autorow artykutu. A odpowiedz na postawione w ra-
mach niego pytania nalezy traktowac jako gtdwny cel prowadzonych rozwazan.

Decyzja o takim profilu badan wpisuje si¢ w problematyke gentryfikacji prze-
strzeni miejskiej, stanowigcej popularny przedmiot zainteresowan socjologii
miasta, geografii spolecznej i urbanistyki (por. m.in.: Jakobczyk-Gryszkiewicz,
Marcinczak, Wolaniuk 2014; Tobiasz-Lis, Wojcik 2013; Holm, Marcinczak, Ogro-
dowczyk 2015).

Zakres przestrzenny opracowania stanowig kamienice obj¢te Programem
Mial00 Kamienic, w ktorych remont prowadzony w ramach programu zakon-
czyt si¢ do konca I kwartatu 2015 r. Dodatkowo badany zbidr zostat ograniczony
do tych budynkow, w ktorych miato miejsce catkowite badz czgsciowe wyprowa-
dzenie mieszkancéw w zwigzku z prowadzonymi pracami remontowymi (daje
to 43 budynki). Jest to istotne ograniczenie, z punktu widzenia celu rozwazan,
gdyz w badanym okresie wigkszo$¢ inwestycji nie wymagata wyprowadzki miesz-
kancow, tym samym nie nastgpity zmiany wsrod uzytkownikow mieszkan.

W przypadku budynkéw, ktore wymagaly wyprowadzki mieszkancow, wedtug
danych Urzedu Miasta Lodzi, do konca 2014 r. jedynie okoto 30% mieszkancow
wrécito do swych mieszkan po remoncie (z tej mozliwos$ci nie mogg skorzystac
osoby zalegajace z czynszem).

Prezentowane w artykule badania stanowia cze$¢ wynikow uzyskanych w ra-
mach projektu badawczego pt. Program Mial00 Kamienic i jego skutki spoteczno-
-gospodarcze, ktory jest realizowany od 2014 r. przez Studenckie Koto Naukowe
Gospodarki Przestrzennej Uniwersytetu Lodzkiego CIVITAS.

7.2. METODOLOGIA BADAN

Realizacja gtownego celu badawczego wymagata od autorow zorganizowania
i przeprowadzania badan bezposrednich wérdd mieszkancow kamienic wyremon-
towanych w ramach Programu Mial00 Kamienic. Badania te zostaly wykonane
metodg wywiadu kwestionariuszowego. Na jego potrzeby zostat skonstruowany
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arkusz obejmujacy tacznie 18 pytan, podzielonych na trzy gtéwne czgsci. Pytania
w pierwszej czegsci dotyczyly catego gospodarstwa domowego (w zakresie: struk-
tury plei 1 wieku oraz poprzedniego miejsca zamieszkania). Pozostate dwie czgsci
skierowane byty do respondenta (udzielajacego wywiadu) i dotyczyly w pierwszej
czesci — czynnikow wyboru miejsca zamieszkania, oceny decyzji o zamieszkaniu
oraz relacji czynszu obecnego do czynszu w poprzednim miejscu zamieszkania,
a w drugiej — oceny zagospodarowania najblizszego otoczenia kamienicy (podwo-
rza) oraz poczucia bezpieczenstwa.

Przebadano zarowno mieszkancow, ktorzy wprowadzili si¢ do kamienicy
po raz pierwszy po remoncie, jak i tych, ktérzy po remoncie wrocili do swo-
ich mieszkan (trudno bylo ich rozdzieli¢ na etapie przeprowadzania badan), przy
czym w czgs$ci analitycznej i wnioskowej badania skoncentrowano si¢ na pierw-
szej z tych grup.

Badanie ankietowe zostato przeprowadzone w marcu i kwietniu 2015 r.
Do badania, tak jak przedstawiono to we wstepie, zakwalifikowano wszystkie
budynki, w ktorych w tym okresie zakonczyt si¢ remont kapitalny. Ostatecznie
ten zbidr okazat si¢ o 10 budynkow mniejszy od wyjsciowych 43 obiektow, gdyz
nie wszystkie kamienice, pomimo zakonczenia remontu, byly juz zamieszka-
ne. Ze zbioru 33 budynkoéw, w ktorych podjeto badania, otrzymano odpowiedzi
od mieszkancow 68 lokali zlokalizowanych w 12 kamienicach: pigciu potozonych
przy ul. Legionow, dwoch przy ul. Gdanskiej i ul. Wieckowskiego oraz po jedne;j
przy ulicach: Piotrkowskiej, Radwanskiej oraz Zielonej. Wszystkie wymienione
ulice potozone sa w §cistym centrum miasta na pograniczu dwoch dzielnic: Srod-
miescia oraz Polesia.

7.3. PROGRAM MIA100 KAMIENIC A POLITYKA
MIESZKANIOWA LODZI

Polityka mieszkaniowa moze by¢ ujmowana w dwoch podejsciach. Wezsze ujgcie
obejmuje funkcjonowanie sektora mieszkaniowego prowadzonego przez wladze
lokalne. Podejscie szersze natomiast wigze si¢ zarowno z funkcjonowaniem ryn-
ku mieszkaniowego, jak i wszelkimi dzialaniami majgcymi wptyw na ten rynek.
Jedno jest pewne, powinna by¢ odpowiedzig na potrzeby mieszkaniowe i popyt
danej lokalnej spotecznosci (Lis 2011).

Wsrod celow polityki mieszkaniowej nalezy wymieni¢: tworzenie warunkow
do kupna lub wynajmu mieszkania; utatwienia w nabyciu mieszkan dla mtodych
0s0b czy nowo zakladanej rodziny; zapewnienie dostepnosci mieszkan; utrzy-
manie zasobu mieszkaniowego na odpowiednim poziomie oraz opracowywanie
warunkow zamiany mieszkan osobom chcacym polepszy¢ swoj standard zycia
oraz zapewnienie schronienia najubozszym (Lis 2011).
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W wigkszos$ci krajow UE, w tym rowniez w Polsce, mieszkania w ramach
spotecznej polityki mieszkaniowej przeznaczone sg dla osob, ktére mozna zaliczy¢
do jednej z grup docelowych, wyodrebnionych wedtug okreslonych kryteriow, np.
wieku, dochodu czy stanu zdrowia. Wtadze gminne w Polsce maja obowigzek
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznos$ci. Zostalo to okreslo-
ne w ustawie o samorzadzie gminnym jako zadanie wtasne gminy. Do realizacji
polityki mieszkaniowej gmina dysponuje réznymi instrumentami, takimi jak: re-
gulacja rynku finansowego nieruchomosci na terenie gminy; budownictwo spo-
teczne; racjonalne dysponowanie gminnym zasobem mieszkaniowym; wsparcie
finansowe dla 0s6b chcacych naby¢ mieszkanie (Lis 2011).

Cyran (2013) jako podstawowe filary polityki mieszkaniowej wyrdznia:

— tworzenie warunkéw do inwestowania w budownictwo mieszkaniowe w gmi-
nie przez inwestoréow indywidualnych i deweloperow;

— rozwdj budownictwa na wynajem/sprzedaz w formie TBS;

— polityke czynszowa oparta na rachunku ekonomicznym;

— skale polityki remontowej, odpowiadajacej potrzebom remontowym;

— wieloaspektows polityke zamian lokali;

— racjonalng polityke prywatyzacji lokali,

— wieloletni plan budownictwa komunalnego;

— realizacj¢ wyrokow sadowych — lokale socjalne/pomieszczenia tymczasowe.

Polityka miasta dotyczaca sektora mieszkaniowego powinna bazowac na po-
trzebach mieszkaniowych mieszkancoéw, w zwigzku z tym jej nakreslenie win-
no opierac si¢ na analizie potrzeb, celow 1 aspiracji spotecznosci danego miasta,
a takze wspotpracy sektora publicznego i prywatnego (Lis 2011). W polskich mia-
stach wtadze samorzadowe ustawowo powinny zapewnia¢ mieszkania socjalne
1 komunalne, jednak zwazywszy na wiele negatywnych czynnikow — male zaso-
by, niedostatecznie rozwini¢te budownictwo komunalne czy proces prywatyzacji
— gminy zapewniajg je czesto tylko teoretycznie i przez to nie sg w stanie w pelni
zaspokoi¢ potrzeb mieszkaniowych mieszkancow (Strategia diugofalowego roz-
woju sektora mieszkaniowego na lata 2005—-2025 2005). Warto zaznaczy¢, ze nie-
dobor mieszkan w Polsce jest jednym z najwyzszych w UE (Herbst 2012).

Komunalny zasob mieszkaniowy w Lodzi jest drugim co do wielkosci w kraju,
zaraz po zasobie warszawskim. Jest on zroznicowany pod wzgledem jako$cio-
wym, ale znaczng jego czg$¢ stanowig budynki starsze, w Srednim badz ztym
stanie technicznym. Zarzadzanie i utrzymanie takiego zasobu jest sporym wy-
zwaniem dla wladz gminy. Realizowane przez miasto budownictwo mieszka-
niowe jest z kolei niedostateczne, jak na tak duzy o$rodek (Kucharska-Stasiak,
Zaleczna, Zelazowski 2011). W tym zakresie nie sg jednak planowane wieksze
zmiany. Polityka mieszkaniowa miasta przewiduje znaczng prywatyzacje obecne-
g0 zasobu i remonty juz pozostajacego w posiadaniu komunalnym budownictwa
mieszkaniowego.
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Misja polityki mieszkaniowej Lodzi, sprecyzowana w Polityce mieszkanio-
wej Lodzi 2020+, brzmi: ,,Poprawa warunkow mieszkaniowych todzian poprzez
stworzenie sprzyjajacych warunkéw dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego
1 dziatalnosci remontowo-modernizacyjnej”. Jednym z kluczowych celow tddzkiej
polityki mieszkaniowe;j jest wigc poprawa zasobu jako§ciowego gminy, zwlaszcza
w dzielnicach centralnych, poprzez kompleksowe remonty zasobu i jego wszech-
stronng rewitalizacj¢. W dtuzszej perspektywie czasowej dzialania podjete w tym
zakresie majg zatrzymac proces degradacji 1odzkich mieszkan. W pierwszej kolej-
nos$ci planem majg by¢ objete mieszkania znajdujace si¢ w budynkach najbardziej
cennych architektonicznie 1 w catosci bedacych wlasnoscig gminy, zlokalizowa-
nych w §rédmiesciu. W kolejnych etapach dziatania obejmg zasob znajdujacy si¢
w innych czeéciach miasta. Jednym z najwazniejszych przedsigwzie¢ realizuja-
cych powyzsze cele jest program Mial00 Kamienic.

Program Mial00 Kamienic to jedno z narzedzi przywracania §wietnosci cen-
tralnym czg¢sciom Lodzi. Ma on za zadanie polepszenie warunkéw bytowych
mieszkancow remontowanych kamienic, a takze poprawe walorow estetycznych
tych obiektéw wraz z zachowaniem ich dziedzictwa kulturowego. Jego misja
jest ponadto zmniejszenie liczby mieszkan socjalnych w strefie wielkomiejskiej
— w obiektach objetych programem mieszkania takie sg likwidowane i przenoszo-
ne poza obszar reprezentacyjny miasta.

Program jest istotnym elementem polityki Lodzi, uwzglednionym w wielu do-
kumentach planistycznych, a jego skutki przyczyniajg si¢ do realizacji zréznicowa-
nych, czesto powigzanych ze sobg celéw. Jak juz zostato wczesniej wspomniane,
jednym z ustawowych obowiazkoéw gminy jest dbatos¢ o jakos¢ zasobu mieszka-
niowego, a wiec m.in. o stan techniczny mieszkan. Program Mial00 Kamienic
obejmuje jednak swym zasiegiem tylko mieszkania zlokalizowane w strefie wiel-
komigjskiej, okreslonej w strategii rozwoju przestrzennego miasta. Dlaczego? Poli-
tyka mieszkaniowa prowadzona przez wtadze t.odzi dotyczy calego zasobu miesz-
kaniowego, ale zdecydowanie najwigcej mieszkan o niskim i wcigz pogorszajacym
sie standardzie technicznym, wymagajacych generalnego remontu, znajduje si¢
w obszarze centralnym miasta — dlatego wlasnie tam koncentruja si¢ dzi§ dzialania
naprawcze w zasobie komunalnym (Polityka mieszkaniowa Lodzi 2020+, s. 3).

Mial00 Kamienic realizuje zatozenia 16dzkiej polityki mieszkaniowej, wyni-
kajace rowniez z ustalen Krajowej Polityki Miejskiej. Zaktada ona ksztattowanie
przestrzeni funkcjonalnej i przyjaznej dla mieszkancéw poprzez rehabilitacje
tkanki mieszkaniowej. Realizacja programu przywraca wiec §wietno$¢ gmin-
nym nieruchomosciom w podupadtym centrum, w wigkszo$ci przypadkoéw prze-
znaczonym pod mieszkalnictwo. Przystosowuje istniejacy zasob do standardow
mieszkaniowych XXI w. i potrzeb mieszkancow, realizujgc tym samym zatoze-
nia sektorowej polityki mieszkaniowej, ktora jest obecnie jednym z najbardziej
istotnych elementow Strategii Zintegrowanego Rozwoju Lodzi 2020+ (Polityka
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mieszkaniowa Lodzi 2020+, s. 3). Mieszkania, a wigc przestrzen do zycia, zaspo-
kajajaca podstawowe potrzeby czlowieka, jest dzi§ bardzo pozadana. Lokalne wia-
dze, zapewniajac je mieszkancom, zwlaszcza w §rodmiesciu, zapewniajg swemu
miasto przyszto$¢ i zywotnosé.

Program wpisuje si¢ w realizacje¢ zadan polityki miejskiej, dotyczacych tak-
ze — oprdcz polityki mieszkaniowej — gtownie szeroko rozumianej rewitalizacji
i zrownowazonego rozwoju. Mial00 Kamienic w szerszej perspektywie przyczy-
nia si¢ do odtwarzania historycznej tkanki miejskiej, ktora tworza zabytkowe ka-
mienice i domy wielkomiejskie z przetomu XIX i XX w., wpisane do Wojewodz-
kiego Rejestru Zabytkow i Gminnej Ewidencji Zabytkow. Przywracajac blask
niezwyklej architekturze §rédmiescia, pozwala zachowa¢ unikalne dziedzictwo
kulturowe oraz historyczny charakter miasta. Jednoczes$nie realizuje wiec pierw-
szy cel operacyjny polityki mieszkaniowej: ,,Miasto odnowionych kamienic”. Pod
tym wzgledem w niematym stopniu wspomaga proces rewitalizacji obszarowej
todzkich kwartatow.

Innym, cze¢sto niedocenianym skutkiem programu, jest pozytywny wpltyw
na §rodowisko naturalne, a mianowicie poprawa jakosci powietrza w centrum
oraz podniesienie efektywnos$ci energetycznej remontowanych budynkow. Dzie-
ki likwidacji indywidualnych zrédet ogrzewania (piecow weglowych) zmniejsza
si¢ emisja szkodliwego CO,, a budynki sg podtgczane do miejskiej sieci cieplne;j
(http://rewitalizacja.um.warszawa.pl/sites/rewitalizacja.um.warszawa.pl/files/za-
laczniki/artykul/m._obijalski_.pdf). Termomodernizacja nieruchomosci obniza
z kolei koszty zuzycia energii. Podnoszenie efektywnosci energetycznej zaso-
bu mieszkaniowego to takze jedna z zasad prowadzenia polityki mieszkaniowej
w Lodzi (Polityka mieszkaniowa Lodzi 2020+, s. 11).

Probujac umiejscowi¢ Mial00 Kamienic w polityce miejskiej £.odzi, nie nalezy
zapomina¢ o najwazniejszym aspekcie — spotecznym. Program poprawia funkcjo-
nalnos$¢ budynkéw mieszkalnych oraz przystosowuje je do potrzeb osob niepeino-
sprawnych. W ramach tego przedsiewzigcia powstajg takze lokale przeznaczone
na cele spoteczne — migdzy innymi $§wietlice dla mieszkancow. Dodatkowo pro-
gram ogranicza liczbe mieszkan socjalnych zlokalizowanych w centrum miasta
— w remontowanych kamienicach miasto likwiduje mieszkania socjalne (http://
rewitalizacja.um.warszawa.pl/sites/rewitalizacja.um.warszawa.pl/files/zalaczniki/
artykul/m. obijalski .pdf).

Program skupia si¢ na remontach obiektéw z przetomu XIX i XX w. Budynki
te wedtug kryteriow ich doboru do programu powinny by¢: zaniedbane (zly stan
techniczny), czgsto nigdy nieremontowane, posiadajace cenne walory historycz-
no-kulturowe, muszg by¢ wlasnoscig komunalng o w petni wyjasnionym statusie
wlasnosciowym. Nastgpnie budynek taki powinien by¢ zlokalizowany w centrum
miasta. Nie koncentrujg si¢ one w obrebie jednej ulicy czy kwartatu, sg rowno-
miernie rozmieszczone na terenie srodmiescia.
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Budynki remontowane sa poddawane najczesciej remontom generalnym (tych
w duzej mierze dotyczy artykut), a rzadziej odnawiane sg tylko ich wybrane ele-
menty. W ramach programu wykonywane sa takie prace, jak: remont konstrukc;ji
dachu; wymiana czy wzmocnienie stropow; remont elewacji; prace konserwatorskie
w budynkach zabytkowych; zmiana uktadu funkcjonalnego mieszkan (w szczego6l-
nosci poprzez likwidacje podziatow mieszkan — powszechnej praktyki prowadzonej
od II wojny $wiatowej do lat 80. XX w.); poprawa warunkow sanitarnych; termomo-
dernizacja; modernizacja instalacji wodno-kanalizacyjnej i elektrycznej; przytacze-
nie do miejskiej sieci ciepta; izolacja 1 odwilgocenie $cian oraz zagospodarowanie
przestrzeni publicznej nieruchomosci (http:/bip.uml.lodz.pl/index.php?str=9240).

Konsekwencja remontéw w kamienicach jest oczywiscie wzrost czynszu za
jego uzytkowanie. Do mieszkan po remontach nie moga wraca¢ najemcy, ktorzy
zalegali z oplatami. Sg oni przenoszeni do mieszkan socjalnych. W pierwszej ko-
lejnosci na mieszkanie w wyremontowanej kamienicy moga liczy¢ osoby ptacace
regularnie czynsz, zamieszkujace budynki komunalne o ztym stanie technicznym
(przewidziane do remontu lub rozbiorki).

Program finansowany jest wytacznie z pieniedzy miejskiego budzetu i obej-
muje tylko te budynki, ktére sag w cato$ci wlasnoscig gminy. Partnerami projektu
sa Wojewodzki Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Lodzi oraz
Dalkia S.A. — dostawca energii cieplnej do wyremontowanych budynkow.

Cel przedsigwzigcia, czyli remont kompleksowy 100 obiektow mieszkalnych,
zostat zrealizowany w sierpniu 2014 r. Nie oznacza to jednak zakonczenia programu.
Mial00 Kamienic przyjeto nowa nazwe Miasto Kamienic i nadal realizuje plan od-
nowy historycznej tkanki miejskiej. Nie ma ustalonej daty zakonczenia projektu.

Dotychczas, wedtug danych z Urzedu Miasta Lodzi, rozpoczeto lub zreali-
zowano remont w 119 kamienicach, z czego w trakcie procesu sa 32 kamienice.
Poczatkowo program obejmowat jedynie od$wiezenie i remont elewacji bez wy-
prowadzek mieszkancow. Dopiero od 2012 r. remonty byty bardziej kompleksowe,
wiec konieczna byta wyprowadzka, jesli nie wszystkich, to chociaz cz¢séci loka-
torow. Kamienice, ktore zostaty objete programem, sg zlokalizowane w $rédmie-
$ciu Lodzi lub w najblizszym sgsiedztwie centrum miasta — tam, gdzie gestos¢
zabudowy czynszowej jest najwieksza.

7.4. WYNIKI BADAN

W ramach przeprowadzonych 68 wywiadow kwestionariuszowych otrzymano
informacje na temat struktury wieku i ptci oraz miejsca poprzedniego zamiesz-
kania 181 os6b. To stanowi 38% mieszkancow badanych kamienic (wedtug stanu
na poczatek 2016 r.). W momencie przeprowadzania badan udziat ten byt z pew-
noscig nieco wigkszy, gdyz w tym czasie cz¢$¢ lokali nie byta jeszcze zamiesz-
kata. Pod wzgledem struktury wieku i ptci obie zbiorowosci: badana w ramach
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wywiadow i cato$¢ spotecznosci zamieszkujaca 12 analizowanych kamienic
sa do siebie bardzo podobne. Niedoreprezentowana w badaniach jest jedynie grupa
0s6b pow. 60 roku zycia. Mozna to ttumaczy¢ wigksza nieufnoscia w grupie osob
starszych do udzialu w badaniu (por. rys. 1). Badana zbiorowo$¢ jest reprezenta-
tywna, a otrzymane wyniki mogg by¢ uogdlnione do zbioru wszystkich objetych
programem.
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Rys. 1. Struktura wieku i ptci respondentow (A) oraz mieszkancow badanych kamienic (B)

Zrédto: opracowanie wlasne

Sposrod 181 osob, cztonkow gospodarstw domowych biorgcych udziat w an-
kiecie, 127 (70%) to tzw. nowi mieszkancy. W tej grupie przewazaja osoby w wie-
ku do 40 lat — do odremontowanych kamienic przeprowadzajg si¢ gtéwnie ludzie
mtodzi i rodziny z dzie¢mi. Jedynie co 10 nowy mieszkaniec to osoba powyzej
60 roku zycia. Odwrotnie jest w przypadku grupy dotychczasowych mieszkan-
cow, gdzie wigkszo$¢ stanowig osoby powyzej 40 roku zycia.
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Typowy ,,nowy mieszkaniec” kamienicy w Programie Mial00 Kamienic
to osoba, ktora poprzednio zajmowata lokal w kamienicy czynszowej — komu-
nalnej badz prywatnej, potozonej w centrum miasta (najcz¢sciej na pograniczu
dwoch dzielnic: Srodmiescia i Polesia). Niespelna 10% stanowia osoby, ktore prze-
prowadzily si¢ z zabudowy blokowej, a jedynie co dwudziesta poprzednio miesz-
kata w domu jednorodzinnym. W ostatnich dwoch kategoriach sa to praktycznie
w catosci osoby mtode do 40 roku zycia. W blisko 100% do mieszkan z Programu
Mial00 Kamienic wprowadzaja si¢ mieszkancy todzi. Sposrod ankietowanych
jedynie w trzech przypadkach wskazano przenosiny spoza granic miasta (w tym
raz spoza wojewodztwa).

Dla 30%!' rodzin przeprowadzajacych si¢ z innej kamienicy najistotniejszym
czynnikiem wptywajacym na wybor tego miejsca byta jego dogodna lokalizacja
pod wzgledem komunikacyjnym. Taka sama liczba respondentéw przeniosta sie
do nowego budynku ze wzgledu na lepsze warunki mieszkaniowe. W mniejszym
zakresie o takim wyborze decydowata dobra lokalizacja obiektu pod wzgledem
sasiedztwa czy przypadek.

Ponad potowa rodzin przenoszacych si¢ z innego miejsca zamieszkania wska-
zala tez inne, bardziej osobiste przyczyny swojego wyboru. Nalezaty do nich
najczesciej: wypadki losowe typu pozar czy utrata kogo$ bliskiego, rozbiorka
uprzednio zamieszkiwanego budynku, a nawet brak mozliwo$ci wyboru — odgor-
ny przydzial mieszkania, kamienicy itp.

Sposrod ankietowanych mieszkancow tylko 61% jest zadowolonych ze swojego
obecnego miejsca zamieszkania (por. rys. 2). Dla 16% badanych nie byta to dobra
decyzja — takich odpowiedzi najczesciej udzielaty osoby, ktore nie miaty wpty-
wu na wybor nowego miejsca zamieszkania, gdyz zostalo im ono przydzielone,
np. w zwigzku z rozbiorkg badz remontem poprzedniego miejsca zamieszkania.
Osoby te wskazuja najczesciej na zbyt wysoki czynsz lub zty stan techniczny bu-
dynku po remoncie (wilgo¢, odpadajacy tynk i inne techniczne usterki zaré6wno
w budynku, jak i na terenie poses;ji).

Dla polowy ankietowanych, ktorzy otrzymali nowe mieszkanie, istotna jego
wadg jest znacznie wyzszy czynsz niz w poprzednim miejscu zamieszkania.

Mieszkancy, ktorzy przeprowadzili si¢ do nowo wyremontowanych mieszkan
z innych obiektow, w zdecydowanej wigkszo$ci ocenili swoja decyzje jako dobra
— tak odpowiedziato bowiem 61% badanych. Wsrdd nich sa osoby, ktére wcze-
$niej mieszkaty zarowno w kamieniach, domach jednorodzinnych, jak i blokach.
Warto zaznaczy¢, iz wszystkie osoby, ktore swoja decyzje ocenily negatywnie,

' W dalszych analizach, pomimo uzyskania rowniez odpowiedzi od tzw. starych
mieszkancow (stanowigcych 35% badanych gospodarstw), uwzgledniono jedynie odpo-
wiedzi od respondentow, ktorzy sg tzw. nowymi mieszkancami — wprowadzili si¢ do ka-
mienicy po raz pierwszy po jej remoncie.
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mieszkaty wezesniej w kamienicach, ktore z reguty stanowily wlasno$¢ komu-
nalng. Wszyscy ankietowani, ktérzy zamienili dom jednorodzinny na mieszkanie
w kamienicy oraz 75% badanych, ktorzy mieszkali wezesniej w blokach, decyzje
ocenili pozytywnie.

mzadowoleni
brak zdania

Hniezadawoleni

Rys. 2. Ocena zadowolenia respondentow z nowego miejsca zamieszkania

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych z badan ankietowych

Az 52% respondentow czynsz ocenia jako zbyt wysoki w poréwnaniu do stan-
dardu mieszkania, pozostali jako adekwatny do warunkow mieszkaniowych. Nikt
nie uznal czynszu jako niskiego (por. rys. 3). Ponad potowa badanych uznaje
koszty jako zdecydowanie wyzsze lub troch¢ wyzsze niz w poprzednio zamieszki-
wanych lokalach, z czego 23% uznaje jednak czynsz jako adekwatny do standardu
mieszkania. Jedynie 7% ankietowanych stwierdzito, ze koszty zamieszkiwania no-
wego mieszkania sg nizsze anizeli we wezesniejszych lokalach, wigkszos$¢ z nich
wynajmowalo wczesniej mieszkania od 0sob fizycznych.

Wsrdd najczestszych powodow negatywnej oceny swojej decyzji mieszka-
niowej pojawity sie motywy zlego stanu technicznego mieszkan mimo remontu,
niedociagnigcia i usterki oraz niezadowolenie z zagospodarowania terenu wokot
kamienicy. Zdecydowana wigkszo$¢ respondentéw przyznata, ze na terenie po-
dworka brakuje zieleni, nieliczni natomiast zwrocili uwage na brak elementow
matej architektury (trzepak, stojak na rowery) czy miejsc parkingowych — az 84%
badanych przyznato bowiem, ze na podworku znajduja si¢ miejsca postojowe prze-
znaczone do uzytku mieszkancow. Co dziesiagty badany wskazat na koniecznos¢
wprowadzenia innych elementéw wyposazenia, takich jak: place zabaw dla dzieci,
grill ogrodowy czy kosze na $mieci.
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Rys. 3. Ocena czynszu przez respondentéw w stosunku do poprzedniego miejsca
zamieszkania

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych z badan ankietowych

Opinie na temat wyposazenia byly nieraz bardzo podzielone. Na przyktad
42% ankietowanych uwaza stoliki za niezbedny element wyposazenia podworka,
natomiast niewiele mniej, bo 39% — za element catkowicie zbedny. Co wigcej, 32%
respondentow zadeklarowala, ze oczekuje zwiekszenia istniejacej liczby miejsc
postojowych, nawet kosztem pozostatego wyposazenia. Jednoczes$nie 51% bada-
nych przyznata, ze kolejne miejsca parkingowe sg niepotrzebne. Wedtug respon-
dentéw najmniej pozgdanymi elementami w wyposazeniu podworek sga lampy
dekoracyjne oraz stoliki.

Ponad potowa ankietowanych przyznata, ze zamieszkana przez nich kamienica
1jej podworko nie sa objete systemem monitoringu, a 54% wskazato na potrzebe
instalacji takiego systemu. Powyzsze odpowiedzi powinny §wiadczy¢ teoretycznie
0 obnizonym poczuciu bezpieczenstwa nowych lokatoréw. Pomimo to, az 70% ba-
danych przyznato, Ze czuje si¢ bezpiecznie w nowym miejscu zamieszkania i jego
okolicy, wsrdd nich takze osoby, ktore wezesniej mieszkaty w zabudowie blokowej
lub w domu jednorodzinnym (por. rys. 4). Zdecydowanie bezpiecznie czuje si¢
20% ankietowanych, natomiast raczej bezpiecznie potowa ankietowanych.

Blisko co czwarty ankietowany przyznat, Ze nie czuje si¢ bezpiecznie w miej-
scu zamieszkania i okolicy. Jako powod nowi mieszkancy wskazali glownie ne-
gatywne zjawiska wystepujace w otoczeniu kamienicy, m.in. kradzieze i rozboje,
a takze brak wtasciwego nadzoru policji. Ponadto cze$¢ mieszkancow skarzyta
si¢ na niechciane osoby, gtéwnie bezdomnych, ktérzy spedzaja czas na odnowio-
nych podworkach. Wigkszo$¢ ankietowanych, negatywnie oceniajacych poczucie
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bezpieczenstwa, zamieszkuje kamienice przy ul. Legionow — tam wedtug nich
skupiajg si¢ negatywne zjawiska spoleczne, niekorzystnie wptywajace nie tylko
na samych mieszkancéw, lecz takze na lokalny rynek nieruchomosci.

W raczej bezpiecznie

® zdecydowanie bezpiecznie

M raczej niebezpiecznie

m zdecydowanie niebezpiecznie

nie mam zdania

Rys. 4. Poczucie bezpieczenstwa respondentéw

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Oceny aktualnego zagospodarowania podworek kamienic przez ich nowych
lokatorow sa niejednoznaczne (rys. 5), co S$wiadczy o zréznicowaniu potrzeb in-
dywidualnych gospodarstw domowych. Respondenci dokonali oceny, biorac pod
uwage wlasne wymogi i oczekiwania dotyczace wyposazenia podworka.

m$rednia

m dobra

mzia

m bardzo dobra

bardzo zta

Rys. 5. Ocena zagospodarowania podworza kamienicy wedtug respondentow

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie badan ankietowych

Niespetna 40% badanych gospodarstw domowych pozytywnie ocenilo stan
zagospodarowania podworka, z czego 7% ogdtu badanych — bardzo dobrze,
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a 32% — dobrze. Spora liczba ankietowanych (36%) stan swoich podworek uznata
za $redni. Bioragc pod uwage stosunek mieszkancow do brakow w istniejacym
wyposazeniu, ocena ta wydaje si¢ uzasadniona. Oceny negatywne pojawity si¢
W nieznacznej mniejszosci — 25% gospodarstw wystawito ocene zta, z czego 18%
badanych ocenito zagospodarowanie tylko jako zle, a 7% jako bardzo zle.

7.5. WNIOSKI

Program Mial00 Kamienic jest odpowiedzig na potrzebg poprawy warunkow by-
towych w §rodmiejskich mieszkaniach Lodzi. Przeprowadzone badania nad tym
programem miaty na celu uzmystowienie, jak szeroki jest zakres jego nastepstw.
Wyremontowane kamienice to nie tylko bardziej zadbane centrum miasta i atrak-
cyjne lokale dla inwestoréw, lecz takze ludzie, ktorzy wprowadzaja si¢ do odda-
nych do uzytku mieszkan. Ta spotecznos¢ stala si¢ podstawg do przeprowadzenia
analizy na temat spoteczno-gospodarczych skutkéw jednego ze sztandarowych
programéw wiadz Lodzi.

Nowi mieszkancy w remontowanych kamienicach to w zdecydowanej wigk-
szos$ci todzianie pochodzacy z komunalnych kamienic przewidzianych do roz-
biorki badz remontu, rzadziej dotychczasowi mieszkancy osiedli blokowych.
Sa to przede wszystkim ludzie mtodzi (w wieku produkcyjnym mobilnym, ro-
dziny z dzie¢mi), co z pewnoscia sprzyja odmtadzaniu srédmiescia 1 wpisuje sie
w idee¢ ,,powrotu do centrum”.

Badania przeprowadzone w$rdod nowych mieszkancow kamienic wyremon-
towanych w ramach programu Mial00 Kamienic wykazaty, ze sa oni usatysfak-
cjonowani z nowego miejsca zamieszkania, jezeli ma ono wysoki standard 1 jest
dogodnie potozone. Wickszos¢ jako wadg nowego miejsca zamieszkania wskazuje
czynsz, ktory dla wigkszo$ci respondentow jest za wysoki.

Wyniki badania pokazujg, ze kwestia zagospodarowania podwoérek kamienic
nie jest istotnym czynnikiem wptywajacym na ocene decyzji mieszkaniowej an-
kietowanych. Jezeli zapyta¢ o ich ocene, to wskazywany jest brak zieleni oraz
systemu monitoringu, ktorego brak nie wptywa jednak na poczucie bezpieczen-
stwa badanych. Wigkszos$¢ respondentow czuje si¢ bezpiecznie w nowym miejscu
zamieszkania, nawet mimo pojawiajacych si¢ w okolicy przejawow degradacji
spolecznej — wandalizmu, kradziezy, alkoholizmu i biedy.

Ze wzgledu na trwajace dalsze prace w ramach Programu badania w zakresie
prezentowanej tematyki nalezy kontynuowac¢ we wszystkich trzech wskazanych
we wstepie wymiarach (spotecznym, gospodarczym i przestrzennym).
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Abstract

The article presents results of a survey conducted among ‘new residents’
—those who moved into buildings renovated in the Program City of a Hundred
Tenement Houses for the first time. The main goal of the article is to present
the identified reasons for choosing a given place of residence and evaluations
of this decision. The survey was carried out in buildings from which all or
most of the residents moved out in connection with the repair and renovation
works.
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