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4. SPOŁECZNE BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE
W ŁODZI – ROZWÓJ, ZASOBY MIESZKANIOWE I ICH
U�YTKOWNICY

4.1. Wprowadzenie 

Mo�liwo�ci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ludno�ci w Polsce s�
ograniczone m.in. przez wysokie ceny mieszka�. Koszty budowy 

standardowego mieszkania przekraczaj� wielokrotnie roczne dochody 

wi�kszo�ci polskich rodzin, zwłaszcza młodych mał�e�stw. W takich 

warunkach ogromnego znaczenia nabiera budownictwo tanich mieszka�
czynszowych przeznaczonych na wynajem. Budownictwo takie jest 

adresowane do rodzin niezamo�nych, których nie sta� na zakup mieszkania 

na wolnym rynku. Ta forma budownictwa jest realizowana przez specjalne, 

powołane w tym celu Towarzystwa Budownictwa Społecznego (TBS). 

Stanowi� one instrument polityki mieszkaniowej pa�stwa wprowadzony 

w �ycie ustaw� z 26 pa�dziernika 1995 r. o niektórych formach popierania 

budownictwa mieszkaniowego
1
. 

Problematyka badawcza tego opracowania obejmuje podstawy prawne 

i zakres działalno�ci oraz struktur� i typologi� zasobów mieszkaniowych 

Widzewskiego Towarzystwa Budownictwa Społecznego (WTBS), jak te�
struktur� demograficzno-społeczn� u�ytkowników tych zasobów i ich 

preferencje mieszkaniowe. Przedmiotem pracy jest funkcjonowanie 

społecznego budownictwa mieszkaniowego w Łodzi, ze szczególnym 

zwróceniem na zró�nicowanie zasobów mieszkaniowych oraz ich 

u�ytkowników. Zakres rzeczowy pracy został ograniczony do działalno�ci 

Widzewskiego Towarzystwa Budownictwa Społecznego. Badaniami obj�to 

zasoby mieszkaniowe i u�ytkowników WTBS według stanu w 2009 r. Cel 

opracowania stanowi przede wszystkim okre�lenie podstaw prawnych 

1
 Ustawa o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz 

zmianie niektórych ustaw, Dz. U., 2000, nr 8 z pó�niejszymi zmianami. 
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i zakresu działalno�ci WTBS, a tak�e opracowanie typologii przestrzennej 

jego zasobów mieszkaniowych oraz ustalenie wiod�cych elementów struk-

tury i preferencji mieszkaniowych u�ytkowników budownictwa społecznego. 

Kluczowym terminem stosowanym w tej pracy jest społeczne 

budownictwo mieszkaniowe. Budownictwo to reprezentuje cz��� sektora 

mieszkaniowego, obejmuj�cego produkcj�, dystrybucj� i u�ytkowanie 

mieszka�, która w ró�nych formach i zakresach korzysta z pomocy 

finansowej pa�stwa, jednostek samorz�du terytorialnego lub �rodków 

finansowych innych podmiotów. Towarzystwo Budownictwa Społecznego

nale�y traktowa�, jako samodzielny, posiadaj�cy osobowo�� prawn� podmiot 

gospodarczy. B�d�c wła�cicielem mieszka� przeznaczonych na wynajem ma 

ono obowi�zek stosowania umiarkowanych czynszów. Jego dochody mog�
by� wykorzystane jedynie na cele statutowe, zwi�zane z budow�
i eksploatacj� mieszka� (Bo�czak-Kucharczyk, Rola-Ludwiczak, 1998). 

W funkcjonowaniu budownictwa społecznego szczególnie wyra�nie 

uwydatnia si� teza, i� mieszkanie nie powinno by� uznawane za zwykły 

towar, gdy� decyduje zarówno o materialnych, jak te� społecznych 

warunkach �ycia i rozwoju jednostek, a tak�e grup społecznych 

(Andrzejewski, 1987). Mieszkanie
2
 TBS, zgodnie z prawem cywilnym, 

mo�na uto�samia� z nieruchomo�ci� lokalow�, poniewa� jest odr�bnym 

przedmiotem własno�ci. Nieruchomo�� ta, podobnie jak inne rodzaje 

mieszka�, ma takie szczególne cechy, jak: heterogeniczno��, niemobilno��, 
trwało��, wysoka kapitałochłonno�� i wysokie koszty zmiany (Polko, 2005).

Synonimem budownictwa społecznego nie s� lokale socjalne, stanowi�ce 

specyficzn� kategori� mieszka�. S� to mieszkania komunalne o obni�onym 

standardzie, umo�liwiaj�ce jednak godne zamieszkiwanie. Powierzchnia 

mieszka� przypadaj�ca na osob� w rodzinie nie mo�e by� w tym przypadku 

mniejsza od 5 m
2
, a w przypadku osób samotnych od 10 m

2
. Zapewnienie 

takich mieszka� osobom biednym nale�y do obowi�zków gmin. Zasady ich 

przyznawania ustalaj� rady gminne. Lokale socjalne otrzymuj� głównie 

osoby z wyrokami eksmisji z dotychczas zajmowanych mieszka�. 
Dorobek badawczy dotycz�cy ró�nych aspektów mieszkalnictwa jest 

bogaty. W wielu opracowaniach na pierwszy plan wysuwa si� jego 

płaszczyzna ekonomiczna (Andrzejewski, 1987; Bolkowska, Szwarc, 2008; 

Bryx, 1999, 2002; Gorczyca, 1997; Jaeszke, Obraniak, 2006; Jaskółowska, 

1972; Kucharska-Stasiak, 1999; Kulesza, 1980, 1995; Łaszek, 2004a,b; 

Polko, 2005; Zapart, 1999). Równie cz�sto rozpatrywane s� aspekty spo-

                                                          
2
 Formalnie mieszkanie jest definiowane jako zespół pomieszcze� mieszkalnych 

i pomocniczych, maj�cych odr�bne wej�cie, oddzielony stałymi �cianami, umo�li-
wiaj�cy stały pobyt ludzi i prowadzenie samodzielnego gospodarstwa domowego 

(Rozporz�dzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. okre�laj�ce 

warunki jakim powinny odpowiada� budynki i ich usytuowanie). 
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łeczne mieszkalnictwa (Borowik, 2003; Ch�dzy�ska, 2001; Jałowiecki, 1980; 

Jałowiecki, Szczepa�ski, 2002; Kaltenberg-Kwiatkowska, 1982; Niezabi-

towski, 1990; Turowski, 1979). Zagadnienia mieszkaniowe s� te� poruszane 

w opracowaniach urbanistycznych i architektonicznych (Bagi�ski, 1998; 

Chmielewski, 2001; Jencks, 1987) oraz prawnych (Bo�czak-Kuchar-

czyk, 2004, Fijałkowski, 2005). Problematyka mieszkalnictwa jest równie�
obiektem zainteresowa� badawczych geografów (Czepczy�ski, 1999; 

Dzieciuchowicz, 1976, 1980, 2002, 2005, 2007a,b; Dzieciuchowicz, Stolar-

czyk, Suliborski, 1972; Groeger, 2004; Kaczmarek, 1996; Marszał, 1999, 

2003; Milewska, 2008; Zborowski, 2004). Na tym tle literatura po�wi�cona 

wył�cznie budownictwu społecznemu (Bo�czak-Kucharczyk, Rola-Ludwi-

czak, 1998) jest nad wyraz uboga. 

Praca ta bazuje na ró�norodnych materiałach �ródłowych. W w�skim 

zakresie wykorzystano w niej materiały statystyczne dotycz�ce bie��cej 

i okresowej ewidencji statystycznej budownictwa mieszkaniowego i zasobów 

mieszkaniowych. Natomiast w głównej mierze prezentowane badania zostały 

oparte na materiałach dokumentacyjnych gromadzonych w Urz�dzie Miasta 

Łodzi, które odnosz� si� do budynków i lokali mieszkalnych. Odwołano si�
równie� do wyników bada� terenowych dotycz�cych budynków WTBS i ich 

mieszka�ców (Łuczy�ska, 2009). 

4.2. Podstawy prawne i zakres działalno�ci TBS 

W połowie lat 90. zapocz�tkowano w Polsce realizacj� programu 

społecznego budownictwa mieszkaniowego. Punktem wyj�cia w tej 

dziedzinie była ustawa dotycz�ca form popierania budownictwa mieszkanio-

wego z 26 pa�dziernika 1995 r.
3
 Do realizacji zada� pa�stwa w zakresie 

gospodarki mieszkaniowej i budownictwa mieszkaniowego został powołany 

Krajowy Fundusz Mieszkaniowy (KFM). Rozpocz�ł on swoj� działalno��
w 1996 r., bazuj�c w szczególno�ci na �rodkach bud�etowych pa�stwa. 

Celem tej działalno�ci jest zwi�kszenie dost�pno�ci mieszka� dla osób 

o niskich dochodach. �rodek zapewniaj�cy osi�gni�cie tego celu stanowi 

udzielanie przez KFM preferencyjnych kredytów na budow� mieszka� na 

wynajem o regulowanych czynszach. Kredyty te s� adresowane do 

Towarzystw Budownictwa Społecznego i spółdzielni mieszkaniowych, 

z przeznaczeniem na budow� i adaptacj� mieszka� na wynajem. Mog� by�
one równie� wykorzystane przez spółdzielnie mieszkaniowe na budow�
mieszka� lokatorskich, a przez gminy na budow� infrastruktury technicznej 

                                                          
3
 Ustawa o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego 

i zmianie niektórych ustaw z dnia 26 pa�dziernika 1995 r., Dz. U., 2000, nr 98, poz. 

1070 z pó�niejszymi zmianami. 
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towarzysz�cej zabudowie mieszkaniowej. Fundusz udziela nisko oprocento-

wanych (od 4,5% w skali rocznej) kredytów długoterminowych (>30 lat), 

umo�liwiaj�cych pokrycie ok. 70% kosztów inwestycji, natomiast pozostał�
cz��� kosztów pokrywa najemca lub partycypant (np. gmina, zakład pracy). 

KFM jest obsługiwany przez Bank Gospodarstwa Krajowego. TBS ustala 

koszty budowanych mieszka� w oparciu o mo�liwo�ci finansowe ich 

przyszłych u�ytkowników, a w szczególno�ci zdolno�� płacenia czynszów 

i ponoszenia innych opłat. Kredytobiorca musi udokumentowa� przeznacze-

nie przynajmniej 25% �rodków własnych realizowanej inwestycji, a tak�e 

spełnienie okre�lonych wymaga� dotycz�cych powierzchni mieszka�, ich 

wyposa�enia technicznego, oszcz�dnego zu�ycia energii cieplnej oraz 

ochrony �rodowiska. 

Towarzystwa Budownictwa Społecznego to samodzielne podmioty 

gospodarcze, b�d�ce wła�cicielami mieszka� przeznaczonych na wynajem 

o umiarkowanych czynszach. Nie mog� one osi�ga� zysków z czynszów za 

wynajmowane lokale. Ich funkcjonowanie warunkuj� w głównej mierze trzy 

regulacje prawne: 

1. Wspomniana ju� ustawa z dnia 26 pa�dziernika 1995 r. o niektórych 

formach popierania budownictwa mieszkaniowego; 

2. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, 

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego
4
. 

3. Rozporz�dzenie Rady Ministrów z dnia 7 listopada 2007 r. w sprawie 

warunków i trybu udzielania kredytów i po�yczek ze �rodków 

Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz niektórych wymaga�
dotycz�cych lokali i budynków finansowanych przy udziale tych 

�rodków
5
. 

Do działalno�ci TBS-ów w w��szym zakresie odnosi si� ustawa o najmie 

lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
6
, a tak�e Rozporz�dzenie 

Rady Ministrów w sprawie dodatków mieszkaniowych
7
. Dodajmy te�, i�

w przypadku TBS-ów działaj�cych jako spółki z o.o. i akcyjne dodatkowo 

znajduje zastosowanie Kodeks Spółek Handlowych
8
, a w przypadku 

spółdzielni osób prawnych prawo spółdzielcze
9
. 

Zakres nierynkowej działalno�ci TBS-ów obejmuje przede wszystkim 

budowanie domów mieszkalnych, ich eksploatacj�, wynajem mieszka�
i lokali u�ytkowych oraz zarz�d nad własnymi zasobami mieszkaniowymi. 

                                                          
4
 Dz. U., 2005, nr 31, poz. 266 z pó�niejszymi zmianami. 

5
 Dz. U., 2008, nr 212, poz. 1555 i 1556. 

6
 Dz. U., 2006, nr 208, poz. 1535. 

7
 Rozporz�dzenie Rady Ministrów z dnia 28 grudnia 2001 r., nr 156, poz. 1817 

z pó�niejszymi zmianami. 
8
 Dz. U., 2000, nr 94, poz. 1037 z pó�niejszymi zmianami. 

9
 Dz. U., 2003, nr 188, poz. 1848 z pó�niejszymi zmianami. 
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Ponadto mog� one nabywa� budynki mieszkalne, dokonywa� remontów 

i modernizacji wynajmowanych mieszka�, sprawowa� zlecony zarz�d nad 

budynkami mieszkalnymi, budowa� mieszkania oraz budynki i lokale 

u�yteczno�ci publicznej dla potrzeb okre�lonych zespołów mieszkaniowych, 

jak te� prowadzi� inn� działalno�� zwi�zan� z budownictwem mieszkanio-

wym i infrastruktur� towarzysz�c�. TBS-y s� zobowi�zane do stosowania 

czynszów ekonomicznych, pokrywaj�cych jedynie koszty eksploatacji 

i remontów oraz spłat� wraz z odsetkami kredytu wykorzystanego na 

finansowanie budowy, rozbudowy, przebudowy lub adaptacji budynków na 

cele mieszkalne oraz pozyskanie terenów budowlanych, ich uzbrojenie itp. 

Struktura TBS-u i wszelkie jej zmiany wymagaj� zatwierdzenia przez 

Prezesa Urz�du Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. Władze towarzystwa 

stanowi� zarz�d i rada nadzorcza, a tak�e zgromadzenie wspólników (spółka 

z o.o.) lub walne zgromadzenie (spółdzielnia lub spółdzielnia osób 

prawnych). Władze gminy b�d�cej siedzib� towarzystwa maj� prawo 

wprowadzania swoich przedstawicieli do rady nadzorczej towarzystw. Dane 

towarzystwo powinno przy tym prowadzi� działalno�� na obszarze 

ustalonym w umowie lub statucie, dotycz�cych jego utworzenia. 

TBS-y uzyskuj� przychody głównie z regulowanych czynszów płaconych 

przez najemców ich lokali. Przychody te s� przeznaczone na pokrycie 

kosztów eksploatacji i remontów zasobów mieszkaniowych oraz spłat�
kredytu na budow� mieszka� z KFM. Wysoko�� stawek czynszu jest ustalana 

przez zgromadzenie reprezentuj�ce władze towarzystwa, przy czym nie mo�e 

by� wi�ksza w skali rocznej ni� 40% warto�ci odtworzeniowej lokalu. Przy 

ustalaniu stawek czynszu nale�y uwzgl�dni� wska�niki okre�laj�ce warto��
mieszkania, poło�enie budynku, poło�enie mieszkania w budynku, typ 

mieszkania, stan techniczny budynku itp. 

Warunki i tryb przydzielania mieszka� okre�lonym najemcom przez TBS 

s� ustalone w jego statucie (umowie spółki). Lokal mieszkalny mo�e wynaj��
od TBS-u wył�cznie osoba fizyczna, je�eli wraz z innymi osobami 

zgłoszonymi do wspólnego zamieszkania w dniu obj�cia lokalu nie posiada 

tytułu prawnego do innego lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowo�ci, 

a dochód gospodarstwa domowego nie przekracza przeci�tnego miesi�czne-

go wynagrodzenia w danym województwie o wi�cej ni� 20% w gospo-

darstwie 1-osobowym, 80% w gospodarstwie 2-osobowym i dalsze 40% na 

ka�d� kolejn� osob� w gospodarstwie. Przy wyborze najemców preferowane 

przez TBS-y s� młode rodziny bez szans na zakup własnego mieszkania, 

wielodzietne rodziny �yj�ce w szczególnie złych warunkach i rodziny, które 

ze wzgl�du na poszukiwanie pracy s� zmuszone do zmiany miejsca 

zamieszkania. Osoby fizyczne, pracodawcy lub inne osoby prawne mog�
zawrze� umow� o pokrycie cz��ci kosztów budowy lokalu mieszkalnego 

w zamian za prawo wskazania najemcy lub prawo pierwsze�stwa w zawarciu 

umowy najmu w przypadku partycypacji dokonanej przez najemc�. 
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Pa�stwo jest zobowi�zane – zgodnie z Konstytucj� RP (art. 75. Ust. 1) – 

do prowadzenia polityki sprzyjaj�cej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych 

ludno�ci m.in. poprzez wspieranie rozwoju budownictwa społecznego. 

Równie� samorz�d gminy w�ród zada� własnych ma tworzenie warunków do 

zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych swoich mieszka�ców. Odr�bnym 

zadaniem jest przy tym zapewnienie, w uzasadnionych formalnie przypad-

kach, mieszka� socjalnych i lokali zamiennych. Rola gminy w omawianej 

dziedzinie powinna polega� na stworzeniu dogodnych warunków do rozwoju 

publicznego i prywatnego sektora mieszkaniowego, poprzez m.in. sprzeda� – 

bez wcze�niejszych przetargów – gruntów dla potrzeb budownictwa społecz-

nego, jak te� udzielanie gwarancji lub por�cze� kredytowych dla TBS-ów 

oraz partycypacj� w kosztach budowy mieszka� tych towarzystw. 

4.3. Powstanie, organizacja i działalno�� WTBS 

Widzewskie Towarzystwo Budownictwa Społecznego powstało w dniu 

2 lipca 1997 r. w wyniku przekształcenia Zakładu Gospodarki Mieszkanio-

wej Widzew-Zachód. Towarzystwo jest spółk� z ograniczon� odpowiedzial-

no�ci� z jednoosobowym udziałem miasta. Faktycznie działalno�� Towa-

rzystwa została zapocz�tkowana w dniu 2 marca 1998 r., gdy wpisano je do 

rejestru handlowego w S�dzie Rejestrowym Łód� �ródmie�cie. Po zarejestro-

waniu w Urz�dzie Statystycznym i Zakładzie Ubezpiecze� Społecznych 

spółka została wpisana do Krajowego Rejestru S�dowego (12.06.2001 r.). 

Zakres działalno�ci Towarzystwa okre�la Akt Zało�ycielski Spółki z dnia 

19.02.1998 r. z pó�niejszymi zmianami. Siedziba spółki znajduje si� w Łodzi 

przy al. Marszałka Józefa Piłsudskiego 150/152. 

Poniewa� WTBS stanowi spółk� z o.o. jej władzami s� zarz�d, rada 

nadzorcza i zgromadzenie wspólników. W skład Zarz�du wchodz� dyrektor 

i jego trzej zast�pcy do spraw inwestycji, spraw administracyjno-tech-

nicznych i eksploatacji. O roli gminy w spółce �wiadczy fakt, i� wprowadziła 

ona do Rady Nadzorczej czterech swoich przedstawicieli, a prezydent lub 

jeden z wiceprezydentów pełni funkcj� przewodnicz�cego Zgromadzenia 

Wspólników. Ka�dy z zast�pców dyrektora kieruje odpowiednimi działami 

spółki. 

Spółka prowadzi nast�puj�ce rodzaje działalno�ci statutowej: 

• budowa domów czynszowych i ich eksploatacja na zasadach najmu, 

• budowa budynków i lokali u�yteczno�ci publicznej zwi�zanych 

z funkcjonowaniem osiedli i zespołów mieszkaniowych, 

• wynajmowanie własnych lokali u�ytkowych, 

• �wiadczenie usług inwestycyjnych w zakresie budownictwa mieszkanio-

wego i infrastruktury towarzysz�cej, zwłaszcza zast�pstwo inwestorskie 
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(np. dla gminy) polegaj�ce na technicznym przygotowaniu terenów pod 

budownictwo mieszkaniowe, 

• sprawowanie zleconego zarz�du budynkami mieszkalnymi nie nale��-
cymi do spółki. 

Poza tym WTBS administruje zasobami własnymi i innymi zarz�dzanymi. 

W zakres administrowania wchodz� usługi zwi�zane z bie��c� eksploatacj�
i utrzymaniem budynków. 

4.4. Budynki nale
�ce do WTBS i ich otoczenie 

4.4.1. Budynki mieszkalne 

Rozmieszczenie budynków. Budynki Widzewskiego Towarzystwa 

Budownictwa Społecznego tworz� na terenie Łodzi dwa skupienia, ró�nej 

wielko�ci (rys. 1, tab. 1). Pierwsze z nich, zło�one z 20 budynków, znajduje 

si� we wschodniej cz��ci miasta, na osiedlu Janów, przy ulicach Jagienki 

i Ole�ki Billewiczówny (fot. 1, 2). Osiedle to wchodzi w skład jednostki 

osiedlowej Olechów, pełni�cej głównie funkcj� mieszkaniow�. Ma ono 

cechy typowe dla modernistycznych osiedli blokowych, zało�onych na 

surowym korzeniu. �wiadczy o tym m.in. rozproszenie zabudowy, oddzie-

lenie ruchu pieszego od komunikacji kołowej, dobra dost�pno�� terenów 

zieleni i rekreacji oraz znaczne oddalenie od centrum miasta (ok. 10 km). 

Osiedle tworzy zespół niedu�ych budynków wielorodzinnych, licz�cych 

ł�cznie 773 mieszkania. Niewielka skala osiedla sprzyja kształtowaniu wi�zi 

społecznych na jego terenie. 

Fot. 1. Budynek przy ul. Jagienki 31 Fot. 2. Budynek przy ul. Jagienki 19 

�ródło: oprac. własne 
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Rys. 1. Poło�enie skupie� budynków WTBS w Łodzi 

�ródło: oprac. własne 

Tabela 1 

Budynki WTBS w Centrum i na Janowie 

Wyszczególnienie Centrum Janów Ogółem 

Liczba budynków        7        20        27 

Przeci�tna liczba mieszka�
w budynku      33        39        37 

Przeci�tna liczba izb 

w budynku      82      117      108 

Przeci�tna kubatura budynku 9 819 19 373 10 229 

Przeci�tna powierzchnia 

u�ytkowa budynku 1 829   2 019   1 969 

Przeci�tna liczba 

kondygnacji w budynku       5          4          4 

Przeci�tna liczba klatek 

w budynku       2          4          4 

�ródło: dane WTBS; oprac. własne. 

Drugie, mniejsze skupienie budynków nale��cych do WTBS jest poło�o-

ne na obszarze �ródmie�cia w jednostce osiedlowej Centrum (fot. 3, 4), 

pełni�cej głównie funkcje usługowe o zasi�gu ogólnomiejskim. Budynki 

WTBS, reprezentuj�ce typ zwartej, obrze�nej zabudowy, s� zlokalizowane 
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przy ul. Nawrot i Nowej. Zajmuj� przy tym niewielkie działki, o du�ej inten-

sywno�ci zabudowy. Ten zespół mieszkaniowy, obejmuj�cy 7 budynków 

z 230 mieszkaniami, jest zlokalizowany w pobli�u dworca kolejowego Łód�-
-Fabryczna i al. J. Piłsudskiego, b�d�cej główn� arteri� komunikacyjn�
miasta o kierunku wschód–zachód, ł�cz�c� wielkie osiedla mieszkaniowe na 

Retkinii i Widzewie Wschodzie. Jednocze�nie jest on usytuowany do��
blisko ul. Piotrkowskiej, stanowi�cej reprezentacyjn� ulic� miasta. 

Fot. 3. Budynek przy ul. Nawrot 18/20    Fot. 4. Budynek przy ul. Nowej 40/44

�ródło: oprac. własne 

Budynki według roku budowy i liczby kondygnacji. Podstawy prawne 

budownictwa społecznego, jak ju� wcze�niej zaznaczono, zostały ustalone 

dopiero w 1995 r., dlatego swoj� działalno�� budowlan� WTBS zapocz�tko-

wało dwa lata pó�niej. Poszczególne budynki mieszkalne spółki s� nowe, 

bowiem powstały w okresie 1999–2009 (rys. 2). Liczba budynków oddawa-

nych do u�ytku w kolejnych latach tego okresu była zró�nicowana. 

Najwi�cej budynków (5), przekazano u�ytkownikom w roku 2004, a niewiele 

mniej (po 4) w roku 2000 i 2006. Jedynie po jednym bloku wybudowano 

w roku 2002, 2003 i 2009. Wiek budynków wyra�ony w latach wynosi 

�rednio 6,4 lat, natomiast jego rozpi�to�� zawiera si� w przedziale 1–11 lat, 

a odchylenie standardowe dochodzi do 3,1. 

Budynki mieszkalne spółki powstawały w ró�nym czasie na terenie 

obydwu wymienionych skupie�. Pierwszy budynek został wzniesiony 

w 1999 r. na Janowie, przy ul. Jagienki 23. W tym samym roku wybudowano 

tam jeszcze trzy domy, zlokalizowane przy tej samej ulicy. Budow� siedmiu 

nast�pnych bloków równie� na terenie Janowa przyniosły lata 2000–2003. 

Z pi�ciu budynków, których odbiór nast�pił w 2004 r. trzy usytuowano na 

Janowie, a dwa w �ródmie�ciu. Podczas dwóch kolejnych lat dokonano 

odbioru pi�ciu budynków zlokalizowanych w �ródmie�ciu i jednego na 

Janowie. Pó�niej wszystkie pozostałe budynki zostały zbudowane na terenie 

Janowa. 
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Rys. 2. Budynki WTBS według roku budowy 

�ródło: dane WTBS; oprac. własne 

We wznoszeniu i wyka�czaniu poszczególnych domów zastosowano 

nowoczesne technologie, d���c do obni�enia kosztów eksploatacyjnych. 

Szkielety budynków zbudowano z wielkiej płyty, a �ciany zewn�trzne 

z bloczków Hebla lub Ytonga. Tynki zewn�trzne zostały wykonane 

z zaprawy cementowo-wapiennej, a dachy s� pokryte pap� termoizolacyjn�. 
Budynki wyposa�ono we wszystkie podstawowe instalacje sanitarno- 

-techniczne. Zastosowany został nowoczesny system ogrzewania (tzw. 

logotermy), funkcjonuj�cy przez cały rok; zamontowano równie� energo-

oszcz�dne okna. Mieszkania s� tam wyposa�one w kuchnie gazowo- 

-elektryczne, zlewozmywaki, wanny i umywalki (z bateriami) oraz muszle 

klozetowe. Domy te maj� wydzielone pomieszczenia gospodarcze, piwnice, 

suszarnie, jak równie� pomieszczenia, które mieszka�cy mog� dowolnie 

wykorzystywa�. W poszczególnych klatkach s� wyodr�bnione miejsca na 

przechowanie wózków i rowerów. Analizowane budownictwo dysponuje te�
lokalami dla osób niepełnosprawnych oraz pochylniami ułatwiaj�cymi im 

podjazdy, jak te� gara�ami i miejscami postojowymi dla samochodów. 

Budynkom na Janowie towarzysz� tereny zieleni i pawilony handlowo- 

-usługowe. 

Pod wzgl�dem wysoko�ci, okre�lonej liczb� kondygnacji, budynki 

mieszkalne WTBS s� prawie jednorodne. Maj� one z reguły po cztery 

kondygnacje. Tylko cztery budynki s� wy�sze, przy czym składaj� si� z kilku 

cz��ci o ró�nej wysoko�ci. Dwa takie bloki licz� cztery i pi�� kondygnacji, 

natomiast jeden budynek ma cztery i siedem kondygnacji, a kolejny trzy, 

cztery i pi�� kondygnacji. Domy, których wysoko�� przewy�sza cztery 
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kondygnacje, znajduj� si� zarówno na terenie Janowa, jak te� w �ródmie�ciu. 

Z wysoko�ci� budynków, mierzon� liczb� kondygnacji, wi��e si� zró�nico-

wana liczba klatek schodowych. Z reguły budynki wy�sze maj� mniej tych 

klatek (2–3) ni� domy ni�sze (3–5). 

Wielko�� budynków. Budynki mieszkalne WTBS-u wyró�niaj� si� silnie 

zró�nicowan� wielko�ci�, któr� mo�na opisa� w przybli�eniu liczb�
mieszka� i izb, a dokładniej powierzchni� u�ytkow� i kubatur�. Rozpi�to��
liczby mieszka� w budynkach (rys. 3) jest znaczna, gdy� dochodzi do 41 (od 

15 do 56). Najcz��ciej wyst�puj� mieszkania o powierzchni 40–50 m
2

(39,1%), a najmniej jest mieszka�, których powierzchnia nie przekracza 30 

m
2 

(16,2%). Ró�nice w liczbie izb mi�dzy budynkami z natury rzeczy s�
jeszcze wi�ksze, osi�gaj�c 102 izby (50–152). W nieco mniejszym stopniu 

ró�nicuje si� powierzchnia u�ytkowa budynków. Jej obszar zmienno�ci 

obejmuje przedział 1 195,4–3 050,4 m
2
. Przeci�tny budynek składa si� z 37 

lokali mieszkalnych i 108 izb; ma przy tym �redni� powierzchni� u�ytkow�
wynosz�c� 1 969 m

2
 i �redni� kubatur�: 10 229 m

3
. Zró�nicowane pod 

wzgl�dem wielko�ci s� zarówno bloki poło�one w Centrum, jak te� na 

Janowie. 
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Rys. 3. Budynki WTBS według liczby mieszka�

�ródło: dane WTBS; oprac. własne 

Typy budynków. Typologii badanych budynków dokonano przy u�yciu 

zmodyfikowanej metody J. Czekanowskiego (Sołtysiak, 1997). Podstaw� tej 

typologii stanowił zbiór siedmiu cech typologicznych: 

1. Wiek budynku w latach; 

2. Powierzchnia u�ytkowa budynku w m
2
; 
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3. Kubatura budynku w m
3
; 

4. Liczba mieszka� w budynku; 

5.  Liczba izb w budynku; 

6.  Liczba kondygnacji w budynku; 

7.  Liczba klatek schodowych w budynku. 

Cechy te podlegały standaryzacji przy wykorzystaniu odchylenia stan-

dardowego. W obliczeniach odległo�ci przeci�tnych zastosowano odległo��
euklidesow�, a w uporz�dkowaniu diagramu Czekanowskiego posłu�ono si�
autoalgorytmem prostym. Diagram uporz�dkowany pozwala na wydzielenie 

czterech typów budynków (rys. 4). 

1
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24
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26

27

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27Name

Jagienki 23

Jagienki 27

Jagienki 17

Jagienki 15

Jagienki 21

Jagienki 29

Jagienki 11

Jagienki 3

Jagienki 5/3

Jagienki 5/2

Jagienki 5/1

Billewicz.12

Billewicz.16

Jagienki 31

Billewicz.10

Billewicz.8

Nawrot 24

Nawrot 20/22

Nawrot 28

Billewicz.18

Nowa 40/1

Jagienki 25

Nawrot 14

Nowa 40//2

Jagienki 19

Jagienki 9

Nawrot 18/20

0 - 2,108

2,108 - 2,963

2,963 - 3,776

3,776 - 4,941

>= 4,941

�

Rys. 4. Uporz�dkowany diagram Czekanowskiego dla przyj�tych cech budynków 

WTBS w Łodzi 

�ródło: oprac. własne 
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Typ 1. Nale�y do niego pi�� niedu�ych bloków poło�onych na Janowie. 

Z reguły maj� one 4 kondygnacje i 3 klatki schodowe; nale�� do najstarszych 

w badanej kategorii budownictwa, licz�c �rednio około 10 lat. Pod wzgl�dem 

powierzchni u�ytkowej i kubatury, a tak�e liczby mieszka� i izb s� przy tym 

mniejsze od pozostałych domów. Przeci�tny budynek tego typu składa si�
z prawie 30 mieszka�. 

Typ 2. Tworzy go 10 budynków 4-kondygnacyjnych, zlokalizowanych na 

Janowie. Budynki te s� wi�ksze w porównaniu z blokami zaliczonymi do 

poprzedniego typu. Przy du�ym zró�nicowaniu, ich �redni wiek jest dwu-

krotnie ni�szy ni� w typie 1. W tym przypadku przeci�tny budynek, licz�cy 

5 klatek schodowych, ma 46 lokali mieszkalnych.

Typ 3. Typ ten jest reprezentowany przez sze�� budynków 4-kondygna-

cyjnych, zlokalizowanych zarówno w Centrum, jak i na Janowie. S� to 

przewa�nie nowe domy, mniejsze od typowych dla całego rozpatrywanego 

zbioru. �rednio na jeden budynek przypada tutaj 29 mieszka�. 
Typ 4. Obejmuje on sze�� budynków niejednorodnych pod wzgl�dem 

wieku i wielko�ci. Wyst�puj� one w Centrum i na Janowie. Ich najbardziej 

wyró�niaj�c� cech� stanowi wysoko��, przewy�szaj�ca przeci�tn� dla ogółu 

badanych domów. Najwy�szy budynek ma siedem kondygnacji, przy czym 

cechuje go najni�szy stopie� podobie�stwa w stosunku do ka�dego 

z pozostałych budynków WTBS-u. Blok nale��cy do tego typu liczy �rednio 

38 mieszka�. 

4.4.2. Otoczenie budynków 

Zró�nicowan� rol� ró�nych elementów zewn�trznych warunków mieszka-

niowych w kształtowaniu całego �rodowiska mieszkaniowego człowieka 

podkre�la wielu badaczy (Bagi�ski, 1998; Chmielewski, 2001; Dzieciucho-

wicz, 1976; Kaczmarek, 1996; Milewska, 2008; Polko, 2005). W waloryzacji 

otoczenia budynków mieszkalnych wykorzystywana była modyfikowana 

wielokrotnie metoda stworzona prze P. Knox'a (1976). Zaproponował on 

ocen� tego otoczenia, bior�c pod uwag� dost�pno�� usług (szkoła podsta-

wowa, sklepy, puby, o�rodki zdrowia), placów zabaw dla dzieci, wygl�d 

zewn�trzny domów, ulic, ogrodów i parków, czysto�� powietrza, nat��enie 

hałasu, jako�� mikroklimatu, stopie� rozgraniczenia ruchu pieszego 

i kołowego, mo�liwo�ci korzystania z parkingów i gara�y oraz jako��
o�wietlenia ulic, dost�pno�� przystanków autobusowych i budek telefonicz-

nych. Ka�dy z tych elementów był oceniany na skali punktowej. Wzorowy 

stan uzyskiwał 0 punktów, za stan niezadawalaj�cy przysługiwały punkty 

„karne”. Miejsce o najgorszym stanie �rodowiska zamieszkania mogło 

uzyska� maksymalnie 100 punktów. Wad� tej metody stanowi trudny do 

całkowitego wyeliminowania subiektywizm w ocenie rozpatrywanych 
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elementów, a tak�e sam dobór tych elementów. Ogranicza wspomniane wady 

wszechstronno�� ocen i doprecyzowanie ich kryteriów. 

Zmodyfikowana metoda Knox'a została zastosowana m.in. w pracy 

W. Cudnego (2006), po�wi�conej fizjonomii ul. Piotrkowskiej. Brał on pod 

uwag� takie elementy warunków zamieszkania, jak stan techniczny 

budynków, ulic, chodników i podwórzy oraz ilo�� i jako�� zieleni. Przepro-

wadzone badania wskazywały na ogólnie korzystne warunki �rodowiska 

zamieszkania przy ul. Piotrkowskiej, na co rzutowała jej modernizacja, 

podj�ta po 1989 r. 

W tym opracowaniu punktem wyj�cia w ocenie otoczenia budynków 

WTBS-u była własna metoda waloryzacji (tab. 2), wzorowana na pracy 

Knox'a. W metodzie tej wzi�to pod uwag� 10 kategorii elementów otoczenia 

budynków, obejmujacych: 1. Wygl�d zewn�trzny domu; 2. Stan zagospoda-

rowania podwórka (najbli�szego otoczenia domu); 3. Dost�pno�� �łobka, 

przedszkola, szkoły podstawowej i ko�cioła parafialnego; 4. Dost�pno��
sklepu spo�ywczego, chemicznego i ogólnoprzemysłowego; 5. Dost�pno��
banku, poczty, komisariatu policji, o�rodka zdrowia i apteki; 6. O�wietlenie 

ulicy; 7. Stan nawierzchni ulicy i chodnika, 8. Dost�pno�� parkingów 

i gara�y; 9. Dost�pno�� komunikacji miejskiej; 10. Dost�pno�� zieleni 

miejskiej i placów zabaw dla dzieci. Ł�czna liczba ocenianych elementów 

znajduj�cych si� na tej li�cie dochodzi do 20. Ka�demu z nich przypisywano 

okre�lon� liczb� punktów z przedziału od 1 do 5, przy czym ustalana liczba 

punktów rosła wraz z popraw� analizowanych warunków. Maksymalna 

liczba punktów, odpowiadaj�ca najlepszym warunkom panuj�cym w danym 

miejscu zamieszkania, wynosiła 100. W ogólnej ocenie tych warunków dla 

ka�dego budynku mo�na posłu�y� si� �redni� liczb� punktów obliczon� dla 

wszystkich przyj�tych elementów. 

Tabela 2 

Oceny poszczególnych elementów okre�laj�cych zewn�trzne warunki mieszkaniowe 

Elementy warunków Punkty 
1 2 

Stan techniczny elementów budynku (fasada, okna, drzwi, 
klatka schodowa) (1) 

Liczba 

punktów  

Stan bardzo dobry (wszystkie elementy budynku odnowione w cało�ci lub 

w wi�kszej cz��ci) 5 

Stan dobry (odnowiona fasada) 4 

Stan �redni (fasada, okna i drzwi nie odnowione, ale budynek dobrze 

zachowany) 3 

Stan zły (fasada, okna i drzwi nie odnowione; �redni stan budynku)  2 

Stan bardzo zły (wszystkie elementy w złym stanie technicznym; tynki i farba 

odpadaj�, zniszczone balkony) 1 
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1 2 

Stan zagospodarowania podwórka (2)
Liczba 

punktów 

Wzorowe zagospodarowanie podwórka, du�a powierzchnia „zieleni urz�dzo-

nej”, miejsce zabaw dla dzieci, miejsce wypoczynku dla osób starszych 5 

Podwórko bardzo dobrze zagospodarowane, wymagaj�ce nielicznych ulepsze� 4 

Podwórko utrzymane na „�rednim” poziomie 3 

Podwórko utrzymane poni�ej „�redniej”, wymagaj�ce uporz�dkowania 

i wprowadzenia ulepsze� 2 

Podwórko małe, ciemne, brak zieleni i miejsca zabaw dla dzieci, zaniedbane, 

utrzymane w nieporz�dku, zaj�te przez „komórki” lub/i wykorzystywane 

jako parking 1 

Dost�p do 
łobka (3), przedszkola (4), szkoły podstawowej (5) 
i ko�cioła parafialnego (6) 

Liczba 

punktów 

Obiekty osi�galne pieszo w ci�gu 5 min., dost�p nie wymagaj�cy przechodzenia 

przez główne jezdnie 5 

Obiekty osi�galne pieszo w ci�gu 5 min., dost�p wymagaj�cy przechodzenia 

przez główn� jezdni� 4 

Obiekty osi�galne pieszo w ci�gu 5−10 min. 3 

Obiekty osi�galne pieszo w czasie powy�ej 10 min., dost�p nie wymagaj�cy 

przechodzenia przez główn� jezdni� 2 

Obiekty osi�galne pieszo w czasie dłu�szym ni� 10 min., dost�p wymagaj�cy 

przechodzenia przez główn� jezdni� 1 

Dost�p do sklepu spo
ywczego (7), chemicznego (8)  
i ogólnoprzemysłowego (9)

Liczba 

punktów 

Usługi dost�pne pieszo w ci�gu 5 min., mo�liwo�� wyboru mi�dzy punktami, 

szeroki asortyment usług 5 

Usługi dost�pne pieszo w ci�gu 5 min., ograniczony wybór mi�dzy punktami, 

ograniczony asortyment usług 4 

Usługi dost�pne pieszo w czasie do 10 min., �rednia mo�liwo�� wyboru punktu 3 

Usługi dost�pne pieszo w czasie do 10 min., ograniczony wybór mi�dzy 

punktami, ograniczony asortyment 2 

Usługi dost�pne pieszo w czasie dłu�szym ni� 15 min., brak mo�liwo�ci wyboru 

punktu, ograniczony asortyment 1 

Dost�p do banku (10), poczty (11), policji (12), 
o�rodka zdrowia (13) i apteki (14)

Liczba 

punktów 

Usługi dost�pne pieszo w ci�gu 5 min., mo�liwo�� wyboru mi�dzy punktami 5 

Usługi dost�pne pieszo w ci�gu 5 min., ograniczony wybór mi�dzy punktami 4 

Usługi dost�pne pieszo w czasie 5−10 min., �rednia mo�liwo�� wyboru punktu 3 

Usługi dost�pne pieszo w czasie 5−10 min., ograniczony wybór mi�dzy 

punktami 2 

Usługi dost�pne pieszo w czasie dłu�szym ni� 15 min., brak mo�liwo�ci wyboru 

punktu 1 

O�wietlenie ulic (15)
Liczba 

punktów 

O�wietlenie reprezentacyjne 5 

O�wietlenie bardzo dobre 4 

O�wietlenie dobre, budz�ce małe zastrze�enia 3 

O�wietlenie bardzo słabe, kwalifikuj�ce si� do modernizacji, niesprawne, 

zaniedbane 2 

Brak o�wietlenia ulicznego 1 
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1 2 

Stan techniczny nawierzchni ulicy i chodnika (16)
Liczba 

punktów 

Wzorowy stan jezdni i chodnika, równa powierzchnia, ułatwienia dla 

niepełnosprawnych 5 

Dobry stan drogi i chodnika 4 

Droga w przeci�tnym stanie, chodnik budz�cy niewielkie zastrze�enia 3 

Jezdnia wymagaj�ca modernizacji, zły stan chodnika 2 

Bardzo zły stan jezdni, nieutwardzona droga, brak chodnika 1 

Parkingi (17)
Liczba 

punktów 

Parkingi, miejsca postojowe; odpowiednia liczba miejsc parkingowych dla 

mieszka�ców; zatoki postojowe, prawidłowe oznakowanie 5 

Wystarczaj�ca liczba miejsc parkingowych dla mieszka�ców i „postojów 

czasowych”; 4 

Wystarczaj�ca liczba miejsc parkingowych dla mieszka�ców 3 

Niewystarczaj�ca liczba miejsc postojowych dla mieszka�ców 2 

Brak miejsc parkingowych 1 

Komunikacja miejska (18)
Liczba 

punktów 

Przystanek dost�pny w czasie krótszym ni� 5 min.; substytucyjno��, 
komplementarno�� komunikacji 5 

Przystanek dost�pny w czasie krótszym ni� 5 min. 4 

Przystanek dost�pny w czasie 5−10 min., substytucyjno��, komplementarno��
komunikacji 3 

Przystanek dost�pny w czasie 5−10 min. 2 

Przystanek komunikacji miejskiej dost�pny w czasie dłu�szym ni� 10 min. 1 

Ilo�� i jako�� zieleni (19)
Liczba 

punktów 

Du�a dost�pno�� urz�dzonej zieleni miejskiej i osiedlowej, dobra jako��
i znaczna jej powierzchnia, bezpiecze�stwo, dobre o�wietlenie, utrzymanie 

w czysto�ci 5 

Ziele� miejska i osiedlowa utrzymana w dobrym stanie 4 

Ziele� miejska i osiedlowa utrzymana w dobrym stanie, wymagaj�ca 

niewielkich prac porz�dkowych 3 

Mało terenów zielonych, zaniedbane, wymagaj�ce uporz�dkowania 2 

Brak jakichkolwiek terenów zielonych w najbli�szej okolicy 1 

Place zabaw (20)
Liczba 

punktów 

Wzorowo urz�dzony plac zabaw dla dzieci w ró�nym wieku, ławki dla 

dorosłych, utrzymanie w czysto�ci i porz�dku 5 

Plac zabaw dobrze wyposa�ony w urz�dzenia dla dzieci 4 

Plac zabaw zaopatrzony tylko w kilka podstawowych urz�dze� 3 

Istnieje jedynie wolna przestrze� przeznaczona dla zabaw dzieci 2 

Brak jakichkolwiek wolnych przestrzeni, z których dzieci mogłyby korzysta� 1 

�ródło: oprac. własne. 
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W dalszej cz��ci pracy odwołano si� do bada� terenowych zewn�trznych 

warunków mieszkaniowych WTBS-u, przeprowadzonych przez J. Łuczy�sk�
(2009), w których posłu�ono si� skrócon� wersj� omówionej wy�ej metody. 

Liczba rozpatrywanych elementów tych warunków została ograniczona do 

sze�ciu, odnosz�cych si� do: 1. Stanu technicznego budynku; 2. Stanu 

zagospodarowania najbli�szego otoczenia budynku; 3. Stanu technicznego 

ulicy i chodnika; 4. Dost�pno�ci komunikacji miejskiej; 5. Ilo�ci i jako�ci 

zieleni; 6. Nat��enia hałasu i ruchu ulicznego. Ogólna ocena warunków 

cechuj�cych otoczenie rozpatrywanych domów okazała si� dobra (�rednia 

liczba punktów 3,97). Jednak�e oceny poszczególnych elementów warunków 

zamieszkania były zró�nicowane. Najlepiej wypadła ocena ilo�ci i jako�ci 

zieleni (4,48), stanu technicznego budynków (4,4) oraz zagospodarowania 

ich najbli�szego otoczenia (4,03). Najni�ej oceniono dost�pno�� komunikacji 

miejskiej (3,33) oraz nat��enia hałasu i ruchu ulicznego (3,55). Stwierdzono 

tak�e, i� gorsze warunki panuj� w budynkach poło�onych w Centrum ani�eli 

na Janowie (rys. 5). Rejon centralny wyró�nia si� niekorzystnie przede 

wszystkim pod wzgl�dem nat��enia hałasu i ruchu ulicznego oraz ilo�ci 

i jako�ci zieleni. Otoczenie budynków zlokalizowanych na Janowie zostało 

ocenione lepiej ze wzgl�du na dost�pno�� zieleni, niskie nat��enie hałasu 

i ruchu ulicznego oraz stan zagospodarowania najbli�szego otoczenia 

bloków. 

Rys. 5. Ocena otoczenia budynków WTBS 

�ródło: J. Łuczy�ska (2009); oprac. własne 
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4.5. Mieszkania WTBS 

Wielko�� mieszka	. Badane budownictwo społeczne skupia ł�cznie 

1 003 lokale mieszkalne, z których ponad ¾ (77,1%) znajduje si� na Janowie, 

natomiast pozostała cz��� w Centrum (tab. 3). Wielko�� tych mieszka� jest 

okre�lona zarówno liczb� izb w mieszkaniu, jak te� powierzchni� mieszka�
i izb. Mieszkania te s� z reguły dobrze dostosowane do potrzeb młodych 

rodzin o niskich dochodach. W całych zasobach mieszkaniowych WTBS-u 

najcz��ciej wyst�puj� mieszkania typu M 3, stanowi�ce prawie połow�
(46,2%) ogółu mieszka� (tab. 4). Na drugim miejscu pod wzgl�dem udziału 

procentowego plasuj� si� mieszkania typu M 4, reprezentuj�ce ¼ wszystkich 

mieszka�. Najmniejszy udział w całych rozwa�anych zasobach mieszkanio-

wych maj� mieszkania najwi�ksze typu M 5 (2,6%). Warto zaznaczy�, �e 

WTBS w ogóle nie oferuje lokali jeszcze wi�kszych typów. Przeci�tna liczba 

izb w mieszkaniu w badanym budownictwie dochodzi do 2,9. Mo�na przy 

tym zauwa�y�, �e struktura mieszka� poło�onych w Centrum jest mniej 

korzystna (2,5 izb w mieszkaniu) ani�eli lokali znajduj�cych si� na Janowie 

(3,0). 

Tabela 3 

Mieszkania WTBS w Centrum i na Janowie 

Wyszczególnienie Centrum  Janów  Ogółem 

Liczba mieszka�  230,0 773,0 1 003,0 

Przeci�tna liczba izb 

w mieszkaniu     2,5     3,0         2,9 

Przeci�tna powierzchnia 

mieszkania     48,92     50,85         50,41 

Przeci�tna powierzchnia 

izby     19,64     16,78         17,34 

Powierzchnia u�ytkowa 

mieszkania na osob�    26,2    21,5        22,0 

Przeci�tna liczba osób na 

izb�        0,75        0,78           0,77 

Przeci�tna liczba osób na 

mieszkanie        1,87        2,36           2,25 

�ródło: dane WTBS; oprac. własne. 
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Tabela 4 

Mieszkania w budynkach WTBS według typów 

Typy mieszka�
Mieszkania 

w liczbach 

bezwzgl�dnych 

% 

nieskumulowany

%  

skumulowany 

Ogółem 1 003 100,0 x 

M 1    130   13,0   13,0 

M 2    138   13,8   26,7 

M 3    463   46,2   72,9 

M 4    246   24,5   97,4 

M 5      26     2,6 100,0 

�ródło: oprac. własne. 

Przeci�tna powierzchnia mieszka� WTBS-u, uwarunkowana stosowanymi 

w tym budownictwie normatywami
10

, osi�ga 50,4 m
2
, przy czym dla miesz-

ka� na Janowie wska�nik ten jest wy�szy (50,9 m
2
) ni� w Centrum (48,9 m

2
). 

Dla odmiany przeci�tna powierzchnia izb, która we wszystkich analizowa-

nych mieszkaniach wynosi 17,3m
2
, w Centrum jest wi�ksza (19,6) w porów-

naniu z Janowem (16,8). Ze wszystkich budynków pod wzgl�dem wielko�ci 

mieszka� na czoło wysuwa si� blok zlokalizowany przy ul. Jagienki 21, 

gdzie �rednia powierzchnia mieszkania równa si� 66,7 m
2
. 

Zaludnienie mieszka	. Zaludnienie mieszka� mo�na ustali� przy u�yciu 

trzech podstawowych mierników: liczby osób na izb�, liczby osób na 

mieszkanie oraz powierzchni u�ytkowej mieszkania na osob�. Wszystkie te 

miary �wiadcz� korzystnie o rozpatrywanym budownictwie społecznym. 

Przeci�tna liczba osób na izb� we wszystkich mieszkaniach WTBS-u wynosi 

tylko 0,77. W przypadku tego wska�nika ró�nica pomi�dzy zasobami miesz-

kaniowymi na Janowie i w Centrum jest niewielka. Przeci�tna liczba osób na 

mieszkanie w badanych budynkach okazała si� niska, osi�gaj�c 2,25. 

Jednak�e pod tym wzgl�dem wyst�puje znaczna dysproporcja mi�dzy 

lokalami poło�onymi na Janowie i w Centrum, przemawiaj�ca na niekorzy��
pierwszego z tych skupie� (odpowiednio 2,36 i 1,87). Podobna sytuacja 

wyst�puje w przypadku wska�nika powierzchni u�ytkowej na osob�, który 

w całych zasobach osi�ga 22,0 m
2
. Ze wszystkich budynków najlepsze 

warunki pod tym wzgl�dem panuj� w bloku poło�onym przy ul. Nawrot 24. 

                                                          
10

 Minimalna powierzchnia u�ytkowa mieszkania zale�y od liczby osób 

w gospodarstwie domowym i wynosi odpowiednio dla gospodarstwa 1-osobowego: 

25 m
2
, 2-osobowego: 32 m

2
, 3-osobowego: 44 m

2
, 4-osobowego: 52 m

2
, 5-osobo-

wego: 63 m
2
, a dla 6-osobowego i wi�kszego: 69 m

2
. 



134 Jerzy Dzieciuchowicz 

Typy mieszka	. Typologi� mieszka� w budynkach WTBS-u, opracowa-

n� przy u�yciu zmodyfikowanej przez A. Sołtysiaka metody Czekanowskie-

go, oparto na zbiorze siedmiu cech typologicznych: 

1. Liczba mieszka� w budynku; 

2. Przeci�tna liczba izb w mieszkaniu; 

3. Przeci�tna powierzchnia mieszkania; 

4. Przeci�tna powierzchnia izby; 

5. Przeci�tna powierzchnia u�ytkowa mieszkania na osob�; 
6. Przeci�tna liczba osób na izb�; 
7. Przeci�tna liczba osób na mieszkanie. 

Po dokonaniu standaryzacji tych cech oraz obliczeniu przeci�tnych 

odległo�ci taksonomicznych (euklidesowych) i uporz�dkowaniu diagramu 

Czekanowskiego wydzielone zostały cztery typy mieszka� (rys. 6). 
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Rys. 6. Uporz�dkowany diagram Czekanowskiego dla przyj�tych cech  

mieszka� WTBS w Łodzi 

�ródło: oprac. własne 
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Typ 1. Do tego typu nale�� mieszkania w pi�ciu budynkach zlokalizowa-

nych na Janowie, w których znajduje si� ł�cznie 125 lokali mieszkalnych. S�
to mieszkania o du�ej przeci�tnej liczbie izb (3,7) i powierzchni u�ytkowej 

(60,0 m
2
), ale o �redniej powierzchni izb ni�szej od ogólnej dla zasobów 

WTBS-u. Dla odmiany wska�niki zaludnienia mieszka� i izb osi�gaj� w tym 

typie poziom wy�szy od warto�ci �rednich dla całej analizowanej zabudowy. 

Typ 2. Wyst�puje on w dziewi�ciu budynkach poło�onych na Janowie. 

Ich całkowite zasoby mieszkaniowe obejmuj� 426 lokali o przeci�tnej 

powierzchni (46,7 m
2
) mniejszej ni� w całym rozpatrywanym budownictwie 

społecznym. Zaludnienie mieszka�, mierzone ró�nymi miarami, reprezentuje 

tutaj poziom zbli�ony do ogólnego w badanej zabudowie. 

Typ 3. Zaliczono do niego prawie wszystkie budynki WTBS-u zlokalizo-

wane w Centrum. Licz� one ogółem 179 mieszka� o niekorzystnie ukształto-

wanej strukturze izbowej (�rednio 2,6 izb na mieszkanie) i powierzchniowej 

(48,0 m
2
). Równocze�nie korzystnie kształtuj� si� tam wska�niki przeci�tnej 

powierzchni izb oraz zaludnienia mieszka�. 
Typ 4. Nale�� do niego bloki poło�one głównie na Janowie, których 

mieszkania s� niejednorodne i zarazem ró�ni� si� znacznie od mieszka�
wszystkich wcze�niej omawianych typów. Wszystkie zastosowane wska�niki 

wielko�ci i zaludnienia mieszka� s� tam znacznie zró�nicowane, przy czym 

na tle całych badanych zasobów �wiadcz� zazwyczaj niekorzystnie o warun-

kach mieszkaniowych. 

4.6. Mieszka	cy budownictwa społecznego i ich preferencje 
mieszkaniowe 

Sonda�owe badania ankietowe mieszka�ców budownictwa społecznego 

w Łodzi, wykonane przez J. Łuczy�sk� (2009), dowiodły ukształtowania si�
ich specyficznej struktury demograficzno-społecznej. W strukturze wieku 

respondentów dominuj�c� grup� stanowi� osoby w wieku 40−49 lat (44,5%), 

przy czym do�� du�y udział maj� te� osoby młodsze − w wieku 20−39 lat 

(30,5%). Wi�kszo�� badanych ma ustabilizowan� sytuacj� rodzinn�, gdy� a�
¾ z nich pozostaje w zwi�zkach mał�e�skich. W�ród gospodarstw domo-

wych najbardziej typowe s� gospodarstwa 3-osobowe (38,5%), chocia�
wysoki udział maj� te� gospodarstwa 4-osobowe (21,5%). Jednocze�nie do 

najcz��ciej spotykanych nale�� gospodarstwa z jednym dzieckiem (44,5%), 

przy czym do�� cz�sto wyst�puj� równie� gospodarstwa z dwojgiem dzieci 

(33,5%). �rednia liczba osób w gospodarstwie domowym wynosi 2,85. 

Warto te� podkre�li�, znaczn� przewag� (73,3%) − w�ród ankietowanych − 

osób z wykształceniem ponadpodstawowym, przy przeci�tnie wy�szym 

poziomie wykształcenia kobiet w porównaniu z m��czyznami. Godna uwagi 

jest równie� wysoka aktywno�� ekonomiczna respondentów, przy całkowi-
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tym braku bezrobotnych i niewielkim udziale (14%) biernych zawodowo. 

Istotny jest równie� fakt, i� ponad połowa badanych oceniła swoj� sytuacj�
materialn� jako dobr�. 

Mieszka�cy budownictwa społecznego oczekiwali na mieszkanie

WTBS-u �rednio 3,5 roku. Do najwa�niejszych motywów ostatniej zmiany 

miejsca zamieszkania zaliczyli ch�� poprawy wcze�niejszych warunków 

mieszkaniowych, a zwłaszcza wielko�ci i wyposa�enia sanitarno-technicz-

nego mieszka� oraz stanu technicznego zamieszkiwanego budynku, jak 

i dost�pno�ci zieleni. Obecnie zajmowane przez  respondentów mieszkanie 

z reguły spełnia ich oczekiwania i jest znacznie lepiej oceniane ni�
poprzednie (rys. 7, 8). Bardzo dobrze s� równie� oceniane relacje z s�sia-

dami. Potwierdza to opini� J. W�gli�skiego (1983), i� nieuzasadniony jest 

rozpowszechniony pogl�d o nieuchronnym rozpadzie wi�zi społecznych 

w miar� rozwoju procesu urbanizacji. Formułowane przez respondentów 

uwagi krytyczne dotycz�ce nowego miejsca zamieszkania odnosz� si�
w szczególno�ci do jego poło�enia komunikacyjnego (Janów) i s�siedztwa 

(Centrum). Przy ogólnie dobrej ocenie warunków mieszkaniowych, budzi 

zdziwienie prze�wiadczenie wyra�one przez zdecydowan� wi�kszo�� ankie-

towanych (70%), i� byliby skłonni do kolejnej zmiany miejsca zamieszkania, 

gdyby pojawiła si� taka mo�liwo��. W�ród głównych powodów takiej 

zmiany wymieniano mo�liwo�� uzyskania wi�kszego mieszkania oraz 

posiadania mieszkania własno�ciowego. Potrzeby i preferencje mieszkanio-

we mieszka�ców budownictwa społecznego s� zró�nicowane w zale�no�ci 

od ich struktury demograficzno-społecznej. 
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Rys. 7. Ocena poprzedniego miejsca zamieszkania respondentów 

�ródło: J. Łuczy�ska (2009); oprac. własne 



Społeczne budownictwo mieszkaniowe w Łodzi… 137 

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

p
o
w

ie
rz

c
h
n
ia

m
ie

s
z
k
a
n
ia

,

lic
z
b
a
 i
z
b

b
lis

k
o
�
�
 t

e
re

n
ó
w

z
ie

lo
n
y
c
h

w
y
p
o
s
a
�
e
n
ie

 w

in
s
ta

la
c
je

, 
s
ta

n

te
c
h
n
ic

z
n
y

b
u
d
y
n
k
u

b
lis

k
o
�
�
 t

e
re

n
ó
w

u
s
łu

g
o
w

y
c
h

p
o
ło
�
e
n
ie

k
o
m

u
n
ik

a
c
y
jn

e

o
k
o
li
c
a
 m

ie
js

c
a

z
a
m

ie
s
z
k
a
n
ia

Cechy mieszkania i budynku

O
d

p
o

w
ie

d
z
i 

re
s
p

o
n

d
e
n

tó
w

bardzo dobra

dobra

�rednia

zła 

bardzo zła

�

Rys. 8. Ocena obecnego miejsca zamieszkania respondentów 

�ródło: J. Łuczy�ska (2009); oprac. własne 

4.7. Konkluzje 

Przeprowadzone badania dowiodły, �e budownictwo społeczne stanowi 

specyficzn� form� budownictwa mieszkaniowego, funkcjonuj�cego na 

odr�bnych podstawach prawnych. Rozwój tego budownictwa, przeznaczo-

nego dla rodzin o niskich dochodach, nast�pił w Polsce dopiero w okresie 

transformacji systemowej. Działaj�ce w Łodzi, Widzewskie Towarzystwo 

Budownictwa Społecznego, które zostało powołane do �ycia 2 lipca 1997 

roku, jest spółk� z o.o. z jednoosobowym udziałem władz miasta. W wyniku 

jego działalno�ci inwestycyjnej prowadzonej w latach 1998−2009 powstało 

w mie�cie 27 domów czynszowych licz�cych ł�cznie 1 003 mieszkania, 

u�ytkowane przez 2 257 osób. O du�ym zainteresowaniu tego typu budo-

wnictwem �wiadczy fakt, i� na jedno wybudowane mieszkanie WTBS-u 

przypadało siedem oczekuj�cych rodzin. 

Budownictwu społecznemu, działaj�cemu na zasadzie non profit, stawia-

ne s� wysokie wymagania techniczne i ograniczenia kosztów eksploatacji. 

Czynsze regulowane, stosowane w tym budownictwie, musz� pokry� nie 

tylko koszty budowy mieszka�, ale tak�e koszty ich utrzymania. Zasoby 

mieszkaniowe WTBS-u, budowane z wykorzystaniem nowoczesnych, 

energooszcz�dnych technologii, reprezentuj� ogólnie do�� wysoki standard, 

s� jednak w pewnym stopniu zró�nicowane. Dobrze odzwierciedla to 

przeprowadzona typologia analizowanych budynków WTBS-u, bazuj�ca na 
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ich siedmiu cechach typologicznych, które opisuj� wiek, fizjonomi�
i wielko�� domów. Wyró�niono w niej cztery typy bloków. Badania 

terenowe wykazały, �e otoczenie tych budynków ukształtowane zostało 

korzystnie, przy czym nieco lepsze warunki panuj� w otoczeniu domów 

zlokalizowanych na Janowie ani�eli w Centrum. Mieszkania w poszczegól-

nych budynkach WTBS-u nie s� jednorodne. W oparciu o zbiór siedmiu cech 

typologicznych, okre�laj�cych wielko�� i zaludnienie mieszka�, wydzielono 

cztery ich typy. 

Sonda�owe badania ankietowe przeprowadzone w�ród mieszka�ców 

budownictwa społecznego wykazały wysok� dominacj� młodych rodzin, 

najcz��ciej z jednym dzieckiem. Rozpatrywana populacja reprezentuje 

wy�szy od przeci�tnego w mie�cie poziom wykształcenia i aktywno�ci 

ekonomicznej. Ponad połowa respondentów oceniła swoj� sytuacj�
materialn� jako dobr�. Zajmowane obecnie mieszkania, a tak�e budynki i ich 

otoczenie spełniaj� oczekiwania ankietowanych. Jednak�e wi�kszo�� z nich 

dokonałaby zmiany aktualnego miejsca zamieszkania, gdyby zaistniała taka 

mo�liwo��. Formuła budownictwa społecznego, zbli�ona do rozwi�za�
przyj�tych w krajach zachodnich (Wielka Brytania, Francja), pozwala na 

zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych ludno�ci o niskich dochodach, 

ułatwiaj�c realizacj� polityki mieszkaniowej gminy. Mieszkania oferowane 

przez budownictwo społeczne s� potrzebne, ale ich poda� nie zaspokaja 

istniej�cego w tej dziedzinie popytu. 
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ABSTRACT 

THE PUBLIC HOUSING INDUSTRY IN ŁÓD
 – THE DEVELOPMENT, 
THE HOUSING STOCK AND THEIR USERS 

Functioning of the public housing industry in Łód� is an object of this paper, with 

special returning the attention to his development and diversifying the housing stock 

and their users. Conducted examinations showed that the public construction 

constituted the peculiar form of the housing industry, functioning on distinct legal 

grounds. Development of this construction, intended for families about lower 

incomes, took place in Poland only in the period of a systemic transformation. 

Operating in Łód�, Company of the Public Construction (WTBS), which was 

obligated to live 2 July 1997, is a limited liability company with the single 

participation of the city hall. As a result of his investment activity led in 1998−2009 

years in the city 27 rent houses counting 1 003 flats, used by 2 257 persons altogether 

were made. About an great interest in the construction of this type a fact proves, that 

to one built flat WTBS seven expecting families fell. 
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For construction public, acting on the principle non profit, high technical 

requirements and restrictions of costs of the use are being put. Rents settled, applied 

in this construction, not have to cover only building costs of flats, but also costs of 

supporting them. Housing stock WTBS, built with the application modern, of 

energy-efficient technologies, they are representing the quite high standard generally, 

however to some extent are diversified. Well a conducted typology of analyzed 

buildings is reflecting it, being based on their seven typological guildhalls which are 

describing the age, the physiognomy and the size of houses. In it four types of 

buildings were distinguished. Field examinations showed that surrounding these 

buildings had been formed favorably; in addition a little bit the best possible 

conditions are prevailing in surrounding located houses on Janów than in the Centre. 

Flats in individual buildings WTBS aren't homogeneous. Based on the set of seven 

features typological, determining the size and populating flats, they allocated their 

four types. 

Questionnaire surveys conducted amongst residents of the public construction 

showed the high dominance of young families, most often with one child. The 

considered population is representing higher than more average in the city level of 

the education and the economic activity. Over the half of respondents judged its 

financial circumstances as good. Flats distrained at present, as well as buildings and 

surrounding them are meeting expectations of respondents. However the majority 

from them can see the possibility of the change of a current place of residence, if 

such a possibility arose. A format of the public construction, similar to solutions 

accepted in western countries (Great Britain, France), lets the population for 

satisfying housing needs about lower incomes, facilitating the implementation of the 

politics of the housing commune. Flats offered by the public construction are needed, 

but their supply isn't satisfying the demand existing in this field. 


