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uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje sie Polityke Mieszkaniowa Lodzi 2020+, stanowiaca zalacznik do niniejszej
uchwaly.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza sie Prezydentowi Miasta Lodzi.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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UZASAD NIENIE

Polityka Mieszkaniowa Lodzi 2020+ jest jednym z filar6w Strategii Zintegrowanego

Rozwoju Lodzi 2020+. Celem, jaki przyswiecal przy jej opracowaniu, bylo wskazanie misji
Polityki Mieszkaniowej Lodzi oraz jej ce16w operacyjnych, jak rowniez dzialan jakie nalezy

podjac oraz narzedzi, kt6rymi te dzialania beda wykonywane.

Przygotowanie Polityki Mieszkaniowej Lodzi zostalo poprzedzone diagnoza stanu
obecnego oraz wskazaniem kierunk6w koniecznych zmian, przygotowana przez zespol
naukowc6w Uniwersytetu L6dzkiego, pod kierunkiem Pani Prof. Ewy Kucharskiej - Stasiak.
Z diagnozy tej wynika, ze stan zasobu komunalnego jest zly i wymaga podjecia
niezwlocznych dzialan zapobiegajacych dalszej degradacji oraz sluzacych poprawie stanu
zasobu.

Przygotowujac projekt Polityki Mieszkaniowej Lodzi 2020+ przeprowadzono szerokie
konsultacje spoleczne zar6wno zalozen do Polityki, jak i samego aktu prawnego, w kt6rych
uczestniczyli indywidualni mieszkancy Lodzi oraz przedstawiciele srodowisk naukowych,
organizacji pozarzadowych i rad osiedli. Szereg przedlozonych uwag i propozycji znalazlo

swoje odzwierciedlenie w tresci przygotowanego projektu dokumentu. Glownym postulatem
lodzian jest rozw6j budownictwa mieszkaniowego i przystosowanie jego istniejacego zasobu
do wymog6w XXI wieku. Dlatego mieszkancy domagaja sie poprawy stanu technicznego
zasobu, jak rowniez stanu przestrzeni publicznej, zmiany estetyki i funkcjonalnosci
najcenniejszych obszar6w Lodzi, glebokiej i wszechstronnej rewitalizacji jej centrum.

Realizacji tych wymog6w rna sluzyc Polityka Mieszkaniowa Lodzi 2020+ oraz
przedkladany r6wnolegle z nia Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Miasta Lodzi na lata 2012 - 2016.
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I. Wst~p do Polityki Mieszkaniowej Lodzij

Jednym z najmocniej wyrazanych postulatow lodzian, pragnacych szybkiego wzrostu jakosci
i poziomu zycia, dbajacych 0 dziedzictwo i kapital swojego miasta, zatroskanych jego
przyszloscia, jest rozwoj budownictwa mieszkaniowego i przystosowanie jakosci istniejacego
zasobu do wymogow XXI wieku, Z tych samych wzgledow mieszkaricy domagaja si~ poprawy
stanu przestrzeni publicznej, zmiany estetyki i funkcjonalnosci najcenniejszych obszarow Lodzi,
glebokiej i wszechstronnej rewitalizacji jej centrum.

Dlatego kluczowym elementem Strategii Zintegrowanego Rozwoju Lodzi 2020+ staje Silt

sektorowa polityka mieszkaniowa. Jej realizacja to warunek pomyslnej przyszlosci miasta.

Lodi prowadzi zintegrowana polityke mieszkaniowa wobec calego zasobu mieszkaniowego, ale
przyjmuje przy tym, ze na skutek czynnikow wymienionych w przeprowadzonych diagnozach
swoje wysilki skoncentruje przede wszystkim na uporzadkowaniu i zreformowaniu dzialan
wobec zasobu komunalnego, w pierwszej kolejnosci w kluczowym centralnym obszarze miasta.
Decyduje 0 tym krytyczny stan techniczny zasobu komunalnego, stosunki wlasnosciowe w nim
panujace oraz jego dotychczas nieefektywne ekonomicznie i niesprawiedliwe spolecznie
traktowanie.

Osia polityki mieszkaniowej Lodzi 2020+ a zarazem podstawowym warunkiem jej powodzenia
jest rozdzielenie obszaru polityki mieszkaniowej wobec zasobu socjalnego od polityki
mieszkaniowej wobec pozostalego zasobu komunalnego. Oznacza to zdecydowane wyodrebnienie
funkcji komercyjnej zasobu komunalnego od jego funkcji socjalnej, Biezace regulowanie przez
najemcow uzasadnionego ekonomicznie czynszu za zajmowane lokale komunalne jest bowiem
ich naturalna i akceptowalna spolecznie powinnoscia, Powinnoscia nie tylko wobec Miasta
i wspolobywateli, ale i wobec przyszlych pokolen lodzian. Tylko takie traktowanie naszego
wspolnego dziedzictwa pozwoli na zasiedlenie najcenniejszych obszarow miasta przez kolejne
pokolenia.

Dlatego obowiazkiem Miasta, od ktorego lodzianie z~daj~ doprowadzenia przestrzeni
publicznej, lodzkich kamienic i mieszkan do stanu z ktorego chca bye dumni, ktory nie odbiega
od standardu powszechnego w innych metropoliach Polski i Europy, jest z jednej strony ­
konsekwentne egzekwowanie wspolnych dla wszystkich regul oraz sprawne
i wykluczajace marnotrawstwo publicznych srodkow zarzadzanie posiadanym zasobem
komunalnym. Z drugiej zas - udzielanie skuteeznego solidarnego soejalnego wsparcia dla tyeh
lokatorow, ktOrzy z niezaleznych od siebie przyezyn nie sa w stanie samodzielnie zaspokoic
uzasadnionyeh potrzeb mieszkaniowyeh.

Osiagniecie glownego eelu polityki mieszkaniowej Lodzi i tym samym spelnienie jej misj)

wymaga przy tym opareia jej programow na raejonalnyeh ekonomieznie i akeeptowanyeh
spoleeznie zasadaeh i narzedziach systemowyeh. Konsekweneja przyjecia Polityki
Mieszkaniowej Lodzi bedzie opraeowanie Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Miasta Lodzi na lata 2012-2016, a takze zwiazana z tym modyfikaeja
Wieloletniej Prognozy Finansowej Lodzi.
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II. Wnioski z analizy sektorowej odnoszace si, do mieszkaniowego zasobu komunalnego

Analiza materialu statystycznego, diagnoza stanu zasobu a takze analiza SWOT stanowiaca
synteze diagnozy rozwoju mieszkalnictwa w Lodzi, pozwolily na zdefiniowanie wybranych grup
problemow na tym obszarze, odnoszqcym si~ glownie do zasobu mieszkan komunalnych.
Katalog problemow obejmuje:

1. Zbyt duia wielkosC gmjnnego zasobu mieszkaniowego na tie zadan gminy. a przy tym zle
wykorzystanje posjadanego zasobu.

Chociaz w Lodzi zasob komunalny jest relatywnie duzy, Gmina w nieznacznym stopniu realizuje
zadanie wlasne jakim jest zapewnienie lokali socjalnych, zamiennych i pomieszczentymczasowych,

2. JakosC gminnego zasobu mjeszkanjowego.

W zakresie jakosci gminnego zasobu mieszkaniowego podstawowym problemem jest jego bardzo
zly stan techniczny. Dotyczy to zarowno budynkow mieszkalnych pozostajacych w dyspozycji Gminy
(stanowiacych wlasnosc Gminy, Skarbu Panstwa i wlasnosc wspolnot mieszkaniowych), jak i zasobu
stanowiacego 100-proc. wlasnosc Gminy.

3. Brak wyodnbnionego. adekwatnego do przewidYWanych potrzeb. zasobu lokali socjalnych.
zamiennych j pomieszczen tymczasowych.

Uniemozliwia to prowadzenie skutecznej pomocy mieszkaniowej przez Miasto.

4. OdplatnoSC za lokale komunalne.

Wybitnie socjalny charakter polityki czynszowej, przy stawkach czynszu za lokale mieszkalne
pozwalajacych tylko czesciowo pokryc koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego.

5. ZalegloSci czynszowe i brak systemu skutecznej jch wjndykacii.

Nieegzekwowanie zaleglosci czynszowych i brak systemu ich sprawnej egzekucji ma negatywny
wplyw na finanse calego miasta

6.Niewvstarczaiace technjczne utrzymanie zasobu komunalpego j jego posttpujaca
dekapitalizacja.

Zagraza degradacja Lodzi

7. Nieefektywny model prywatyzacii zasobow mieszkanjowych.

Utrudnia prowadzenie przez Miasto nalezytej polityki wlascicielskiej i inwestycyjnej, ma
negatywny wplyw na jego finanse i stan zasobu mieszkaniowego

Analiza SWOT Lodzi zawarta w Diagnozie Strategicznej Lodzi, stanowiacej wstep do Strategii
Zintegrowanego Rozwoju Lodzi 2020+, w pelni potwierdza powyzsze wnioski wynikajace
z opracowan ekspertow, wskazujac dodatkowo na nastepujacy problem:

8. Brak uporzadkowania planjstyczno-prawnego znacznej czdci Lodzi. w tym obszarow
z duiym udzialem komunalpego zasobu mjeszkapiowego. co w powiazanju z brakiem wydajnego
systemu ewidencyjpego uniemoiliwia efektywne zarzadzanje zasobem domOw i mieszkan
komunalnych
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Z przeprowadzonych analiz i diagnoz wynika, ze realizacja zadan w obszarach Polityki
Mieszkaniowej musi bye synergiczna - ale jej skutecznose zalezee bedzie wprost od uprzedniego
spelnienia warunku podstawowego - urealnienia czynsz6w w zasobach komunalnych. Tylko w ten
spos6b stanie sie mozliwe uruchomienie w tej dziedzinie mechanizmu pozytywnego sprzezenia
zwrotnego, niezbednego do szybkiego i szerokiego zaistnienia pozytywnych zmian.

III. Budowa i fllIDyne Doj~cia Polityki Mieszkaniowej Lodzj

Analiza SWOT i wnioski z niej plynace, a stanowiace synteze diagnozy stanu i perspektyw
mieszkalnictwa w Lodzi, pozwalaja sformulowac zasady prowadzenia, narzedzia, cele
operacyjne oraz misje sektorowej polityki mieszkaniowej Lodzi,

Cell
Miasto

odnowionych
kamienic

Celill
Miasto

przyjazne
lokatorom

CellV
Miasto

bezeksmisj i
nabruk

Polityka mieszkaniowa Lodzi sklada sie z trzech podstawowych poziomow. s~ to:

a) Misja Polityki Mieszkaniowej Lodzj, bedaca zarazem jej celem najwazniejszym, okreslajaca
tym samym zbi6r wskaznikow realizacji tej polityki odnoszacych sie do jej cel6w operacyjnych.

b) Cele operacvjne polityki mieszkaniowej, oparte na fundamencie, sluzace realizacji jej misji.
W sklad cel6w operacyjnych wchodza priorytetowe zadania i projekty, wyposazone w zestaw
miarodajnych wskaznikow, opracowane na podstawie diagnozy sektorowej, zgodnie z zasadami
realizacji Polityki Mieszkaniowej Lodzi.

c) Fundament zawierajacy:

- podstawowe zasady realizacji polityki mieszkaniowej, sluzace poprawnej identyfikacji
podstawowych jej dzialan porzadkujacych i systemowych, korzystnej i akceptowalnej spolecznie
realizacji jej cel6w operacyjnych, a tym samym pelnej realizacji jej misji
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- zbior najwazniejszych dzialail porzadkujacych/ systemowych (instrumentow
polityki), funkcjonujacych horyzontalnie i synergicznie, stanowiacych wspolna podstawe osiagniecia
zalozonych w polityce mieszkaniowych i mierzonych wskaznikarni ce16w operacyjnych, realizacje jej
misji oraz jej ewaluacje w przyszlosci.

IV. Misja Polityki Mieszkaniowej Lodzij

Poprawa warunkow mieszkaniowych Lodzian
poprzez stworzenie sprzyjajacych warunkow

dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego
i dzialalnosci remontowo-modernizacyjnej

Podstawa dla efektywnej realizacji polityki mieszkaniowej Lodzi jest - dzieki zastosowaniu
odpowiednich dzialari porzadkujacych/systemowych - stworzenie warunkow konkurencyjnych:
rynkowych, przestrzennych i organizacyjnych, sprzyjajacych modernizacji i remontom oraz
rozwojowi nowego budownictwa w centralnych obszarach Lodzi .

Poprawe jakosci zasobu mieszkaniowego w Lodzi umozliwi prowadzenie przez Miasto
zorientowanej na rewitalizacje polityki przestrzennej wobec zasobu komunalnego, stworzenie systemu
zachet i warunk6w dla rozwoju budownictwa deweloperskiego zgodnie z interesem Miasta,
uporzadkowanie i racjonalizacja zarzadzania komunalnym i socjalnym zasobem mieszkaniowym.

V. Cele operacvjne Politykj Mieszkaniowej Lodzij

Polityka Mieszkaniowa Lodzi skoncentruje sif w latach 2012-2020+ na czterech celach
operacyjnych wraz z zespolem zoperacjonalizowanych projektow/zadan) i instrument6w sluzacych
do ich realizacji:

Cel operacyjny Ij Miasto odnowionych kamienic.

Zatrzymanie procesu degradacji i poprawa jakosci zasobu mieszkaniowego Gminy, ze szczeg61nym
uwzglednieniem dzielnic centralnych. Remonty zasobu i jego wszechstronna rewitalizacja

Cel operacyjny II: Miasto 0 rosna£ym udziale mieszkail prywatnych.

Postepujace odblokowanie mechanizm6w rynkowych w lodzkim zasobie mieszkaniowym dzieki
przekazywaniu zasobu komunalnego jego uzytkownikom oraz stworzeniu warunk6w do realizacji
inwestycji niepublicznych w sektorze mieszkaniowym, przede wszystkim w centrum Lodzi

Cel operacyjny IIIj Miasto przyjazne lokatorom.

Efektywne i wykluczajace marnotrawstwo zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym.
Stworzenie warunk6w do najmu mieszkan komunalnych, zwlaszcza w dzielnicach centralnych, przez
osoby 0 przecietnych dochodach

Cel opera£yjny IV j Miasto bez eksmisji na bruk.

Zaspokojenie mieszkaniowych potrzeb najubozszych lodzian dzieki systemowi wszechstronnej
miejskiej pomocy, rosnacemu zasobowi mieszkan socjalnych i pomieszczen tymczasowych poza
centrum miasta.
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eel operacyjny I; Mjasto odnowjopych kamienic.

Zatrzymanie procesu degradacji i poprawa jakosci zasobu mieszkaniowego Gminy, ze
szczeg61nym uwzglednieniem dzielnic centralnych. Remonty zasobu i jego wszechstronna
rewitalizacja

Podstawowym priorytetem realizacyjnym dla tego eelu jest koneentraeja miejskich i zewnetrznych
srodkow na budynkaeh:

a) w pelni naleiqcych do Gminy,

b) najbardziej eennyeh architektonicznie

W pierwszej kolejnosci dzialania remontowo - modernizacyjne beda skoneentrowane na obszarze
srodmiescia, a w nastepnych etapaeh na pozostalyeh obszarach Lodzi: Doeelowo program ma
wesprzec domkniecie kregu fin ansowania zasobu mieszkaniowego w Lodzi.

1. Przedsiewziecia rewitalizacyjne skoncentrowane w przestrzeni:

a) Remonty biezace i konserwacje budynk6w

b) Mial00 Kamienic

c) Rewitalizacja kwartalow srodmiejskich

d) Os ulicy Piotrkowskiej i zwiazanych z nia obszar6w kluczowych w centrum miasta,
decydujacych 0 lodzkiej tozsamosci kulturowej i historycznej

e) Ksiezy Mlyn

f) Zagospodarowanie wolnych przestrzeni w budynkach mieszkalnych nadajacych sie do
zamieszkania, a majacych status lokalu mieszkalnego, a takze tych, ktore moga miec status lokalu
mieszkalnego.

2. Remonty i porzadkowanie otoczenia obszar6w rewitalizowanych - przestrzeni publicznych
przyleglych do kwartalow mieszkalnych poddanych rewitalizacji:

a) powierzchni ulic, chodnikow, instalacji przyleglych do kwartalow I prerzei poddanych
rewitalizacji i skoncentrowanym remontom

b) lodzkich podw6rek (wyburzenia ruder, zazielenianie itd)

3. Wszechstronne wsparcie przez Miasto remontow prowadzonych przez Wsp61noty Mieszkaniowe
(w tym zwlaszcza pomoc w zdobywaniu srodkow zewnetrznych, takzew drodze wspolpracy
z instytucjami finansowymi)

W pierwszej kolejnosci dotyczyc rna to remont6w budynk6w zabytkowych i znajdujacych sie na
obszarach kluczowych dla realizacji Polityki Mieszkaniowej

Realizacji tych program6w sluza wszystkie dzialania porzadkujace i systemowe polityki (1-6):

1. Dzialapia 0 charakterze orgapizacyjnym

Dzialanie I: Uporzadkowanie informacyjno-organizacyjne i techniczne systemu zarzadzania
gminnym zasobem mieszkaniowym dla cel6w realizacji Polityki Mieszkaniowej Lodzi 2020+
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Dzialanie II: Wsparcie najubozszych najemc6w (w sferze organizacyjnej)

Dzialanie Ill: Bank informacji 0 mieszkaniach socjalnych i pomieszczeniach tymczasowych oraz
budynkach mieszkalnych zasobu komunalnego

2. Dzialania 0 eharakterze finansowym

Dzialanie II: Wsparcie najubozszych najemc6w (w sferze finansowej)

Dzialanie IV: Nowe zasady czynszowe w zasobie gminnym, stworzenie zamknietego obiegu
funduszy w gospodarce mieszkaniowej

Dzialanie V: Stworzenie i uruchomienie przez Miasto systemu zachet, w tym finansowych, dla
inwestor6w niepublicznych remontujacych i budujacych w centrum miasta (obszary kluczowe)
mieszkania czynszowe, a poza centrum - lokale socjalne, dzieki czemu Lodz stanie si~ miastem
atrakcyjnym dla deweloper6w i inwestor6w.

Dzialanie VI: Zasady prywatyzacji czesci mieszkaniowego zasobu gminnego

Mierniki dla oeeny stopnia realizaeji I. eelu operaeyjnego:

I. Roczne wyremontowanie co najmniej 40 budynk6w

2. Wzrost procentowy udzialu budynk6w w dobrym stanie technicznym w mieszkaniowym zasobie
gminnym z obecnie 1,8 % do 11 %

3. Liczba wyburzen budynk6w przewidzianych do rozbi6rki - okolo 420 budynk6w.

4. Liczba uporzadkowanych podw6rek w obszarach zrewitaIizowanych (w okresie jednego roku),

Wskazniki efektow realizaeji eelu operaeyjnego I

eel Nazwa
Jednostka

Wartosc Wartosc
Opis wskaznikaoperacyjny wskaznika bazowa docelowa Uwaga

(~o

%
zasobu IV stanie

udzialu 1.8 11.0 Wskaznik obrazuje poprawe stanu
tcchnicznym:

w zasohie technicznego zasobu Przewidujc sic. ze ilosc
dohrym

mieszkaniowego - zwickszcnie ilosci budynkow w dohrym

Miasto % zasobu IV stanie budynkow w dobrym stanie stanie technicznyrn

odnowionych technicznym jw, 9.2 4.6
zwiekszy sic do 386

karnicnic dostatccznyrn Zwiekszy sic ilosc
budynkow do wylaczenia

Wskaznik obrazuje zrnniejszenie z uzytkowania

szt. ilosci budynkow w najgorszym i rozbiorki
liczba wyburzen

budynkow
522 102 stanie technicznym - do poziornu

::::20 % obecnej ilosci budynkow do
rozbiorki

Najwazniejsze zagrozenia dla realizaeji programu:

- niewystarczajaca ilosc srodkow finansowych

- problemy z wykwaterowaniami mieszkancow z budynk6w, kt6rych zakres remontu tego wymaga
lub przeznaczonych do rozbi6rki
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Skorelowanie dzialan operacyjnych z budzetem miasta i wieloletnia prognoza finansowa

Miasto 2012-2020
odnowionych

kamienic

Budzet Miasta Wykonywanie we wszystkich budynkach naleznych
remontow biezacych, koniecznych napraw i systematycznej
konserwacji. ktore zapewnia utrzymanie budynkow
w nalezytyrn stanie technicznym i estetycznym

Nazwa dzialanial programu

Remonty biezace i konserwacje
budynkow

Zadania inwestycyjne ..Mia 100
Kamienic"

Os ulicy Piotrkowskiej
i zwiazanych z nia obszarow
kluczowych w centrum miasta

Zagospodarowanie
niczamieszkalych strychow
i lokali. ktore moga zrnienic
przeznaczenie na funkcjc
mieszkaniowa

..Ksiezy Mlyn"

Rcwitalizacja srodrniejskicgo
obszaru l.odzi. polozonego

eel
operacyjny I

2

Termin
realizacji

3

2012-2020

2012-2020

2012-2020

2012-2020

2012-2020

Wartosc
dzialanial
programu
wmlnzl

4

1203.9

648.5

Zrodlo
finansowania

5

Budzet Miasta
Srodki

z WFOSiGW

Opis dzialania/programu

6

Remonty kapitalne ok. 77 budynkow, wykonywane
w wyselekcjonowanym zasobie (0 szczegolnej wartosci
historycznej. architektonicznej zabytkowej). Zasob zostanie
zmodemizowany uzyskujac standard porownywalny
z nowymi budynkami.
Remonty gruntowne ok. 300 budynkow - zakres
wykonywanych robot obejmuje m. in. naprawe i wyrniane
wymagajacych tego elernentow konstrukcyjnych budynkow,
doposazenie w brakujace instalacje, w.c.. lazienki.
termornodernizacje, remont elewacji, klatek schodowych,
wymianc stolarki okiennej i drzwiowej

Zawarty w dzialaniach wymienionych
w punktach 1 i 2

Zasady dzialan do ustalenia w programie szczegolowyrn

Zasady dzialan do ustalenia w programie szczegolowym

Do odrebnych ustalen

Decyzja
Skarbnika

7

Uwagi

8

W wartosci dzialania ujeto
rowniez koszty remontow
rnieszkan socjalnych
i pomieszczen tymczasowych
do zasiedlenia - ok. 12.5
mln/rok

Zakres robot wymaga
wykwaterowania mieszkancow

Zakres robot do realizacji
glownie przy zasiedleniu

Id: AA2AD52F-47B9-4F90-990B-B8C5AA3970C9. Projekt Strona 8



\I obrebie ulic: Piotrkowska.
Tuwima, Kilinskiego.
Pilsudskiego

Porzadkowanic podworek.
wyburzcnia ruder

Porzadkowanic obszarow
rewitalizowanych - przestrzeni
publicznych, powierzchni ulic.
chodnikow

Wsparcie przez Miasto inicjatyw
Wspolnot Mieszkaniowych
w zdobywaniu srodkow
finansowych na rernonty ich
nieruchomosci

2012-2020

2012-2020

2012-2020

24.7

Do
pozniejszcgo
okreslcnia

Budzet Miasta

Budzet Miasta
Srodki

zewnetrzne

Porzadkowanie nawierzchni podworek obejmuje dzialania
\\ ymienione w punkcie 2 - rozbiorka ok. 46 budynkow

rocznie

Zasady dzialan do uwzglcdnienia w odrebnych programach
- n. p. w wyrnienionych w punktach 5 i 6

Dzialania organizacyjne zmierzajace do uzyskania
korzystnych warunkow finansowania dzialan remontowych

Wspolnot Mieszkaniowych przez instytucje finansowe

Najwazniejsze zagrozenia dla realizacji dzialan:

- niezapewnienie srodkow finansowych w okreslonej wysokosci

- nieprzygotowanie przez Miasto programow/dzialari

Id: AA2AD52F-47B9-4F90-990B-B8C5AA3970C9. Projekt StroIH19



eel operacyjoy II; Miasto 0 rosnacym udziale mieszkaP prywatnych.

Postepujace odblokowanie mechanizmow rynkowych w lodzkim zasobie mieszkaniowym
dzieki przekazywaniu zasobu komunalnego jego uzytkownikom oraz stworzeniu warunkow do
realizacji inwestycji niepublicznych w sektorze mieszkaniowym, przede wszystkim w centrum
miasta

1. Program prywatyzacji czesci zasobu komunalnego Miasta do roku 2020.

Wobszarze mieszkan komunalnych Miasto powinno zdecydowanie ograniczyc swoj stan posiadania.
Z racjonalnych wzgledow ekonomicznych Miasto wycofa sie przy tym z wysokich bonifikat
stosowanych przy wykupie mieszkan komunalnych.

a) Programy skoncentrowanej prywatyzacji zasobu komunalnego (do roku 2020
w posiadaniu Lodzi powinno pozostac w sumie okolo 15 tysiecy mieszkan komunalnych - liczac
wielkosc zasobu bez uwzgledniania lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych).

b) Program calkowitego wyjscia gminy z malych wsp61not mieszkaniowych

c) Program wspierajacy finansowo wykup mieszkan komunalnych w Lodziwg zunifikowanych
zasad, zgodnie z interesem Miasta.

d) Program sprzedazy miejskich dzialek pod zabudowe mieszkaniowa w centrum miasta i socjalna
pozajego centrum

Realizacji zarowno celu operacyjnego II, jak i powiazanych z nim programow sluza, podobnie
jak w przypadku I. celu operacyjnego wszystkie instrumenty polityki mieszkaniowej (1-6);

Dzialanie I: Uporzadkowanie informacyjno-organizacyjne i techniczne systemu zarzadzania
gminnym zasobem mieszkaniowym dla ce16wrealizacji Polityki Mieszkaniowej Lodzi 2020+

Dzialanie II: Wsparcie najubozszych najemc6w

Dzialanie III: Stworzenie banku informacji 0 mieszkaniach socjalnych i pomieszczeniach
tymczasowych oraz budynkach mieszkalnych zasobu komunalnego

Dzialanie IV: Nowe zasady czynszowe w zasobie gminnym

Dzialanie V: Stworzenie i uruchomienie przez Miasto systemu zachet, w tym finansowych, dla
inwestor6w niepublicznych remontujacych i budujacych w centrum miasta (obszary kluczowe)
mieszkania czynszowe, a poza centrum - lokale socjalne, dzieki czemu Lodz stanie sie miastem
atrakcyjnym dla deweloper6w i inwestor6w.

Dzialanie VI: Zasady prywatyzacji czesci mieszkaniowego zasobu gminnego

Mierniki dla oceny stopnia realizacji II. celu operacyjnego:

1. Liczba mieszkan komunalnych znajdujacych silt zasobie gminnym.

2. Liczba dzialek gminnych/nieruchomosci gruntowych zbytych przez Miasto pod cele
mieszkaniowe - co najmniej 400 do roku 2020
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eel operacyjny III: Miasto prujazne lokatorom.

Efektywne i wykluczajace marnotrawstwo zarzadzanie komunalnym zasobem
mieszkaniowym. Stworzenie warunkow do najmu mieszkan komunalnych przez osoby
o przecietnych dochodach

1. Poprawa sprawnosci zarzadzania gminnym zasobem mieszkaniowym poprzez profesjonalizacje
zarzadzania nieruchomosciami gminnymi

2. Programy specjalne Gminy:

a) Pomoc mieszkaniowa dla os6b opuszczajacych domy dziecka

b) Program Start dla absolwent6w lodzkich szkol i uczelni

c) Przyjazne domy dziecka (pomoc dla rodzinnych dom6w dziecka i rodzin zastepczych)

d) Program Senior (pomoc mieszkaniowa dla osob starszych, zwalniajacych dotychczas zajmowane
a nieadekwatne do swoich potrzeb i mozliwosci finansowych lokale komunalne)

Realizacji tych programow sluza przede wszystkim nastepujace dzialania polityki
mieszkaniowej:

Dzialanie 1: Uporzadkowanie informacyjno-organizacyjne i techniczne systemu zarzadzania
gminnym zasobem mieszkaniowym dla ce16w realizacji Polityki Mieszkaniowej Lodzi 2020+

Dzialanie II: Wsparcie najubozszych najemc6w

Dzialanie IV: Nowe zasady czynszowe w zasobie gminnym

Dzialanie V: Stworzenie i uruchomienie przez Miasto systemu zachet, w tym finansowych, dla
inwestor6w niepublicznych remontujacych i budujacych w centrum miasta (obszary kluczowe)
mieszkania czynszowe, a poza centrum - lokale socjalne, dzieki czemu Lodz stanie sie miastem
atrakcyjnym dla deweloper6w i inwestor6w.

Dzialanie VI: Zasady prywatyzacji czesci mieszkaniowego zasobu gminnego

Mierniki dla oceny stopnia realizacji III. celu operacyjnego:

1. Wskaznik sciagalnosci naleznosci czynszowych - osiagniecie sciagalnosci na poziomie 97%
w roku 2020.

2. Wskaznik zaleglosci czynszowych w relacji do rocznych przychod6w z lokali zasobu
komunalnego - zmniejszenie poziomu tego wskaznika z obecnych 100% do 50% w 2020 r.

3. Wskaznik "wydatki I dochody" - obrazujacy relacje biezacych wydatk6w eksploatacyjnych
w relacji do przychod6w z czynsz6w - zmniejszenie wskaznika do 50% w 2020 r.
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Wartosc Wartosc
Nazwa bazowa docelowa

wskainika Jednostka (2011) (2020) Opis wskainika

wskaznik sciagalnosci nalcznosci ezynszowyeh liczony
jest jako relaeja wartosci wplywow otrzymywanyeh od

wskaznik najemcow lokali w zasobie komunalnym w stosunku do
sciagalnosci

% 93% 97%
wartosci przypisu ewidencjonowanego dla tych lokali

naleznosci
ezynszowyeh

wskaznik zaleglosci czynszowych liezony jest jako
relacja wartosci portfela naleznosci czynszowych

wskaznik
(kwota gl6wna + naleznosci uboczne) w stosunku do

zalcglosci % 100% 50%
wartosci rocznych przychodow z lokali w zasobic

ezynszowyeh
komunalnyrn (czynsze + media + odszkodowania)

Cel glowny /
operacyjny

Glowny:
Miasto przyjazne
lokatorom
Operaeyjny:
Poprawa sprawnosci
zarzadzania gminnym
zasohem
mieszkaniowym

Glowny:
Miasto przyjazne
lokatorom
Operacyjny:
Poprawa sprawnosci
zarzadzania gminnym
zasobem
mieszkaniowym

Glowny:
Miasto przyjazne
lokatorom
Operaeyjny:
Poprawa sprawnosci
zarzadzania gminnym
zasohem
mieszkaniowym

wskaznik
"wydatki I
doehody"

% 80% 50%

wskaznik "wydatki I dochody" liczony jest jako relacja
sumy wartosci wydatkow biezacych eksploatacyjnych
(bez mediow) i wplat do wspolnot rnieszkaniowych
w stosunku do sumy otrzymanych oplat czynszowych
(bez rnediow) i dochodow zit wplat ze wspolnot
rnieszkaniowych

Skorelowanie dokument6w z Budzetem Miasta

Cel Terminy
Wartosc

ZrOdlo Decyzja
Dzialanie

operacyjny realizacji
dzialan

finansowania
Opis dzialari Skarbnika LJwagi

Miasta
Dzialanie II.

292,5 min..Wsparcie 2012- Program oslonowy opisany w pkt.

naiubozszych Cel III
2020

zl Budzet Miasta .Dzialanie II. Wsparcie

mieszkancow" (koszty) najubozszych najemcow"

Zasady polityki czynszowej opisane
w Wieloletnirn Programie

Dzialanie IV...Nowe 1.469.8 Gospodarowania Mieszkaniowyrn

zasady ezynszowe Cellll
2012 -

min zl Budzet Miasta Zasobem Miasta Lodzi na lata

w zasobie gminnyrn" 2020
(doehody) 2012-2016". Na bazie opisanych

zalozen oszaeowano dochody
Miasta zit czynszu W lokalach

mieszkaniowyeh i uzytkowych,

Zasady sprzedazy lokali
mieszkalnyeh opisane

Dzialanie VI. w Wieloletnirn Programie
..Zasady prywatyzacji

2012 - 1.253 mIn Gospodarowania Micszkaniowym
czesci Cellll

2020
zl Budzet Miasta Zasobem Miasta Lodzi na lata

mieszkaniowego (doehody) 2012-2016". Na bazie opisanych
zasobu gminnego' zalozen oszaeowano dochody

Miasta zit sprzedazy lokali
rnieszkalnych.
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eel operacyjny IV; Miasto bez eksmisii na bruk.

Zaspokojenie mieszkaniowych potrzeb najubozszych lodzian dzieki systemowi wszechstronnej
miejskiej pomocy, rosnacemu zasobowi mieszkari socjalnych i pomieszczeri tymczasowym poza
obszarami kluczowymi w centrum miasta

Niezbedne jest docelowo posiadanie przez Miasto, w roku 2020 - ok, 10 tys. lokali socjalnych
i okolo 4 tysiecy pomieszczen tymczasowych oraz lokali zamiennych.

1. Program skierowania czesci zasobu komunalnego na lokale socjalne
tymczasowe.

. . .
1 pormeszczerua

a) Program organizacyjnie i finansowo wspartych przez Miasto przeprowadzek najemcow do lokali
socjalnych oraz pornieszczen tymczasowych, w miare realizacji i postepow poszczegolnych
programow Polityki Mieszkaniowej.

b) Program remontow i przystosowania istniejacego zasobu poza centrum Lodzi na potrzeby zasobu
mieszkan socjalnych i pomieszczen tymczasowych w gestii Gminy - do stanu ilosciowego
i technicznego przewidzianego przez opracowane w tym celu gminne standardy.

c) Program odzyskiwania lokali komunalnych i socjalnych przez Miasto, w tym:

- biezacy monitoring najmu i przejmowania mieszkan przez nowych najerncow

- biezacy monitoring stanu wykorzystania wolnych lokali nalezacych do Miasta

2. Program wyprowadzenia mieszkalnego zasobu socjalnego Miasta poza scisle centrum Lodzi.

3. Programy specjalne Gminy

a) Osrodki readaptacyjne

b) Schroniska dla bezdomnych i noclegownie

4. Program monitorowania zaleglosci czynszowych:

a) Reagowanie na wczesnym etapie ich powstania (juz od jednomiesiecznej zaleglosci)

b) Proponowanie najemcom zamian na mieszkania mniejsze i tansze weksploatacji

Realizacji tych programow sluza przede wszystkim nastepujace instrumenty polityki
mieszkaniowej:

Dzialanie I: Uporzadkowanie informacyjno-organizacyjne i techniczne systemu zarzadzania
gminnym zasobem mieszkaniowym dla celow realizacji Polityki Mieszkaniowej Lodzi 2020+

Dzialanie II: Wsparcie najubozszych najemcow

Dzialanie III: Bank informacji 0 mieszkaniach socjalnych i pomieszczeniach tymczasowych oraz
budynkach mieszkalnych zasobu komunalnego

Dzialanie V: Stworzenie i uruchomienie przez Miasto systemu zachet, w tym finansowych, dla
inwestorow niepublicznych remontujacych i budujacych w centrum miasta (obszary kluczowe)
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mieszkania czynszowe, a poza centrum - lokale socjalne, dzieki czemu Lodz stanie Sly miastem
atrakcyjnym dla deweloper6w i inwestor6w.

Okreslenie wskaznikow lokali soejalnyeh i pomieszczen tymezasowyeh w zasobie gminy :

Cel Nazwa Jednostka .
Wartosc bazowa Opis wskainika

operacyjny wskainika 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Przyrost do roku

Miasto bez Wielkose lokali
llosc sztuk 1851 2756 3661 4566 5471 6376 7281 8186 9095 10000

poprzedniego

eksmisji socjalnych 0905 - 909
sztuk

Wielkosc zasobu
Przyrost do roku

pomieszczen llosc sztuk 80 515 950 1385 1280 2255 2690 3125 3565 4000
poprzedn icgo
0435-440

tymczasowych sztuk

Mierniki dla oeeny stopnia realizaeji IV. eelu operaeyjnego:

1. Liczba mieszkan socjalnych w gminnym zasobie do konca 2020 r. - 10 tysiecy (przyrost wartosci
bazowej 0 nowe mieszkania socjalne - 905 - 909 rocznie)

2. Liczba pomieszczen tymczasowych do konca 2020 r. - 4 tysiace (przyrost wartosci bazowej
o nowe pomieszczenia tymczasowe - powyzej 435 - 440 rocznie).

3. Liczba mieszkan socjalnych pozostalych w Srodmiesciu Lodzi

Skorelowanie dokumentow z Budzetem Miasta

Dzialanie

Wyodrebnienie z zasobu
mieszkaniowego czesci
lokaliw celu utworzenia

zasobu lokali socjalnych

Cel
operacyjny

Miasto bez
eksrnisji na

bruk

Terminy
realizacji

2012 ­
2020

Wartosc dzialan
( koszt remontu

lokali )

Srednioroczna
wartosc dzialan

remontowych lokali
socjalnych wynosi

ok. 9 mIn. zl
Laczna wartosc

dzialan remontowych
lokali socjalnych
wynosi powyzej

81 mIn. zt

ZrOdto
finansowania

Budzet Miasta

Opis dzialan

Remont lokali
przeznaczonych na

lokale socjalne

Decyzja
Skarbnika

Miasta
LJwagi

Generalna wartosc programu wpisana jest na lata 2012 - 2020. Podzial na lata wynika
z koniecznosci wyodrebnienia zaplanowanej ilosci lokali socjalnych z mieszkaniowego zasobu miasta.
Program zaklada przesuniecie srodkow w latach.

Najwazniejsze zagrozenia dla realizaeji dzialan :

- Nie wyodrebnienie zaplanowanej ilosci lokali socjalnych z mieszkaniowego zasobu Miasta:

- Nie zapewnienie w budzecie Miasta srodkow finansowych na wyremontowanie zaplanowanej
ilosci lokali socjalnych.

Skorelowanie dokumentow z Budzetem Miasta

Dzialanie Cel
operacyjny

Terminy
realizacji

Wartosc dzialan
( koszt remontu

lokali)

ZrOdto
finansowania

Opis dzialan
Decyzja

Skarbnika LJwagi
Miasta
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Wyodrebnieriic z zasobu
micszkaniowego czesci
lokaliw celu utworzenia

zasobu pornieszczcn
tymczasowych

Miasto bcz
cksmisji na

bruk

2012 ­
2020

Srednioroczna
wartosc dzialan
remontowyeh
pornieszczen

tymczasowych
wynosi ok.Lf min. zl Budzet Miasta

Laczna wartosc
dzialan remontowyeh

pomieszczen
tymczasowych

wynosi ok.32 min. zl

Remont lokali
przeznaczonych na

pomicszczenia
tymezasowe

Generalna wartosc programu wpisana jest na lata 2012 - 2020. Podzial na lata wynika
z koniecznosci wyodrebnienia zaplanowanej ilosci pomieszczen tymczasowych z mieszkaniowego
zasobu miasta. Program zaklada przesuniecie srodkow w latach.

Najwazniejsze zagrozenia dla realizacji dzialan :

- Niewyodrebnienie zaplanowanej ilosci pomieszczen tymczasowych z mieszkaniowego zasobu
Miasta;

- Niezapewnienie w budzecie Miasta srodkow finansowych na wyremontowanie zaplanowanej ilosci
pomieszczen tymczasowych.

VI. FUNDAMENT Polityki Mjeszkaniowej Lodzi

1. Zasady prowadzenia polityki mieszkaniowej Lodzj

Podstawowymi zasadami lezacymi u podstaw polityki mieszkaniowej Lodzi staja sie:

a) Zasada solidarnej sprawiedliwej pomocy mieszkaniowej.

Pomoc Miasta udzielana jest najemcom ze wzgledu na ich indywidualna sytuacje materialna, nie zas
wylacznie dlatego, ze mieszkaja w mieszkaniu komunalnym.

b) Zasada porzadkowania przestrzeni i koncentracja dzialari oraz srodkow finansowych
w przestrzeni. Przy objeciu Polityka Mieszkaniowa calego miasta i wszystkich sektorow
wlasnosci - synergia dzialari w centrum Lodzi.

Dzialania wyznaczane Polityka Mieszkaniowa Lodzi dotycza w pierwszym rzedzie strefy
rewitalizacji generujacej dochody, co umozliwi wlaczenie w ten proces prywatnego kapitalu oraz
szybkie osiagniecie efektu skali w przestrzeni. Obszarem tym jest historyczne i funkcjonalne centrum
miasta wokol osi ulicy Piotrkowskiej . Realizacja powyzszej zasady umozliwi doprowadzenie w tej
dziedzinie do efektu .Jculi sniegowej" i tym samym do uruchomienia pozytywnego sprzezenia
zwrotnego w calyrn zasobie mieszkaniowym gminy.

Z uwagi na katastrofalny stan zasobu - intencja Miasta jest przy tym domkniecie kola
finansowania gospodarki mieszkaniowej.

c) Spojuosc zamierzeri i dzialan wewnatrz polityki mieszkaniowej Lodzi a takze miedzy
politykami sektorowymi Miasta i strategiami wyzszego rzedu - w tym powstalymi na poziomie
wojewodztwa samorzadowego.

Strona 15



Oznacza to koordynacje planistyczna i realizacyjna Polityki Mieszkaniowej z dokumentami
wyzszego rzedu, w tym Strategia Zintegrowanego Rozwoju Lodzi oraz strategia rozwoju
wojew6dztwa lodzkiego. Da to mozliwosc wykorzystania srodkow zewnetrznych w systemie zachet
dla inwestor6w, dzieki czemu mozliwe stanie sie spozytkowanie podczas proces6w inwestycyjnych
srodkow pomocowych Unii Europejskiej i funduszy celowych pozostajacych w dyspozycji
Wojew6dztwa samorzadowego.

d) Prowadzenie inwestycji poprawiajacych jakosc zasobu zgodnie z regulami zrownowazonego
rozwoju.

Jednym z bardziej efektywnych sposob6w poprawy jakosci zycia lodzian jest podnoszenie
efektywnosci energetycznej zasobu mieszkaniowego i niwelowanie uciazliwosci oddzialywania
zasobu mieszkaniowego Lodzi na srodowisko.

e) Rowne traktowanie przez Miasto zasobu mieszkaniowego we wszystkich sektorach
wlasnosci,

Wzrost znaczenia mechanizm6w rynkowych w trakcie eksploatacji lodzkiego zasobu komunalnego
(powszechnie obecnych w pozakomunalnym zasobie lodzkiego mieszkalnictwa) umozliwi
restrukturyzacje tego zasobu. Pozwoli to docelowo ograniczyc udzial zasobu komunalnego w zasobie
mieszkaniowym Lodzi ogolern i lepiej zaspokajac potrzeby mieszkaniowe lodzian - glownie przez
sektor niepubliczny.

2. Dzialanja porzadkujace j systemowe Politykj Mjeszkanjowej Lodzi:

W celu efektywnej realizacji celow operacyjnych Polityki Mieszkaniowej Lodzi niezbedne jest
przygotowanie do tego Miasta i jego sluzb juz na eta pie wstepnym, planistycznym a takze
w poczatkowej fazie realizacji. Przygotowanie to polega na wdrozeniu hOQ'zontalnie
funkcjonujacych dzjalaD porzadkujacych i systemowych - jako instrumentow umozliwiajacych
osiagniecie zalozonych programami operacyjnymi miernikdw i tym samym realizacje misji
polityki mieszkaniowej Lodzi 2020+.

Poszczeg6lne dzialania zawarte w fundamencie polityki mieszkaniowej Lodzi rownoczesnie
umozliwiaja realizacje kilku jej cel6w operacyjnych.Dzialaja synergicznie.

Ich zastosowanie podczas realizacji Polityki Mieszkaniowej Lodzi 2020+ zwiekszy podaz
w sektorze mieszkanjowym i doprowadzi do racjonalizacii w zarzadzapiu zasobem. Pozwoli to
lepiej zaspokajac potrzeby i oczekiwania mieszkanc6w.

Dzialania polityki mieszkaniowej Lodzi sluz~ funkcjonalnemu podzialowi zasobu
mieszkaniowego Miasta na dwie grupy: malejacy zasob mieszkan komunalnych, nie pelniqcych
funkcji socjalnej oraz rozbudowany i zrestrukturyzowany zasob mieszkari socjalnych i lokali
zamiennych a takze pomieszczen tymczasowych - bedacy niezbednym instrumentem
wspomagajacym polityke pomocy socjalnej i miejskie programy rewitalizacji.

Dzialanie Ij

Uporzadkowanie informacyjno-orgapizacyjne i techpjczne systemu zarzadzapia gminnym
zasobem mieszkapjowym dla celow realizacii Polityki Mjeszkanjowej Lodzi 2020+

I. Elektroniczna aktualizowana na biezaco baza danych 0 lokalach komunalnych, socjalnych
i najemcach zasobu gminnego, w tym stanie ich zadluzenia
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2. Wyznaczenie obszar6w miasta kluczowych dla realizacji niniejszej Polityki, w kt6rych dojdzie do
koncentracji dzialan Miasta i inwestor6w prywatnych i publicznych

3. Uruchomienie (restytucja, udroznienie i nadanie nowej funkcjonalnosci) miejskiego biura
zamiany mieszkan w zasobie komunalnym

4. Dostosowanie do wymog6w polityki mieszkaniowej i innych polityk miejskich aktualnej
miejskiej listy budynk6w i lokali wylaczonych z prywatyzacji

5. Weryfikacja stanu technicznego budynk6w nalezacych do Grniny, w tym:

a) ich podzial na grupy w zaleznosci od stanu technicznego i celowosci remont6w

b) standardy remontowe - opracowanie standard6w maksymalnych i minimalnych dla remont6w
budynk6w z mieszkaniami komunalnymi i z mieszkaniami socjalnymi a takze tych mieszkan (par.
Dzialanie III) oraz pomieszczen tymczasowych.

Standardy remontowe przedstawione w zestawieniu nr 1 i 2.

Zestawienie nr 1

Standardy remontowe
- wyposazenie maksymalne i minimaine

budynkow z lokalami socjalnymi i dla lokali socjalnych

wchodzacych w sklad wyodrebnionego zasobu lokali socjalnych

Standard minimalny Standard maksymalny

Budynki poza centrum miasta i obszarami
J. rewital izowanym i

(niewpisane do ewidencji/rejestru zabytkow)

Zas6b w stanie technicznym do tzw. "srnierci technicznej",
2.

nieprzeznaczony do remontu kapitalnego, ani gruntownego

3. Dostep do wody poza budynkiem

4. Wc poza budynkiem

5. Ogrzewanie piecowe - sprawne

6. Lokale wyposazone w instalacje elektryczna

Budynki poza centrum miasta i obszarami
I. rewitalizowanymi

(niewpisane do ewidencji/rejestru zabytkow)

Zas6b w stanie technicznym do tzw. "smierci
2. technicznej'', nieprzeznaczony do remontu kapitalnego.

ani gruntownego

3. Dostep do wody w lokalu

4. Wc i lazienka w lokalu

5. Ogrzewanie piecowe - sprawne

Lokale wyposazone w instalacje elektryczna
6. i wodociagowo-kanalizacyjna
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Urzadzenie do przygotowywania posilkow - kuchnia
7. Iweg owa

Lokale nadajace silt do zasiedlenia - sciany czyste, okna
8. i drzwi zamykajace silt, podloga w dostatecznym stanie

technicznym

Urzadzenie do przygotowywania posilkow - kuchnia
7. weglowa lub elektryczna

Lokale z czystymi scianami, okna i drzwi zarnykajace silt
8. (naprawione), podloga w dobrym stanie technicznym

Zestawienie nr 2

Standardy remontowe (wyposazenie)
pomieszezen tymczasowych

spelniajaee wymogi ustawowe

Pomieszczenie tymczasowe powinno:

- nadawac sie do zasiedlenia,

- posiadac dostep do zrodla zaopatrzenia w wode, chociazby urzadzenie to znajdowalo sre poza
budynkiem,

- posiadac dostep do ustepu, chociazby urzadzenie to znajdowalo sie poza budynkiem,

- posiadac oswietlenie naturalne i elektryczne,

- posiadac mozliwosc ogrzewania,

- posiadac niezawilgocone przegrody budowlane,

- zapewnic mozliwosc zainstalowania urzadzenia do gotowania posilkow,

- miec powierzchnie mieszkalna - co najmniej 5 m2 na jedna osobe.

6. Planistyczne (plany zagospodarowania dla obszarow kluczowych), organizacyjne (zasady
zarzadzania i finansowania zasobu) i prawne (stosunki wlasnosci) uporzadkowanie zasobu
zarzadzanego i wspolzarzadzanego przez miasto - przede wszystkim na obszarach kluczowych dla
realizacji Polityki Mieszkaniowej Lodzi

7. Wyburzenia obiektow przeznaczonych do rozbiorki i skierowanie uwolnionych gruntow na rynek
, wtym:

a) wytypowanie obszarow i obiektow przeznaczonych do wyburzenia - najpierw w centrum Lodzi
(Srodmiescie)

b) sprzedaz nieruchomosci z budynkami do wyburzania z bonifikata, z zawartym w umowie
inwestorskiej obowiazkiem wyburzenia obiektu do rozbiorki na koszt nabywcy, pod rygorem
skorzystania przez miasto z prawa odkupu. Wprowadzenie obowiazku urzadzenia przez inwestora
niezagospodarowanego dluzej niz przez rok, a nabytego od Miasta placu (trawnik, zielence itd.).

Wspierane cele operacyjne Polityki Mieszkaniowej: I, II, III, IV

Dzialanie IIi

Wsparcie najubozszych najemcOw
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Zawiera uzasadniony spolecznie i finansowo zintegrowany system oslonowy i kompensacyjny
oraz wspierajaey lokatorow potrzebujacych miejskiej pomocy organizacyjnej i finansowej ­
w powiazaniu z polityka rozwiazywania problemow spolecznych w Lodzi, Ma bazowac na
zasadzie solidarnej sprawiedliwej pomocy mieszkaniowej Miasta dla osob naprawde jej
potrzebujacych.

Pomoc ta, udzielana m.in. w ramach polityki spolecznej Lodzi, przy skoordynowanym
wspoldzialaniu Urzedow Pracy, MOPS, innych sluzb miejskich, dotyczyc ma zwlaszcza nastepujacych
programow i dzialan:

a) Splaty zadluzenia czynszowego lokator6w poprzez bezgot6wkowe odpracowywanie go przez
nich na rzecz Miasta.

b) Efektywnego wykorzystania dodatkow ustawowych, zasilk6w gminnych i celowych. przy
zachowaniu w rniare mozliwosci zasady bezgotowkowego przelewania miejskich srodkow
kierowanych na pomoc mieszkaniowa bezposrednio do gminnych administratorow zadluzonych lokali,
a nie ich mieszkancow.

c) Gminnych czasowych zasilkow mieszkaniowych dla osob spelniajacych wymogi finansowe
i lokalowe, bedacych integralna czescia polityki spolecznej Miasta.

d) Doprowadzenie do racjonalizacji i efektywnosci dzialan biura zamiany mieszkan kornunalnych,
na podstawie nowej miejskiej bazy danych,
mieszkan wewnatrz zasobu komunalnego.

sluzace zintensyfikowaniu zarman

e) Miejskiej pomocy organizacyjnej i technicznej przy przeprowadzkach lokatorow wewnatrz
zasobu gminy - z mieszkan wiekszych do mniejszych, drozszych do tariszych w eksploatacji.

f) Miejskiej zintegrowanej i latwo dostepnej pomocy informacyjnej dla lokatorow (w tym zwlaszcza
opracowanie i wydania przez Miasto Vademecum Najemcy - informatora zawierajacego szczegolowy
poradnik wraz z dokladnyrni sciezkami postepowania w razie zaistnienia u lokatora trudnosci
finansowych grozacych utrata mozliwosci biezacego regulowania naleznosci czynszowych).

Wspierane cele operacyjne Polityki Mieszkaniowej: III, IV, uzupelniajaco: cele operacyjne I i
II.

Dzialanie IIIi

Bank informacjj 0 mjeszkaniach socialnych i pomieszczeniach tymczasowych oraz budynkach
mieszkalnych zasobu komunalneeo

Dzieki posiadanej pelnej bazie danych 0 zasobie:

1. Opracowanie technicznych standardow (gornych i dolnych) dla lokali socjalnych

2. Wyodrebnienie z zasobu komunalnego Gminy zasobu lokali socjalnych:

* W pierwszej kolejnosci opracowanie, dla obszarow poza srodmiesciem Lodzi, zbieznego
z Polityka Mieszkaniowa systemu zasad przeksztalcania komunalnych lokali mieszkalnych w lokale
socjalne oraz w pomieszczenia tymczasowe

3. Wyodrebnienie z zasobu komunalnego Gminy puli pomieszczen tymczasowych na potrzeby
eksmisji, lokali zamiennych na potrzeby przeprowadzek remontowych itd.
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4. Opracowanie czytelnych zasad - opartych na dochodach najemcow - przyznawania lokali
socjalnych osobom zdolnym do ponoszenia obciazen wynikajacych z um6w najmu tych lokali.

5. Wyodrebnienie z zasobu komunalnego budynk6w i lokali socjalnych - pornieszczen
tymczasowych poza scislym centrum miasta dla os6b niezdolnych, nawet przy wsparciu finansowym
Gminy - do biezacego ponoszenia koszt6w eksploatacji przydzielonego samodzielnego lokalu
socjalnego

Wspierane glowne cele operacyjne Polityki Mieszkaniowej: I, II, IV

Dzialanie IVi

Nowe zasady czynszowe w zasobie gminnym. stworzenie zamknisrtego obiegu funduszy
w gospodarce mieszkaniowej

Nowy system czynszowy posluzy wyjsciu Miasta z dotowania przez ogol lodzian wszystkich
mieszkancow zasobu komunalnego (niezaleznie od ich sytuacji materialnej), a w efekcie
realizacji zwlaszcza I, II oraz III celu operacyjnego Polityki mieszkaniowej Lodzi, Narzedziami
systemowymi dla tego programu stana sie: przedsiewzlecia organizacyjne, ekonomizacja
i urealnienie czynszow w zasobie gminnym oraz instrumenty zapewniajace staly wysoki poziom
sciagania czynszow,

1. Nowe zasady czynszowe oparte na sciezce dochodzenia do wartosci docelowych:

a) Dojscie stawek bazowych czynszu w lokalach komunalnych do uzasadnionego ekonomicznie
i ustawowo poziomu - od 1,5 do 3 proc. wartosci odtworzeniowej rocznie.

b) Okreslenie stawki bazowej czynszu za lokale komunalne na poziomie wyzwalajacym wlasna
aktywnosc ekonorniczna najemc6w.

c) Coroczna waloryzacja stawek bazowych.

d) Wprowadzenie stawek oplat za lokale socjalne na poziomie 50 proc. stawki minimalnej

e) Modyfikacja stawek czynszu w zasobie nowym i wyremontowanym

2. Nowe zasady czynszowe oparte s~ na narzedziach skutecznej windykacji naleznosci
czynszowych, dotyczace zwlaszcza:

a) Skutecznej aktywnej i biezacej windykacji przez Miasto zaleglosci czynszowych.

b) Przenoszenia lokator6w z lokali zadluzonych do mieszkan socjalnych lub pomieszczen
tymczasowych oraz noclegowni

Wspierane glowne cele operacyjne: I, II, III

Dzialanie to jest niezbedna podstawa do realizacji calej Polityki Mieszkaniowej Lodzi 2020+

Dzialanie Vi

Stworzenie i uruchomienie przez Mjasto systemu zachet. w tym finansowych. dla jnwestorow
niepublicznych remontujacych j buduiacych w centrum mjasta mieszkania czynszowe. a poza
centrum - lokale socialne. dzj~ki czemu Lodf stanie sie miastem atrakcyjnym dla deweloperow
i inwestorow.

Strona Ju



Niezbedne jest spelnienie szeregu warunkow prawnych, planistycznych i finansowych dla
przeprowadzenia kompleksowej rewitalizacji w strefie centralnej - zwlaszcza dla obszaru
zwartej zabudowy XIXlXX wiecznej 0 wybitnych walorach architektonicznych i historycznych.
Konieczne jest takze stworzenie - zgodnie z interesem Miasta - zachet i warunkow dla rozwoju
budownictwa developerskiego. Przyswiecae temu powinna zasada, if Miasto wspiera inwestycje
budownictwo czynszowe na obszarze kluczowym Polityki Mieszkaniowej, zas inwestycje
w budownictwo socjalne - wspiera poza z gory wyznaczonym kluczowym obszarem
srodmlejskim Lodzi.

Miasto szczegolna opieka powinno ponadto objae inwestorow tworzacych przy okazji
inwestycji w zasob mieszkaniowy nowe trwale miejsca pracy.

Miejskie programy wspierania remontow zasobu mieszkaniowego oraz budowy nowego
zasobu, dostosowane do specyfiki inwestorow, kierowane s~ przez Miasto do inwestorow ze
wszystkich sektorow wlasnosci,

1.Stworzenie systemu zachet dla inwestorew niepublicznych

a) Wprowadzenie ulatwien w przekazywaniu miejskiego zasobu mieszkaniowego inwestorom
i grupom inwestorskim.

b) Finansowe i organizacyjne wsparcie przez Miasto remontow prowadzonych przez wspolnoty
mieszkaniowe, dzieki zewnetrznym i wewnetrznyrn zrodlom zasilania.

c) Czasowe zwolnienia z oplat i podatkow lokalnych dla inwestorow remontujacych i budujacych
domy mieszkalne w centrum miasta (w czesci odpowiadajacej oddanej powierzchni mieszkalnej).

d) Uwolnienie pod zabudowe na warunkach rynkowych miejskich dzialek budowlanych - poprzez
sprzedaz gminnych nieruchornosci gruntowych zabudowanych budynkami, ktore weszly w okres
smierci technicznej,

e) Bonifikaty przy zakupie gruntow z budynkami przeznaczonymi do wyburzenia

f) Opracowanie przez Miasto do konca roku 2012 Katalogu Sposobow Zagospodarowania Zasobu
Mieszkaniowego Lodzi a ponadto Katalogu Wsparcia (spisu mozliwych zrodel finansowania
inwestycji w zasob mieszkaniowy) oraz Katalogu Obiektow Mieszkaniowych do Zagospodarowania,
adresowanych dla inwestorow, grup inwestorskich oraz wspolnot mieszkaniowych

2. W koordynacji z kapitalem prywatnym - utworzenie przez Miasto efektywnej struktury
operatorskiej posredniczacej i wspomagajacej prowadzenie zwiazanych z zasobem
mieszkaniowym procesow inwestycyjnych (remontowych, rewitalizacyjnych i zarzadczych)
w centralnej czesci miasta i obszarach kluczowych dla realizacji Polityki Mieszkaniowej.
Glownymi zadaniami tej struktury (pozadane jest przyjecie znanych z rozwinietych krajow Unii
mechanizmow powiernictwa) beda m.in. :

a) Opracowanie zbioru/standardu dobrych praktyk wspolpracy z inwestorami i zarzadzajacyrni
zasobem mieszkaniowym w Lodzi.

b) Opracowanie, wdrozenie wzorca zabezpieczajacego w pelni interesy obu stron - miasta
i inwestora (niezaleznie od sektora wlasnosci, w ktorym dziala inwestor, ale przy uwzglednieniu
specyfiki sektorow - w tym prywatnego i publicznego/takze spoldzielczego) - umowy inwestorskiej
dotyczacej remontow, rewitalizacji i kupna budynkow mieszkalnych nalezacych do gminy.
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c) Prowadzenie skutecznego, opartego na zasilaniu zewnetrznyrn wsparcia inwestycyjnego dla
inwestor6w indywidualnych, instytucjonalnych (w tym wsp6lnot mieszkaniowych) i os6b prawnych ­
spolek prawa handlowego - rernontujacych i wykupujacych w celu rewitalizacji budynki mieszkalne
z zasobu gminnego. Niezbedne jest przy tym powiazanie wsparcia finansowego z innymi
instrumentami Polityki Mieszkaniowej oraz oparcie programu remontowego na finansowych
instrumentach zwrotnych.

d) Uruchomienie zasilanych zewnetrznie, opierajacych silt na efekcie skali w przestrzeni,
program6w inwestycyjno-remontowych zasobu komunalnego w kluczowych obszarach Lodzi, co
w powiazaniu z innymi strategicznymi przedsiewzieciami Miasta i Wojewodztwa, przyniesie nie tylko
dodatkowe instrumenty zachet dla inwestor6w, ale takze - w skali calego miasta - efekty synergii
i mnoznika inwestycyjnego .

e) Wsparcie inwestycji remontowych poprzez skoordynowane i wpisane w system zachety dla
inwestor6w - wykorzystanie w tym celu mozliwosci finansowego zasilania zewnetrznego
i wewnetrznego (na podstawie uchwal Rady Miejskiej Lodzi),

f) W koordynacji dzialan z lodzkimi firmami - operatorami na rynku medi6w energetycznych ­
realizacja inwestycji w zasobie, przy uwzglednieniu prosrodowiskowych program6w Miasta i za jego
wsparciern.

g) Koordynowanie we wspolpracy z Miastem i zabezpieczanie organizacyjno-planistyczne
inwestycji rewitalizacyjno-remontowych w Miescie

h) Administrowanie zasobem mieszkaniowym powierzonym w zarzad przez Miasto, w ramach
dzialalnosci statutowej i na powierzonym przez Miasto obszarze.

Wspierane glowne cele operacyjne: I, II, III , IV

Dzialanie VI;

Zasady Drywatyzacii czeSci mieszkaniowe~o zasobu ~minQe~o

1. Prywatyzacja obejmie lokale tylko w wytypowanych budynkach. W pierwszej kolejnosci nastapi
calkowite wyjscie Miasta z malych wsp6Inot (do 7Iokali). W drugiej kolejnosci - wyjscie przez
Gmine ze wsp6lnot, w kt6rych rna ona mniejszosciowy udzial, w trzeciej kolejnosci - wyjscie Gminy
z pozostalych wsp6lnot.

2. Rozpoczecie i kontynuacja procesu prywatyzacji beda mozliwe tylko w tych budynkach
calkowicie lub w wiekszosci nalezacych do Gminy, w kt6rych chec wykupu zdeklaruja najemcy
dysponujacy w sumie co najmniej 50-procentowym udzialem w nieruchomosci Iub w kt6rych chec
wykupu zadeklaruja najemcy lacznie - wespol z wlascicielami prywatnymi - dysponujacy co najmniej
50-proc. udzialem w danej nieruchomosci, przy czym wszystkie Iokale w tej nieruchomosci beda
Iokalami samodzielnymi.

3. We wspolnotach mieszkaniowych 0 wiekszosciowym udziale miasta - przenoszenie Iokator6w
nie korzystajacych z prawa pierwszenstwa w wykupie lokalu do lokali zamiennych znajdujacych sie
w budynkach 0 strukturze wlasnosci czysto komunalnej Iub pozostajacych w toku komunalizacji.
Pozyskane w ten spos6b lokale - zostana skierowane do sprzedazy przez Gmine na wolnym rynku.

4. Bonifikata przy wykupie mieszkan komunalnych - nie obejmuje budynk6w zrewitalizowanych.
wyremontowanych oraz nalezacych do nowego zasobu, na czas przyjetej wobec nich przez Grnine
karencji.
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Sciezka dojscia do doeelowej wartosci bonifikaty przy wykupie mieszkan od Gminy:

Do 30 VI 2013 r. - bonifikata w wysokosci dotyehezasowe tj, 90 proe. w budynkaeh sprzed
1 styeznia 1986 r. i 80 proc.w budynkaeh wybudowanyeh po tym terminie,

Od 1 VII 2013 r. - do 30 VI 2014 r. - bonifikata w wysokosci 75 proe. w budynkaeh sprzed
1986r. i 60 proc, w budynkaeh nowszyeh.

Od 1 lipea 2014 r. - bonifikata w wysokosci 50 proe. w budynkaeh sprzed 1986 r. i 40 proe.
w budynkaeh nowszyeh.

W eelu ulatwienia najemeom wykupu zajmowanych mieszkan komunalnych zmodyfikowana
przy tym zostanie dlugosc okresu najmu upowazniajacego do takiego wykupu.

Wspierane eele operacyjne: I, II, III
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VII. UW32i koUcowe;

1. Glowne postulowane cele i zalozenia oraz podstawowe programy Polityki Mieszkaniowej Lodzi ­
jednej z polityk sektorowych Miasta, stanowiacej istotna CZltSC Strategii Zrownowazonego Rozwoju
Lodzi 2020+, wynikaja z:

a) Diagnozy sektorowej stanu gospodarki mieszkaniowej w gminie Lodz, przeprowadzonej pod
kierownictwem prof. dr hab. Ewy Kucharskiej-Stasiak (Uniwersytet Lodzki),

b) Diagnozy strategicznej Miasta opracowanej przez Oddzial Strategii Rozwoju Miasta UML
w roku 2011,

c) Opracowan powstalych w innych Wydzialach i Departamentach UML,

d) Dotychczasowych prac zespolu ds. opracowania polityki mieszkaniowej Lodzi,

e) Przeprowadzonego przez Biuro Strategii Miasta UML benchmarku podobnych opracowan
z innych miast Polski

f) Konsultacji z doradcami Prezydenta Lodzi

g) Wnioskow i postulatow z przeprowadzonych konsultacji spolecznych Strategii Zintegrowanego
Rozwoju Lodzi 2020+

h) Konsultacji ws. zalozen Polityki Mieszkaniowej Lodzi 2020+ przeprowadzonych w dniach 10-24
kwietnia 2012 r.

2. Polityka mieszkaniowa wspoldziala synergicznie z innymi programami strategicznymi Miasta.
Wymaga to w szczegolnosci dostosowania do jej zapisow Strategii Rozwiazywania Problernow
Spolecznych w Lodzi oraz innych polityk sektorowych wynikajacych ze Strategii Zintegrowanego
Rozwoju Lodzi 2020+.

3.W zwiazku z tym w ramach ewaluacji Polityki Mieszkaniowej Lodzi prowadzony bedzie staly
okresowy monitoring jej efektow oraz benchmark krajowy i zagraniczny stosowanych rozwiazan.
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VIII.Appendix

1. Diaenoza sektorowa stanu eospodarki mjeszkaniowej w eminie L6di (skr60

Punktem wyjscia analizy stanu gospodarki mieszkaniowej Gminy Lodz jest ilosciowa i jakosciowa
ocena og6lnej sytuacji mieszkaniowej miasta oraz ilosciowa i jakosciowa ocena gminnego zasobu
mieszkaniowego,

W roku 2010 gmina L6di posiadala i wsp61posiadala 6108 budynk6w mieszkalnych, z czego
3094 byly w 100 proc. jej wlasnoscia. Liczba komunalnych lokali mieszkalnych wynosila w tym
czasie 55894 (laczna pow. 2 mIn 471 tys, 303 mkw.), z czego w budynkach bedacych w 100 proc.
wlasnoscia gminy znajdowalo si~ 26139 lokali.

W ujeciu ilosciowym ogolnq sytuacje mieszkaniowa Lodzi charakteryzuje:

a) Relatywnie duzy zas6b mieszkaniowy - wskaznik liczby mieszkan na 1000 mieszkancow
wynosil w 2009 r. d1a Lodzi 454,8 d1aporownania srednia w miastach wojew6dzkich wynosila 409,44.
Wzrost wartosci tego wskaznika w Lodzi w ostatnich latach bierze sie jednak w duzej mierze
z wy1udniania sie miasta.

b) Sukcesywna poprawa sytuacji mieszkaniowej ludnosci miasta - w latach 2000-2009 srednia
powierzchnia uzytkowa mieszkania wzrosla z 48 m2 do 53,4 m2, zwiekszyla sie rowniez srednia
powierzchnia uzytkowa na 1 mieszkanca z poziomu 19,8 m2 do 24,3 m2.

c) Niska aktywnosc strony podazowej rynku mieszkaniowego - w 1atach 2002-2010 liczba
oddanych do uzytkowania mieszkan na 1000 mieszkancow ksztaltowala sie w Lodzi na poziomie 0,9­
3,2. Byl to poziom wyraznie nizszy od sredniej w innych duzych miastach Polski (Warszawa: 6,1­
11,4; Krak6w: 4,6-13,7; Katowice: 0,9-4,2; Poznan: 4,4-7,1; Szczecin: 2,2-4,9; Wroclaw: 3,1-9,3)

W ujeciu jakosciowym ogolna sytuacje mieszkaniowa Lodzi charakteryzuje:

a) Gorsze niz przecietnie w miastach polskich wyposazenie mieszkan w instalacje

techniczno-sanitarne (por. tab.L)

Tab. 1. Wyposazenie mieszkan w podstawowe instalacje techniczno-sanitame w 201 Or.

Udzial mieszkan wyposazonych w:

Wyszczeg6lnienie Polska polskie miasta L6di
Wodociag 95,50% 98,58% 96,87%
ustep splukiwany 88,26% 94,65% 89,54(Yo
lazienke 87,18% 92,43% 85,43%
gaz sieciowy 56,40% 73,86% 81,94%
co 78,55% 85,03% 79,04%
zrodlo: dane GUS

b) Zly stan techniczny zasobu mieszkaniowego. Zas6b mieszkaniowy w Lodzi negatywnie
wyroznia sie pod wzgledem struktury wiekowej (por. tab. 2.), co przy malejacych nakladach na
techniczne utrzymanie zasobu w kolejnych latach (por.p.3) prowadzilo do pogarszania sie jego stanu
technicznego.
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Tabela 2. Struktura wiekowa calkowitego zasobu mieszkaniowego Lodzi w %.

(2002 r.)

Mieszkania wg okresu budowy
Ogolem

do 1944

1945-1970

1971-1978

1979-2002

zrodlo: NSP 2002

polskie miasta

100,0

21,7

22,3

42,0

22,6

Lodz

100,0

26,6

30,4

23,6

10,5

Pod wzgledem ilosciowym lodzki komunalny zasob mieszkaniowy odznacza sie:

a) Znaczaeymi rozmiarami - Lodz posiada najwieksza ze wszystkich miast wojew6dzkich liczbe
komunalnych lokali mieszkalnych na 1000 mieszkancow (w 2009r. wskaznik ten wynosil 85,42, dla
por6wnania w Warszawie ok. 54, w Poznaniu ok. 27, we Wroclawiu ok. 72, w Krakowie ok. 28.5. a w
Szczecinie ok. 58,7).

Miasto charakteryzuje silt przy tym najwiekszym udzialern komunalnego zasobu mieszkaniowego
w calkowitym zasobie mieszkaniowym (w 2009r wskaznik ten wynosil w Lodzi 18,7%. Dla
por6wnania wskaznik ten w roku 2009 w Warszawie wynosil 11,3%, w Krakowie 6.7%. w Poznaniu
6,4%, w Szczecinie 14,7%, we Wroclawiu 17.6%, w Gdansku 13,7%. przy czym w wiekszosci miast
por6wnywalnych - w ostatnim dziesiecioleciu szybko spadal).

b) Niskim udzialem lokali socjalnych w calkowitym zasobie mieszkaniowym gminy - W

2009r. procentowy udzial lokali socjalnych w calkowityrn zasobie komunalnym wynosil

2,5%. Byla to jedna z najnizszych wartosci dla miast wojew6dzkich.

c) Znaczaca koncentracja komunalnych lokali mieszkalnych w centralnej czesci

miasta - 22% komunalnego zasobu mieszkaniowego (dane z 20 lOr.) zlokalizowane jest
w srodmiesciu Lodzi, w kt6rym miesci silt 11 proc. calego zasobu mieszkaniowego miasta (dane
z 2009r.).

d) Mniejsza od ogolu lokali mieszkalnych w miescie srednia pewlerzchnia uzytkowa - srednia
powierzchnia uzytkowa komunalnych lokali mieszkalnych wynosi w Lodzi 44.2 m2 (dane z 2011 r.)
natomiast srednia powierzchnia liczona dla calego zasobu mieszkaniowego w Lodzi ksztaltuje sie na

poziomie 53,6 m2 (dane za 20lOr.)

Pod wzgledem jakosciowym znaczna czesci komunalnego zasobu mieszkaniowego odznacza
si~

a) katastrofalnym stanem technicznym. Luka reprodukcyjna w zasobach mieszkaniowych
bedacych w dyspozycji Gminy Lodz oszacowana zostala na poziomie 47%. Oznacza to. ze niemal
polowa komunalnego zasobu mieszkaniowego powinna bye, ze wzgledu na zly stan techniczny,
wyeliminowana z uzytkowania.

Gl6wne problemy gospodarki mjeszkanjowej w Lodzj
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Analiza materialu statystycznego pozwolila na zdefiniowanie wybranych grup problemow na
tym obszarze. Katalog problemow obejmuje:

1. Wielkosc eminneeo zasobu mieszkanioweeo na tie zadaP eminy

Posiadanie wlasnego zasobu gminnego powinno przede wszystkim ograniczyc sie do:

a) Zapewnienia lokali socjalnych i zamiennych,

b) Zapewnienia pomieszczen tymczasowych,

c) Zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych 0 niskich dochodach.

Tymczasem, chociaz w Lodzi zasob komunalny jest relatywnie duzy, Gmina w nieznacznym
stopniu realizuje zadania wlasne na obszarze zapewnienia lokali socjalnych, zamiennych
i pomieszezen tymczasowych . Zbiorcze zestawienie zawiera tab. 3.

Tab. 3. Skala niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych na obszarze lokali

socjalnych, zamiennych i pomieszczen tymczasowych

Wyszczegolnienie
Lokale socjalne
Liczba wniosk6w zlozonych 0 lokale socjalne

wtym:

z wyrokami 0 eksmisje

Liczba wniosk6w rozpatrzonych

% udzial wniosk6w pozytywnie rozpatrzonych

% udzial wniosk6w przyznanych

2010 r. 2011 r. ( 30.06)

4.030 3.473

3.393 3.084

499 142

12,38 3,41

11,86 7,66

Lokale zamienne

Liczba wniosk6w zlozonych 0 lokale zamienne

wtym:

ze wzgledu na stan techniczny

% udzial osob, kt6rym przyznano lokal

Pomieszczenia tymczasowe

Liczba zlozonych wniosk6w

% udzial osob, kt6rym przyznano pomieszczenia tymczasowe

Zr6dlo: dane UML

2. Jakosc eminneeo zasobu mieszkanioweeo

2.028

993

30,9

1.285

4,75

1.652

855

19,1

1.617

0,31

W zakresie jakosci gminnego zasobu mieszkaniowego podstawowym problemem jest jego zly
stan techniczny .

Wedlug danych Urzedu Miasta Lodzi w 2010 r, juz prawie 10% budynkow mieszkalnych (624)
pozostajacych w dyspozycji Gminy (stanowiacych wlasnosc Gminy, Skarbu Panstwa i wlasnosc
wspolnot mieszkaniowych) posiadalo zuzycie przekraczajace 70% i zostalo zakwalifikowanych do
wylaczenia i do rozbi6rki. Ponadto az w 36,8% budynk6w (2300) 0 stopniu zuzycia w granicach
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51,0%-70,0% uznano remont kapitalny za ekonomicznie nieoplacalny. Beda one uzytkowane do tzw.
smierci technicznej. W 24% budynk6w (1500) uznano, ze remont kapitalny jest zasadny. W dobrym
stanie technicznyrn, 0 zuzyciu ponizej 30% jest w Lodzi tylko 1,89% budynk6w nalezacych do
gminnego zasobu (115 budynk6w, 2654 mieszkania).

Takze w zasobie stanowiacym 100-proc. wlasnosc Gminy (wg. aktualnie - luty 2012 r. ­
zebranych danych - 3069 budynkow, 26025 mieszkan), wskainiki te ksztaltuja si~ niekorzystnie.

Liczba budynk6w do wylaczenia z eksploatacji i rozbiorki, 0 zuzyciu powyzej 70 proc. siega 475
(4046 mieszkan). Liczba budynk6w w kt6rych remont kapitalny jest ze wzgledow ekonomicznych
nieuzasadniony i powinny bye utrzymywane do smierci technicznej (zuzycie 51-70 proc.) siega 1575
(10198 rnieszkan). Liczba budynk6w kt6rych remont kapitalny jest uzasadniony (zuzycie 51-70 proc)
siega 670 (7167 mieszkan). Budynk6w w dostatecznym stanie technicznym (zuzycie 31-50 proc.) jest
w tej grupie zasobu 289 (2748 mieszkan), zas budynk6w w dobrym stanie technicznym - jedynie 60
(1866 mieszkan),

Naklady potrzebne tylko na wyburzenie wyrnagajacych rozbi6rki budynk6w pozostajacych
w dyspozycji Gminy szacuje sie na 28-31 milion6w zlotych, co przekracza 1/3 rocznych nakladow
ponoszonych na techniczne utrzymanie zasobu mieszkaniowego (do obliczen przyjeto sredni koszt
rozbi6rki na poziomie 45 - 50 tys. zlotych na podstawie danych 0 kosztach rozbi6rki za lata 2009­
2010)

Z powyzszych wzgledow w pracach Instytutu Rozwoju Miast Lodz wymieniana jest jako
miasto, ktore sarno "... nie udiwignie miliardowych kwot niezbednych na ratowanie
zdewastowanych zasobow mieszkaniowych"* Miasto to zostalo wytypowane na pierwszym
miejscu wsrod miast polskich, w ktorym powinny bye rozpoczete na wielka skale remonty
kapitalne i modernizacja starych budynkow ze srodkow budzetu centralnego (ew. niezbednego
w tej sytuacji do powolania specjalnego funduszu centralnego).

*J. Kornilowicz, Aspekty spoleczne, ekonomiczne i techniczne komunalnych zasob6w
mieszkaniowych, IRM, maszynopis, J. Kornilowicz, Stan mieszkalnictwa w Polsce, Referat
wygloszony na Forum Mieszkalnictwa i Rewitalizacji, Rybnik 21-22 maja 2009 r.

3. Brak wyodrebnione20 zasobu lokali socjalnych. zamjennych i pomieszczen tymczasowych

W mieszkaniowym zasobie Gminy nie zostal wyodrebniony zas6b mieszkan socjalnych.

Wyznaczone zostaly mieszkania, kt6rym przyznano status mieszkan socjalnych. Na obszarze lokali
socjalnych problemem pozostaje:

• Brak scislych i stalych zasad przeksztalcenia lokalu jako lokalu socjalnego z zasobu

lokali podstawowych . Kwalifikacja przebiega w spos6b przypadkowy, pod wplywem

biezacych potrzeb.

• Brak wyodrebnienia zasobu lokali socjalnych .jest to zmienna pula rnieszkan, kt6rym

przyznano status mieszkan socjalnych.

• Zbyt mala liczba lokali , kt6rym przyznano status lokali socjalnych w relacji do

zglaszanych potrzeb.
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• Brak ustalenia dolnych i gornych kryteriow [akosciowych lokalu socjalnego

(Brak ustalenia dolnych i gornych kryteriow moze prowadzic z jednej strony do przyznania
najemcy np. lokalu bez ogrzewania, w ktorym skorzystanie z ogrzewania elektrycznego przekroczy
jego rnozliwosci finansowe, z drugiej strony do przyznania jako lokalu socjalnego mieszkania
o relatywnie wysokim standardzie technicznym i uzytkowym, odpowiadajacym parametrami
.zwyklym" mieszkaniom komunalnym)

• Brak wydzielonego zasobu pomieszczeri tymczasowych

(w 2010 r. na pomieszczenie tymczasowe w Lodzi oczekiwalo 1285 osob),

4. OdplatnosC za lokale komunalne

Na obszarze odplatnosci za lokale podstawowe problemem jest:

• Wybitnie socjalny charakter polityki czynszowej (stawki czynszu nie aktualizowane co roku,
znacznie odbiegaja od poziomu 3% wartosci odtworzeniowej oraz poziomu czynszu

rynkowego).

• Stawki czynszu za lokale mieszkalne pozwalajace tylko czesciowo pokryc koszty

utrzymania zasobu mieszkaniowego.

Na obszarze odplatnosci za lokale socjalne problemem jest takze:

• Brak konsekwentnego urealniania stawek czynszu za lokale socjalne (efektem zaniechan

w tym zakresie jest spadek realnego poziomu stawek czynszu za te lokale).

5. Zaleglosci czynszowe

Do podstawowych problemow na obszarze zaleglosci czynszowych naleza:

• Poziom zalegtosci czynszowych. Problem zaleglosci dotyczy az 37,4% lokatorow, oznacza

to, ze zaleglosci czynszowe staja silt problemem ogolnospoleeznym i politycznym.

• Niska skutecznosc windykacji naleznosci czynszowych.

• Roznorodnosc zrodel pochodzenia zaleglosci, Zaleglosci dotycza zarowno lokatorow

mieszkan socjalnych, lokali podstawowych, jak i lokali wykupionych.

6. Techniczne utrzymanie zasobu komunalnego

Na etapie utrzymania technicznego zasobu komunalnego problemem jest:

• Stopien dekapitalizacji zasobu,

• Brak remontow zasobu

• Niska efektywnosc wydatkowania srodkow na techniczne utrzymanie
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zasobu, w wyniku r ozproszenia niewystarczajacych srodkow finansowych na wielu obiektach
(metoda "gaszenia pozaru").

• Niski udzial kosztow technicznego utrzymania w kosztach utrzymania gminnych

zasobow mieszkaniowych.

7. Prywatyzacja zasobow mieszkaniowych

• Przyjety w Lodzi model tzw. prywatyzacji rozproszonej, prywatyzacji, inicjowanej

przez najemcow w miejsce prywatyzacji selektywnej w wytypowanych przez Gmine

budynkach.

• Zastosowanie wysokich bonifikat (92% dla budynkow wybudowanych przed 1.01.1986

r. i 80% dla wybudowanych w okresie 1.01.1986-10.07.1996) stworzylo grupe wlascicieli

o bardzo niskich dochodach, a wiec 0 ograniczonych mozliwosciach utrzymania zasobu.

• Nieznaczne dochody z prywatyzacji wynikajace ze stosowania przez Grnine wysokich

bonifikat.

Analiza SWOT Lodzi zawarta w Diagnozie Strategicznej Lodzi, stanowiacej wstep do Strategii
Zintegrowanego Rozwoju Lodzi 2020+ w pelni potwierdza powyzsze wnioski, wynikajace
z opracowan ekspertow, wskazujac dodatkowo na nastepujacy problem:

8. Brak uporzadkowania planistyczno-prawnego znacznej czdci Itodzi. w tym obszarow
z duzym udzialem komunalnego zasobu mieszkanjowego. co w powigzaniu z brakiem wydajnego
systemu ewjdepcyjnego upiemozliwja efektywpe zarzgdzapje zasobem domow j mieszkan
komunalnych

• bardzo niski wskaznik pokrycia Lodzi lokalnymi planami zagospodarowania przestrzennego,

• nieuregulowany stan prawny wielu lodzkich nieruchornosci,

• brak nalezytej ewidencji (bazy danych) gminnego zasobu nieruchomosci, co utrudnia efektywne
zarzadzanie zasobem przez Miasto oraz prowadzenie wlasciwej polityki inwestycyjnej i remontowej.
Rejestr powinien zawierac informacje takze 0 nieruchornosciach komunalnych, kt6re nie naleza do
gminnego zasobu nieruchornosci

• brak skutecznej egzekucji prawa lokalnego,

Wniosek koncowYi Z przeprowadzonych analiz i diagnoz wynika, ze realizacja zadan
w obszarach Polityki Mieszkaniowej musi bye synergiczna - ale je; skutecznose zaleiee b~dzie

wprost od uprzedpiego spelpjenja warupku podstawowego - urealpiepia miejskich czypszow.
Tylko w ten spesob stanie sie mozliwe uruchomienie w tej dziedzinie mechanizmu pozytywnego
sprzezenia zwrotnego, niezbednego do szybkiego i szerokiego zaistnienia pozytywnych zmian.
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2. Analiza SWOT dla sektora mieszkaniowego w Lodzj

Zagrozenia
+ zagroienia
wewnetrzne
Poglebiajace si.; dcficyt budzetu
panstwa i ograniczanie dochodow
miasta,
Rosnace zadluienie Aliasla(LTV)

Rosnaca atrakcyjnosc
wokollodzkich tercnow
osiedlenczych

Aktywna proinwestycyjna
polityka grnin wokollodzkich

Prognozowanv wzrost deficvtu
mieszkan na skutek
dekapitalizacji i wyburzen zasobu
1//1)

Nickorzystne trendy
dcmograficzne (szybkie
wyludnianie sic miast)

Wadliwy i nicstabilny system
rcguluiacy sferc gospodarki
micszkaniowej (cksmisjc.
czynsze etc)

Niestabilna polityka
mieszkaniowa Panstwa

Slabosci

Rosnace tempo dekapitalizacji
i dewastacji starej zabudowy
mieszkaniowej
Narastajacy deficyt srodkow
na remonty,

Niska jakosc i zaniedbanie
srodmicjskie] lodzkiej
przestrzeni publicznej

Relatywnie slabe - na tie
innych rniast - wyposazenie
istniejacego zasobu
w instalacje techniczno ­
sanitarne

Bariera planistyczna ­
niespelna 5 proc. miasta objete
jest zapisami miejscowych
planow zagospodarowania
przestrzennego,

Niski poziom objecia planami
miejscowyrni newralgicznych
stref rniasta

Niezgodnosc planow
miejscowych ze strategia
rozwoju miasta

Brak rniejsc parkingowych
wokol zasobu
rnieszkaniowego w centrum
miasta, utrudniajacy jego
restrukturyzacje techniczna
i spoleczna.

Ogolny z/y stan techniczny
zasobu mieszkaniowego

Duzy udzia/ stare] substancji
rnieszkaniowej wybudowanej
przed /945r.

Relatywnie maly udzia/
zasobu najnowszego,

Wysoka ilosc budynkow
przeznaczonych do
wyburzenia i rozproszona
w calej strefie centralnej

Relatywnie wysokie koszty
tcchnicznego utrzymania
zasobu

Poziom czynszow
niepokrywaiacy kosztow
eksploatacji i rernontow
mieszkan kornunalnych.

Atuty

Korzystne polozenie czesci
historycznego zdegradowanego
zasobu wzgledem najwiekszych
planowanych i prowadzonych
inwestycji miastotworczych, w tyrn
infrastrukturalnych

Znaczaca liczba budynkow
mieszkalnych w poblizu
srodrniejskich terenow zielonych

Znaczna elastycznosc adaptacyjna
zasobu wybudowanego
w tradycyjnych technologiach
(budynki ceglane)

Koncentracja Xl X-wiecznej
zabudowy w strefie srodmicjskiej .
W tym znaczna koncentracja zasobu
komunalnego w centralnych
dzielnicach miasta (ulatwiajaca
skoncentrowane w przestrzeni
dzialania rewitalizacyjne,
porzadkujace i planistyczne).

Zabytkowy walor budynkow
mieszkalnych w centralnych
dzielnicach Miasta

Narastajaca presja inwestorow oraz
rnieszkancow Lodzi oraz
zaspokajajacych potrzeby
mieszkaniowe poza zasobern
komunalnyrn na prowadzenie przez
Miasto racjonalnej polityki
gospodarowania zasobem
mieszkaniowym.

Szanse+ szanse wewnetrzne

Zainteresowanie inwestorow
i deweloperow inwestycjami
w miescie w obszarach
poddawanych rewital izacj i
z udzia/em i zaangazowaniem
miasta

Znaczna ilosc i wysoka jakosc
terenow zielonych w rniescie.
zwlaszcza w dzielnicach
centralnych (SW)

Znaczna liczba terenow
poprzemys/owych uwalniajacych
sie pod zabudowe micszkalna
w centralnych obszarach miasta

Wzrastajace zaintercsowanie
rnieszkancow i osob z zewnatrz
nabywaniern micszkan
w zabytkowych
zrcwitalizowanych kwartalach

Srodki programowe z UE
w ramach polityki spojnosci
i Polityki Miejskiej w tym
programy zwrotnych
instrurnentow finansowych
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Spoleczne,
polityczne przyzwolenie na
nieplacenie ezynszow (narodowe
i lokalne)

Konkurencyjna oferta nowych
rnieszkan i budynkow
jednorodzinnych w podlodzkiej
strefie aglorneracyjnej.

Bariera podazowa - brak
nalezycie uzbrojonych terenow
w strefie zurbanizowanej
przeznaczonych pod
hudownictwo mieszkaniowe

Presja spekulacyjna na tereny
niezbudowane i narastajacy chaos
przestrzenny

Wysokie bezrobocie w miescie
i niskic dochody mieszkancow

Niska dostepnosc srodkow
budzetu panstwa na wsparcie
grup wykluczonych w dostepie
do mieszkan

Niskajakosc kapitalu
spolecznego w zasobie
komunalnym. koncentracja osob
spolecznie wykluczonych
w enklawach hiedy strefy
centra/nej miasta

Brak czytelnych i spojnych zasad
prywatyzacji mieszkaniowego
zasobu komunalnego.

Obnizenie zainteresowania
wykupem /oka/i ." ju: widoczny

Wysokie i trudnosciagalne
zaleglosci czynszowe,

Presja na szeroka ochrone
lokatorow (postulaty
.zamrozenia czynszow"),
Niska spoleczna akeeptacja do
placenia realnych czynszow
w zasobach komunalnych.

Deficyt i brak
wyodrebnionego zasobu lokali
socjalnych

Nieuczciwe korzystnie
z rnieszkan komunalnych
i naduzywanie mieszkaniowej
pornocy miasta przez osoby
nie spelniajace warunkow do
otrzymania takiej pomocy

Spadek dochodow gminy
z prywatyzacji komunalnego
zasobu mieszkaniowego

Niska jakosc zarzadzania
komunalnym i wsp6lnotowym
(z udzialern miasta) zasobem
mieszkaniowym,

Brak bazy informacyjnej
ulatwiajacej i racjonalizujacej
zarzadzanie zasobem
komunalnym

Nieuporzadkowane stosunki
i formy wlasnosci zasobow
mieszkaniowych

Wielosc osrodkow
decyzyjnych na obszarze
polityki mieszkaniowej - malo
przejrzysty podziaJ zadan
i kornpetencji

Rosnace wymagania lokatorow co do
jakosci zajrnowanego
mieszkaniowego zasobu
komunalnego

Rosnacy stopien zaspokojenia
mieszkaniowych potrzeb lodzian
w drodze budownictwa
indywiduainego i deweloperskiego

Relatywnic korzystna w skali kraju
i w odniesieniu do konkurencyjnych
osrodkow relacja porniedzy
dochodami mieszkancow a cena
Im.kw. powierzchni uzytkowej
mieszkania

Duzy potencial wewnetrzny do
stworzenia zasobu lokali socjalnych
w ramach istniejacego zasobu
komunalnego

Wysokie dysproporcje rniedzy
cenami rynkowymi mieszkan
a kosztami wykupu rnieszkan
komunalnych

Szybko wzrastaiaca poprawa
dostcpnosci transportowej stre!)
ccntralnej miasta oraz szybka
poprawa zewnetrznej
dostepnosci zwianej z dalsza
rozbudowa wezlow
transportowych w Lodzi
i okolicach.

Skroccnie czasu podrozy mio;dz)
Warszawaa Lodzia

Srodki z budzetu panstwa na
program rnieszkan socjalnych

Mieszkanie nadal postrzegane
jest w Lodzi jako atrakcyjny
obiekt inwestowania

Rozwoj rynkow hipotecznych
w tym odwroconej hipoteki

Wzrastajace zaintcresowanic
wspolnot z udzialern miasta
prywatnyrni uslugami
zarzadczymi
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IX. Prognoza finansnwa do Politvki.Mieszkaninwei Lodzi 2020+

Wydatki

Lp Pozycja 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Wydatki ogolem 377 613 532 393866226 457373008 533256590 525042383 515398894 507087532 497016300 475147988

Koszty eksploatacji 92567239 82575435 79871 205 77 246760 74555 888 70940980 67042077 62845394 58336571

2 Koszty za media 114635049 106078617 102604690 99233258 95776491 91 132684 86124049 80732877 74940722

3 Rozliczenia ze wspolnotami 31 829692 30797174 29788610 28809802 27806219 26458010 25003883 23438696 21757094

4 Koszty technicznego utrzyrnania, w tyrn: 108481 552 143000000 212857143 294857143 292857143 291857143 292857 143 292857143 281857143

a) rnodernizacje, rernonty kapitalne, gruntowne, rozbiorki 50536169 76955000 81 970000 83280000 85680000 80680000 80680000 80680000 80680000

b) remonty biezace i konserwacje 57945383 66045000 130887143 211577 143 207177 143 211177143 212177 143 212177143 201 177 143

5 Pomoc socjalna 28800000 29664000 30553920 31470538 32414654 33387093 34388706 35420367 36482978

6 Wyceny I 300000 1751000 1697440 1639091 I 631988 1622984 I 671 673 I 721 823 1 773478

Dochody

Lp Pozycja 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Dochody ogolem (1+2+3+4+5) 374766444 393935613 447446232 523279039 525263531 516322649 513 260 502 509098536 501089872

Czynsz za lokale mieszkalne i uzytkowe 149989200 158924857 152537389 162354837 174421839 173834847 171 088559 166914001 159833834

2 Oplaty za media 120464 245 98122720 95422362 92783096 90987666 87031 713 82679087 78310 890 72 692 501

3 Rozliczenia ze wspolnotami 16340286 8 170143 6 127 607 4595705 3446779 2585084 1938813 1454110 I 090582

Pozostale dochody
33650223 27216541 25863088 24589863 23356752 2\ 957970 20559187 19160405 17761623

(odszkodowania, reklamy. dzierzawy terenow. odsetki. windykacja
4 itp.)

33981 568 5660135\ 117 \92 072 182715284 181254604 179541 840 184928095 190475938 196190216
5 Dochody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych

6 Dochody ze sprzedazy gruntow 15240922 20600000 2\ 218000 21854540 22510\76 23 185481 23881 046 24597477 25335402

7 Dochody zewnetrzne (rn.in, dotacie) 5 100000 24300000 29085714 34385714 29285714 28185714 28185714 28185714 28185714
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Podsumowanie

Lp. Pozycja 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Dochody 374766444 393935613 447446232 523 279039 525263531 516322649 513260502 509098536 501089872

2 Wydatki 377 613 532 393866226 457373008 533256590 525042383 515398894 507087532 497016300 475 147988

3 NADWYZKA (+), NIEDOBOR (-) -2847088 69387 -9926776 -9977 551 221 149 923755 6172 970 12082236 25941884

Wskainik pokrycia wydatkow 99% 100% 98% 98% 100% 100% 101% 102% 105%

4
SKUMULOWANA

-2847088 -2777 701 -12 704477 -22682028 -22460880 -21537124 -15364154 -3281919 22659965
NADWYZKA (+), NIEDOBOR (-)

Wskaznik pokrycia wydatkow 99% 100% 99% 99% 99% 99% 100% 100% 101%
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