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Jerzy Dzieciuchowicz

4. SPOLECZNE BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE
W LODZI - ROZWOJ, ZASOBY MIESZKANIOWE I ICH
UZYTKOWNICY

4.1. Wprowadzenie

Mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ludnosci w Polsce sa
ograniczone m.in. przez wysokie ceny mieszkan. Koszty budowy
standardowego mieszkania przekraczaja wielokrotnie roczne dochody
wiekszosci polskich rodzin, zwlaszcza mtodych malzenstw. W takich
warunkach ogromnego znaczenia nabiera budownictwo tanich mieszkan
czynszowych przeznaczonych na wynajem. Budownictwo takie jest
adresowane do rodzin niezamoznych, ktérych nie sta¢ na zakup mieszkania
na wolnym rynku. Ta forma budownictwa jest realizowana przez specjalne,
powotane w tym celu Towarzystwa Budownictwa Spotecznego (TBS).
Stanowig one instrument polityki mieszkaniowej panstwa wprowadzony
w zycie ustawg z 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego'.

Problematyka badawcza tego opracowania obejmuje podstawy prawne
i zakres dziatalno$ci oraz strukture i typologie zasobdw mieszkaniowych
Widzewskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego (WTBS), jak tez
strukture demograficzno-spoteczng uzytkownikow tych zasobow 1 ich
preferencje mieszkaniowe. Przedmiotem pracy jest funkcjonowanie
spotecznego budownictwa mieszkaniowego w Lodzi, ze szczegdlnym
zwrdceniem na zroznicowanie zasobow mieszkaniowych oraz ich
uzytkownikow. Zakres rzeczowy pracy zostal ograniczony do dziatalnosci
Widzewskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego. Badaniami objeto
zasoby mieszkaniowe i uzytkownikow WTBS wedlug stanu w 2009 r. Cel
opracowania stanowi przede wszystkim okreslenie podstaw prawnych

1 . r . . . . .
Ustawa o niektdrych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz
zmianie niektorych ustaw, Dz. U., 2000, nr 8 z p6zniejszymi zmianami.
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i zakresu dziatalnosci WTBS, a takze opracowanie typologii przestrzennej
jego zasobdw mieszkaniowych oraz ustalenie wiodacych elementow struk-
tury 1 preferencji mieszkaniowych uzytkownikdw budownictwa spotecznego.

Kluczowym terminem stosowanym w tej pracy jest spoleczne
budownictwo mieszkaniowe. Budownictwo to reprezentuje czgs¢ sektora
mieszkaniowego, obejmujacego produkcje, dystrybucje 1 uzytkowanie
mieszkan, ktéra w rdéznych formach i1 zakresach korzysta z pomocy
finansowe] panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego lub s$rodkow
finansowych innych podmiotow. Towarzystwo Budownictwa Spolecznego
nalezy traktowac, jako samodzielny, posiadajacy osobowos¢ prawng podmiot
gospodarczy. Bedac wlascicielem mieszkan przeznaczonych na wynajem ma
ono obowigzek stosowania umiarkowanych czynszoéw. Jego dochody moga
by¢ wykorzystane jedynie na cele statutowe, zwigzane z budowg
ieksploatacja mieszkan (Bonczak-Kucharczyk, Rola-Ludwiczak, 1998).
W funkcjonowaniu  budownictwa spolecznego szczegdlnie wyraznie
uwydatnia si¢ teza, iz mieszkanie nie powinno by¢ uznawane za zwykly
towar, gdyz decyduje zarowno o materialnych, jak tez spotecznych
warunkach zycia 1 rozwoju jednostek, a takze grup spotecznych
(Andrzejewski, 1987). Mieszkanie® TBS, zgodnie z prawem cywilnym,
mozna utozsamia¢ z nieruchomoscia lokalowa, poniewaz jest odrgbnym
przedmiotem wtasnosci. Nieruchomo$¢ ta, podobnie jak inne rodzaje
mieszkan, ma takie szczegolne cechy, jak: heterogenicznos$é¢, niemobilnosé,
trwatos$¢, wysoka kapitatochtonnos¢ i wysokie koszty zmiany (Polko, 2005).
Synonimem budownictwa spotecznego nie sa lokale socjalne, stanowiace
specyficzng kategori¢ mieszkan. Sg to mieszkania komunalne o obnizonym
standardzie, umozliwiajace jednak godne zamieszkiwanie. Powierzchnia
mieszkan przypadajaca na osobe w rodzinie nie moze by¢ w tym przypadku
mniejsza od 5 m*, a w przypadku oséb samotnych od 10 m*. Zapewnienie
takich mieszkan osobom biednym nalezy do obowigzkow gmin. Zasady ich
przyznawania ustalaja rady gminne. Lokale socjalne otrzymuja gitownie
osoby z wyrokami eksmisji z dotychczas zajmowanych mieszkan.

Dorobek badawczy dotyczacy roznych aspektow mieszkalnictwa jest
bogaty. W wielu opracowaniach na pierwszy plan wysuwa si¢ jego
plaszczyzna ekonomiczna (Andrzejewski, 1987; Bolkowska, Szwarc, 2008;
Bryx, 1999, 2002; Gorczyca, 1997; Jaeszke, Obraniak, 2006; Jaskétowska,
1972; Kucharska-Stasiak, 1999; Kulesza, 1980, 1995; Laszek, 2004a,b;
Polko, 2005; Zapart, 1999). Réwnie czesto rozpatrywane sa aspekty spo-

? Formalnie mieszkanie jest definiowane jako zespot pomieszczen mieszkalnych
i pomocniczych, majacych odrgbne wejscie, oddzielony stalymi $cianami, umozli-
wiajacy staty pobyt ludzi i prowadzenie samodzielnego gospodarstwa domowego
(Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. okreslajace
warunki jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie).
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teczne mieszkalnictwa (Borowik, 2003; Chadzynska, 2001; Jatlowiecki, 1980;
Jalowiecki, Szczepanski, 2002; Kaltenberg-Kwiatkowska, 1982;  Niezabi-
towski, 1990; Turowski, 1979). Zagadnienia mieszkaniowe sg tez poruszane
w opracowaniach urbanistycznych i architektonicznych (Baginski, 1998;
Chmielewski, 2001; Jencks, 1987) oraz prawnych (Bonczak-Kuchar-
czyk, 2004, Fijatkowski, 2005). Problematyka mieszkalnictwa jest réwniez
obiektem zainteresowan badawczych geografow (Czepczynski, 1999;
Dzieciuchowicz, 1976, 1980, 2002, 2005, 2007a,b; Dzieciuchowicz, Stolar-
czyk, Suliborski, 1972; Groeger, 2004; Kaczmarek, 1996; Marszal, 1999,
2003; Milewska, 2008; Zborowski, 2004). Na tym tle literatura poswigcona
wylacznie budownictwu spotecznemu (Bonczak-Kucharczyk, Rola-Ludwi-
czak, 1998) jest nad wyraz uboga.

Praca ta bazuje na roznorodnych materiatach zrodtowych. W waskim
zakresie wykorzystano w niej materialy statystyczne dotyczace biezacej
i okresowej ewidencji statystycznej budownictwa mieszkaniowego i zasobow
mieszkaniowych. Natomiast w gldwnej mierze prezentowane badania zostaty
oparte na materiatach dokumentacyjnych gromadzonych w Urze¢dzie Miasta
Lodzi, ktore odnosza si¢ do budynkow i lokali mieszkalnych. Odwotano si¢
rowniez do wynikdéw badan terenowych dotyczacych budynkéw WTBS i ich
mieszkancoéw (Luczynska, 2009).

4.2. Podstawy prawne i zakres dzialalnosSci TBS

W potowie lat 90. zapoczatkowano w Polsce realizacj¢ programu
spolecznego budownictwa mieszkaniowego. Punktem wyjscia w tej
dziedzinie byla ustawa dotyczaca form popierania budownictwa mieszkanio-
wego z 26 pazdziernika 1995 r.” Do realizacji zadan panstwa w zakresie
gospodarki mieszkaniowej i budownictwa mieszkaniowego zostal powotany
Krajowy Fundusz Mieszkaniowy (KFM). Rozpoczal on swoja dziatalnosé
w 1996 1., bazujac w szczegdlnosci na srodkach budzetowych panstwa.
Celem tej dziatalnosci jest zwigkszenie dostgpnosci mieszkan dla osob
o niskich dochodach. Srodek zapewniajacy osiagniccie tego celu stanowi
udzielanie przez KFM preferencyjnych kredytéw na budowe mieszkan na
wynajem o regulowanych czynszach. Kredyty te sa adresowane do
Towarzystw Budownictwa Spotecznego 1 spotdzielni mieszkaniowych,
z przeznaczeniem na budowe i adaptacje mieszkan na wynajem. Moga byc¢
one rowniez wykorzystane przez spdtdzielnie mieszkaniowe na budowe
mieszkan lokatorskich, a przez gminy na budowe infrastruktury technicznej

*Ustawa o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
i zmianie niektérych ustaw z dnia 26 pazdziernika 1995 r., Dz. U., 2000, nr 98, poz.
1070 z p6zniejszymi zmianami.
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towarzyszacej zabudowie mieszkaniowej. Fundusz udziela nisko oprocento-
wanych (od 4,5% w skali rocznej) kredytow dlugoterminowych (>30 lat),
umozliwiajacych pokrycie ok. 70% kosztow inwestycji, natomiast pozostata
cze$¢ kosztow pokrywa najemca lub partycypant (np. gmina, zaklad pracy).
KFM jest obshugiwany przez Bank Gospodarstwa Krajowego. TBS ustala
koszty budowanych mieszkan w oparciu o mozliwosci finansowe ich
przysztych uzytkownikéw, a w szczegolnosci zdolnos¢ ptacenia czynszow
1 ponoszenia innych optat. Kredytobiorca musi udokumentowaé przeznacze-
nie przynajmniej 25% s$rodkdw wiasnych realizowanej inwestycji, a takze
spelnienie okreslonych wymagan dotyczacych powierzchni mieszkan, ich
wyposazenia technicznego, oszczednego zuzycia energii cieplnej oraz
ochrony srodowiska.

Towarzystwa Budownictwa Spotecznego to samodzielne podmioty
gospodarcze, bedace wiascicielami mieszkan przeznaczonych na wynajem
o umiarkowanych czynszach. Nie moga one osigga¢ zyskow z czynszow za
wynajmowane lokale. Ich funkcjonowanie warunkujg w gtéwnej mierze trzy
regulacje prawne:

1. Wspomniana juz ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych

formach popierania budownictwa mieszkaniowego;

2. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego®.

3. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 7 listopada 2007 r. w sprawie
warunkow 1 trybu udzielania kredytéw i pozyczek ze srodkow
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz niektorych wymagan
dotyczacych lokali i budynkow finansowanych przy udziale tych
srodkow’.

Do dziatalnosci TBS-6w w wezszym zakresie odnosi si¢ ustawa o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych®, a takze Rozporzadzenie
Rady Ministréow w sprawie dodatkéw mieszkaniowych’. Dodajmy tez, iz
w przypadku TBS-6w dzialajacych jako spodtki z o.0. i akcyjne dodatkowo
znajduje zastosowanie Kodeks Spotek Handlowych®, a w przypadku
spotdzielni 0sob prawnych prawo spotdzielcze’.

Zakres nierynkowej dziatalnosci TBS-6w obejmuje przede wszystkim
budowanie doméw mieszkalnych, ich eksploatacje, wynajem mieszkan
i lokali uzytkowych oraz zarzad nad wilasnymi zasobami mieszkaniowymi.

*Dz. U., 2005, nr 31, poz. 266 z pézniejszymi zmianami.

> Dz. U., 2008, nr 212, poz. 1555 1 1556.

®Dy. U., 2006, nr 208, poz. 1535.

7 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 28 grudnia 2001 r., nr 156, poz. 1817
z pozniejszymi zmianami.

¥ Dz. U., 2000, nr 94, poz. 1037 z pézniejszymi zmianami.

’ Dz. U., 2003, nr 188, poz. 1848 z pdzniejszymi zmianami.
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Ponadto moga one nabywac¢ budynki mieszkalne, dokonywaé remontow
1 modernizacji wynajmowanych mieszkan, sprawowac zlecony zarzad nad
budynkami mieszkalnymi, budowa¢ mieszkania oraz budynki i lokale
uzytecznosci publicznej dla potrzeb okreslonych zespoldw mieszkaniowych,
jak tez prowadzi¢ inng dziatalno$¢ zwigzang z budownictwem mieszkanio-
wym 1 infrastrukturg towarzyszaca. TBS-y sa zobowigzane do stosowania
czynszow ekonomicznych, pokrywajacych jedynie koszty eksploatacji
iremontow oraz splate wraz z odsetkami kredytu wykorzystanego na
finansowanie budowy, rozbudowy, przebudowy lub adaptacji budynkdéw na
cele mieszkalne oraz pozyskanie terenow budowlanych, ich uzbrojenie itp.

Struktura TBS-u i wszelkie jej zmiany wymagaja zatwierdzenia przez
Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. Wladze towarzystwa
stanowig zarzad i rada nadzorcza, a takze zgromadzenie wspdlnikow (spotka
z 0.0.) lub walne zgromadzenie (spotdzielnia lub spoétdzielnia osdb
prawnych). Wladze gminy bedacej siedzibg towarzystwa majg prawo
wprowadzania swoich przedstawicieli do rady nadzorczej towarzystw. Dane
towarzystwo powinno przy tym prowadzi¢ dziatalnos¢ na obszarze
ustalonym w umowie lub statucie, dotyczacych jego utworzenia.

TBS-y uzyskuja przychody gtownie z regulowanych czynszoéw ptaconych
przez najemcéw ich lokali. Przychody te sa przeznaczone na pokrycie
kosztéw eksploatacji i remontéw zasobow mieszkaniowych oraz splate
kredytu na budowe¢ mieszkan z KFM. Wysoko$¢ stawek czynszu jest ustalana
przez zgromadzenie reprezentujace wladze towarzystwa, przy czym nie moze
by¢ wigksza w skali rocznej niz 40% wartosci odtworzeniowej lokalu. Przy
ustalaniu stawek czynszu nalezy uwzgledni¢ wskazniki okreslajace wartosé
mieszkania, polozenie budynku, potozenie mieszkania w budynku, typ
mieszkania, stan techniczny budynku itp.

Warunki i tryb przydzielania mieszkan okreslonym najemcom przez TBS
sg ustalone w jego statucie (umowie spoiki). Lokal mieszkalny moze wynajac
od TBS-u wylacznie osoba fizyczna, jezeli wraz z innymi osobami
zgloszonymi do wspdlnego zamieszkania w dniu objecia lokalu nie posiada
tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowosci,
a dochdd gospodarstwa domowego nie przekracza przecigtnego miesigczne-
go wynagrodzenia w danym wojewodztwie o wigcej niz 20% w gospo-
darstwie 1-osobowym, 80% w gospodarstwie 2-osobowym i dalsze 40% na
kazda kolejng osobe w gospodarstwie. Przy wyborze najemcow preferowane
przez TBS-y sa mtode rodziny bez szans na zakup witasnego mieszkania,
wielodzietne rodziny zyjace w szczegdlnie ztych warunkach i rodziny, ktore
ze wzgledu na poszukiwanie pracy sg zmuszone do zmiany miejsca
zamieszkania. Osoby fizyczne, pracodawcy lub inne osoby prawne moga
zawrze¢ umowe o pokrycie czesci kosztow budowy lokalu mieszkalnego
W zamian za prawo wskazania najemcy lub prawo pierwszenstwa w zawarciu
umowy najmu w przypadku partycypacji dokonanej przez najemce.
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Panstwo jest zobowigzane — zgodnie z Konstytucja RP (art. 75. Ust. 1) —
do prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
ludno$ci m.in. poprzez wspieranie rozwoju budownictwa spotecznego.
Rowniez samorzad gminy wsrod zadan wlasnych ma tworzenie warunkéw do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych swoich mieszkancow. Odrgbnym
zadaniem jest przy tym zapewnienie, w uzasadnionych formalnie przypad-
kach, mieszkan socjalnych i lokali zamiennych. Rola gminy w omawianej
dziedzinie powinna polega¢ na stworzeniu dogodnych warunkéw do rozwoju
publicznego i prywatnego sektora mieszkaniowego, poprzez m.in. sprzedaz —
bez wczesniejszych przetargéw — gruntdw dla potrzeb budownictwa spotecz-
nego, jak tez udzielanie gwarancji lub porgczen kredytowych dla TBS-ow
oraz partycypacj¢ w kosztach budowy mieszkan tych towarzystw.

4.3. Powstanie, organizacja i dzialalnos¢ WTBS

Widzewskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego powstalo w dniu
2 lipca 1997 r. w wyniku przeksztatcenia Zaktadu Gospodarki Mieszkanio-
wej Widzew-Zachod. Towarzystwo jest spotkg z ograniczong odpowiedzial-
noscig z jednoosobowym udzialem miasta. Faktycznie dziatalnos¢ Towa-
rzystwa zostata zapoczatkowana w dniu 2 marca 1998 r., gdy wpisano je do
rejestru handlowego w Sadzie Rejestrowym £6dz Srodmiescie. Po zarejestro-
waniu w Urzedzie Statystycznym 1 Zakladzie Ubezpieczen Spotecznych
spotka zostala wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego (12.06.2001 r.).
Zakres dziatalnosci Towarzystwa okresla Akt Zatozycielski Spotki z dnia
19.02.1998 r. z pdzniejszymi zmianami. Siedziba spotki znajduje si¢ w Lodzi
przy al. Marszatka Jozefa Pitsudskiego 150/152.

Poniewaz WTBS stanowi spotke z 0.0. jej wladzami sa zarzad, rada
nadzorcza i zgromadzenie wspolnikow. W sktad Zarzadu wchodza dyrektor
ijego trzej zastepcy do spraw inwestycji, spraw administracyjno-tech-
nicznych i eksploatacji. O roli gminy w spolce swiadczy fakt, iz wprowadzita
ona do Rady Nadzorczej czterech swoich przedstawicieli, a prezydent lub
jeden z wiceprezydentow peini funkcje przewodniczacego Zgromadzenia
Wspdlnikow. Kazdy z zastgpcow dyrektora kieruje odpowiednimi dziatami
spotki.

Spotka prowadzi nastepujace rodzaje dziatalnosci statutowej:

¢ budowa domow czynszowych i ich eksploatacja na zasadach najmu,

e budowa budynkéw 1 lokali uzytecznosci publicznej zwigzanych

z funkcjonowaniem osiedli i zespotow mieszkaniowych,

e wynajmowanie wiasnych lokali uzytkowych,

e $wiadczenie ustug inwestycyjnych w zakresie budownictwa mieszkanio-

wego 1 infrastruktury towarzyszacej, zwlaszcza zastepstwo inwestorskie
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(np. dla gminy) polegajace na technicznym przygotowaniu terenow pod
budownictwo mieszkaniowe,
e sprawowanie zleconego zarzadu budynkami mieszkalnymi nie nalezg-
cymi do spotki.
Poza tym WTBS administruje zasobami wtasnymi i innymi zarzadzanymi.
W zakres administrowania wchodzg ustugi zwigzane z biezacg eksploatacja
1 utrzymaniem budynkow.

4.4. Budynki nalezace do WTBS i ich otoczenie
4.4.1. Budynki mieszkalne

Rozmieszczenie budynkéw. Budynki Widzewskiego Towarzystwa
Budownictwa Spolecznego tworza na terenie Lodzi dwa skupienia, rdznej
wielkosci (rys. 1, tab. 1). Pierwsze z nich, ztozone z 20 budynkoéw, znajduje
si¢ we wschodniej czesci miasta, na osiedlu Jandw, przy ulicach Jagienki
i Olenki Billewiczowny (fot. 1, 2). Osiedle to wchodzi w sktad jednostki
osiedlowej Olechow, peliacej gltownie funkcje¢ mieszkaniowa. Ma ono
cechy typowe dla modernistycznych osiedli blokowych, zatozonych na
surowym korzeniu. Swiadczy o tym m.in. rozproszenie zabudowy, oddzie-
lenie ruchu pieszego od komunikacji kolowej, dobra dostepnos¢ terenow
zieleni 1 rekreacji oraz znaczne oddalenie od centrum miasta (ok. 10 km).
Osiedle tworzy zespot nieduzych budynkéw wielorodzinnych, liczacych
facznie 773 mieszkania. Niewielka skala osiedla sprzyja ksztalttowaniu wigzi
spolecznych na jego terenie.

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

Zrédto: oprac. whasne
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Rys. 1. Potozenie skupien budynkéw WTBS w Lodzi

Zrédlo: oprac. wlasne

Tabela 1
Budynki WTBS w Centrum i na Janowie
Wyszczegdlnienie Centrum | Janoéw Ogotem

Liczba budynkow 7 20 27
Przecietna liczba mieszkan

w budynku 33 39 37
Przecietna liczba izb

w budynku 82 117 108
Przecigtna kubatura budynku | 9 819 19 373 10 229
Przecigtna powierzchnia

uzytkowa budynku 1829 2019 1 969
Przecigtna liczba

kondygnacji w budynku 5 4 4
Przecigtna liczba klatek

w budynku 2 4 4

Zrédto: dane WTBS; oprac. wiasne.

Drugie, mniejsze skupienie budynkow nalezacych do WTBS jest potozo-
ne na obszarze $rédmiescia w jednostce osiedlowej Centrum (fot. 3, 4),
petiacej gléwnie funkcje uslugowe o zasiegu ogoélnomiejskim. Budynki
WTBS, reprezentujace typ zwartej, obrzeznej zabudowy, sa zlokalizowane
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przy ul. Nawrot i Nowej. Zajmuja przy tym niewielkie dzialki, o duzej inten-
sywnosci zabudowy. Ten zespot mieszkaniowy, obejmujacy 7 budynkow
z 230 mieszkaniami, jest zlokalizowany w poblizu dworca kolejowego £.0dz-
-Fabryczna 1 al.J. Pitsudskiego, bedacej gldwna arteria komunikacyjng
miasta o kierunku wschod—zachod, taczaca wielkie osiedla mieszkaniowe na
Retkinii 1 Widzewie Wschodzie. Jednoczesnie jest on usytuowany dosc
blisko ul. Piotrkowskiej, stanowiacej reprezentacyjng ulice miasta.

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

Zrédto: oprac. wlasne

Budynki wedlug roku budowy i liczby kondygnacji. Podstawy prawne
budownictwa spotecznego, jak juz wczesniej zaznaczono, zostalty ustalone
dopiero w 1995 r., dlatego swoja dziatalnos¢ budowlang WTBS zapoczatko-
walo dwa lata pozniej. Poszczegdlne budynki mieszkalne spdtki sg nowe,
bowiem powstaty w okresie 1999-2009 (rys. 2). Liczba budynkéw oddawa-
nych do uzytku w kolejnych latach tego okresu byla zréznicowana.
Najwiecej budynkow (5), przekazano uzytkownikom 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 budynkow wyrazony w latach wynosi
$rednio 6,4 lat, natomiast jego rozpieto$¢ zawiera si¢ w przedziale 1-11 lat,
a odchylenie standardowe dochodzi do 3,1.

Budynki mieszkalne spotki powstawaly w réznym czasie na terenie
obydwu wymienionych skupien. Pierwszy budynek zostal wzniesiony
w 1999 r. na Janowie, przy ul. Jagienki 23. W tym samym roku wybudowano
tam jeszcze trzy domy, zlokalizowane przy tej samej ulicy. Budowe siedmiu
nastepnych blokow réwniez na terenie Janowa przyniosty lata 2000-2003.
Z pieciu budynkoéw, ktorych odbidr nastapit w 2004 r. trzy usytuowano na
Janowie, a dwa w $rodmiesciu. Podczas dwoch kolejnych lat dokonano
odbioru pigciu budynkéw zlokalizowanych w $rédmies$ciu i jednego na
Janowie. Pézniej wszystkie pozostate budynki zostaly zbudowane na terenie
Janowa.
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Liczba budynkéw

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Rok budowy

Rys. 2. Budynki WTBS wedtug roku budowy
Zrédto: dane WTBS; oprac. wilasne

We wznoszeniu i wykanczaniu poszczegélnych domow zastosowano
nowoczesne technologie, dazac do obnizenia kosztow eksploatacyjnych.
Szkielety budynkéw zbudowano z wielkiej plyty, a Sciany zewngtrzne
zbloczkow Hebla Iub Ytonga. Tynki zewngtrzne zostaly wykonane
z zaprawy cementowo-wapiennej, a dachy sa pokryte papa termoizolacyjna.
Budynki wyposazono we wszystkie podstawowe instalacje sanitarno-
-techniczne. Zastosowany zostal nowoczesny system ogrzewania (tzw.
logotermy), funkcjonujacy przez caly rok; zamontowano réwniez energo-
oszczedne okna. Mieszkania sg tam wyposazone w kuchnie gazowo-
-elektryczne, zlewozmywaki, wanny i umywalki (z bateriami) oraz muszle
klozetowe. Domy te majg wydzielone pomieszczenia gospodarcze, piwnice,
suszarnie, jak rowniez pomieszczenia, ktore mieszkancy moga dowolnie
wykorzystywaé. W poszczegdlnych klatkach sa wyodrgbnione miejsca na
przechowanie wozkéw i rowerdw. Analizowane budownictwo dysponuje tez
lokalami dla o0so6b niepelnosprawnych oraz pochylniami utatwiajacymi im
podjazdy, jak tez garazami i miejscami postojowymi dla samochodow.
Budynkom na Janowie towarzysza tereny zieleni i pawilony handlowo-
-ushugowe.

Pod wzgledem wysokosci, okreslonej liczba kondygnacji, budynki
mieszkalne WTBS sa prawie jednorodne. Maja one z reguly po cztery
kondygnacje. Tylko cztery budynki sg wyzsze, przy czym sktadaja si¢ z kilku
czesci o réznej wysokosci. Dwa takie bloki licza cztery i pig¢ kondygnacii,
natomiast jeden budynek ma cztery i siedem kondygnacji, a kolejny trzy,
cztery i pie¢ kondygnacji. Domy, ktéorych wysokos$¢ przewyzsza cztery
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kondygnacje, znajduja si¢ zardéwno na terenie Janowa, jak tez w §rodmiesciu.
Z wysokoscig budynkow, mierzong liczba kondygnacji, wigze si¢ zroéznico-
wana liczba klatek schodowych. Z reguly budynki wyzsze maja mniej tych
klatek (2-3) niz domy nizsze (3-5).

Wielkos$¢ budynkéw. Budynki mieszkalne WTBS-u wyrdzniajg sie silnie
zréznicowang wielko$cig, ktdorg mozna opisaé w przyblizeniu liczba
mieszkan 1 izb, a doktadniej powierzchnig uzytkowa i kubaturg. Rozpigtos¢
liczby mieszkan w budynkach (rys. 3) jest znaczna, gdyz dochodzi do 41 (od
15 do 56). Najczesciej wystepuja mieszkania o powierzchni 40-50 m’
(39,1%), a najmniej jest mieszkan, ktorych powierzchnia nie przekracza 30
m’® (16,2%). Roznice w liczbie izb migdzy budynkami z natury rzeczy sa
jeszcze wigksze, osiagajac 102 izby (50-152). W nieco mniejszym stopniu
roznicuje si¢ powierzchnia uzytkowa budynkow. Jej obszar zmiennosci
obejmuje przedziat 1 195,4-3 050,4 m’. Przecietny budynek sklada si¢ z 37
lokali mieszkalnych i 108 izb; ma przy tym $rednig powierzchni¢ uzytkowa
wynoszaca 1969 m® i srednig kubature: 10229 m’. Zréznicowane pod
wzgledem wielko$ci sa zardéwno bloki polozone w Centrum, jak tez na
Janowie.

o v,
=1
- ]
c
>
. -
2 40 -50
3
© 1
c
: R —
b 30-40
Q
E |

——

0 100 200 300 400 500

Liczba mieszkan ogétem

Rys. 3. Budynki WTBS wedtug liczby mieszkan
Zrédto: dane WTBS; oprac. wlasne

Typy budynkoéw. Typologii badanych budynkéw dokonano przy uzyciu
zmodyfikowanej metody J. Czekanowskiego (Sottysiak, 1997). Podstawg tej
typologii stanowit zbior siedmiu cech typologicznych:

1. Wiek budynku w latach;

2. Powierzchnia uzytkowa budynku w m’;
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e

Kubatura budynku w m’;
Liczba mieszkan w budynku;
Liczba izb w budynku;
Liczba kondygnacji w budynku;
. Liczba klatek schodowych w budynku.

Cechy te podlegaly standaryzacji przy wykorzystaniu odchylenia stan-
dardowego. W obliczeniach odlegtosci przecigtnych zastosowano odlegtos¢
cuklidesowg, a w uporzadkowaniu diagramu Czekanowskiego postuzono sig¢
autoalgorytmem prostym. Diagram uporzadkowany pozwala na wydzielenie

czterech typow budynkow (rys. 4).
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Rys. 4. Uporzadkowany diagram Czekanowskiego dla przyjetych cech budynkow

Zrédto: oprac. wlasne

WTBS w Lodzi
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Typ 1. Nalezy do niego pi¢¢ nieduzych blokéw potozonych na Janowie.
Z reguly maja one 4 kondygnacje i 3 klatki schodowe; naleza do najstarszych
w badanej kategorii budownictwa, liczac srednio okoto 10 lat. Pod wzgledem
powierzchni uzytkowej i kubatury, a takze liczby mieszkan 1 izb sg przy tym
mniejsze od pozostatych domoéow. Przecietny budynek tego typu sktada sig¢
z prawie 30 mieszkan.

Typ 2. Tworzy go 10 budynkow 4-kondygnacyjnych, zlokalizowanych na
Janowie. Budynki te sa wicksze w porownaniu z blokami zaliczonymi do
poprzedniego typu. Przy duzym zréznicowaniu, ich $redni wiek jest dwu-
krotnie nizszy niz w typie 1. W tym przypadku przeci¢tny budynek, liczacy
5 klatek schodowych, ma 46 lokali mieszkalnych.

Typ 3. Typ ten jest reprezentowany przez sze$s¢ budynkdéw 4-kondygna-
cyjnych, zlokalizowanych zaréwno w Centrum, jak i na Janowie. Sg to
przewaznie nowe domy, mniejsze od typowych dla calego rozpatrywanego
zbioru. Srednio na jeden budynek przypada tutaj 29 mieszkan.

Typ 4. Obejmuje on sze$¢ budynkow niejednorodnych pod wzgledem
wieku 1 wielko$ci. Wystepuja one w Centrum i na Janowie. Ich najbardziej
wyrdzniajacg ceche stanowi wysokos¢, przewyzszajaca przecigtng dla ogotu
badanych domoéw. Najwyzszy budynek ma siedem kondygnacji, przy czym
cechuje go najnizszy stopien podobienstwa w stosunku do kazdego
z pozostatych budynkéw WTBS-u. Blok nalezacy do tego typu liczy $rednio
38 mieszkan.

4.4.2. Otoczenie budynkow

Zrbdznicowang role réznych elementow zewnetrznych warunkdéw mieszka-
niowych w ksztaltowaniu catego s$rodowiska mieszkaniowego cztowieka
podkresla wielu badaczy (Baginski, 1998; Chmielewski, 2001; Dzieciucho-
wicz, 1976; Kaczmarek, 1996; Milewska, 2008; Polko, 2005). W waloryzacji
otoczenia budynkéw mieszkalnych wykorzystywana byta modyfikowana
wielokrotnie metoda stworzona prze P. Knox'a (1976). Zaproponowal on
oceng tego otoczenia, biorgc pod uwage dostepnos¢ ustug (szkota podsta-
wowa, sklepy, puby, osrodki zdrowia), placéw zabaw dla dzieci, wyglad
zewnetrzny domow, ulic, ogrodow i1 parkow, czystos¢ powietrza, nat¢zenie
hatasu, jako$¢ mikroklimatu, stopien rozgraniczenia ruchu pieszego
i kotowego, mozliwosci korzystania z parkingéw i garazy oraz jakos¢
oswietlenia ulic, dostepnos¢ przystankéw autobusowych i budek telefonicz-
nych. Kazdy z tych elementéw byl oceniany na skali punktowej. Wzorowy
stan uzyskiwal 0 punktow, za stan niezadawalajacy przystugiwaly punkty
»karne”. Miejsce o najgorszym stanie srodowiska zamieszkania mogto
uzyska¢ maksymalnie 100 punktéow. Wadg tej metody stanowi trudny do
catkowitego wyeliminowania subiektywizm w ocenie rozpatrywanych
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elementow, a takze sam dobdr tych elementow. Ogranicza wspomniane wady
wszechstronnos¢ ocen i doprecyzowanie ich kryteriow.

Zmodyfikowana metoda Knox'a zostala zastosowana m.in. w pracy
W. Cudnego (2006), poswieconej fizjonomii ul. Piotrkowskiej. Brat on pod
uwage takie elementy warunkéw zamieszkania, jak stan techniczny
budynkdéw, ulic, chodnikdéw i podworzy oraz ilos¢ i jakos¢ zieleni. Przepro-
wadzone badania wskazywaly na ogdlnie korzystne warunki s$rodowiska
zamieszkania przy ul. Piotrkowskiej, na co rzutowala jej modernizacja,
podjeta po 1989 1.

W tym opracowaniu punktem wyjscia w ocenie otoczenia budynkow
WTBS-u byla wlasna metoda waloryzacji (tab. 2), wzorowana na pracy
Knox'a. W metodzie tej wzigto pod uwage 10 kategorii elementow otoczenia
budynkoéw, obejmujacych: 1. Wyglad zewnetrzny domu; 2. Stan zagospoda-
rowania podworka (najblizszego otoczenia domu); 3. Dostgpnos$¢ ztobka,
przedszkola, szkoly podstawowej i1 kosciota parafialnego; 4. Dostepnosé
sklepu spozywczego, chemicznego 1 ogoélnoprzemystowego; 5. Dostepnosc
banku, poczty, komisariatu policji, osrodka zdrowia i apteki; 6. Oswietlenie
ulicy; 7. Stan nawierzchni ulicy i1 chodnika, 8. Dostepnos¢ parkingdw
i garazy; 9. Dostepnos¢ komunikacji miejskiej; 10. Dostepnos¢ zieleni
miejskiej i placow zabaw dla dzieci. Laczna liczba ocenianych elementéw
znajdujacych si¢ na tej liscie dochodzi do 20. Kazdemu z nich przypisywano
okreslong liczbe punktow z przedziatu od 1 do 5, przy czym ustalana liczba
punktéw rosta wraz z poprawa analizowanych warunkdéw. Maksymalna
liczba punktow, odpowiadajaca najlepszym warunkom panujacym w danym
miejscu zamieszkania, wynosita 100. W ogolnej ocenie tych warunkow dla
kazdego budynku mozna postuzy¢ si¢ srednig liczba punktéw obliczong dla
wszystkich przyjetych elementow.

Tabela 2
Oceny poszczegolnych elementéw okreslajacych zewnetrzne warunki mieszkaniowe
Elementy warunkow Punkty
1 2
Stan techniczny elementéw budynku (fasada, okna, drzwi, Liczba
klatka schodowa) (1) punktow
Stan bardzo dobry (wszystkie elementy budynku odnowione w catosci lub
w wiekszej czesei) 5
Stan dobry (odnowiona fasada) 4
Stan $redni (fasada, okna i drzwi nie odnowione, ale budynek dobrze
zachowany) 3
Stan zty (fasada, okna i drzwi nie odnowione; $redni stan budynku) 2
Stan bardzo zly (wszystkie elementy w ztym stanie technicznym; tynki i farba
odpadaja, zniszczone balkony) 1




Spoleczne budownictwo mieszkaniowe w LodZzi...

129

1 2
Stan zagospodarowania podworka (2) LICZb,a
punktow
Wzorowe zagospodarowanie podworka, duza powierzchnia ,,zieleni urzadzo-
nej”, miejsce zabaw dla dzieci, miejsce wypoczynku dla 0séb starszych 5
Podworko bardzo dobrze zagospodarowane, wymagajace nielicznych ulepszen 4
Podworko utrzymane na ,,Srednim” poziomie 3
Podworko utrzymane ponizej ,,Sredniej”, wymagajace uporzadkowania
i wprowadzenia ulepszen 2
Podworko mate, ciemne, brak zieleni 1 miejsca zabaw dla dzieci, zaniedbane,
utrzymane w nieporzadku, zajete przez ,,komorki” lub/i wykorzystywane
jako parking 1
Dostep do zlobka (3), przedszkola (4), szkoly podstawowej (5) Liczba
i ko$ciola parafialnego (6) punktow
Obiekty osiggalne pieszo w ciggu 5 min., dostgp nie wymagajacy przechodzenia
przez gtéwne jezdnie 5
Obiekty osiagalne pieszo w ciggu 5 min., dostgp wymagajacy przechodzenia
przez gtéwna jezdnig 4
Obiekty osiggalne pieszo w ciggu 5—10 min. 3
Obiekty osiggalne pieszo w czasie powyzej 10 min., dostgp nie wymagajacy
przechodzenia przez gtéwng jezdnie 2
Obiekty osiggalne pieszo w czasie dluzszym niz 10 min., dostep wymagajacy
przechodzenia przez gtéwna jezdnie 1
Dostep do sklepu spozywczego (7), chemicznego (8) Liczba
i ogélnoprzemystowego (9) punktow
Ustugi dostgpne pieszo w ciggu 5 min., mozliwo$¢ wyboru mi¢dzy punktami,
szeroki asortyment ustug 5
Ustugi dostepne pieszo w ciggu 5 min., ograniczony wybdr migdzy punktami,
ograniczony asortyment ustug 4
Ustugi dostepne pieszo w czasie do 10 min., Srednia mozliwo$¢ wyboru punktu 3
Ustugi dostegpne pieszo w czasie do 10 min., ograniczony wybor miedzy
punktami, ograniczony asortyment 2
Ustugi dostgpne pieszo w czasie dtuzszym niz 15 min., brak mozliwosci wyboru
punktu, ograniczony asortyment 1
Dostep do banku (10), poczty (11), policji (12), Liczba
oSrodka zdrowia (13) i apteki (14) punktéw
Uslugi dostegpne pieszo w ciagu 5 min., mozliwo§¢ wyboru miedzy punktami 5
Uslugi dostgpne pieszo w ciaggu 5 min., ograniczony wybdr miedzy punktami 4
Uslugi dostgpne pieszo w czasie 5—10 min., srednia mozliwos¢ wyboru punktu 3
Ustugi dostepne pieszo w czasie 5—10 min., ograniczony wybor miedzy
punktami 2
Ustugi dostgpne pieszo w czasie dtuzszym niz 15 min., brak mozliwosci wyboru
punktu 1
Oswietlenie ulic (15) pﬁﬁ;ﬁv
Oswietlenie reprezentacyjne 5
Oswietlenie bardzo dobre 4
Os$wietlenie dobre, budzace male zastrzezenia 3
Oswietlenie bardzo stabe, kwalifikujace si¢ do modernizacji, niesprawne,
zaniedbane 2
Brak o$wietlenia ulicznego 1
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1 2
. . Lo . Liczba
Stan techniczny nawierzchni ulicy i chodnika (16) .
punktow
Wzorowy stan jezdni i chodnika, réwna powierzchnia, ulatwienia dla
niepelnosprawnych 5
Dobry stan drogi i chodnika 4
Droga w przecietnym stanie, chodnik budzacy niewielkie zastrzezenia 3
Jezdnia wymagajaca modernizacji, zty stan chodnika 2
Bardzo zly stan jezdni, nieutwardzona droga, brak chodnika 1
Parkingi (17) pﬁfﬁ%ﬁv
Parkingi, miejsca postojowe; odpowiednia liczba miejsc parkingowych dla
mieszkancow; zatoki postojowe, prawidtowe oznakowanie 5
Whystarczajaca liczba miejsc parkingowych dla mieszkancow i ,,postojow
czasowych”; 4
Woystarczajaca liczba miejsc parkingowych dla mieszkancow 3
Niewystarczajaca liczba miejsc postojowych dla mieszkancow 2
Brak miejsc parkingowych 1
Komunikacja miejska (18) pi:é%iv
Przystanek dostgpny w czasie krétszym niz 5 min.; substytucyjnosé,
komplementarno$¢ komunikacji 5
Przystanek dostepny w czasie krotszym niz 5 min. 4
Przystanek dostepny w czasie 5—10 min., substytucyjnos¢, komplementarnosé
komunikacji 3
Przystanek dostepny w czasie 5—10 min. 2
Przystanek komunikacji miejskiej dostepny w czasie dtuzszym niz 10 min. 1
Tlo$¢ i jakos¢ zieleni (19) pﬁflft%;
Duza dostepnosé urzadzonej zieleni miejskiej i osiedlowej, dobra jakos¢
i znaczna jej powierzchnia, bezpieczenstwo, dobre o$wietlenie, utrzymanie
W czystosci 5
Zielen miejska i osiedlowa utrzymana w dobrym stanie 4
Zielen miejska i osiedlowa utrzymana w dobrym stanie, wymagajaca
niewielkich prac porzadkowych 3
Mato terenow zielonych, zaniedbane, wymagajace uporzadkowania 2
Brak jakichkolwiek terendw zielonych w najblizszej okolicy 1
Place zabaw (20) pﬁflftziv
Wzorowo urzadzony plac zabaw dla dzieci w roznym wieku, tawki dla
dorostych, utrzymanie w czystosci i porzadku 5
Plac zabaw dobrze wyposazony w urzadzenia dla dzieci 4
Plac zabaw zaopatrzony tylko w kilka podstawowych urzadzen 3
Istnieje jedynie wolna przestrzen przeznaczona dla zabaw dzieci 2
Brak jakichkolwiek wolnych przestrzeni, z ktérych dzieci moglyby korzystaé 1

Zrédto: oprac. whasne.




Spoleczne budownictwo mieszkaniowe w Lodzi... 131

W dalszej czgsci pracy odwotano si¢ do badan terenowych zewnetrznych
warunkéw mieszkaniowych WTBS-u, przeprowadzonych przez J. Luczynska
(2009), w ktorych postuzono si¢ skrocong wersja omowionej wyzej metody.
Liczba rozpatrywanych elementow tych warunkéw zostata ograniczona do
szesciu, odnoszacych si¢ do: 1. Stanu technicznego budynku; 2. Stanu
zagospodarowania najblizszego otoczenia budynku; 3. Stanu technicznego
ulicy i1 chodnika; 4. Dostgpnosci komunikacji miejskiej; 5. Ilosci i jakosSci
zieleni; 6. Nate¢zenia hatasu i ruchu ulicznego. Ogdlna ocena warunkow
cechujgcych otoczenie rozpatrywanych domow okazala si¢ dobra (Srednia
liczba punktow 3,97). Jednakze oceny poszczegdlnych elementow warunkoéw
zamieszkania byty zréznicowane. Najlepiej wypadta ocena ilosci i jakosci
zieleni (4,48), stanu technicznego budynkdéw (4,4) oraz zagospodarowania
ich najblizszego otoczenia (4,03). Najnizej oceniono dostepnos¢ komunikacji
miejskiej (3,33) oraz natgzenia hatasu i ruchu ulicznego (3,55). Stwierdzono
takze, iz gorsze warunki panuja w budynkach potozonych w Centrum anizeli
na Janowie (rys.5). Rejon centralny wyrdznia si¢ niekorzystnie przede
wszystkim pod wzgledem natezenia hatasu i ruchu ulicznego oraz ilosci
ijakosci zieleni. Otoczenie budynkéw zlokalizowanych na Janowie zostato
ocenione lepiej ze wzgledu na dostepnos¢ zieleni, niskie nat¢zenie hatasu
iruchu ulicznego oraz stan zagospodarowania najblizszego otoczenia
blokow.

Sredniaocena

123456 78 9101112131415161718192021222324252627

Nr budynku

Rys. 5. Ocena otoczenia budynkow WTBS
Zrédto: J. Luczynska (2009); oprac. wiasne
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4.5. Mieszkania WTBS

Wielkos¢ mieszkan. Badane budownictwo spoteczne skupia tgcznie
1 003 lokale mieszkalne, z ktérych ponad % (77,1%) znajduje si¢ na Janowie,
natomiast pozostata czes¢ w Centrum (tab. 3). Wielko$¢ tych mieszkan jest
okreslona zaréwno liczbg izb w mieszkaniu, jak tez powierzchnig mieszkan
1izb. Mieszkania te sg z reguly dobrze dostosowane do potrzeb mitodych
rodzin o niskich dochodach. W calych zasobach mieszkaniowych WTBS-u
najczescie] wystepujg mieszkania typu M 3, stanowiace prawie polowe
(46,2%) ogodtu mieszkan (tab. 4). Na drugim miejscu pod wzgledem udziatu
procentowego plasujg si¢ mieszkania typu M 4, reprezentujace 7 wszystkich
mieszkan. Najmniejszy udziat w catych rozwazanych zasobach mieszkanio-
wych majg mieszkania najwigksze typu M 5 (2,6%). Warto zaznaczy¢, ze
WTBS w ogdle nie oferuje lokali jeszcze wigkszych typow. Przecigtna liczba
izb w mieszkaniu w badanym budownictwie dochodzi do 2,9. Mozna przy
tym zauwazy¢, ze struktura mieszkan potozonych w Centrum jest mniej
korzystna (2,5 izb w mieszkaniu) anizeli lokali znajdujacych si¢ na Janowie
(3,0).

Tabela 3
Mieszkania WTBS w Centrum i na Janowie
Wyszczegdlnienie Centrum Janow Ogodtem

Liczba mieszkan 230,0 773,0 1 003,0
Przecigtna liczba izb

w mieszkaniu 2.5 3,0 2.9
Przecigtna powierzchnia

mieszkania 48,92 50,85 50,41
Przecietna powierzchnia

izby 19,64 16,78 17,34
Powierzchnia uzytkowa

mieszkania na osobe 26,2 21,5 22,0
Przecigtna liczba 0séb na

izbe 0,75 0,78 0,77
Przecigtna liczba 0séb na

mieszkanie 1,87 2,36 2,25

Zrédto: dane WTBS; oprac. wiasne.



Spoleczne budownictwo mieszkaniowe w Lodzi... 133

Tabela 4
Mieszkania w budynkach WTBS wedtug typoéw
Mieszkania
Typy mieszkan w liczbach % %
bezwzglednych | nieskumulowany | skumulowany

Ogodlem 1003 100,0 X
M1 130 13,0 13,0
M2 138 13,8 26,7
M3 463 46,2 72,9
M 4 246 24,5 97,4
M5 26 2,6 100,0

Zrédlo: oprac. whasne.

Przecigtna powierzchnia mieszkan WTBS-u, uwarunkowana stosowanymi
w tym budownictwie normatywami'’, osiaga 50,4 m’, przy czym dla miesz-
kan na Janowie wskaznik ten jest wyzszy (50,9 m?) niz w Centrum (48,9 m®).
Dla odmiany przeci¢tna powierzchnia izb, ktéra we wszystkich analizowa-
nych mieszkaniach wynosi 17,3m” w Centrum jest wicksza (19,6) w porow-
naniu z Janowem (16,8). Ze wszystkich budynkéw pod wzgledem wielkosci
mieszkan na czoto wysuwa si¢ blok zlokalizowany przy ul. Jagienki 21,
gdzie §rednia powierzchnia mieszkania réwna sie 66,7 m”.

Zaludnienie mieszkan. Zaludnienie mieszkan mozna ustali¢ przy uzyciu
trzech podstawowych miernikow: liczby oséb na izbe, liczby oséb na
mieszkanie oraz powierzchni uzytkowej mieszkania na osobg. Wszystkie te
miary $wiadczg korzystnie o rozpatrywanym budownictwie spotecznym.
Przecigtna liczba osdb na izbg¢ we wszystkich mieszkaniach WTBS-u wynosi
tylko 0,77. W przypadku tego wskaznika rdznica pomi¢dzy zasobami miesz-
kaniowymi na Janowie i w Centrum jest niewielka. Przecigtna liczba oséb na
mieszkanie w badanych budynkach okazata si¢ niska, osiagajac 2,25.
Jednakze pod tym wzgledem wystepuje znaczna dysproporcja mig¢dzy
lokalami potoZzonymi na Janowie i w Centrum, przemawiajaca na niekorzysc¢
pierwszego z tych skupien (odpowiednio 2,36 i 1,87). Podobna sytuacja
wystepuje w przypadku wskaznika powierzchni uzytkowej na osobe, ktory
w calych zasobach osigga 22,0 m>. Ze wszystkich budynkow najlepsze
warunki pod tym wzgledem panujg w bloku potozonym przy ul. Nawrot 24.

' Minimalna powierzchnia uzytkowa mieszkania zalezy od liczby o0s6b
w gospodarstwie domowym 1 wynosi odpowiednio dla gospodarstwa 1-osobowego:
25 m’, 2-osobowego: 32 m’, 3-osobowego: 44 m’, 4-osobowego: 52 m%, 5-osobo-
wego: 63 m’, a dla 6-osobowego i wickszego: 69 m’.
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Typy mieszkan. Typologi¢ mieszkan w budynkach WTBS-u, opracowa-
ng przy uzyciu zmodyfikowanej przez A. Sottysiaka metody Czekanowskie-

g0, oparto na zbiorze siedmiu cech typologicznych:

1.

. Przecigtna liczba izb w mieszkaniu;

. Przecigtna powierzchnia mieszkania;

. Przecigtna powierzchnia izby;

. Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobg;

. Przecigtna liczba 0s6b na izbe;

. Przecigtna liczba os6b na mieszkanie.
Po dokonaniu standaryzacji tych cech oraz obliczeniu przecigtnych

odlegtosci taksonomicznych (euklidesowych) i uporzadkowaniu diagramu

NN B W

Liczba mieszkan w budynku;

Czekanowskiego wydzielone zostaty cztery typy mieszkan (rys. 6).
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Rys. 6. Uporzadkowany diagram Czekanowskiego dla przyjetych cech
mieszkan WTBS w Lodzi

Zrédto: oprac. wlasne
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Typ 1. Do tego typu naleza mieszkania w pi¢eciu budynkach zlokalizowa-
nych na Janowie, w ktérych znajduje si¢ tacznie 125 lokali mieszkalnych. Sg
to mieszkania o duzej przecigtnej liczbie izb (3,7) i powierzchni uzytkowe;
(60,0 m?*), ale o sredniej powierzchni izb nizszej od ogdlnej dla zasobow
WTBS-u. Dla odmiany wskazniki zaludnienia mieszkan i izb osiggaja w tym
typie poziom wyzszy od wartosci $rednich dla catej analizowanej zabudowy.

Typ 2. Wystepuje on w dziewigciu budynkach potozonych na Janowie.
Ich catkowite zasoby mieszkaniowe obejmuja 426 lokali o przecigtnej
powierzchni (46,7 m®) mniejszej niz w calym rozpatrywanym budownictwie
spotecznym. Zaludnienie mieszkan, mierzone réznymi miarami, reprezentuje
tutaj poziom zblizony do ogoélnego w badanej zabudowie.

Typ 3. Zaliczono do niego prawie wszystkie budynki WTBS-u zlokalizo-
wane w Centrum. Liczg one ogdtem 179 mieszkan o niekorzystnie uksztalto-
wanej strukturze izbowej ($rednio 2,6 izb na mieszkanie) i powierzchniowej
(48,0 m®). Rownoczesnie korzystnie ksztattuja sie tam wskazniki przecigtnej
powierzchni izb oraz zaludnienia mieszkan.

Typ 4. Naleza do niego bloki potozone gléwnie na Janowie, ktérych
mieszkania sg niejednorodne i zarazem rdznig si¢ znacznie od mieszkan
wszystkich wczesniej omawianych typow. Wszystkie zastosowane wskazniki
wielkosci i zaludnienia mieszkan sg tam znacznie zréznicowane, przy czym
na tle calych badanych zasobow $wiadcza zazwyczaj niekorzystnie o warun-
kach mieszkaniowych.

4.6. Mieszkancy budownictwa spolecznego i ich preferencje
mieszkaniowe

Sondazowe badania ankietowe mieszkancow budownictwa spolecznego
w Lodzi, wykonane przez J. Luczynska (2009), dowiodty uksztaltowania si¢
ich specyficznej struktury demograficzno-spotecznej. W strukturze wieku
respondentéw dominujaca grupe stanowig osoby w wieku 40—49 lat (44,5%),
przy czym dos¢ duzy udzial majg tez osoby mtodsze — w wieku 20—39 lat
(30,5%). Wigkszo$¢ badanych ma ustabilizowang sytuacje rodzinna, gdyz az
% z nich pozostaje w zwigzkach matzenskich. Wsrdd gospodarstw domo-
wych najbardziej typowe sa gospodarstwa 3-osobowe (38,5%), chociaz
wysoki udzial majg tez gospodarstwa 4-osobowe (21,5%). Jednoczesnie do
najczesciej spotykanych naleza gospodarstwa z jednym dzieckiem (44,5%),
przy czym dos$¢ czesto wystepuja rowniez gospodarstwa z dwojgiem dzieci
(33,5%). Srednia liczba os6b w gospodarstwie domowym wynosi 2,85.
Warto tez podkresli¢, znaczng przewage (73,3%) — wsrdd ankietowanych —
0so6b z wyksztalceniem ponadpodstawowym, przy przecigtnie wyzszym
poziomie wyksztatcenia kobiet w porownaniu z m¢zczyznami. Godna uwagi
jest rowniez wysoka aktywnos$¢ ekonomiczna respondentow, przy catkowi-
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tym braku bezrobotnych i niewielkim udziale (14%) biernych zawodowo.
Istotny jest rowniez fakt, iz ponad potowa badanych ocenita swoja sytuacje
materialng jako dobra.

Mieszkancy budownictwa spotecznego oczekiwali na mieszkanie
WTBS-u srednio 3,5 roku. Do najwazniejszych motywow ostatniej zmiany
miejsca zamieszkania zaliczyli cheé¢ poprawy wezesniejszych warunkow
mieszkaniowych, a zwlaszcza wielkosci i wyposazenia sanitarno-technicz-
nego mieszkan oraz stanu technicznego zamieszkiwanego budynku, jak
i dostgpnosci zieleni. Obecnie zajmowane przez respondentow mieszkanie
zreguly spelia ich oczekiwania i1 jest znacznie lepiej oceniane niz
poprzednie (rys. 7, 8). Bardzo dobrze sa réwniez oceniane relacje z sasia-
dami. Potwierdza to opini¢ J. Weglinskiego (1983), iz nieuzasadniony jest
rozpowszechniony poglad o nieuchronnym rozpadzie wig¢zi spotecznych
W miar¢ rozwoju procesu urbanizacji. Formulowane przez respondentow
uwagi krytyczne dotyczace nowego miejsca zamieszkania odnosza si¢
w szczegolnosci do jego potozenia komunikacyjnego (Janow) i sasiedztwa
(Centrum). Przy ogolnie dobrej ocenie warunkdw mieszkaniowych, budzi
zdziwienie przeswiadczenie wyrazone przez zdecydowang wigkszos$¢ ankie-
towanych (70%), iz byliby sktonni do kolejnej zmiany miejsca zamieszkania,
gdyby pojawita si¢ taka mozliwos¢. Wsrdéd gtownych powodow takiej
zmiany wymieniano mozliwos¢ uzyskania wickszego mieszkania oraz
posiadania mieszkania wlasnosciowego. Potrzeby i preferencje mieszkanio-
we mieszkancow budownictwa spotecznego sa zrdéznicowane w zaleznosci
od ich struktury demograficzno-spoteczne;.
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Zrodlo: I. Luczynska (2009); oprac. wiasne
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4.7. Konkluzje

Przeprowadzone badania dowiodly, ze budownictwo spoteczne stanowi
specyficzng forme budownictwa mieszkaniowego, funkcjonujacego na
odrebnych podstawach prawnych. Rozwoj tego budownictwa, przeznaczo-
nego dla rodzin o niskich dochodach, nastgpit w Polsce dopiero w okresie
transformacji systemowej. Dzialajace w Lodzi, Widzewskie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego, ktére zostalo powolane do zycia 2 lipca 1997
roku, jest spdtka z 0.0. z jednoosobowym udziatem wtadz miasta. W wyniku
jego dziatalnos$ci inwestycyjnej prowadzonej w latach 1998—2009 powstato
w miescie 27 domdéw czynszowych liczacych tacznie 1 003 mieszkania,
uzytkowane przez 2 257 oséb. O duzym zainteresowaniu tego typu budo-
wnictwem $wiadczy fakt, iz na jedno wybudowane mieszkaniec WTBS-u
przypadato siedem oczekujacych rodzin.

Budownictwu spotecznemu, dziatajacemu na zasadzie non profit, stawia-
ne sg wysokie wymagania techniczne i ograniczenia kosztow eksploatacji.
Czynsze regulowane, stosowane w tym budownictwie, musza pokry¢ nie
tylko koszty budowy mieszkan, ale takze koszty ich utrzymania. Zasoby
mieszkaniowe WTBS-u, budowane z wykorzystaniem nowoczesnych,
energooszczednych technologii, reprezentuja ogolnie dos¢ wysoki standard,
sa jednak w pewnym stopniu zréznicowane. Dobrze odzwierciedla to
przeprowadzona typologia analizowanych budynkéw WTBS-u, bazujaca na
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ich siedmiu cechach typologicznych, ktére opisuja wiek, fizjonomie
i wielko$¢ doméw. Wyrozniono w niej cztery typy blokow. Badania
terenowe wykazaly, ze otoczenie tych budynkow uksztattowane zostato
korzystnie, przy czym nieco lepsze warunki panuja w otoczeniu domow
zlokalizowanych na Janowie anizeli w Centrum. Mieszkania w poszczeg6l-
nych budynkach WTBS-u nie sg jednorodne. W oparciu o zbiér siedmiu cech
typologicznych, okreslajacych wielkos¢ 1 zaludnienie mieszkan, wydzielono
cztery ich typy.

Sondazowe badania ankictowe przeprowadzone wsrdd mieszkancoéw
budownictwa spotecznego wykazaty wysoka dominacj¢ mlodych rodzin,
najczesciej z jednym dzieckiem. Rozpatrywana populacja reprezentuje
wyzszy od przecigtnego w miescie poziom wyksztatlcenia 1 aktywnosci
ekonomicznej. Ponad potowa respondentow ocenita swoja sytuacje
materialng jako dobra. Zajmowane obecnie mieszkania, a takze budynki i ich
otoczenie spetniaja oczekiwania ankietowanych. Jednakze wigkszos¢ z nich
dokonataby zmiany aktualnego miejsca zamieszkania, gdyby zaistniata taka
mozliwo$¢. Formuta budownictwa spolecznego, zblizona do rozwigzan
przyjetych w krajach zachodnich (Wielka Brytania, Francja), pozwala na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych ludnosci o niskich dochodach,
ulatwiajac realizacje polityki mieszkaniowej gminy. Mieszkania oferowane
przez budownictwo spoteczne sa potrzebne, ale ich podaz nie zaspokaja
istniejacego w tej dziedzinie popytu.
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ABSTRACT

THE PUBLIC HOUSING INDUSTRY IN LODZ - THE DEVELOPMENT,
THE HOUSING STOCK AND THEIR USERS

Functioning of the public housing industry in £.6dz 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 £6dz, 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 Janow 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.



