UCHWALA NR

Rady Miejskiej w Lodzi Druk Nr 229 [ 2012

projekt z dnia 8.06.2012 r.

w sprawie przyjecia Polityki Mieszkaniowej L.odzi 2020+.

Na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001r.
Nr 142, poz. 1591, z 2002r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271
i Nr 214, poz. 1806, z 2003r. Nr 80, poz. 717 i Nr 162, poz. 1568, z 2004r. Nr 102, poz. 1055, Nr 116,
poz. 1203 i Nr 167, poz. 1759, z 2005r. Nr 172, poz. 1441 i Nr 175, poz. 1457, z 2006r. Nr 17, poz. 128
i Nr 181, poz. 1337, 2 2007r. Nr 48, poz. 327, Nr 138, poz. 974 i Nr 173, poz. 1218, z 2008 r. Nr 180,
poz. 1111, Nr 223, poz. 1458, 22009 r. Nr 52,, poz. 420, Nr 157, poz. 1241, 22010 r. Nr 28, poz. 142
i poz. 146, Nr 40, poz. 230, Nr 106, poz. 675, z2011 r. Nr 21, poz. 113, Nr 117, poz. 679, Nr 134,
poz. 777, Nr 149, poz. 887 i Nr 217 poz. 1281 oraz z 2012 r. poz. 567), Rada Miejska w Lodzi

uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ Polityke Mieszkaniowa lodzi 2020+, stanowiaca zalacznik do niniejszej
uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwatly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Lodzi.

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

Polityka Mieszkaniowa Lodzi 2020+ jest jednym z filaréw Strategii Zintegrowanego
Rozwoju Lodzi 2020+. Celem, jaki przyswiecal przy jej opracowaniu, byto wskazanie misji
Polityki Mieszkaniowej f.odzi oraz jej celow operacyjnych, jak réwniez dzialan jakie nalezy
podja¢ oraz narzgdzi, ktérymi te dzialania beda wykonywane.

Przygotowanie Polityki Mieszkaniowej Lodzi zostalo poprzedzone diagnoza stanu
obecnego oraz wskazaniem kierunkdéw koniecznych zmian, przygotowang przez zespot
naukowcow Uniwersytetu Lodzkiego, pod kierunkiem Pani Prof. Ewy Kucharskiej — Stasiak.
Z diagnozy tej wynika, ze stan zasobu komunalnego jest zly 1 wymaga podjgcia
niezwlocznych dziatan zapobiegajacych dalszej degradacji oraz shuzacych poprawie stanu
zasobu.

Przygotowujac projekt Polityki Mieszkaniowej L.odzi 2020+ przeprowadzono szerokie
konsultacje spoteczne zaréwno zatozen do Polityki, jak i samego aktu prawnego, w ktdérych
uczestniczyli indywidualni mieszkancy Lodzi oraz przedstawiciele srodowisk naukowych,
organizacji pozarzadowych i rad osiedli. Szereg przedlozonych uwag i propozycji znalazto
swoje odzwierciedlenie w tresci przygotowanego projektu dokumentu. Glownym postulatem
todzian jest rozwdj budownictwa mieszkaniowego i przystosowanie jego istniejacego zasobu
do wymogow XXI wieku. Dlatego mieszkancy domagaja sie poprawy stanu technicznego
zasobu, jak roéwniez stanu przestrzeni publicznej, zmiany estetyki i funkcjonalnosci
najcenniejszych obszaréw Lodzi, gigbokiej i wszechstronnej rewitalizacji jej centrum.

Realizacji tych wymogéw ma stuzyé Polityka Mieszkaniowa Lodzi 2020+ oraz
przedkiadany réwnolegle z nig Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Miasta L.odzi na lata 2012 — 2016.
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Jednym z najmocniej wyrazanych postulatéow lodzian, pragnacych szybkiego wzrostu jakosci
i poziomu Zycia, dbajacych o dziedzictwo ikapital swojego miasta, zatroskanych jego
przyszloscig, jest rozwoj budownictwa mieszkaniowego i przystosowanie jakoSci istniejacego
zasobu do wymogdéw XXI wieku. Z tych samych wzgledéw mieszkancy domagaja si¢ poprawy
stanu przestrzeni publicznej, zmiany estetyki i funkcjonalnos$ci najcenniejszych obszaréw L.odzi,
glebokiej i wszechstronnej rewitalizacji jej centrum.

Dlatego kluczowym elementem Strategii Zintegrowanego Rozwoju Lodzi 2020+ staje si¢
sektorowa polityka mieszkaniowa. Jej realizacja to warunek pomyslnej przyszlosci miasta.

Y.6dz prowadzi zintegrowang polityke mieszkaniowa wobec calego zasobu mieszkaniowego, ale
przyjmuje przy tym, ze na skutek czynnikéw wymienionych w przeprowadzonych diagnozach
swoje wysilki skoncentruje przede wszystkim na uporzadkowaniu izreformowaniu dzialan
wobec zasobu komunalnego, w pierwszej kolejnosci w kluczowym centralnym obszarze miasta.
Decyduje o tym krytyczny stan techniczny zasobu komunalnego, stosunki wlasnosciowe w nim
panujace oraz jego dotychczas nieefektywne ekonomicznie i niesprawiedliwe spolecznie
traktowanie.

Osig polityki mieszkaniowej L.odzi 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 wyodr¢bnienie
funkcji komercyjnej zasobu komunalnego od jego funkcji socjalnej. Biezace regulowanie przez
najemcow uzasadnionego ekonomicznie czynszu za zajmowane lokale komunalne jest bowiem
ich naturalng i akceptowalna spolecznie powinnosciag. PowinnoScig nie tylko wobec Miasta
i wspolobywateli, ale i wobec przyszlych pokolen lodzian. Tylko takie traktowanie naszego
wspolnego dziedzictwa pozwoli na zasiedlenie najcenniejszych obszaréw miasta przez kolejne
pokolenia.

Dlatego obowigzkiem Miasta, od ktorego lodzianie Zadaja doprowadzenia przestrzeni
publicznej, t6dzkich kamienic i mieszkan do stanu z ktérego chcg by¢ dumni, ktory nie odbiega
od standardu powszechnego w innych metropoliach Polski i Europy, jest z jednej strony -
konsekwentne  egzekwowanie  wspélnych dla  wszystkich regul oraz  sprawne
i wykluczajace marnotrawstwo publicznych §rodkéw zarzadzanie posiadanym zasobem
komunalnym. Z drugiej zas - udzielanie skutecznego solidarnego socjalnego wsparcia dla tych
lokatorow, ktérzy z niezaleznych od siebie przyczyn nie sa w stanie samodzielnie zaspokoi¢
uzasadnionych potrzeb mieszkaniowych.

Osiagnigcie glownego celu polityki mieszkaniowej Lodzi i tym samym spelnienie jej misji
wymaga przy tym oparcia jej programéw na racjonalnych ekonomicznie i akceptowanych
spolecznie zasadach inarzedziach systemowych. Konsekwencja przyjecia  Polityki
Mieszkaniowej Lodzi bedzie opracowanie Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Miasta Lodzi na lata 2012-2016, a takze zwigzana z tym modyfikacja
Wieloletniej Prognozy Finansowej Lodzi.
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11. Whioski z analizy sektorowej odnoeszace si¢ do mieszkaniowego zasobu komunalnego

Analiza materialu statystycznego, diagnoza stanu zasobu a takze analiza SWOT stanowigca
syntez¢ diagnozy rozwoju mieszkalnictwa w Lodzi, pozwolily na zdefiniowanie wybranych grup
probleméw na tym obszarze, odnoszacym si¢ gléwnie do zasobu mieszkan komunalnych.
Katalog probleméw obejmuje:

1, Zbvt duza wielko§¢ in zasobu mieszkani 0 na tle zadan emi rz m z}
wykorzystanie posiadanego zasobu,

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

W zakresie jakosci gminnego zasobu mieszkaniowego podstawowym problemem jest jego bardzo
z1y stan techniczny. Dotyczy to zaréwno budynkow mieszkalnych pozostajacych w dyspozycji Gminy
(stanowigcych wlasno$¢ Gminy, Skarbu Panstwa i wlasnos¢ wspdlnot mieszkaniowych), jak i zasobu
stanowiacego 100-proc. wiasnos¢ Gminy.

zamiennych i pomieszezen 0
Uniemozliwia to prowadzenie skutecznej pomocy mieszkaniowej przez Miasto.
4. latno$¢ za lokale k

Wybitnie socjalny charakter polityki czynszowej, przy stawkach czynszu za lokale mieszkalne
pozwalajacych tylko czgsciowo pokry¢ koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego.

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

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

Analiza SWOT Lodzi zawarta w Diagnozie Strategicznej Lodzi, stanowiacej wstep do Strategii
Zintegrowanego Rozwoju Lodzi 2020+, wpelni potwierdza powyzsze wnioski wynikajace
z opracowan ekspertow, wskazujac dodatkowo na nastgpujacy problem:
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7 przeprowadzonych analiz idiagnoz wynika, ze realizacja zadan w obszarach Polityki

Mieszkaniowej musi by¢ synergiczna —ale jei skutecznos¢ zaleze¢ bedzie wprost od uprzedniego

spelnienia warunku podstawowego - urealnienia czynszOw w zasobach komunalnych . Tylko wten
sposob stanie sie mozliwe uruchomienie w tej dziedzinie mechanizmu pozytywnego sprzgzenia

zwrotnego, niezbednego do szybkiego i szerokiego zaistnienia pozytywnych zmian.

Analiza SWOT iwnioski z niej plyngce, a stanowigce syntez¢ diagnozy stanu i perspektyw
mieszkalnictwa w Lodzi, pozwalajg sformulowaé zasady prowadzenia, narzedzia, cele
operacyjne oraz misj¢ sektorowej polityki mieszkaniowej Y.odzi.

Cell Celll Cel il Cel IV
Miasto Miasto Miasto Miasto
odnowionych  ©rosnacym przyjazne bez eksmisi
kamienic udziale lokatorom na bruk
mieszkan
prywatnych
~ Dzialania pmrzadku;a_ce i gyatemuwe
' Zasady reaiszacﬁ |

Fuudamem f%ﬂtyki Mieszkamawaj

Polityka mieszkaniowa Lodzi sklada si¢ z trzech podstawowych poziomow. Sg to:

a) Misia Polityki Mieszkaniowej Eodzi, bedaca zarazem jej celem najwazniejszym, okreslajaca

tym samym zbior wskaznikow realizacji tej polityki odnoszacych si¢ do jej celow operacyjnych.

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

¢) Fundament zawierajacy:
- podstawowe zasady realizacji polityki mieszkaniowej, stuzace poprawnej identyfikacji

podstawowych jej dziatan porzadkujacych isystemowych, korzystnej iakceptowalnej spotecznie
realizacji jej celow operacyjnych, a tym samym pelnej realizacji jej misji
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-zbior  najwazniejszych  dzialan  porzadkujacych/  systemowych  (instrumentéw
polityki), funkcjonujacych horyzontalnie i synergicznie, stanowiacych wspdlng podstawe osiagnigcia
zalozonych w polityce mieszkaniowych i mierzonych wskaznikami celow operacyjnych, realizacje jej
misji oraz jej ewaluacje¢ w przysziosci.

1 isja Politvki Mijeszkani i Lodzi;

Poprawa warunkéw mieszkaniowych Lodzian
poprzez stworzenie sprzyjajacych warunkow
dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego
i dzialalno$ci remontowo-modernizacyjnej

Podstawg dla efektywnej realizacji polityki mieszkaniowej Lodzi jest — dzi¢ki zastosowaniu
odpowiednich dzialan porzadkujacych/systemowych - stworzenie warunkéw konkurencyjnych:
rynkowych, przestrzennych iorganizacyjnych, sprzyjajacych modernizacji i remontom oraz
rozwojowi nowego budownictwa w centralnych obszarach Leodzi .

Poprawg jakosci zasobu mieszkaniowego wLodzi umozliwi prowadzenie przez Miasto
zorientowanej na rewitalizacje polityki przestrzennej wobec zasobu komunalnego, stworzenie systemu
zachet 1warunkow dla rozwoju budownictwa deweloperskiego zgodnie zinteresem Miasta.
uporzadkowanie i racjonalizacja zarzadzania komunalnym i socjalnym zasobem mieszkaniowym.

V.C ine Polityki Mi jowej L.odgzi:

Polityka Mieszkaniowa Y.odzi skencentruje si¢ w latach 2012-2020+ na_czterech celach
operacyjnveh wraz z zespotem zoperacjonalizowanych projektow/zadan) i instrumentdw stuzacych
do ich realizacji:

Cel racvinv I;: Miasto OWi ieni

Zatrzymanie procesu degradacji 1 poprawa jakosci zasobu mieszkaniowego Gminy, ze szczegdlnym
uwzglednieniem dzielnic centralnych. Remonty zasobu i jego wszechstronna rewitalizacja

Cel operacviny I1: Mjasto o ros Zi ies i tnvch

Postepujace odblokowanie mechanizméw rynkowych w 10dzkim zasobie mieszkaniowym dzigki
przekazywaniu zasobu komunalnego jego uzytkownikom oraz stworzeniu warunkoéw do realizacji
inwestycji niepublicznych w sektorze mieszkaniowym, przede wszystkim w centrum Lodzi

e iny I1I;: Mi rzvjaz or

Efektywne i wykluczajace marnotrawstwo zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym.
Stworzenie warunkow do najmu mieszkan komunalnych, zwlaszcza w dzielnicach centralnych, przez
osoby o przecigtnych dochodach

Cel operacyjny 1V: Miaste bez eksmisji na br
Zaspokojenie mieszkaniowych potrzeb najubozszych lodzian dzigki systemowi wszechstronnej

miejskiej) pomocy, rosnacemu zasobowi mieszkan socjalnych ipomieszczen tymczasowych poza
centrum miasta.
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Zatrzymanie procesu degradacji i poprawa jakoSci zasobu mieszkaniowego Gminy, ze
szczegolnym wuwzglednieniem dzielnic centralnych. Remonty zasobu i jego wszechstronna
rewitalizacja

Podstawowym priorytetem realizacyjnym dla tego celu jest koncentracja miejskich i zewne¢trznych
srodkow na budynkach:

a) w petni nalezqcych do Gminy,
b) najbardziej cennych architektonicznie

W pierwszej kolejnosci dziatania remontowo — modernizacyjne bedq skoncentrowane na obszarze
srodmiescia, a w nastepnych etapach na pozostalych obszarach Lodzi. Docelowo program ma
wesprze¢ domknigcie kregu finansowania zasobu miestkaniowego w Lodzi.

1. Przedsiewzigcia rewitalizacyjne skoncentrowane w przestrzeni:
a) Remonty biezace i konserwacje budynkow

b) Mial00 Kamienic

¢) Rewitalizacja kwartaléw srodmiejskich

d) OS$ ulicy Piotrkowskiej izwigzanych znig obszarow kluczowych wcentrum miasta,
decydujacych o t6dzkiej tozsamosci kulturowej i historyczne)

e) Ksiezy Miyn

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

2. Remonty i porzadkowanie otoczenia obszaréw rewitalizowanych - przestrzeni publicznych
przylegtych do kwartatlow mieszkalnych poddanych rewitalizacji:

a) powierzchni ulic, chodnikéw, instalacji przyleglych do kwartatow 1 pierzei poddanych
rewitalizacji i skoncentrowanym remontom

b) todzkich podworek (wyburzenia ruder, zazielenianie itd)

3. Wszechstronne wsparcie przez Miasto remontéw prowadzonych przez Wspolnoty Mieszkaniowe
(w tym zwlaszcza pomoc w zdobywaniu $rodkow zewnetrznych, takzew drodze wspotpracy
z instytucjami finansowymi)

W pierwszej kolejnosci dotyczy¢ ma to remontéw budynkow zabytkowych i znajdujgcych si¢ na
obszarach kluczowych dla realizacji Polityki Mieszkaniowej

Realizacji tych programow stuzg wszystkie dzialania porzadkujace i systemowe polityki (1-6):
1, Dzi i IZ¢ organi jn

Dziatanie 1. Uporzadkowanie informacyjno-organizacyjne itechniczne systemu zarzadzania
gminnym zasobem mieszkaniowym dla celow realizacji Polityki Mieszkaniowej L.odzi 2020+
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Dziatanie II: Wsparcie najubozszych najemcow (w sferze organizacyjnej)

Dziatanie I1I: Bank informacji o mieszkaniach socjalnych i pomieszczeniach tymczasowych oraz
budynkach mieszkalnych zasobu komunalnego

zialania o I rze finan
Dziatanie 1I: Wsparcie najubozszych najemcow (w sferze finansowe;j)

Dziatanie 1V: Nowe zasady czynszowe w zasobie gminnym, stworzenie zamknig¢tego obiegu
funduszy w gospodarce mieszkaniowej

Dziatanie V: Stworzenie iuruchomienie przez Miasto systemu zachet, w tym finansowych, dla
inwestorow niepublicznych remontujacych ibudujacych w centrum miasta (obszary kluczowe)
mieszkania czynszowe, a poza centrum — lokale socjalne, dzigki czemu 1.6dZz stanie si¢ miastem
atrakcyjnym dla deweloperow i inwestorow.

Dziatanie VI: Zasady prywatyzacji cz¢sci mieszkaniowego zasobu gminnego
Mierniki dla oceny stopnia realizacji 1. celu operacyjnego:
1. Roczne wyremontowanie co najmniej 40 budynkow

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

3. Liczba wyburzen budynkoéw przewidzianych do rozbiorki — okoto 420 budynkow.

4. Liczba uporzadkowanych podworek w obszarach zrewitalizowanych (w okresie jednego roku),

Wskazniki efektow realizacji celu operacyjnego 1

Cel Nazwa Jednostka Wartos¢ - Wartos¢ Opis wskaznika U
operacyjny wskaznika bazowa docelowa P waga
0
1'1%0hu/i)~' stanie %
‘ltc‘chnicm» . udzialu 1.8 11,0 Wskaznik obrazuje poprawg stanu L
dobry lTyl ‘ w zasobie technicznego zasobu Przewndvurjc sig. ze ilos¢
/ mieszkaniowego - zwickszenie ilogei budypk()\whw ,df)br-\'m
Miasto % zasobu w stanie budynkéw w dobrym stanie stanie technicznym
. o . zwigkszy si¢ do 386
odnowionych technicznym j. W, 9.2 4.6 . s
R : Zwigkszy sig ilogé
kamienic dostatecznym ; ;
7 ) ) ) ) budynkow do wylaczenia
Wskaznik obrazuje zmniejszenie z uzytkowania
ilosci budynkéw w najgorszym i rozbiorki
. . Szt. . . .
liczba wyburzen budynkow 522 102 stanie technicznym - do poziomu
Y =20 % obecengj ilosci budynkéw do
rozbidrki

Najwazniejsze zagrozenia dla realizacji programu:
- niewystarczajaca tlo$¢ srodkow finansowych

- problemy z wykwaterowaniami mieszkancow z budynkow, ktérych zakres remontu tego wymaga
lub przeznaczonych do rozbiorki
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Nazwa dzialania/ programu

1

Remonty biezace i konserwacje
budynkoéw

Zadania inwestycyjne ..Mial00
Kamienic™

Os ulicy Piotrkowskicj

i zwiazanych z nig obszaréw
kluczowych w centrum miasta
Zagospodarowanie
niezamieszkalych strychow

i lokali. ktore moga zmienié
przeznaczenie na tunkgje
mieszkaniowg

Ksi¢zy Miyn™
Rewitalizacja srédmiejskiego
obszaru Lodzi. polozonego

Skorelowanie dzialan operacyjnych z budzetem miasta i wieloletnig prognoza finansowa

Cel
operacyjny 1

2

Miasto
odnowionych
kamienic

Termin
realizacji

3
2012-2020

2012-2020

2012-2020

2012-2020

2012-2020
2012-2020

Id: AA2ADS2F-479-4F90-990B-B8C5AA3970C9. Projekt

Wartos¢

dzialania/
programu
w min zi

4
1203.9

648.5

Zrédio
finansowania

5

Budzet Miasta

Budzet Miasta

Srodki
z WFOSIiGW

Opis dzialania/programu

6

Wykonywanie we wszystkich budynkach naleznych
remontéw biezacych, koniecznych napraw i systematycznej
konserwacji. ktore zapewnia utrzymanie budynkow
w nalezytym stanie technicznym i estetycznym

Remonty kapitalne ok. 77 budynkéw, wykonywane
w wyselekcjonowanym zasobie (o szczegdlnej wartosci
historycznej. architektonicznej zabytkowej). Zasob zostanie

zmodernizowany  uzyskujac  standard  porownywalny
z nowymi budynkami.
Remonty gruntowne ok. 300 budynkéw - zakres

wykonywanych robot obejmuje m. in. naprawe i wymiang
wymagajacych tego elementéw konstrukcyjnych budynkow.,
doposazenie  w brakujace instalacje, w.c., lazienki.
termomodernizacje, remont elewacji. klatek schodowych,
wymiang stolarki okiennej i drzwiowej

Zawarty w dziataniach wymienionych
w punktach 112

Zasady dziatan do ustalenia w programie szczegélowym

Zasady dzialaf do ustalenia w programie szczegélowym
Do odr¢bnych ustalen

Decyzja
Skarbnika

Zakres

Uwagi

8

W wartosci dzialania ujgto
réwniez koszty remontow
mieszkan socjalnych

i pomieszczen tymczasowych
do zasiedlenia - ok. 12.5
min/rok

robot wymaga
wykwaterowania mieszkancow

Zakres robdt do realizacji -
glownie przy zasiedleniu
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w obrebie ulic: Piotrkowska.

Tuwima. Kilinskiego.

Pitsudskiego

Porzadkowanie podworek. 2012-2020
wyburzenia ruder

Porzadkowanic obszarow 2012-2020
rewitalizowanych - przestrzeni

publicznych. powierzchni ulic.

chodnikow

Wsparcie przez Miasto inicjatyw 2012-2020
Wspodlnot Mieszkaniowych

w zdobywaniu Srodkéw

finansowych na remonty ich

nieruchomosci

247

Do
pdzniejszego
okreslenia

Najwazniejsze zagrozenia dla realizacji dzialan:

Budzet Miasta

Budet Miasta
Srodki
zewnetrzne

- niezapewnienie Srodkéw finansowych w okreslonej wysokosci

- nieprzygotowanie przez Miasto programéw/dzialan

Id: AA2ADS2F-47B9-4F90-990B-B8C5AA3970C9. Projekt

Porzadkowanie nawierzchni podworek obejmuje dzialania
wymienione w punkcie 2 - rozbidrka ok. 46 budynkéw
rocznie
Zasady dzialan do uwzglednienia w odrgbnych programach
- n. p. w wymienionych w punktach 516

Dzialania organizacyjne zmierzajace do uzyskania
korzystnych warunkéw finansowania dzialan remontowych
Wspolnot Mieszkaniowych przez instytucje finansowe
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1 i : Mi or i

Post¢pujace odblokowanie mechanizméw rynkowych w lédzkim zasobie mieszkaniowym
dzigki przekazywaniu zasobu komunalnego jego uzytkownikom oraz stworzeniu warunkéw do
realizacji inwestycji niepublicznych w sektorze mieszkaniowym, przede wszystkim w centrum
miasta

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

W obszarze mieszkan komunalnych Miasto powinno zdecydowanie ograniczy¢ swoj stan posiadania.
Z racjonalnych wzgledoéw ekonomicznych Miasto wycofa si¢ przy tym zwysokich bonifikat
stosowanych przy wykupie mieszkan komunalnych.

a) Programy skoncentrowanej prywatyzacji zasobu komunalnego (do roku 2020
w posiadaniu Lodzi powinno pozosta¢ w sumie okoto 15 tysiecy mieszkan komunalnych — liczac
wielkos$é zasobu bez uwzgledniania lokali socjalnych i pomieszczen tymezasowych).

b) Program catlkowitego wyjscia gminy z matych wspdlnot mieszkaniowych

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

d) Program sprzedazy miejskich dziatek pod zabudowe mieszkaniowa w centrum miasta i socjalna
poza jego centrum

Realizacji zaréwno celu operacyjnego I, jak i powigzanych z nim programdéw stuzg, podobnie
jak w przypadku 1. celu operacyjnego wszystkie instrumenty polityki mieszkaniowej (1-6):

Dziatanie 1. Uporzadkowanie informacyjno-organizacyjne itechniczne systemu zarzadzania
gminnym zasobem mieszkaniowym dla celow realizacji Polityki Mieszkaniowej Lodzi 2020+

Dziatanie II: Wsparcie najubozszych najemcow

Dziatanie III: Stworzenie banku informacji o mieszkaniach socjalnych i pomieszczeniach
tymczasowych oraz budynkach mieszkalnych zasobu komunalnego

Dzialanie [V: Nowe zasady czynszowe w zasobie gminnym

Dzialanie V: Stworzenie i uruchomienie przez Miasto systemu zachet, wtym finansowych, dla
inwestorow niepublicznych remontujacych ibudujacych w centrum miasta (obszary kluczowe)
mieszkania czynszowe, a poza centrum — lokale socjalne, dzigki czemu L6dz stanie sie miastem
atrakcyjnym dla deweloperow i inwestorow.

Dziatanie VI: Zasady prywatyzacji czgsci mieszkaniowego zasobu gminnego
Mierniki dla oceny stopnia realizacji I1. celu operacyjnego:
1. Liczba mieszkan komunalnych znajdujacych si¢ zasobie gminnym.

2. Liczba dzialek gminnych/nieruchomosci gruntowych zbytych przez Miasto pod cele
mieszkaniowe — co najmniej 400 do roku 2020
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Cel racvinv I1I: Miasto przviazne lo rom

Efektywne  iwykluczajgce  marnotrawstwo  zarzadzanie  komunalnym  zasobem
mieszkaniowym. Stworzenie warunkéw do najmu mieszkan Komunalnych przez osoby
o przeci¢tnych dochodach

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

2. Programy specjalne Gminy:

a) Pomoc mieszkaniowa dla 0sob opuszczajacych domy dziecka

b) Program Start dla absolwentéw 1ddzkich szkét i uczelni

¢) Przyjazne domy dziecka (pomoc dla rodzinnych doméw dziecka i rodzin zastgpczych)

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

Realizacji tych programow sluza przede wszystkim nastgpujace dzialania polityki
mieszkaniowej:

Dziatanie 1: Uporzadkowanie informacyjno-organizacyjne itechniczne systemu zarzadzania
gminnym zasobem mieszkaniowym dla celow realizacji Polityki Mieszkaniowej Lodzi 2020+

Dzialanie I1I: Wsparcie najubozszych najemcow
Dziatanie [V: Nowe zasady czynszowe w zasobie gminnym

Dziatanie V: Stworzenie i uruchomienie przez Miasto systemu zachg¢t, w tym finansowych, dla
inwestoro6w niepublicznych remontujacych ibudujacych w centrum miasta (obszary kluczowe)
mieszkania czynszowe, a poza centrum — lokale socjalne, dzigki czemu 1.0dz stanie sie miastem
atrakcyjnym dla deweloperéw i inwestorow.

Dzialanie VI: Zasady prywatyzacji czgsci mieszkaniowego zasobu gminnego
Mierniki dla oceny stopnia realizacji I11. celu operacyjnego:

1. Wskaznik $ciggalnosci naleznosci czynszowych — osiagnigcie $ciggalnosci na poziomie 97%
w roku 2020.

2. Wskaznik zaleglosci czynszowych wrelacji do rocznych przychodéw zlokali zasobu
komunalnego — zmniejszenie poziomu tego wskaznika z obecnych 100% do 50% w 2020 r.

3. Wskaznik ,,wydatki / dochody” — obrazujacy relacj¢ biezacych wydatkow eksploatacyjnych
w relacji do przychodow z czynszoéw — zmniejszenie wskaznika do 50% w 2020 r.
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Cel gléwny /

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

Dzialanie

Dzialanie 11
~Wsparcie
najubozszych
mieszkancow™

Dziatanie [V. Nowe
rasady czynszowe
w zasobie gminnym”

Dziatanie VI.
ZLasady prywatyzacji
czescei
mieszkaniowego
sasobu gminnego™

Wartos¢  Wartosé

Nazwa bazowa  docelowa

wskaznika Jednostka  (2011) (2020)
wskaznik

Sciagalnosci % 93% 97%
naleznosci
czynszowych
wskaznik

zaleglosci % 100% 50%
czynszowych
wskaznik

"wydatki / % 80% 50%
dochody"”

‘ Opis wskaznika
wskaznik sciagalnosci naleznosei czynszowych liczony
jest jako relacja wartodci wplywow otrzymywanych od
najemcow lokali w zasobie komunalnym w stosunku do
wartosci przypisu ewidencjonowanego dla tych fokali

wskaznik zaleglosci czynszowych liczony jest jako
relacja wartosci portfela naleznosei czynszowych
(kwota glowna + naleznosei uboczne) w stosunku do
wartosci rocznych przychodow z tokali w zasobic
komunalnym (czynsze + media + odszkodowania)

wskaznik "wydatki / dochody" liczony jest jako relacja
sumy wartosci wydatkdw biezacych eksploatacyjnych
(bez medidw) i wplat do wspéinot mieszkaniowych

w stosunku do sumy otrzymanych oplat czynszowych
(bez medidw) i dochodow 2/t wplat ze wspdlnot
mieszkaniowych

Skorelowanie dokumentéw z Budzetem Miasta

Cel Terminy Wz?rto§c
. .5 dzialan
operacyjny realizacji
‘ 2012 — 2925 min
Cel 11 zi
2020
(koszty)
1.469.8
19 .
Cel 11 ",)%]220 min z}
- (dochody)
i 2012 — 1.253 min
Cel 11 2020 zt
(dochody)

Zrédio
finansowania

Budzet Miasta

Budzet Miasta

Budzet Miasta

Decyzja
Skarbnika
Miasta

Opis dzialan Uwagi

Program ostonowy opisany w pkt.
..Dziatanie 1. Wsparcic
najubozszych najemcow™

Zasady polityki czynszowej opisane

w Wieloletnim Programie
Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Miasta Lodzi na lata
2012-2016". Na bazie opisanych
zatozen oszacowano dochody
Miasta z/t czynszu w lokalach
mieszkaniowych i uzytkowych.
Zasady sprzedazy lokali
mieszkalnych opisane
w Wieloletnim Programie
Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Miasta Lodzi na lata
2012-2016". Na bazie opisanych
zatozen oszacowano dochody
Miasta 2/t sprzedazy lokali
mieszkalnych.
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Cel operacvinv 1V; Mias z eksmisiji ruk

Zaspokojenie mieszkaniowych potrzeb najubozszych lodzian dzigki systemowi wszechstronnej
miejskiej pomocy, rosngcemu zasobowi mieszkan socjalnych i pomieszczen 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 czgsci zasobu komunalnego na lokale socjalne i pomieszczenia
tymczasowe.

a) Program organizacyjnie i finansowo wspartych przez Miasto przeprowadzek najemcow do lokali
socjalnych oraz pomieszczen tymczasowych, wmiare realizacji ipostepdw poszczegolnych
programow Polityki Mieszkaniowe;.

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

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

- biezacy monitoring najmu i przejmowania mieszkan przez nowych najemcow

- biezacy monitoring stanu wykorzystania wolnych lokali nalezacych do Miasta

2. Program wyprowadzenia mieszkalnego zasobu socjalnego Miasta poza Sciste centrum Lodzi.
3. Programy specjalne Gminy

a) Osrodki readaptacyjne

b) Schroniska dla bezdomnych i noclegownie

4. Program monitorowania zaleglosci czynszowych:

a) Reagowanie na wezesnym etapie ich powstania (juz od jednomiesigczne] zaleglosci)

b) Proponowanie najemcom zamian na mieszkania mniejsze i tansze w eksploatacji

Realizacji tych programow sluzg przede wszystkim nastgpujace instrumenty polityki
mieszkaniowe;j:

Dziatanie 1. Uporzadkowanie informacyjno-organizacyjne itechniczne systemu zarzadzania
gminnym zasobem mieszkaniowym dla celow realizacji Polityki Mieszkaniowej Lodzi 2020+

Dziatanie II: Wsparcie najubozszych najemcéw

Dziatanie IlI: Bank informacji o mieszkaniach socjalnych i pomieszczeniach tymczasowych oraz
budynkach mieszkalnych zasobu komunalnego

Dzialanie V: Stworzenie iuruchomienie przez Miasto systemu zachgt, w tym finansowych, dla
inwestoréw niepublicznych remontujacych ibudujacych w centrum miasta (obszary kluczowe)
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mieszkania czynszowe, a poza centrum — lokale socjalne, dzigki czemu Lodz stanie si¢ miastem
atrakcyjnym dla deweloperéw i inwestorow.

Okreslenie wskaznikéw lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych w zasobie gminy :

Cel Naz'w.a Jednostka - Wartod¢ bazowa Opis wskaznika
operacyjny wskaznika 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Przyrost do roku
Miasto bez Wielkos¢ lokali

Z i HS

; lNosé sztuk 1851 2756 3661 4566 5471 6376 7281 8186 9095 10000 p"‘;)’g‘"&;‘%}“
eksmisji socjalnych 0 -
s7tuk

Wielkosc b Przyrost do roku
1€IKOSC zasobu ) rednic

pomieszezefi  [losészuk 80 SIS 950 1385 1280 2255 2690 3125 3565 4000  PORYETRCS
tymczasowych srtuk

Mierniki dla oceny stopnia realizacji I'V. celu operacyjnego:

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

2. Liczba pomieszczen tymczasowych do korica 2020 r. — 4 tysiace (przyrost wartosci bazowe;j
0 nowe pomieszczenia tymczasowe — powyzej 435 — 440 rocznie).

3. Liczba mieszkan socjalnych pozostatych w Srodmiesciu Lodzi

Skorelowanie dokumentow z Budzetem Miasta

Warto$¢ dzialan

. . Decyzja
Dzialanie Cel . Ter.mln').' ( koszt remontu Zrédlo . Opis dzialan Skarbnika Uwagi
operacyjny realizacji lokali ) finansowania Miasta
Srednioroczna
wartos¢ dziatan
remontowych lokali
Wyodrﬁbn}eme z zasqbg Miasto bez soqélnych wynosi Remont lokali
mieszkaniowego czesel . 2012 — ok. 9 min. zi . . .
e . eksmisji na o Budzet Miasta  przeznaczonych na
lokaliw celu utworzenia ' 2020 L.aczna warto$é .
o RTINS bruk S lokale socjalne
zasobu lokali socjalnych dzialan remontowych

lokali socjalnych
WYynosi powyzej
81 min. zi

Generalna warto$¢ programu wpisana jest na lata 2012 — 2020. Podzial na lata wynika
z koniecznosci wyodrebnienia zaplanowanej ilosci lokali socjalnych z mieszkaniowego zasobu miasta.
Program zaktada przesunigcie srodkéw w latach.

Najwazniejsze zagrozenia dla realizacji dzialan :

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

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

Skorelowanie dokumentow z Budzetem Miasta

Wartosé dziatan

. 3 Decyzja
Dzialanie Cel Terminy { koszt remontu Zrédlo Opis dzialan Skarbnika Uwagi
operacyjny  realizacji . finansowania .
lokali ) Miasta
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Srednioroczna
warto$¢ dzialan

remontowych
Wyodrgbnienic z zasobu omieszczen .
»OCIedn L . P Remont lokali
micszkaniowego czgsci Miasto bez tymczasowych _
. . o 2012 - . . . przeznaczonych na
lokaliw celu utworzenia  cksmisji na wynosi 0k.3.5 min. zt  Budzet Miasta . -
. ) : 2020 4 pomicszczenia
zasobu pomieszezen bruk Laczna wartosé
. A tymczasowe
tymezasowych dziatan remontowych
pomieszczen
tymczasowych

wynosi ok.32 min. zt

Generalna wartos¢ programu wpisana jest na lata 2012 — 2020. Podzial na lata wynika
z koniecznosci wyodrgbnienia zaplanowanej ilosci pomieszczen tymczasowych z mieszkaniowego
zasobu miasta. Program zaklada przesunigcie srodkéw 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.

1. Zasadyv prowadzenia politvki mieszkanioweij L

Podstawowymi zasadami lezacymi u podstaw polityki mieszkaniowej Lodzi stajg sie:
a) Zasada solidarnej sprawiedliwej pomocy mieszkaniowej.

Pomoc Miasta udzielana jest najemcom ze wzglgdu na ich indywidualng sytuacje materiaina. nie zas
wylacznie dlatego, ze mieszkajg w mieszkaniu komunalnym.

b) Zasada porzadkowania przestrzeni ikoncentracja dzialan oraz srodkéw finansowych
w przestrzeni. Przy objeciu Polityka Mieszkaniowa calego miasta iwszystkich sektorow
wlasnosci - synergia dzialan w centrum Lodzi.

Dzialania wyznaczane Polityka Mieszkaniowa bLodzi dotycza w pierwszym rzedzie strefy
rewitalizacji generujace] dochody, co umozliwi wlaczenie wten proces prywatnego kapitatu oraz
szybkie osiagnigcie efektu skali w przestrzeni. Obszarem tym jest historyczne i funkcjonalne centrum
miasta wokot osi ulicy Piotrkowskiej . Realizacja powyzszej zasady umozliwi doprowadzenie w tej
dziedzinie do efektu ,kuli $niegowej” itym samym do uruchomienia pozytywnego sprz¢zenia
zwrotnego w calym zasobie mieszkaniowym gminy.

Z uwagi na Kkatastrofalny stan zasobu — intencja Miasta jest przy tym domknigcie kola
finansowania gospodarki mieszkaniowej.

¢) Spojnos¢ zamierzen idzialan wewnatrz polityki mieszkaniowej Lodzi a takze migdzy

politykami sektorowymi Miasta i strategiami wyzszego rz¢du — w tym powstalymi na poziomie
wojewodztwa samorzadowego.
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Oznacza to koordynacje planistyczna irealizacyjng Polityki Mieszkaniowej z dokumentami
wyzszego rzedu, wtym Strategia Zintegrowanego Rozwoju Lodzi oraz strategia rozwoju
wojewddztwa t6dzkiego. Da to mozliwos¢ wykorzystania srodkéw zewngtrznych w systemie zachet
dla inwestoréw, dzieki czemu mozliwe stanie si¢ spozytkowanie podczas procesow inwestycyjnych
srodkéw pomocowych Unii Europejskiej i funduszy celowych pozostajacych w dyspozycji
Wojewodztwa samorzadowego.

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

Jednym =z bardziej efektywnych sposobow poprawy jako$ci zycia todzian jest podnoszenie
efektywnos$ci energetycznej zasobu mieszkaniowego iniwelowanie ucigzliwosci oddziatywania
zasobu mieszkaniowego L.odzi na srodowisko.

e) Réwne traktowanie przez Miasto zasobu mieszkaniowego we wszystkich sektorach
wlasnosci.

Wzrost znaczenia mechanizmow rynkowych w trakcie eksploatacji todzkiego zasobu komunalnego
(powszechnie obecnych w pozakomunalnym zasobie todzkiego mieszkalnictwa) umozliwi
restrukturyzacj¢ tego zasobu. Pozwoli to docelowo ograniczy¢ udziat zasobu komunalnego w zasobie
mieszkaniowym bLodzi ogolem i lepiej zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe todzian - glownie przez
sektor niepubliczny.

W celu efektywnej realizacji celéw operacyjnych Polityki Mieszkaniowej Lodzi niezbedne jest
przygotowanie do tego Miasta ijego sluzb juz na etapie wstgpnym, planistycznym a takze

w poczatkowej fazie realizacji. Przygotowanie to polega na wdrozeniu horvzontalnie
f jonuj ialan i i h — jako instrumentéw umozliwiajacych

osiggnigcie zalozonych programami operacyjnymi miernikéw itym samym realizacj¢ misji
polityki mieszkaniowej Lodzi 2020+.

Poszczegblne dziatania zawarte w fundamencie polityki mieszkaniowej bLodzi réwnoczesnie
umozliwiaja realizacj¢ kilku jej celow operacyjnych.Dziataja synergicznie.

Ich zastosowanie podczas realizacji Polityki Mieszkaniowej }.odzi 2020+ zwickszy podaz
sektor i ni m i r i raci izacii y4 iu_zasobem. Pozwoli to

lepiej zaspokajaé potrzeby i oczekiwania mieszkancéw.

Dzialania polityki mieszkaniowej bLodzi shluzg funkcjonalnemu podzialowi zasobu
mieszkaniowego Miasta na dwie grupy: malejgcy zaséb mieszkan komunalnych, nie pelniacych
funkcji socjalnej oraz rozbudowany i zrestrukturyzowany zas6b mieszkan socjalnych i lokali
zamiennych atakie pomieszczen tymczasowych - bedacy niezbednym instrumentem
wspomagajgcym polityke pomocy socjalnej i miejskie programy rewitalizacji.

Dzialanie I:

1. Elektroniczna aktualizowana na biezaco baza danych o lokalach komunalnych. socjalnych
i najemcach zasobu gminnego, w tym stanie ich zadluzenia
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2. Wyznaczenie obszaréw miasta kluczowych dla realizacji niniejszej Polityki, w ktérych dojdzie do
koncentracji dziatan Miasta i inwestorow prywatnych i publicznych

3. Uruchomienie (restytucja, udroznienie inadanie nowej funkcjonalnosci) miejskiego biura

zamiany mieszkan w zasobie komunalnym

4. Dostosowanie do wymogdéw polityki mieszkaniowej iinnych polityk miejskich aktualnej
miejskiej listy budynkéw i lokali wylaczonych z prywatyzacji

5. Weryfikacja stanu technicznego budynkéw nalezacych do Gminy, w tym:

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

b) standardy remontowe — opracowanie standardéw maksymalnych i minimalnych dla remontow
budynkéw z mieszkaniami komunalnymi i z mieszkaniami socjalnymi a takze tych mieszkan (por.

Dziatanie I1l) oraz pomieszczen tymczasowych.

Standardy remontowe przedstawione w zestawieniunr 11 2.

Zestawienie nr 1

t

(V)

Standardy remontowe

- wyposazenie maksymalne i minimalne
budynkoéw z lokalami socjalnymi i dla lokali socjalnych

wchodzacych w sklad wyodr¢bnionego zasobu lokali socjalnych

Standard minimalny

Budynki poza centrum miasta i obszarami
rewitalizowanymi

(niewpisane do ewidencji/rejestru zabytkéw)

Zasob w stanie technicznym do tzw. "$mierci technicznej",
nieprzeznaczony do remontu kapitalnego, ani gruntownego

Dostep do wody poza budynkiem

Wc¢ poza budynkiem

Ogrzewanie piecowe - sprawne

Lokale wyposazone w instalacje elektryczna

Standard maksymalny

Budynki poza centrum miasta i obszarami
rewitalizowanymi

(niewpisane do ewidencji/rejestru zabytkow)

Zasob w stanie technicznym do tzw. "$mierci
technicznej", nieprzeznaczony do remontu kapitalnego,
ani gruntownego

Dostep do wody w lokalu

Woe i fazienka w lokalu

Ogrzewanie piecowe - sprawne

Lokale wyposazone w instalacje elektryczna
i wodociagowo-kanalizacyjna
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Urzadzenie do przygotowywania positkéw - kuchnia Urzadzenie do przygotowywania positkow - kuchnia
weglowa " weglowa lub elektryczna

Lokale nadajace si¢ do zasiedlenia - $ciany czyste, okna
i drzwi zamykajace si¢, podtoga w dostatecznym stanie 8.
technicznym

Lokale z czystymi $cianami, okna i drzwi zamykajace sie
(naprawione), podtoga w dobrym stanie technicznym
Zestawienie nr 2

Standardy remontowe (wyposazenie)
pomieszczen tymczasowych
spelniajgce wymogi ustawowe

Pomieszczenie tymczasowe powinno:
- nadawa¢ si¢ do zasiedlenia,

- posiada¢ dostgp do zrédia zaopatrzenia w wodg, chociazby urzadzenie to znajdowalo si¢ poza
budynkiem,

- posiada¢ dostep do ustepu, chociazby urzadzenie to znajdowato si¢ poza budynkiem,
- posiadac oswietlenie naturalne i elektryczne,

- posiada¢ mozliwos$¢ ogrzewania,

- posiadaé¢ niezawilgocone przegrody budowlane,

- zapewni¢ mozliwo$¢é zainstalowania urzadzenia do gotowania positkow,

- mie¢ powierzchnie mieszkalng - co najmniej 5 m? na jedna osobe.

6. Planistyczne (plany zagospodarowania dla obszaréw kluczowych), organizacyjne (zasady
zarzadzania i finansowania zasobu) iprawne (stosunki wtasnosci) uporzadkowanie zasobu
zarzadzanego i wspotzarzadzanego przez miasto — przede wszystkim na obszarach kluczowych dla
realizacji Polityki Mieszkaniowej L.odzi

7. Wyburzenia obiektéw przeznaczonych do rozbidrki i skierowanie uwolnionych gruntow na rynek
. Wtym:

a) wytypowanie obszarow i obiektow przeznaczonych do wyburzenia — najpierw w centrum Lodzi
(Srédmiescie)

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

Wspierane cele operacyjne Polityki Mieszkaniowej: I, II, III, IV
Dzialanie I1:
Wsparcie najuboz naj )
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Zawiera uzasadniony spolecznie i finansowo zintegrowany system oslonowy i kompensacyjny
oraz wspierajacy lokatoréw potrzebujacych miejskiej pomocy organizacyjnej ifinansowej —
w powigzaniu z polityka rozwigzywania probleméw spolecznych w Lodzi. Ma bazowa¢ na
zasadzie solidarnej sprawiedliwej pomocy mieszkaniowej Miasta dla osob naprawde jej
potrzebujacych.

Pomoc ta, udzielana m.in. wramach polityki spolecznej Lodzi, przy skoordynowanym
wspotdziataniu Urzeddw Pracy, MOPS, innych stuzb miejskich, dotyczy¢ ma zwlaszeza nastgpujacych
programow 1 dziatan:

a) Splaty zadtuzenia czynszowego lokatoréw poprzez bezgotowkowe odpracowywanie go przez
nich na rzecz Miasta.

b) Efektywnego wykorzystania dodatkéw ustawowych, zasilkkow gminnych icelowych. przy
zachowaniu w miar¢ mozliwosci zasady bezgotdowkowego przelewania miejskich srodkow
kierowanych na pomoc mieszkaniowg bezposrednio do gminnych administratoréw zadtuzonych lokali.
a nie ich mieszkancow.

¢) Gminnych czasowych zasitkéw mieszkaniowych dla osob spelniajacych wymogi finansowe
i lokalowe, bgdacych integralna cze¢scig polityki spotecznej Miasta.

d) Doprowadzenie do racjonalizacji i efektywnosci dzialan biura zamiany mieszkan komunalnych,
na podstawic nowej miejskiej bazy danych, sluzace zintensyfikowaniu  zamian
mieszkan wewnatrz zasobu komunalnego.

€) Miejskiej pomocy organizacyjnej 1 techniczne] przy przeprowadzkach lokatorow wewnatrz
zasobu gminy — z mieszkan wigkszych do mniejszych, drozszych do tanszych w eksploatacji.

f) Miejskiej zintegrowanej i fatwo dostepnej pomocy informacyjnej dla lokatoréw (w tym zwlaszcza
opracowanie 1 wydania przez Miasto Vademecum Najemcy — informatora zawierajacego szczegotowy
poradnik wraz zdokladnymi s$ciezkami postgpowania w razie zaistnienia u lokatora trudnosci
finansowych grozacych utrata mozliwosci biezacego regulowania naleznosci czynszowych).

Wspierane cele operacyjne Polityki Mieszkaniowej: 111, IV, uzupelniajaco: cele operacyjne I i
11

Dzialanie 111;

mieszkalnych zasobu komunalnego

Dzigki posiadanej pelnej bazie danych o zasobie:

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

2. Wyodrgbnienie z zasobu komunalnego Gminy zasobu lokali socjalnych:

* W pierwszej kolejnosci opracowanie, dla obszaréw poza srodmiesciem Lodzi, zbieznego
z Polityka Mieszkaniowg systemu zasad przeksztatcania komunalnych lokali mieszkalnych w lokale

socjalne oraz w pomieszczenia tymczasowe

3. Wyodrgbnienie 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 najemcéw — przyznawania lokali
socjalnych osobom zdolnym do ponoszenia obcigzen wynikajacych z uméw najmu tych lokali.

5. Wyodrebnienie zzasobu komunalnego budynkéw ilokali socjalnych - pomieszczen
tymczasowych poza $cistym centrum miasta dla oséb niezdolnych, nawet przy wsparciu finansowym
Gminy - do biezacego ponoszenia kosztéw eksploatacji przydzielonego samodzielnego lokalu
socjalnego

Wspierane gléwne cele operacyjne Polityki Mieszkaniowej: 1, I1, IV

Nowy system czynszowy postuzy wyjsciu Miasta z dotowania przez ogoél todzian wszystkich
mieszkancéw zasobu komunalnego (niezaleznie od ich sytuacji materialnej), aw efekcie
realizacji zwlaszcza 1, II oraz III celu operacyjnego Polityki mieszkaniowej Lodzi. Narz¢dziami
systemowymi dla tego programu stang si¢: przedsigwzigcia organizacyjne, ekonomizacja
i urealnienie czynszéw w zasobie gminnym oraz instrumenty zapewniajgce staly wysoki poziom
$ciggania czynszéw.

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

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

b) Okreslenie stawki bazowej czynszu za lokale komunalne na poziomie wyzwalajacym wiasng
aktywno$¢ ekonomiczng najemcow.

¢) Coroczna waloryzacja stawek bazowych.
d) Wprowadzenie stawek oplat za lokale socjalne na poziomie 50 proc. stawki minimalne;j
e) Modyfikacja stawek czynszu w zasobie nowym i wyremontowanym

2. Nowe zasady czynszowe oparte s3 na narzedziach skutecznej windykacji naleznosci
czynszowych, dotyczace zwlaszcza:

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

b) Przenoszenia lokatorow zlokali zadluzonych do mieszkan socjalnych lub pomieszczen
tymczasowych oraz noclegowni

Wspierane glowne cele operacyjne: I, 11, I11

Dzialanie to jest niezbedng podstawg do realizacji calej Polityki Mieszkaniowej L.odzi 2020+

Dzialanie V;
r ieni i fi h, dla inwestoréw
niepublicznych remontujacveh jbudujacveh w centrum miasta mieszkania czvnszowe, a poza
— lokal ial zieki ¢z 1.6dz stanie si i trakevinvm dl weloperow

i inwestoréw,
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Niezbedne jest spelnienie szeregu warunkéw prawnych, planistycznych i finansowych dla
przeprowadzenia kompleksowej rewitalizacji w strefie centralnej — zwlaszcza dla obszaru
zwartej zabudowy XIX/XX wiecznej o wybitnych walorach architektonicznych i historycznych.
Konieczne jest takze stworzenie — zgodnie z interesem Miasta — zachet i warunkéw dla rozwoju
budownictwa developerskiego. Przy$wieca¢ temu powinna zasada, iz Miasto wspiera inwestycje
budownictwo czynszowe na obszarze kluczowym Polityki Mieszkaniowej, za$ inwestycje
w budownictwo socjalne — wspiera poza zgory wyznaczonym kluczowym obszarem
srodmiejskim Lodzi.

Miasto szczegolng opieka powinno ponadto objaé inwestoréw tworzacych przy okazji
inwestycji w zasob mieszkaniowy nowe trwale miejsca pracy.

Miejskie programy wspierania remontéw zasobu mieszkaniowego oraz budowy nowego
zasobu, dostosowane do specyfiki inwestorow, kierowane s3 przez Miasto do inwestoréw ze
wszystkich sektorow wlasnosci.

1.Stworzenie systemu zachet dla inwestoréw niepublicznych

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

b) Finansowe i organizacyjne wsparcie przez Miasto remontéw prowadzonych przez wspodlnoty
mieszkaniowe, dzieki zewnetrznym i wewngtrznym zrodtom zasilania.

¢) Czasowe zwolnienia z oplat i podatkow lokalnych dla inwestorow remontujacych i1 budujacych
domy mieszkalne w centrum miasta (w czgs$ci odpowiadajacej oddanej powierzchni mieszkalnej).

d) Uwolnienie pod zabudowe na warunkach rynkowych miejskich dziatek budowlanych - poprzez
sprzedaz gminnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami, ktore weszly w okres
$mierci technicznej,

¢) Bonifikaty przy zakupie gruntéw z budynkami przeznaczonymi do wyburzenia

f) Opracowanie przez Miasto do konca roku 2012 Katalogu Sposobow Zagospodarowania Zasobu
Mieszkaniowego bLodzi aponadto Katalogu Wsparcia (spisu mozliwych zrédel finansowania
inwestycji w zasob mieszkaniowy) oraz Katalogu Obiektéw Mieszkaniowych do Zagospodarowania,
adresowanych dla inwestorow, grup inwestorskich oraz wspélnot mieszkaniowych

2. W koordynacji z kapitalem prywatnym - utworzenie przez Miasto efektywnej struktury
operatorskiej posredniczacej iwspomagajacej prowadzenie zwiagzanych zzasobem
mieszkaniowym proceséw inwestycyjnych (remontowych, rewitalizacyjnych izarzadczych)
w centralnej czeSci miasta iobszarach kluczowych dla realizacji Polityki Mieszkaniowej.
Gléwnymi zadaniami tej struktury (pozadane jest przyjecie znanych z rozwinietych krajow Unii
mechanizméw powiernictwa) bedg m.in. :

a) Opracowanie zbioru/standardu dobrych praktyk wspdlpracy zinwestorami i zarzadzajacymi
zasobem mieszkaniowym w Lodzi.

b) Opracowanie. wdrozenie wzorca zabezpieczajacego w pelni interesy obu stron — miasta
i inwestora (niezaleznie od sektora wihasnosci, w ktorym dziala inwestor, ale przy uwzglednieniu
specyfiki sektorow — w tym prywatnego i publicznego/takze spotdzielczego) - umowy inwestorskiej
dotyczacej remontow, rewitalizacji i kupna budynkéw mieszkalnych nalezacych do gminy.
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¢) Prowadzenie skutecznego, opartego na zasilaniu zewngtrznym wsparcia inwestycyjnego dla
inwestoréow indywidualnych, instytucjonalnych (w tym wspolnot mieszkaniowych) i oséb prawnych —
spotek prawa handlowego - remontujacych i wykupujacych w celu rewitalizacji budynki mieszkalne
zzasobu gminnego. Niezbedne jest przy tym powigzanie wsparcia finansowego z innymi
instrumentami Polityki Mieszkaniowe] oraz oparcie programu remontowego na finansowych
instrumentach zwrotnych.

d) Uruchomienie zasilanych zewngtrznie, opierajacych si¢ na efekcie skali w przestrzeni.
programéw inwestycyjno-remontowych zasobu komunalnego w kluczowych obszarach Lodzi, co
w powiazaniu z innymi strategicznymi przedsigwzigciami Miasta i Wojewodztwa, przyniesie nie tylko
dodatkowe instrumenty zachgt dla inwestorow, ale takze — w skali calego miasta - efekty synergii
1 mnoznika inwestycyjnego .

e) Wsparcie inwestycji remontowych poprzez skoordynowane iwpisane w system zachety dla
inwestorow - wykorzystanie wtym celu mozliwosci finansowego zasilania zewnetrznego
i wewngtrznego (na podstawie uchwal Rady Miejskiej L.odzi).

f) W koordynacji dziatan z16dzkimi firmami — operatorami na rynku mediow energetycznych —
realizacja inwestycji w zasobie, przy uwzglednieniu prosrodowiskowych programoéw Miasta i za jego
wsparciem.

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

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

Wspierane gléwne cele operacyjne: L, 11, 111, IV
Dzialanie VI:
7 L . zasob . o

1. Prywatyzacja obejmie lokale tylko w wytypowanych budynkach. W pierwszej kolejnosci nastapi
catkowite wyjscie Miasta z matych wspdlnot (do 7 lokali). W drugiej kolejnosci — wyjscie przez
Gming ze wspolnot, w ktérych ma ona mniejszosciowy udzial, w trzeciej kolejnosci — wyjscie Gminy
z pozostatych wspélnot.

2. Rozpoczecie i kontynuacja procesu prywatyzacji beda mozliwe tylko wtych budynkach
catkowicie lub w wigkszosci nalezacych do Gminy, w ktorych che¢ wykupu zdeklaruja najemcy
dysponujacy w sumie co najmniej 50-procentowym udzialem w nieruchomosci lub w ktérych chec
wykupu zadeklaruja najemcy tacznie — wespot z wlascicielami prywatnymi — dysponujacy co najmnie;j
50-proc. udzialem w danej nieruchomosci, przy czym wszystkie lokale wtej nieruchomosci beda
lokalami samodzielnymi.

3. We wspolnotach mieszkaniowych o wigkszo§ciowym udziale miasta - przenoszenie lokatorow
nie korzystajacych z prawa pierwszenstwa w wykupie lokalu do lokali zamiennych znajdujacych si¢
w budynkach o strukturze wlasnosci czysto komunalnej lub pozostajacych w toku komunalizacji.
Pozyskane w ten sposob lokale — zostang skierowane do sprzedazy przez Gming na wolnym rynku.

4. Bonifikata przy wykupie mieszkan komunalnych - nie obejmuje budynkéw zrewitalizowanych.
wyremontowanych oraz nalezacych do nowego zasobu, na czas przyjg¢tej wobec nich przez Gming
karencji.
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Sciezka dojScia do docelowej warto$ci bonifikaty przy wykupie mieszkan od Gminy:

Do 30 VI 2013 r. — bonifikata w wysokos$ci dotychczasowe tj. 90 proc. w budynkach sprzed
1 stycznia 1986 r. i 80 proc.w budynkach wybudowanych po tym terminie,

Od 1 VII 2013 r. — do 30 VI 2014 r. - bonifikata w wysokesci 75 proc. w budynkach sprzed
1986r. i 60 proc. w budynkach nowszych.

Od 1 lipca 2014 r. — bonifikata w wysokosci 50 proc. w budynkach sprzed 1986 r. i 40 proc.
w budynkach nowszych.

W celu ulatwienia najemcom wykupu zajmowanych mieszkan komunalnych zmodyfikowana
przy tym zostanie dlugos¢ okresu najmu upowazniajgcego do takiego wykupu.

Wspierane cele operacyjne: 1, 11, 111
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VIL U i kon )

1. Gtéwne postulowane cele i zatozenia oraz podstawowe programy Polityki Mieszkaniowej f.odzi —
jednej z polityk sektorowych Miasta, stanowiacej istotng cz¢s$é Strategii Zrownowazonego Rozwoju
Yodzi 2020+, wynikaja z:

a) Diagnozy sektorowej stanu gospodarki mieszkaniowej w gminie 1.6dz, przeprowadzonej pod
kierownictwem prof. dr hab. Ewy Kucharskiej-Stasiak (Uniwersytet 1.6dzki),

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

¢) Opracowan powstalych w innych Wydziatach i Departamentach UML.,
d) Dotychczasowych prac zespotu 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 1 postulatow z przeprowadzonych konsultacji spolecznych Strategii Zintegrowanego
Rozwoju Lodzi 2020+

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

2. Polityka mieszkaniowa wspotdziata synergicznie z innymi programami strategicznymi Miasta.
Wymaga to w szczegdlnosci dostosowania do jej zapisow Strategii Rozwigzywania Probleméow
Spotecznych w Lodzi oraz innych polityk sektorowych wynikajacych ze Strategii Zintegrowanego
Rozwoju Lodzi 2020+.

3.W zwiazku z tym w ramach ewaluacji Polityki Mieszkaniowej t.odzi prowadzony bedzie staty
okresowy monitoring jej efektow oraz benchmark krajowy i zagraniczny stosowanych rozwiazan.
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V1. Appendix

ktoro

Punktem wyjscia analizy stanu gospodarki mieszkaniowej Gminy £.6dz jest ilosciowa i jakosciowa
ocena ogolnej sytuacji mieszkaniowej miasta oraz ilosciowa i jakosciowa ocena gminnego zasobu
mieszkaniowego.

W roku 2010 gmina L.6dZ posiadala i wspélposiadala 6108 budynkéw mieszkalnych, z czego
3094 byly w 100 proc. jej wlasnoscia. Liczba komunalnych lokali mieszkalnych wynosila w tym
czasie 55894 (laczna pow. 2 mln 471 tys. 303 mkw.), z czego w budynkach bedacych w 100 proc.
wlasno$cia gminy znajdowalo si¢ 26139 lokali.

W ujeciu ilosciowym ogolng sytuacje mieszkaniowg Lodzi charakteryzuje:
a) Relatywnie duzy zaséb mieszkaniowy - wskaZnik liczby mieszkan na 1000 mieszkancow
wynosil w 2009 r. dla Lodzi 454,8 dla por6wnania srednia w miastach wojewodzkich wynosita 409,44,

Wzrost wartoscl tego wskaznika wlodzi w ostatnich latach bierze si¢ jednak w duzej mierze
z wyludniania si¢ miasta.

b) Sukcesywna poprawa sytuacji mieszkaniowej ludnosci miasta — w latach 2000-2009 srednia
powierzchnia uzytkowa mieszkania wzrosta z48 m2 do 53,4 m2, zwigekszyla sie réwniez Srednia
powierzchnia uzytkowa na 1 mieszkanca z poziomu 19,8 m2 do 24,3 m2.

c) Niska aktywno$¢ strony podazowej rynku mieszkaniowego — w latach 2002-2010 liczba
oddanych do uzytkowania mieszkan na 1000 mieszkancow ksztattowata si¢ w Lodzi na poziomie 0,9-
3.2. Byl to poziom wyraznie nizszy od $redniej w innych duzych miastach Polski (Warszawa: 6.1-
11.4; Krakow: 4,6-13,7; Katowice: 0,9-4,2; Poznan: 4,4-7.1; Szczecin: 2,2-4,9; Wroctaw: 3,1-9,3)

W ujeciu jakosciowym ogdlng sytuacje mieszkaniowg Lodzi charakteryzuje:

a) Gorsze niz przeci¢tnie w miastach polskich wyposazenie mieszkan w instalacje
techniczno-sanitarne (por. tab.1.)

Tab. 1. Wyposazenie mieszkan w podstawowe instalacje techniczno-sanitarne w 2010r.

Udzial mieszkan wyposazonych w:

Wyszczegolnienie Polska polskie miasta Lodz

Wodociag 95,50% 98,58% 96,87%
ustep sptukiwany 88,26% 94.,65% 89,54%
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. Zasob mieszkaniowy wLodzi negatywnie
wyréznia si¢ pod wzgledem struktury wiekowej (por. tab. 2.), co przy malejacych nakladach na
techniczne utrzymanie zasobu w kolejnych latach (por.p.3) prowadzilo do pogarszania si¢ jego stanu
technicznego.
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Tabela 2. Struktura wiekowa catkowitego zasobu mieszkaniowego L.odzi w %.

(2002 1.)
Mieszkania wg okresu budowy polskie miasta Lodz
Ogdlem 100,0 100.0
do 1944 21,7 26,6
1945-1970 223 304
1971-1978 42,0 23,6
1979-2002 22,6 10,5

Zrodlo: NSP 2002

Pod wzgledem ilosciowym lédzki komunalny zaséb mieszkaniowy odznacza sig:

a) Znaczacymi rozmiarami — 1.6dz posiada najwicksza ze wszystkich miast wojewoddzkich liczbe
komunalnych lokali mieszkalnych na 1000 mieszkancoéw (w 2009r. wskaznik ten wynosit 85.42, dla
poréwnania w Warszawie ok. 54. w Poznaniu ok. 27, we Wroctawiu ok. 72, w Krakowie ok. 28.5, a w
Szczecinie ok. 58.,7).

Miasto charakteryzuje si¢ przy tym najwigkszym udzialem komunalnego zasobu mieszkaniowego
w catkowitym zasobie mieszkaniowym (w 2009r wskaznik ten wynosit wlodzi 18.7%. Dla
poréwnania wskaznik ten w roku 2009 w Warszawie wynosit 11,3%, w Krakowie 6,7%, w Poznaniu
6,4%, w Szczecinie 14,7%, we Wroctawiu 17,6%, w Gdansku 13,7%, przy czym w wigkszosci miast
poréwnywalnych — w ostatnim dziesigcioleciu szybko spadat).

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

2009r. procentowy udziat lokali socjalnych w catkowitym zasobie komunalnym wynosit

2.5%. Byla to jedna z najnizszych warto$ci dla miast wojewodzkich.

¢) Znaczacg koncentracjg komunalnych lokali mieszkalnych w centralnej czesci

miasta - 22% komunalnego zasobu mieszkaniowego (dane z2010r.) zlokalizowane jest
w Srodmiesciu Lodzi, w ktorym miesci si¢ 11 proc. calego zasobu mieszkaniowego miasta (dane

2 2009r.).

d) Mniejszg od ogoélu lokali mieszkalnych w miescie $rednig powierzchnig uzytkows - srednia
powierzchnia uzytkowa komunalnych lokali mieszkalnych wynosi w Lodzi 44,2 m2 (dane z 2011r.)
natomiast Srednia powierzchnia liczona dla calego zasobu mieszkaniowego w f.odzi ksztaltuje si¢ na

poziomie 53,6 m2 (dane za 2010r.)

Pod wzgledem jakosciowym znaczna cze¢$ci komunalnego zasobu mieszkaniowego odznacza
si¢

a) katastrofalnym stanem technicznym. Luka reprodukcyjna w zasobach mieszkaniowych
bedacych w dyspozycji Gminy L.60dZ oszacowana zostala na poziomie 47%. Oznacza to, ze niemal
polowa komunalnego zasobu mieszkaniowego powinna by¢, ze wzgledu na zty stan techniczny.
wyeliminowana z uzytkowania.

Glo bl s rki mi lowej odzi
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Analiza materialu statystycznego pozwolila na zdefiniowanie wybranych grup probleméw na

tym obszarze. Katalog probleméw obejmuje:

Posiadanie wlasnego zasobu gminnego powinno przede wszystkim ograniczy¢ si¢ do:

a) Zapewnienia lokali socjalnych i zamiennych,

b) Zapewnienia pomieszczen tymczasowych,

¢) Zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Tymeczasem, chociaz w Lodzi zaséb komunalny jest relatywnie duzy, Gmina w nieznacznym
stopniu realizuje zadania wlasne na obszarze zapewnienia lokali socjalnych, zamiennych

i pomieszczen tymczasowych . Zbiorcze zestawienie zawiera tab. 3.

Tab. 3. Skala niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych na obszarze lokali

socjalnych, zamiennych 1 pomieszczen tymczasowych

Wyszczegolnienie 2010 r. 2011 r. (30.06)
Lokale socjalne

Liczba wnioskéw ztozonych o lokale socjalne 4.030 3.473
w tym:

z wyrokami o eksmisj¢ 3.393 3.084
Liczba wnioskow rozpatrzonych 499 142
% udzial wnioskOw pozytywnie rozpatrzonych 12,38 3,41
% udzial wnioskéw przyznanych 11.86 7,66
Lokale zamienne

Liczba wnioskow zlozonych o lokale zamienne 2.028 1.652
wtym:

ze wzgledu na stan techniczny 993 855
% udzial 0séb, ktorym przyznano lokal 30.9 19,1
Pomieszczenia tymczasowe

Liczba zlozonych wnioskow 1.285 1.617
% udzial oséb, ktérym przyznano pomieszczenia tymczasowe 4,75 0,31

Zrodio: dane UML

2. Jako$¢ gminnego zasobu mieszkapiowego

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

Wedlug danych Urz¢du Miasta Lodzi w 2010 r. juz prawie 10% budynkéw mieszkalnych (624)
pozostajacych w dyspozycji Gminy (stanowigcych wlasno$¢ Gminy, Skarbu Panstwa i wlasnos¢é
wspélnot mieszkaniowych) posiadalo zuzycie przekraczajace 70% i zostato zakwalifikowanych do
wylaczenia ido rozbiorki. Ponadto az w 36,8% budynkéw (2300) o stopniu zuzycia w granicach
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51,0%-70,0% uznano remont kapitalny za ekonomicznie nieoptacalny. Beda one uzytkowane do tzw.
$mierci technicznej. W 24% budynkoéw (1500) uznano, ze remont kapitalny jest zasadny. W dobrym
stanie technicznym, o zuzyciu ponizej 30% jest w Lodzi tylko 1,89% budynkoéw nalezacych do
gminnego zasobu (115 budynkow, 2654 mieszkania).

Takze w zasobie stanowigcym 100-proc. wlasnosé¢ Gminy (wg. aktualnie - luty 2012 r. -
zebranych danych - 3069 budynkéw, 26025 mieszkan), wskazniki te ksztaltujg si¢ niekorzystnie.

Liczba budynkéw do wylaczenia z eksploatacji i rozbiorki, o zuzyciu powyzej 70 proc. sigga 475
(4046 mieszkan). Liczba budynkéw w ktorych remont kapitalny jest ze wzgledow ekonomicznych
nieuzasadniony i powinny by¢ utrzymywane do $mierci technicznej (zuzycie 51-70 proc.) sigga 1575
(10198 mieszkan). Liczba budynkéw ktdrych remont kapitalny jest uzasadniony (zuzycie 51-70 proc)
sigga 670 (7167 mieszkan). Budynkow w dostatecznym stanie technicznym (zuzycie 31-50 proc.) jest
w tej grupie zasobu 289 (2748 mieszkan), zas budynkow w dobrym stanie technicznym — jedynie 60
(1866 mieszkan).

Naktady potrzebne tylko na wyburzenie wymagajacych rozbiorki budynkow pozostajacych
w dyspozycji Gminy szacuje si¢ na 28-31 milionéw zlotych, co przekracza 1/3 rocznych naktadow
ponoszonych na techniczne utrzymanie zasobu mieszkaniowego (do obliczen przyjeto Sredni koszt
rozbiorki na poziomie 45 - 50 tys. zlotych na podstawie danych o kosztach rozbiérki za lata 2009-
2010)

Z powyiszych wzgledéw w pracach Instytutu Rozwoju Miast L.6dZ wymieniana jest jako
miasto, ktére samo ,... nie udzwignie miliardowych kwot niezb¢dnych na ratowanie
zdewastowanych zasobéw mieszkaniowych”* Miasto to zostalo wytypowane na pierwszym
miejscu wsSréd miast polskich, w ktérym powinny by¢ rozpoczg¢te na wielka skal¢ remonty
kapitalne i modernizacja starych budynkéw ze Srodkéw budzetu centralnego (ew. niezbgednego
w tej sytuacji do powolania specjalnego funduszu centralnego).

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

W mieszkaniowym zasobie Gminy nie zostal wyodrebniony zaséb mieszkan socjalnych.

Wyznaczone zostaty mieszkania, ktérym przyznano status mieszkan socjalnych. Na obszarze lokali
socjalnych problemem pozostaje:

* Brak Scistych i stalych zasad przeksztalcenia lokalu jako lokalu socjalnego z zasobu
lokali podstawowych . Kwalifikacja przebiega w sposob przypadkowy, pod wplywem
biezacych potrzeb.

* Brak wyodrebnienia zasobu lokali socjalnych , jest to zmienna pula mieszkan, ktérym
przyznano status mieszkan socjalnych.

* Zbyt mala liczba lokali , ktérym przyznano status lokali socjalnych w relacji do

zglaszanych potrzeb.
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* Brak ustalenia dolnych i gérnych kryteriow jakosciowych lokalu socjalnego

( Brak ustalenia dolnych igornych kryteriow moze prowadzi¢ zjednej strony do przyznania
najemcy np. lokalu bez ogrzewania, w ktorym skorzystanie z ogrzewania elektrycznego przekroczy
jego mozliwosci finansowe, z drugiej strony do przyznania jako lokalu socjalnego mieszkania
o relatywnie wysokim standardzie technicznym iuzytkowym, odpowiadajagcym parametrami
.zwyklym” mieszkaniom komunalnym)

* Brak wydzielonego zasobu pomieszczen tymczasowych

(w 2010 r. na pomieszczenie tymczasowe w Lodzi oczekiwato 1285 osdb).
4. Odplatnos¢ za lokale komunalne

Na obszarze odptatnosci 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 cze¢sciowo pokry¢ koszty
utrzymania zasobu mieszkaniowego.
Na obszarze odptatnosci 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).
| S¢l czyvn
Do podstawowych probleméw na obszarze zaleglo$ci czynszowych naleza:
* Poziom zaleglosci czynszowych. Problem zaleglosci dotyczy az 37,4% lokatorow, oznacza
to, ze zaleglosci czynszowe stajg si¢ problemem ogoélnospolecznym i politycznym.
* Niska skuteczno$¢ windykacji naleznosci czynszowych.
* Réznorodnosé zrodel pochodzenia zaleglosci. Zalegtosci dotycza zarowno lokatoroéw
mieszkan socjalnych, lokali podstawowych, jak i lokali wykupionych.
6. Techniczne utrzvmanie zaso omunaln
Na etapie utrzymania technicznego zasobu komunalnego problemem jest:
* Stopien dekapitalizacji zasobu.
* Brak remontéw zasobu

* Niska efektywno$¢ wydatkowania Srodkéow na techniczne utrzymanie

Strona 29



zasobu, w wyniku r ozproszenia niewystarczajacych $rodkéw finansowych na wielu obiektach
(metoda ,,gaszenia pozaru™).

* Niski udzial kosztéw technicznego utrzymania w kosztach utrzymania gminnych
zasobow mieszkaniowych.

* Przyjety w Lodzi model tzw. prywatyzacji rozproszonej, prywatyzacji, inicjowanej
przez najemcéw w miejsce prywatyzacji selektywnej w wytypowanych przez Gming
budynkach.

» Zastosowanie wysokich bonifikat (92% dla budynkéw wybudowanych przed 1.01.1986
r. i 80% dla wybudowanych w okresie 1.01.1986-10.07.1996) stworzylo grupg¢ wiascicieli
o bardzo niskich dochodach, a wigc o ograniczonych mozliwosciach utrzymania zasobu.

* Nieznaczne dochody z prywatyzacji wynikajace ze stosowania przez Gming wysokich
bonifikat.

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

* bardzo niski wskaznik pokrycia L.odzi lokalnymi planami zagospodarowania przestrzennego,

* nieuregulowany stan prawny wielu tédzkich nieruchomosci,

* brak nalezytej ewidencji (bazy danych) gminnego zasobu nieruchomosci, co utrudnia efektywne
zarzadzanie zasobem przez Miasto oraz prowadzenie wlasciwe] polityki inwestycyjnej i remontowe;.
Rejestr powinien zawiera¢ informacje takze o nieruchomos$ciach komunalnych, ktére nie nalezg do
gminnego zasobu nieruchomosci

» brak skutecznej egzekucji prawa lokalnego,

Whniosek koncowy: Z przeprowadzonych analiz idiagnoz wynika, Ze realizacja zadan
w obszarach Polltykl Mleszkamowej musi by¢ synerglczna — ale jej skgtggznosg zglezeg bgdzn

Tylko w ten sposob stanie si¢ mozllwe uruchomlenle w tej dznedzmle mechanizmu pozytywnego
sprz¢zenia zwrotnego, niezb¢dnego do szybkiego i szerokiego zaistnienia pozytywnych zmian.
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naliza SWOT dla sektor i i

Zagrozenia Stabosci

+ zagroZenia

wewngtrine

Poglebiajace si¢ deficyt budzetu  Rosngee tempo dekapitalizacji
panstwa i ograniczanie dochodow i dewastacji starej zabudowy
mieszkaniowej

Narastajacy deficyt Srodkow
na remonty.

miasta.
Rosnqee zadluzenie Miasta(ZW)

Niska jakos¢ i zaniedbanie
$rodmigjskiej todzkiej
przestrzeni publicznej

Rosngca atrakcyjnosce
wokollédzKich terendw
osiedlenczych

Relatywnie stabe — na tle
innych miast — wyposazenie
istnicjacego zasobu

w instalacje techniczno —
sanitarne

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

Aktywna proinwestycyjna
polityka gmin wokoHdédzkich

Niski poziom objgcia planami
miejscowymi newralgicznych
stref miasta

Niezgodnos¢ plandw
miejscowych ze strategia
rozwoju miasta

Brak miejsc parkingowych
wokot zasobu
mieszkaniowego w centrum
miasta, utrudniajacy jego
restrukturyzacj¢ techniczng
i spoleczna.

Ogolny zly stan techniczny
zasobu mieszkaniowego

Prognozowany wzrost deficyru
mieszkan na skutek
dekapitalizacji i wyburzen zasobu
(71 Duzy udzial starej substancji
mieszkaniowej wybudowanej
przed 1945r.

Nickorzystne trendy
demograficzne (szvbkie
wyludnianie si¢ miast)

Relatywnie maly udziat
zasobu najnowszego,

Wysoka ilos¢ budynkéw
przeznaczonych do
wyburzenia i rozproszona
w calej strefie centralnej

Relatywnie wysokie koszty
technicznego utrzymania
zasobu

Wadliwy i nicstabilny system
regulujacy sterg gospodarki
micszkaniowej (cksmisje.
czynsze ete)

Poziom czynszéw
niepokrywajacy kosztoéw
cksploatacji i remontow
mieszkan komunalnych.

Niestabilna polityka
micszkaniowa Panstwa

Atuty

Korzystne polozenie cz¢sci
historycznego zdegradowanego
zasobu wzgledem najwigkszych
planowanych i prowadzonych
inwestycji miastotworczych, w tym
infrastrukturalnych

Znaczaca liczba budynkow
mieszkalnych w poblizu
$rodmiejskich terenéw zielonych

Znaczna elastyczno$¢ adaptacyjna
zasobu wybudowanego

w tradycyjnych technologiach
(budynki ceglane)

Koncentracja XIX-wiecznej
zabudowy w strefie sSrddmiejskicj .
W tym znaczna koncentracja zasobu
komunalnego w centralnych
dzielnicach miasta (ulatwiajaca
skoncentrowane w przestrzeni
dziatania rewitalizacyjne,
porzadkujace i planistyczne).

Zabytkowy walor budynkow
mieszkalnych w centralnych
dzielnicach Miasta

Narastajaca presja inwestorow oraz
mieszkancéw Lodzi oraz
zaspokajajacych potrzeby
mieszkaniowe poza zasobem
komunalnym na prowadzenie przez
Miasto racjonalnej polityki
gospodarowania zasobem
mieszkaniowym.

Szanse + szanse wewngtrine

Zainteresowanic inwestorow

i deweloperow inwestycjami
w miescie w obszarach
poddawanych rewitalizacji

z udzialem i zaangazowaniem
miasta

Znaczna ilo$¢ 1 wysoka jakosé
terendw zielonych w miescic.
zwlaszcza w dzielnicach
centralnych (SW)

Znaczna liczba terenow
poprzemystowych uwalniajgcych
si¢ pod zabudow¢ micszkalng

w centralnych obszarach miasta

Wzrastajace zainteresowanic
mieszkancdw i 0s6b z zewnatrz
nabywaniem mieszkan

w zabytkowych
zrewitalizowanych kwartatach

Srodki programowe 7 UE

w ramach polityki spdjnosci
i Polityki Migjskiej w tym
programy zwrotnych
instrumentow finansowych
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Spoteczne,

polityczne przyzwolenie na
nieptacenie czynszow (narodowe
i lokalne)

Konkurencyjna oferta nowych
mieszkan i budynkow
jednorodzinnych w podiodzkiej
strefie aglomeracyjne;j.

Bariera podazowa - brak
nalezycie uzbrojonych terenéw
w strefie curbanizowanej
przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe

Presja spekulacyjna na tereny
niezbudowane i narastajacy chaos
przestrzenny

Wysokie bezrobocie w miescie

i niskie dochody mieszkancow

Niska dostgpnose srodkow
budzetu panstwa na wsparcie
grup wykluczonych w dostgpie
do mieszkan

Niska jakosé kapitatu
spolecznego w zasobie
komunalnym, koncentracja 0sob
spolecznie wykluczonych

w enklawach biedy strefv
centralnej miasta

Brak czytelnyeh i spéjnyeh zasad
prywatyzacji mieszkaniowego
zasobu komunalnego.

Obnizenie zainteresowania
wykupem lokali - juz widoczny

Wysokie i trudno$ciagalne
zaleglosci czynszowe,

Presja na szerokg ochrong
lokatoréw (postulaty
~Zamrozenia czynszow™).
Niska spoleczna akceptacja do
placenia realnych czynszow

w zasobach komunalnych.

Deficyt i brak
wyodrgbnionego zasobu lokali
socjalnych

Nieuczciwe korzystnie

z mieszkan komunalnych

i naduzywanie mieszkaniowej
pomocy miasta przez osoby
nie speiniajace warunkow do
otrzymania takiej pomocy
Spadek dochodéw gminy

7 prywatyzacji komunalnego
zasobu mieszkaniowego

Niska jako$¢ zarzadzania
komunalnym i wspélnotowym
(z udzialem miasta) zasobem
mieszkaniowym,

Brak bazy informacyjnej
ufatwiajacej i racjonalizujacej
zarzadzanie zasobem
komunalnym

Nieuporzadkowane stosunki
i formy wiasnosci zasobéw
mieszkaniowych

Wielos¢ osrodkow
decyzyjnych na obszarze

polityki mieszkaniowej — malo

przejrzysty podzial zadan
i kompetencji

Rosnace wymagania lokatoréw co do

. jakosci zajmowanego

mieszkaniowego zasobu
komunalnego

Rosnacy stopien zaspokojenia
mieszkaniowych potrzeb todzian
w drodze budownictwa
indywidualnego i deweloperskiego

Relatywnie korzystna w skali kraju
i w odniesieniu do konkurencyjnych
osrodkow relacja pomigdzy
dochodami mieszkanicow a ceng
Im.kw. powierzchni uzytkowe;j
mieszkania

Duzy potencjal wewngtrzny do
stworzenia zasobu lokali socjalnych
w ramach istniejacego zasobu
komunalnego

Wysokie dysproporcje migdzy
cenami rynkowymi mieszkan
a kosztami wykupu mieszkan
komunalnych

Szybko wzrastajaca poprawa
dostgpnosci transportowej strety
centralnej miasta oraz szybka
poprawa zewngtrznej
dostepnosei zwianej z dalszg
rozbudowg wezldw
transportowych w Lodzi

i okolicach.

Skrocenie czasu podrozy migdzy
Warszawy a Lodzia

Srodkt 7 budzetu panstwa na
program mieszkan socjalnych

Mieszkanie nadal postrzegane

jest w Lodzi jako atrakcyjny

obiekt inwestowania

Rozwdoj rynkow hipotecznych
w tym odwrdconej hipoteki

Wzrastajace zainteresowanic
wspdlnot z udzialem miasta
prywatnymi ustugami
zarzadezymi
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1X. Prognoza finansowa do Politvki Mieszkaniowej F.odzi 2020+

Wydatki

Lp

(19}

- W

W

Pozycja
Wydatki ogétem
Koszty eksploatacji
Koszty za media
Rozliczenia ze wspdlnotami

Koszty technicznego utrzymania. w tym:

a) modernizacje. remonty Kapitalne. gruntowne, rozbiorki
b) remonty biezgce i konserwacje
Pomoc socjalna

Wyceny

Dochody

Lp

Pozycja
Dochody ogdlem (1+2+3+4+5)

Czynsz za lokale mieszkalne i uzytkowe

~Oplaty za media

Rozliczenia ze wspolnotami

Pozostate dochody
(odszkodowania, reklamy. dzierzawy terenow. odsetki. windykacja
itp.)

Dochody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych
Dochody ze sprzedazy gruntow

Dochody zewngtrzne (m.in. dotacje)

1d: AA2AD352F-47B9-4F90-990B-B8C5AA3970C9. Projekt

2012
377613 532
92 567 239
114 635 049
31829 692
108 481 552

50 536 169
57945 383
28 800 000

1 300 000

2012
374 766 444
149 989 200
120 464 245
16 340 286

33650223

33 981 568

15240 922
5100 000

2013
393 866 226

82 575 435
106 078 617
30797 174
143 000 000

76 955 000
66 045 000
29 664 000

1751 000

2013
393 935613

158 924 857

98 122 720
8170 143

27216 541

56 601 351

20 600 000
24 300 000

2014
457 373 008
79 871 205
102 604 690
29788 610
212857143

81 970 000

130 887 143

30553 920
1 697 440

2014
447 446 232
152 537 389
95 422 362
6 127 607

25863 088

117192072

21218 000
29085714

2015 2016 2017
533256590 525042383 515398894

77246760 74 555 888 70 940 980
99233258 95776 491 91132 684
28809802 27806219 26458 010
294 857143 292857143 291857 143

83280000 85680000 80680 000
211577143 207177143 211177 143
31470538 32414654 33387093
1 639 091 1631988 1622984

2015 2016 , 2017
523279039 525263531 516322649
162354 837 174421839 173 834 847

92 783 096 90 987 666 ‘ 87031713

4595 705 3446 779 2585084

24589863 23356752 21957970

182715284 181254604 179541840

21854540 22510176 23185481
34385714 29285714 28185714

2018
507 087 532

67 042 077
86 124 049
25003 883
292 857 143

80 680 000
212177 143
34 388 706
1671673

2018
513 260 502
171 088 559

82 679 087

1938813

20559 187

184 928 095

23 881 046
28185714

2019
497 016 300

62 845 394
80 732 877
23 438 696
292 857 143

80 680 000
212177 143
35420 367
1721823

2019
509 098 536
166 914 001
78 310 890
1454110

19 160 405

190 475 938

24 597477
28 185714

2020
475 147 988
58336571
74 940 722
21757 094
281857143

80 680 000
201177 143
36482978
1773 478

2020
501 089 872
159 833 834
72 692 501
1090 582

17 761 623

196 190 216

25335402
28185714
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Podsumowanie

Lp. Pozycja
1 Dochody
2 Wydatki

3 NADWYZKA (+), NIEDOBOR (-)

Wskaznik pokrycia wydatkow

SKUMULOWANA ]
NADWYZKA (+), NIEDOBOR (-)

Wskaznik pokrycia wydatkow

2012
374 766 444
377613 532
-2 847 088

99%

-2 847 088

99%

Id: AA2ADS2F-47B9-4F90-990B-B8CSAA3970C9. Projekt

2013
393935613
393 866 226

69 387

100%

-2777701

100%

2014
447 446 232
457373 008
-9 926 776

98%

-12 704 477

99%

2015
523279 039

533 256 590

-9 977 551
98%

-22 682 028

99%

2016
525263 531
525042 383

221 149

100%

-22 460 880

99%

2017
516 322 649
515 398 894

923 755

100%

-21 537 124

99%

2018
513260 502
507 087 532

6172970

101%

-15 364 154

100%

2019
509 098 536
497 016 300
12 082 236

102%

-3281919

100%

2020
501 089 872
475 147 988
25941 884

105%

22 659 965

101%
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