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Abstract: Spatial Structure and Localization of New Housing in Lodz. Before the po-
litical transformation that began in Poland in 1989, development of housing investments
were depended on state government’s decisions. With a switch to market-based system the
new planning regime was introduced and the role of municipal housing and co-operatives
was reduced. This article presents changes in polish housing policy since 1990. It is also
concemed with land market and spatial structure and localization of new housing in L6dz,
especially in terms of providers (co-operatives, developers and societies of social construc-
tion are accentuated).

1. Uwarunkowania rozwoju budownictwa mieszkaniowego
po1990r.

Wraz z zalamaniem si¢ gospodarki socjalistycznej w Polsce, rozpado-
wi ulegl scentralizowany system finansowania budownictwa mieszkaniowego
oparty na finansowaniu budzetowym i formalnym monopolu spétdzielczosci
mieszkaniowej. Przeprowadzone zmiany ustrojowe i gospodarcze spowodowa-
ty zasadnicze zmiany w warunkach funkcjonowania budownictwa i sprawity,
ze zostalo ono poddane dziataniu praw rynkowych. Konieczne stalo si¢ zatem
wprowadzenie wielu rozwiazaf instytucjonalno-prawnych, ktére mialy stworzyé
podstawe rozwiazan koniecznych do funkcjonowania rynku mieszkaniowego
w Polsce. W ich wyniku nastapila restytucja niektorych typowych rozwiazan:
,»doprowadzono do likwidacji decyzyjnej i kapitatlowej hegemonii panstwa
1 jego shuzb administracyjnych nad przebiegiem proceséw budowy, finanso-
wania i eksploatacji mieszkan;

— oddano gminom kompetencje do prowadzenia polityki mieszkaniowej dla
spotecznosci lokalnych;

— skomunalizowano wigkszo$¢ zasobow mieszkaniowych Skarbu Panstwa
1 przedsigbiorstw panstwowych;
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— $rodki budzetowe panstwa zaczgto systematycznie zastepowaé kapitatem
spotecznosci lokalnych i prywatnym,;

~ zniesiono formalny monopol spétdzielczosci mieszkaniowej, tworzac pod-
stawy wielu system6w dochodzenia do wlasnego mieszkania;

— zniesiono ograniczenia w zakresie ustanawiania odrebnej wiasnosci lokali
1 okreslono zarzadzanie nieruchomos$ciami wspdlnymi™!.

Przeprowadzone przed 1994 r. reformy ustrojowe stworzyly makroeko-
nomiczne warunki, bez ktérych przeprowadzenie bezposrednich reform sfery
mieszkaniowej bytoby niemozliwe. Przyczynity sig one do ograniczenia inflacji,
umozliwily wyjscie z recesji i wzrost gospodarczy, a takze wzrost dochodéw
ludnosci oraz spadek stop oprocentowania kredytu. Procesom tym towarzyszy-
ta prywatyzacja i wprowadzane odpowiednie regulacje prawne dotyczace sfery
gospodarczej wraz ze stopniowym przeksztalceniem sektora bankowego.

W kolejnych latach opracowano akty prawne reformujace gospodarke
mieszkaniowa.

Wprowadzony program oddzialywania panstwa na mieszkalnictwo nie
przyniost spodziewanych efektow. Czgs¢ instrumentéw byta opracowywana
1 wdrazana w réznych latach, wiec tym samym nie miata charakteru rozwiazan
systemowych?. Analiza sytuacji sktonita wladze panstwa do przebudowy syste-
mu interwencji panistwa w sferze mieszkalnictwa®.

Ocena wynikéw osiagnigtych w poprzednich etapach reformy stala sie
podstawa do opracowania: Sredniookresowej strategii sektorowej: gospodarka
przestrzenna nieruchomosci, budownictwo mieszkaniowe®, Zalozen polityki

! Zalozenia... 1999.

2 Ulgi budowlane w podatku dochodowym przyniosty skutek znacznie mniejszy od spodzie-
wanego, nie dajac w efekcie gwaltownego wzrostu liczby oddawanych mieszkan, zas system kas
oszczgdnosciowo-budowlanych w bardzo wysokim stopniu obciazat budzet panstwa jednoczesnie
nie dajac gwarancji znacznej poprawy sytuacji w sektorze mieszkaniowym.

3 Przyjeto nastepujace zatozenia jako podstawg okreslania i modyfikowania celéw polityki
mieszkaniowej:

— panstwo nie powinno zastgpowac lecz wspomagac obywateli w ich wysitkach zmierzajacych
do pozyskania mieszkania; niezbgdny jest wigc rozwdj systemow diugookresowego kredyto-
wania mieszkalnictwa oraz rozwoj oszcz¢dzania na cele mieszkaniowe, a programy pomocy
powinny stuzy¢ rozwojowi rynkowych systeméw finansowania mieszkalnictwa;

—  polityka panistwa i polityki gmin powinna zmierza¢ do rozwoju budownictwa mieszkaniowego,
gdyz sprzyja ono rozwojowi innych inwestycji i ich pozadanemu rozmieszczeniu w przestrzeni;

—  polityka mieszkaniowa pafistwa powinna oddziatywac¢ zardowno na strong popytowa, jak i podazowa;

—  skala interwencjonizmu paristwa powinna by¢ racjonalna i uwzglednia¢ mozliwosci budzetu panstwa,
zatem konieczne jest przyjgcie programow, ktére stymuluja wzrost nakladow innych inwestorow;

— niezbedny jest rozwoj sektora mieszkan na wynajem, a pomoc panstwa w rozwoju takiego bu-
downictwa powinna by¢ kierowana do oséb, ktorych nie sta¢ na zakup wiasnego mieszkania,
lecz sta¢ na utrzymanie wynajgtego.

4 Przyjeta kierunkowo przez KERM 29 czerwca 1998 r. Strategia wskazywala dzialania w dzie-
dzinie budownictwa mieszkaniowego, ktore mialy by¢ realizowane w latach 1999-2001. Gtéwnymi
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mieszkaniowej paristwa na lata 1999-2003° oraz aktéw prawnych stanowiacych

ich realizacje.

Dzialania podejmowane w sferze gospodarki mieszkaniowej od poczatku
lat 90. XX w. mozna podsumowac nastepujaco:

— dokonano przegladu sytuacji w budownictwie mieszkaniowym,;

— opracowano dokumenty programowe, wytyczajace kierunki polityki miesz-
kaniowej,

— przygotowano podstawy prawne, umozliwiajace wdrozenie wigkszosci no-
wych instrumentéw wpierajacych mieszkalnictwo oraz rozpocze¢to prace nad
pozostalymi dziataniami;

— podjeto wiele dziatan poprawiajacych skutecznosé polityki mieszkaniowej;

— zaczgto monitorowac efektywnos¢ dotychczasowych mechanizméw wspo-
magajacych, dokonywa¢é koniecznych korekt;

— stworzono system pomocy dla wszystkich grup potrzebujacych wsparcia,
a w szczegOlnosci tym, ktorzy nie sq w stanie samodzielnie zaspokoié swo-
ich potrzeb mieszkaniowych;

— stworzono mozliwosci dostgpnosci do rynku mieszkaniowego i dokonywa-
nia inwestycji mieszkaniowych z uzyciem kredytéw hipotecznych (rynko-
wych i preferencyjnych) dla §rednio zarabiajacych, ktorzy do tej pory, jezeli
rozpoczynali samodzielne inwestycje mieszkaniowe, to przez dhugie lata nie
byli w stanie ich ukonczy¢.

2. Struktura i rozmieszczenie budownictwa mieszkaniowego
w aspekcie form inwestowania

W warunkach Polski gospodarke mieszkaniowa nalezy rozumieé w aspek-
tach podmiotowym i przedmiotowym. Z pierwszego punktu widzenia zagadnie-
nie to rozpatrujemy wedtug form wlasnoéci zasobéw mieszkaniowych, wyrdz-
niajac mieszkania: samorzadéw lokalnych, spétdzielcze, zakladowe i prywatne.

priorytetami gospodarki mieszkaniowej uczyniono: tworzenie warunkow do zwigkszenia podazy i ob-
nizenia kosztéw realizacji mieszkan; urealnienie czynszow oraz poprawa i racjonalizacja wykorzystania
istniejacych zasobow mieszkaniowych; rozw¢j budownictwa mieszkan czynszowych.

* Przyjety przez RM 13 lipca 1999 r. Dokument zawieral zestaw rozwiazan organizacyjno-
prawnych bedacych wyrazem rzadowej “polityki wspierania mieszkalnictwa i zarazem procesow
przeprowadzenia drugiego etapu reformy sektora mieszkaniowego. Wsrod istotnych zmian w po-
lityce mieszkaniowej powotanych tym dokumentem nalezy wymieni¢ rozbudowe lub przebudowe
funkcjonujacych juz programow — jak dodatki mieszkaniowe, spoleczne budownictwo czynszowe,
kasy mieszkaniowe — oraz uruchomienie nowych, w bardziej skuteczny sposob wplywajacych na
poprawg stanu istniejacej substancji mieszkaniowej i rozw6j budownictwa oraz zastosowanie wielu
form finansowego wspierania proceséw pozyskiwania mieszkan, skierowanych do réznych grup
gospodarstw domowych i potrzeb przystosowanych do ich poziomu zamoznosci.
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Podziat ten jest wazny ze wzgledu na metody finansowania dzialalnosci eks-
ploatacyjnej (biezacej 1 remontowo-konserwacyjnej) oraz inwestycyjnej. Z tym
podziatlem wiaza si¢ podmioty polityki mieszkaniowej (naczelne, regionalne,
lokalne) i podmioty decyzji administracyjno-budowlanych, nadzorujace zasady
budowy i warunki eksploatacji zasobéw mieszkaniowych, ktore w trybie usta-
lonym przepisami realizuja jej zatozenia.

Budownictwo mieszkaniowe zostalo oficjalnie objete sprawozdawczoscia
GUS dopiero od 1950 r. W odniesieniu do budynkéw mieszkalnych i mieszkan
W opracowaniu zastosowano podzial na formy budownictwa zgodny z przyjetym
przez t¢ instytucje wyr6zniajac: budownictwo indywidualne®, spotdzielcze’, za-
ktadowe®, komunalne®, spoteczne czynszowe!? oraz budownictwo przeznaczone
na sprzedaz lub wynajem!’.

W minionej dekadzie w granicach administracyjnych t.odzi oddano do uzyt-
ku 12,5 tys. mieszkan. Najwiekszy udzial w strukturze miato budownictwo indy-
widualne (36%), niewiele mniejszy — spotdzielcze (33%), za$ na trzecim miejscu
ulokowato si¢ budownictwo realizowane przez deweloperéw (18%) (ryc. 1).

W prezentowanym opracowaniu skupiono si¢ na budownictwie mieszkanio-
wym realizowanym przez spotdzielnie mieszkaniowe, TBS-y oraz deweloperow.

Pominigcie budownictwa indywidualnego jest podyktowane tym, ze z re-
guly nie wykracza ono poza wznoszenie budynkéw jednorodzinnych, ewentu-
alnie zblizniaczonych. Budownictwo realizowane przez zaklady pracy, wyroste
ze spoétdzielczosci mieszkaniowej przez ,,przeniesienie” jej z wymiaru osiedla
na poziom zakladu, ktére miato tylko uzupemia¢ funkcjonujace formy w anali-
zowanym okresie, wlasciwie nie wystgpowato (w 1995 r. przekazano do uzyt-
kowania tylko 10 lokali mieszkalnych).

¢ Realizowane przez osoby fizyczne (prowadzace i nie prowadzace dziatalno$ci gospodar-
czej), koscioty i zwiazki wyznaniowe, z przeznaczeniem na uzytek wlasny inwestora lub jego pra-
cownikow lub na sprzedaz czy wynajem.

7 Realizowane przez spoldzielnie mieszkaniowe dla oséb bedacych ich czlonkami.

§ Realizowane przez zaklady pracy sektora publicznego i prywatnego (bez budownictwa
0s0b fizycznych prowadzacych dzialalnosé gospodarcza, zaliczonego do budownictwa indywidual-
nego), z przeznaczeniem na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych pracownikow tych zaktadow.

% Gléwnie o charakterze socjalnym lub interwencyjnym realizowane w catosci ze srodkéw
gminy.

10 Realizowane przez Towarzystwa Budownictwa Spolecznego (dzialajace na zasadzie non-
profit), z wykorzystaniem kredytu z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

! Realizowane w celu osiagniecia zysku przez réznych inwestoréw (np. firmy deweloper-
skie, gminy), bez budownictwa osob fizycznych prowadzacych dzialalno$¢ gospodarcza, zaliczone-
go do budownictwa indywidualnego. Do tej formy budownictwa zalicza si¢ rowniez budownictwo
Towarzystw Budownictwa Spolecznego, realizowane w celu osiagnigcia zysku (z wynajmu lokali
uzytkowych lub z komercyjnej sprzedazy mieszkan) z przeznaczeniem w catosci na budowe do-
mow czynszowych.
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Ryc. 1. Struktura inwestorska mieszkan oddanych do uzytku w Lodzi

Zrddto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

Zdecydowano takze o nieuwzglednianiu budownictwa realizowanego
przez jednostki samorzadu lokalnego. Ze wzgledu na to, ze zasoby komunalne
znajdowaly sie¢ 1 niestety nadal znajduja w katastrofalnej sytuacji, wynikajace;j
z wieloletniego zaniedbania, trudno$ci gospodarczych w Polsce oraz wzrostu
deficytu budzetowego zaréwno koszty biezace mieszkan, jak iwznoszenie
nowych sa coraz czesciej pokrywane przez lokatorow komunalnych zasobdéw
mieszkaniowych. Coraz wigkszego znaczenia nabieraja formy pozwalajace
na kojarzenie pieniedzy przysztych mieszkancow ze srodkami gminnymi, np.
przez organizacje Gminnych Funduszy Odnawialnych (GFO) dla wieloletnich
programdéw inwestycyjnych. Optymalne funkcjonowanie GFO pozwala na kil-
kukrotne wykorzystywanie tych samych $rodkéw finansowych gminy, ciagte
przygotowywanie i racjonalne wykorzystywanie terenéw ,,pod mieszkaniéwke”
oraz korelacje podazy mieszkan z popytem na nie, i przeznaczanie dochodéw
z mieszkalnictwa na dalsze inwestycje w ramach funduszu. Wymaga to jednak
spdjnej polityki mieszkaniowej na szczeblu lokalnym.

2.1. Budownictwo realizowane przez spoéldzielnie mieszkaniowe
Spotdzielnia funkcjonujac samodzielnie i kierujac si¢ interesami czton-
kow m.in. w ramach tej dziatalnosci dla zaspokojenia ich potrzeb, nabywa po-

trzebne jej tereny (na wiasno$¢ lub w wieczyste uzytkowanie), buduje domy
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i mieszkania w celu przeniesienia ich wlasnosci na cztonkéw!?, prowadzi dzia-
falnos¢ remontowo-budowlang oraz przydziela lub wynajmuje lokale mieszkal-
ne w budynkach stanowiacych jej wiasnos¢. Finansowanie dziatalnosci naste-
puje czgsciowo ze srodkéw wiasnych, z wkladéw mieszkaniowych i budowla-
nych, a czesciowo z kredytéw bankowych lub pomocy Panstwa.

Spotdzielczosé mieszkaniowa byla i jest nadal najwigkszym inwestorem
budownictwa mieszkaniowego w Polsce. Niepokojacy spadek liczby oddawa-
nych mieszkan spoldzielczych jest spowodowany budowa mieszkan niemal
wylacznie wiasnos$ciowych, finansowanych ze $rodkéw czltonkéw spotdziel-
ni. Mimo uchwalenia ustawy o niektdrych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz o zmianie niektorych ustaw, ktora umozliwifa finansowa-
nie z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego budowy mieszkan spotdzielczych
lokatorskich, niewiele spotdzielni korzysta z tej mozliwosci'®. Zalozenia Poli-
tyki Mieszkaniowej Panstwa na lata 1999-2003 przewiduja dalsze wspieranie
przez panstwo budowy przez spéldzielnie mieszkaniowe mieszkan lokatorskich
i na wynajem, przez coroczne zasilanie srodkami z budzetu panstwa KFM'.

Na obszarze Lodzi dziata 41 spotdzielni mieszkaniowych, z ktorych tylko
kilka prowadzi dzialalno$¢ inwestycyjna wznoszac nowe budynki mieszkanio-
we. Do najprezniej dzialajacych nalezy zaliczy¢ RSM Bawelna, SM Kielnia,
SM Ogniwo i SM Piaski, ale budynki realizuja takze SM: Botanik, Ustronie,
Chojny, Cizemka, Srédmiescie, Polesie, Batory, Retkinia Pdtnoc, Zagrodniki,
Mtodziezowa, Twércoéw, Zubardz, Dabrowa. W analizowanym okresie przeka-
zaty one do uzytkowania ponad 4000 mieszkan (ryc. 2).

Analizujac zasigg dziatalno$ci inwestorskiej spoldzielni mozna wyréznic¢
dwa typy lokalizacji inwestycji. Wigkszo$¢ spotdzielni skupia calg swoja dzia-
falnosé w granicach jednej dzielnicy, czy nawet osiedla; coraz czgéciej spoty-
kang sytuacja jest jednak dziatalnos$é inwestorska rozproszona, prowadzona na
obszarze catego miasta — SM Srédmiescie inwestuje takze na Widzewie, RSM
Bawelna na Widzewie i Batutach, Cizemka na Gomej i Batutach, za$ Kielnia

12 Po zmianie zalozen ustrojowych musiata ulec korekcie ta czg$¢ przepisow Ustawy o pra-
wie spoldzielczym, ktora dotyczyla wiasnosci majatku spétdzielni i dysponowania nim po ustaniu
spoldzielni. Poprzednio mienie spotdzielcze zaliczano do tzw. mienia spotecznego, a pozostaly po
likwidacji spétdzielni majatek nalezalo przeznaczy¢ na cele spoleczne. Obecnie zgodnie zart.3
Prawa spotdzielczego ,majatek spoldzielni jest prywatng wiasnoscia jej czlonkow”, a zmieniony
art.125 ust.5 starej ustawy uprawnia Walne Zgromadzenie do okreslania, na co przeznacza si¢ pozo-
staly majatek likwidowanej spotdzielni.

13 Z jego $rodkéw udzielono do 2000 r. preferencyjnych kredytow na realizacj¢ ponad 10
tys. mieszkan, z tego spoldzielnie mieszkaniowe zaciagnely tylko 90 kredytow na sfinansowanie
budowy 3,5 tys. mieszkan spoldzielczych lokatorskich. Majac na uwadze, ze duza czgs¢ spotdzielni
ma zorganizowane stuzby inwestorskie, nalezy ocenié, ze z preferencyjnych kredytow z KFM mo-
glo by korzysta¢ duzo wigcej spotdzielni mieszkaniowych.

14 Spoldzielczosé...1999.
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na Goérnej, Batutach 1 w Srodmiesciu. Przyczyn takiego stanu nalezy upatrywac
zaréwno w ,walce o klienta” przez proponowanie mu atrakcyjnych lokalizacji,
jak iw stale kurczacych si¢ wolnych przestrzeniach w miescie, ktore mozna
jeszcze przeznaczy¢ pod wielorodzinng zabudowe mieszkaniowa. Zjawiskiem,
ktore wezesniej byto marginalne, jesh bra¢ pod uwage dziatalnos¢ budowlana
spoldzielni, a obecnie coraz czesciej spotykanym jest realizacja nowych domow
w formie zabudowy plombowej (fot. 1).

Pojawia sie takze zjawisko zagospodarowywania nowych terenow przez
kilku inwestorow, wsrod ktorych sa rowniez spotdzielnie mieszkaniowe. Do-
skonata ilustracja moze by¢ ,.Os. Sienkiewicza™ na Widzewie, na ktorym bu-
dynki wznoszone przez RSM Bawelna sasiaduja z obiektami realizowanymi
przez deweloperéw czy TBS (ryc. 3).

Nowe bloki mieszkaniowe sa takze wprowadzane jako dopetnienie struk-
tury przestrzennej wielkich osiedli mieszkaniowych powstatych w latach 60.,
70. czy 80. Wiasciwie od potowy lat 90. rozpoczat si¢ okres wzmozonych inwe-
stycji na rynku mieszkaniowym. Powstajace bloki swoim wizerunkiem ozywia-

Liczba mieszkan

200
i e 150
. S 100

Mieszkania zrealizowane przez:
B - spoldzieinie mieszkaniowe
NS g -TBS

Ryc. 2. Mieszkania oddane do uzytku przez spoldzielnie mieszkaniowe 1 TBS-y

Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych od inwestorow.
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Fot. 1. Budynek mieszkalny przy ul. Wigury zrealizowany przez SM Srodmiescie

Zrodto: www.srodmiescie.lodz.pl

ja osiedla. Pojawiajg si¢ ciekawe formy architektoniczne — wynik odejscia od
niepodzielnego panowania wielkiej plyty.

Przykladem moga by¢ bloki wzniesione przez SM Polesie przy ul. Ret-
kinskiej (fot. 2) lub SM Retkinia Poinoc przy ul. Armii Krajowej 44 1 54 (fot. 3).
Ciekawa elewacja budynkéw wyroznia je ze standardowej zabudowy osiedla.
Byto to mozliwe dzigki wybudowaniu ich w konstrukcji zelbetowej stupowe;j
ze stropami monolitycznymi i $cianami ostonowymi murowanymi z bloczkow
z betonu komorkowego.

budynki mieszkaine

B - wzniesione przez SM Baweina”

[ ] - pozostate

S 1% - budynki gospodarcze i inne

5 - numer ulicy

—— - ulice

Ryc. 3. Budynki wzniesione przez RSM Bawelna w potudniowe;j czgsci Os. Sienkiewicza

Zrodio: Opracowanie wiasne.
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Fot. 2. Budynek wybudowany przez SM Polesie (ul. Retkifiska &)

Zrédio: www.unibud.lodz.pl

Fot. 3. Blok wybudowany przez SM Retkinia Pin. przy ul. Armii Krajowej

Zrédto: www.smlodz.pl

Na III i IV pietrze usytuowane sa mieszkania dwupoziomowe ze schoda-
mi wewngtrznymi drewnianymi, majace dwie niezalezne tazienki oraz podwdjne
balkony. W podziemiu budynkéw zlokalizowane sa zespoty miejsc postojowych
z wejsciem z klatki schodowej 1 wyjazdem przez brame otwierana pilotem. Wokot
budynkdéw znajdujg sie tarasy, z ktorych sa wejscia do klatek schodowych 1 lokali
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skweramj, miejscamj parkingowymj) 1 silnigjsze utozsamianie si¢ lokatorgw
z zamieszkiwanq Przestrzenia,

2asadach najmuy!s, Proponowane przez TBS-y stawk;i €Zynszéw zadajq takze kfam
pierwotnym zalozeniom, ze jcp oferta bedzje atrakcyjna dla stabiej uposazonych
obywatelj, ktérych nie sta¢ na zakup wiasnego mieszkania (Goszcz 2001).

Na terenje Lodzi spofeczny program budownictwa Czynszowego realizy-
Je Widzewska TBS Spétka 0.0., ktdre Powstalo w 1998 . na mocy uchwaty
Rady Miejskiej w Lodzi. Catos’ciOWym udzialowcem Jest gmina L6d7. Rada
Miejska byla inicjatorem przeksztatcenia zaktady budz’etowego ZGM Widzew,.
Zachéd w podmiot prawa handlowego.

'* Budowa Iub modernizacja mieszkan na Wynajem z KFM -58,0% TBS-6w, wylaeznie by-
dowa mieszkarn na sprzedaz — 12,3%, wylgcznie administrowanje Zasobem Powicrzonym — 11,0%,
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— budynki przekazane do uzytku przez WTBS

= —ulice

29 — numery budynkow

Ryc. 4. Osiedle blokow wzniesionych przez WTBS na Janowie
Zrédio: Opracowanie wlasne.
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Fot. 4. Bloki mieszkalne WTBS przy ul. Jagienki 5/7(A), 9/11(B),
Zrodto: www.wibs.pl
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N\
Fot. 5. Bloki mieszkalne WTBS przy ul. Jagienki 21/25 (A), 29 (B), 3 (C, D)
Zrodio: www.wtbs.pl

Glownym terenem realizacji inwestycji jest Os. Janow, okolice ul. Jagien-
ki. (ryc. 4) Teren inwestycyjny TBS ma pelne uzbrojenie w zakresie sieci wod-
no-kanalizacyjnej, c.0., gazowej, energetycznej oraz zapewniong dostepnosé
komunikacyjna (od strony ul. Jagienki przez ,,siggacze” zakonczone placykami
manewrowymi).

W granicach lokalizacji budynkéw zapewniono miejsca postojowe. Jed-
nocze$nie w pasie ul. Jagienki przewiduje si¢ wykonanie 98 miejsc oraz 68
boksoéw garazowych w obrebie watu ziemnego oddzielajacego osiedle od ul.
Rokicinskiej. Docelowo przewiduje sie wzniesienie na tym tereniel8 blokow
w formie 4- i 2-budynkowych zgrupowan. Co istotne budynki sa sytuowane tak,
aby tworzyly ,,wewnetrzny dziedziniec”, tj. trzy z nich tworza ksztatlt litery C
(ryc 4, fot. 4), niekiedy z czwartym, wolnostojacym, potozonym w niewielkim
oddaleniu.

Wznoszone budynki charakteryzuja si¢ ciekawa forma architektoniczna,
mozliwa do uzyskania dzigki zastosowaniu mieszanej technologii wznoszenia
(konstrukcja prefabrykowana, sciany oslonowe tradycyjne) (fot. 5). W czesci bu-
dynkoéw fragmenty parteréw zostaly przeznaczone na dzialalnosé ustugowa.
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Fot. 6. Blok mieszkalny przy ul. Nowej 30

Zrédto: www.wibs.pl

WTBS zrealizowat takze budynki mieszkalne w innych miejscach Lodzi,
tj. przy ul. Nowej 40 (fot. 6) oraz — w ramach budowy osiedla ,,Na Nawrocie”
— przy ul. Nawrot 14 1 18/20.

Bardzo interesujace sa inwestycje przy ul. Nawrot 14 oraz 18/20. W pro-
jekcie nawigzano do secesyjnych elewacji innych kamienic stojacych przy tej

Fot. 7. Budynki mieszkalne WTBS przy ul. Nawrot 14 (A) oraz 18/20 (B, C)

Zrodio: www.wibs.pl
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ulicy (wykusze, duze witryny na parterze i przestronne bramy wjazdowe). Utrzy-
many w piaskowo-szarej tonacji doskonale wspoétgra z otoczeniem. (fot. 7). Od
frontu plomby beda czteropietrowe, za§ w podworku znajda si¢ dwu- i trzykon-
dygnacyjne oficyny. W budynku znajda si¢ garaze, mieszkania przystosowane
dla niepetnosprawnych oraz — na ostatnim pigtrze — lokale dwupoziomowe.
Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania, na parterach nowych bu-
dynkéw beda punkty ustugowe, sklepy i biura.

Jest to pierwsza realizacja w ramach lokalnego programu rewitalizacji
wybranych terenéw $rédmiejskich oraz pofabrycznych, jaki przyjeta Rada
Miejska na lata 2004-2013. Lacznie przy ul. Nawrot powstang 172 mieszkania
czynszowe i 15 lokali uzytkowych.

2.3. Budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

W minionej dekadzie rozwdj budownictwa mieszkaniowego w Polsce
byt raczej skromny. Pod koniec lat 90. oddawano do uzytku mniej mieszkan niz
w pierwszej polowie dekady (1991-1995), érednio 101,4 tys. rocznie. Spadta
liczba nowych mieszkan na 1000 zawartych malzefistw z 469 do 416 w 2000 r.
Jednak zapotrzebowanie na mieszkania ro$nie m. in. dlatego, ze coraz wigcej,
zwlaszcza miodych o0s6b, nie chce mieszkaé w tradycyjnych blokowiskach, ja-
kich wiele w przestrzeni polskich miast.

Do 1990 r. role inwestora w budownictwie mieszkaniowym odgrywato
panstwo lub spéldzielnie. Obecnie funkcje te coraz czg¢sciej przejmuje de-
weloper, czyli zajmujacy si¢ procesem mobilizacji i koordynacji czynnikéw
wytworczych w budownictwie przedsigbiorca prywatny!’. Czgsto przedsig-
biorstwa deweloperskie powstawaly na bazie przeksztalconych biur obrotu
nieruchomosciami, lub tez z instytucji dawnych spoldzielni mieszkaniowych
(Gaczek, Rykiel 1999). Deweloperzy znajduja si¢ po obu stronach rynku nieru-
chomosci — dokonuja zakupu gruntdw, ale tez — sprzedajg lokale w budynkach
mieszkalnych. Deweloperzy w Polsce nie dzialaja, jak na Zachodzie. Firma de-
weloperska, w rozumieniu krajéw wysoko rozwinigtych gospodarczo, buduje
z wlasnych $rodkéw (idea zakiada, ze inwestor wklada cz¢s¢ whasnych pienig-
dzy, a reszte funduszy zapewnia mu kredyt deweloperski), a sprzedaje gotowe
juz lokale. W polskich realiach powszechnie praktykowane jest wplacanie
pieniedzy ratami w trakcie budowy. To powoduje, ze ryzyko finansowe inwe-
stycji zostaje przerzucone na klienta. Po uzyskaniu pozwolen na budowg firmy

17 Firmy deweloperskie to jednostki gospodarcze, ktore same buduja, albo zlecaja innej fir-
mie budowe domoéw i osiedli na sprzedaz. Inwestor bierze na siebie ryzyko inwestycyjne, angazuje
wykonawcow, podwykonawcow, konsultantow, sam zas dziala jako koordynator. Szymankiewicz,
(1997), s. 34-35.
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deweloperskie najczgsciej infermuja o swojej ofercie mieszkaniowej, przedsta-
wiajac projekty budynku i mieszkan, ich standard i wyposazenie, cene 1 m? po-
wierzchni mieszkania oraz planowany termin zakonczenia inwestycji. Sposréd
firm, badanych w1998 r. przez Instytut Gospodarki Mieszkaniowej, az 85% nie
skorzystato z bankowego kredytu. Wedtug deweloperow wing za ten stan rzeczy
ponosza banki. Prawda jest jednak taka, ze duza liczba firm jest malo wiarygod-
na albo nie buduje, tak jak powinna (wprowadza nowe technologie i metody
pracy, w rezultacie obnizajac ceny mieszkan przy sprzedazy)'s.

Dla dewelopera bardzo istotne jest znalezienie odpowiednio duzej i dobrze
zlokalizowanej nieruchomosci, aby realizacja projektu budowlanego okazata sig
dla niego oplacalna. Firmy same podejmuja si¢ realizacji projektu budowlanego
lub zlecaja ja innym podmiotom budowlanym. Krok dalej poszedt Unibud przyste-
pujac do realizacji apartamentowca na Janowie, przy ul. Billewiczowny 5. Wedhug
zaproponowanej wzorcowej umowy firma pozostawita klientom swobode w dobo-
rze materiatdw 1 wykonawcow. Powstaty w nim cztery 6-izbowe mieszkania o pow.
185 m? oraz jedno 2-izbowe, wszystkie wyposazone w indywidualng klimatyzacje,
z wbudowanymi garazami. Teren wokot inwestycji jest ogrodzony i zagospodaro-
wany. Wolno stojacy, luksusowy, ponadstandardowo wyposazony pigciorodzinny
budynek oddany do uzytku w 2000 r. uzyskat nagrode za nowoczesnos¢ rozwiazan
1 architekture w konkursie ogdlnopolskim ,,Budowa roku 2000” (fot. 8).

Fot. 8. Budynek Unibudu przy ul. Bilewiczéwny 5

Zrédto: www.unibud.lodz.pl

" M. Garncarek: Mieszkania pod klucz, ,Gazeta Wyborcza-Dom™ 8.1V.98.

104



W poczatkowym okresie swej dziatalnosci w Polsce deweloperzy miesz-
kaniowi oddawali do uzytku znacznie mniej mieszkan niz spétdzielnie mieszka-
niowe, majace wigksze zasoby gruntéw, ktdre mogly byé wykorzystane pod bu-
downictwo. Ponadto deweloperzy musieli przekonaé do siebie klientow, ktorzy
nie darzyli ich wowczas duzym zaufaniem. Wydaje sie jednak, ze wykorzystali
oni swoja szansg, zwiazang ze spadkiem liczby inwestycji mieszkaniowych re-
alizowanych przez spétdzielnie mieszkaniowe i wysungli si¢ na pierwsze miej-
sce pod wzgledem oddawanych do uzytku budynkéw wielorodzinnych (tab. 1).

W 2000 r. pierwotny rynek nieruchomoséci w Polsce byt rynkiem klien-
ta — wigcej bylo mieszkan niz kupujacych, co zaowocowalo stabilizacja cen,
wieloma ofertami promocyjnymi, czy dostosowywaniem si¢ deweloperow do
zyczen klientéw w trakcie budowy domu. Lata 2001-2002 cechowat lekko tyl-
ko zwigkszony popyt na nowe mieszkania. W 2003 r. nastapil wzrost zaintere-
sowania mieszkaniami deweloperdw, co pozwolito sprzeda¢ mieszkania, ktore
powstaly w 2001 r. W zwiazku z tym, ze w latach 2002-2003 rozpoczeto nie-
wiele nowych projektéw deweloperskich, w polowie 2003 r. popyt przewyzszyt
podaz, co zaowocowato wzrostem cen. Na takie zainteresowanie mieszkaniami
wplynal m.in. wzrost gospodarczy i potanienie kredytéw bankowych. Klienci
obawiali si¢ réwniez wzrostu cen mieszkan po wstapieniu Polski do Unii Eu-
ropejskiej. Nie bez znaczenia byly zapowiedzi rzadu w zakresie zniesienia ulgi
remontowej, czy podwyzki VAT-u na materiaty budowlane. Rok 2004, (a szcze-
golnie jego pierwsza polowa) byl nietatwy dla deweloperéw w Polsce. Wiele
firm zrezygnowalo z nowych inwestycji, kilka zakonczyto prowadzenie dzia-
falnosci, a jeszcze inne upadly. Najlepiej wiodto si¢ bankowym spotkom dewe-
loperskim, ktére majac zapewnione srodki finansowe mogty, nawet w trudnych
warunkach, pozwoli¢ sobie na inwestowanie w nowe mieszkania.

W poczatkowym okresie dzialalnosci deweloperskiej w Polsce to wilasnie
wspolpraca zbankami byla jednym zczynnikéw ograniczajacych powstawanie
nowych inwestycji. Deweloperéw traktowano w nich jak klientoéw ,,podwyzszone-
go ryzyka” i oferowano im gléwnie rachunki powiernicze, ktére dawaty klientom
pewnos¢, ze wplacone przez nich na rachunek $rodki przeznaczone na zakup miesz-

Tabela 1
Mieszkania oddane do uzytku w okresie 2001-2005" (w tys.)
Rok Spétdzielnie mieszkaniowe Inwestorzy indywidualni Deweloperzy
2001 1.5 15,5 10,6
2002 73 16,9 8,2
2003 45 319 8,6
2004 3.9 27,2 9,4
2005 3.0 24,9 11,3

* dane z dwobch pierwszych kwartalow.
Zrédio: Dane GUS.
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kania beda deweloperom wyptacane dopiero po zakornczeniu inwestycji. Od konca
2004 r. mozna méwi¢ o zmianie na lepsze w kontaktach na linii bank-deweloper.
Bankowcy zdazyli przekonac sig, ze w Polsce warto inwestowaé w przedsiewziecia
deweloperdw, ktorych dziatalnosé rozwija sie obecnie bardzo szybko!. Wiaze si¢
to m.in. z pojawieniem si¢ na rynku bankéw hipotecznych, ktére nie boja si¢ pracy
z deweloperem i s3 do niej dobrze przygotowane. Dzigki temu deweloperzy moga
réwniez oferowa¢ swoim klientom posrednictwo w zalatwianiu kredytow na kup-
no mieszkania, lub maja wlasne dzialy kredytowe. Banki, ktore stale wspoltpracuja
z deweloperami czgsto proponujg specjalne linie kredytowe dla ich klientow.

Od potowy 2004 r. mamy w duzych miastach rynek deweloperéw, moga
oni dyktowaé warunki klientom, bo chetnych na mieszkania jest wiecej niz ich
si¢ buduje, a gotowych mieszkan prawie nie ma?’. Deweloperzy domagaja si¢
czgsto wplat przy podpisywaniu umowy i buduja za pieniadze klientéw — ptaci
si¢ wigc za obietnic¢ mieszkania, nawet gdy na placu budowy jest tylko dziu-
ra w ziemi lub ogrodzenie. Niemal wszystkie mieszkania dostepne na rynku
beda gotowe nie wezesniej, niz w drugiej polowie 2006 r. Réwniez luksusowe
apartamenty czg¢sto rozchodza si¢ na pniu, takze jako inwestycje (kupowane na
sprzedaz z zyskiem, m.in. przez obcokrajowcow).

Na podaz i popyt na rynku nieruchomos$ci maja wplyw roézne czynniki.
Podstawowe znaczenie ma oczywiécie stan zamoznosci spoleczenstwa?! oraz
ceny na tym rynku. Nie bez znaczenia jest takZe oprocentowanie kredytéw miesz-
kaniowych oraz ich dostepnosé. Wazny jest réwniez fiskalizm panstwa (szczegol-
nie ustawa o podatku VAT) oraz jasne 1 zrozumiale przepisy prawne, zwiazane
z realizacja inwestycji (Prawo Budowlane i Ustawa o zagospodarowaniu prze-
strzennym). Podaz nowych mieszkan hamuje brak planéw zagospodarowania
przestrzennego, co wydtuza proces uzyskiwania pozwolen na budowg i powoduje
mniejsza liczbg projektow deweloperskich na rynku. Gdyby wzrosta podaz grun-
tow budowlanych (wskutek uchwalania plandw zagospodarowania przestrzenne-
go) oznaczatoby to zmniejszenie ryzyka, jakim obcigzone sa w Polsce nowe inwe-
stycje mieszkaniowe, a koszty ich przygotowania bytyby duzo nizsze?2.

Od drugiej potowy lat 90. trwa réwniez rozw6j budownictwa deweloperéw
w Lodzi — powstawaly wowczas niewielkie bloki kilkurodzinne o wysokim stan-
dardzie i wyposazeniu, przeznaczone przede wszystkim dla dobrze sytuowanych
osob. Jednak t6dzki rynek mieszkaniowy nie jest tatwy dla deweloperéw. Nie
mozna sie tu spodziewac tak wielu inwestycji, jak w Warszawie. Lodzianie sa
znacznie mniej zamozni niz mieszkancy stolicy, a rynek pracy jest tu ograniczony,

19 Por. ,,Gazeta Wyborcza”, 29-30.1.2005.

2por. ,,Gazeta Wyborcza”, 20.V.2005.

2! Za przecigtng placg w Polsce mozna kupi¢ zaledwie 0,7 m? mieszkania.
22 Por. ,,Gazeta Wyborcza”, 21.111.2005.
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co za tym idzie niewielu mieszkancéw Lodzi staé na kupno nowego mieszkania.
Nie ma rowniez w Lodzi firm, ktdre sa w stanie budowa¢ za wlasne pieniadze, co
przy ostroznym nastawieniu bankéw, poczatkowo niechetnie udzielajacych kre-
dytéw na tego rodzaju inwestycje i thumaczacych sie wysokim poziomem ryzyka
przy takich przedsigwzigciach, sprawiato deweloperom trudnosci w rozwoju dzia-
falnosci na terenie Lodzi. Sporo firm decydowalo si¢ na rozpoczecie inwestycji,
ale robily to bardzo ostroznie, dzielac inwestycje na etapy. Nie byto firm, ktore za-
czynalyby budowe kilku osiedli jednoczesnie — w 16dzkich warunkach oznaczato
to zbyt wielkie ryzyko. Znacznie bezpieczniejszym zabiegiem byla budowa kil-
kudziesigciu lokali niz calego osiedla mieszkaniowego. Na takie inwestycje staé
w tym czasie tylko spotki bankowe, ktore maja zapewnione stale kredytowanie
inwestycji, nawet gdy nie uda im sie sprzedaé wszystkich mieszkan?®.

Na poczatku 2003 r. w czg$ci nowych tédzkich osiedli mozna byto zobaczyé
bloki z kilkudziesigcioma pustymi mieszkaniami, ktérych budowa rozpoczeta sie
w 2001 12002 r., ale ta sytuacja w Lodzi ulegla poprawie. W III kwartale 2003 r.
fodzianie zaczgli bardziej intensywnie kupowaé nowe mieszkania, biorac pod
uwage glownie ich lokalizacje. Wptyw miato na to m.in. zwigkszenie dostepnosci
kredytow?*. Mimo nadal nietatwej sytuacji na pierwotnym rynku mieszkaniowym
kilka firm deweloperskich rozpoczelo wéwczas w Lodzi nowe inwestycje, zwiek-
szyla si¢ rowniez ich konkurencja. L.odzkie firmy stawiajace domy wielorodzinne
zaczely przescigad si¢ w pomystach, aby przyciagnaé klientéw, ktdrzy gotowi sa
zaplacic 2,5-3,6 tys. zt za m? mieszkania, ale pod warunkiem, Ze inwestor zapewni
wyzszy standard i dodatkowe udogodnienia. Nie sa juz nowoscia ogrodzone blo-
ki z brama wjazdowa na pilota®’, garaze, duze tarasy w mieszkaniach, czy nawet
sauny i kryte baseny w budynkach. (fot. 9-12) Zaczyna dochodzi¢ do glosu jakosé
produktu, jakim jest mieszkanie. Klienci najszybciej decyduja si¢ na dobre lokale
w atrakcyjnej 1 spokojnej okolicy, dobrze skomunikowanej z reszta miasta’,

0Od 2004 r., poza tanigjacymi kredytami?’, popyt na mieszkania napedzaja
réwniez inwestorzy zagraniczni (m.in. Hiszpanie i Irlandczycy), ktorzy zaczy-
naja widzie¢ w polskich mieszkaniach lokatg kapitatu. Maja nadzieje, ze w cia-

2 Por. ,,Gazeta Wyborcza”, 27-28.1X.2003.

24 Por. ,,Gazeta Wyborcza”, 19.X. 2005.

25 W Lodzi jest ok. 20 ogrodzonych budynkéw wielorodzinnych (,,Gazeta Wyborcza™ L6dz,
16.X1.05). Sa m.in. na Nowym Zlotnie, Janowie, za Centrum Zdrowia Matki Polki, przy Pabianic-
kiej. Przy ul. Tymienieckiego powstaje zamknigte osiedle dla 300 rodzin. Pierwszymi osiedlami za-
mknigtymi w Lodzi bylo osiedle Exbudu przy ul. Wigilijnej i ,,Pod Kasztanami” na Radogoszczu.

26 Por. ,,Gazeta Wyborcza”, 29-30.1.2005.

27 } odzianie rzadko korzystaja z gotowki przy zakupie mieszkan. Praktycznie 100% uméw
kupna-sprzedazy jest realizowanych za pomoca kredytu hipotecznego 26-27.X1.0. W zlotych opro-
centowanie 5-6%, we frankach 1,75-3,6%. Mniejsze kwoty kredytow hipotecznych o wartosci 60-
-70 tys. zt udzielane sg najczesciej w ziotych, a duze, np.: 200 tys. z} i przy okresie kredytowania do
30 lat to pozyczki we frankach szwajcarskich. 26-27.X1.0.
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Fot. 9. Budynek Exbudu Skanska, Fot. 10. Budynek
ul. Wigilijna 7 przy ul. Tatrzanskiej 63a
Zrodlo: www.skanska.pl Zrédto: www.rembud.info.pl

Fot. 11. Budynki Dynamixu, Fot. 12. Budynek Dynamixu

ul. Lyzwiarska przy ul. Kolarskiej
Zrodio: www.dynamix.pl Zrodio: www.dynamix.pl

gunajblizszych 10 lat mieszkania w Lodzi zdrozejq i doréwnaja cenami do unij-
nych. Nowe mieszkania ciesza si¢ rowniez zainteresowaniem ze strony f.odzian
pracujacych poza granicami kraju, ktérzy chetnie biora kredyty mieszkaniowe
1 splacaja je w szybkim tempie za pieniadze zarobione za granica.

Deweloperzy rzadko proponuja lokale mniejsze niz 40 m?. Natomiast
gdérnej granicy powierzchni uzytkowej nowego mieszkania praktycznie nie ma,
gdyz nowoczesne technologie budowlane pozwalaja taczy¢ je praktycznie do
kazdej wielko$ci lub budowaé mieszkania dwupoziomowe. Najczesciej w Lo-
dzi kupowane sa 3 pokoje z kuchnig do 80 m?. Mieszkania z najwyzszej potki,
w luksusowych apartamentowcach, kupuja najczesciej rodziny zarabiajace poza
Lodzia®.

28 Np. zona mieszka z dzieémi w Lodzi, a maz pracuje w Warszawie, ale nie cheg sie wy-
prowadzi¢ do stolicy.
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Od pewnego czasu mozna w Lodzi wyrozni¢ dwie grupy klientdéw. Przed-
stawiciele pierwszej z nich decyduja si¢ na mieszkanie w centrum. Sa to albo
ludzie mtodzi, aktywni zawodowo, ktérzy pracuja w centrum i chea tu mieszkaé,
albo tez osoby majace rodziny. Dogodne dla nich mieszkanie musi mie¢ teren re-
kreacyjny dla dzieci, znajdowac sie w poblizu parku, najlepiej na uboczu, daleko
od ruchliwych tras komunikacyjnych. Druga grupe klientéw todzkiego rynku
mieszkaniowego stanowig osoby zdecydowane na mieszkanie dalej od centrum,
albo w dzielnicach powszechnie uwazanych za sypialnie, jak Olechow czy Ra-
dogoszez. Wigkszosé klientéw szuka mieszkania w tej samej dzielnicy, w ktorej
maja stare lokale.

Inwestorzy moga kupowac¢ grunty pod budownictwo wielorodzinne
W centrum miasta, ale sa to gléwnie niewielkie parcele?®, zatem liczba nowo
powstalych mieszkan w centralnej czgsci Lodzi jest niewielka (ryc. 3).

Liczba
mieszkan \

|
. |
Mieszkania ‘
% wybudowane
W w trakcie realizacji

Ryc. 5. Mieszkania realizowane przez firmy deweloperskie na terenie Lodzi
Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych od inwestorow.

¥ Inwestycje w centrum prowadza MAXBUD Development (Struga). UNIBUD (Nowa),
STUDIO3 (Nawrot) 1J. W. Constructions (Tymienieckiego).

109



Fot. 13. Budynek plombowy wzniesiony przez Rembud, ul. 1-go Maja 66

Zrodio: www.rembud.info

Lokalizacje nowego budownictwa deweloperskiego cechuje tu wypetnia-
nie praktycznie kazdej wolnej przestrzeni, ktorej w planie zagospodarowania
przestrzennego przyporzadkowano mozliwos¢ realizacji funkcji mieszkaniowej.
Czesto takze nowe budynki powstaja jako tzw. plomby (fot. 13), uzupemiajace
wolne przestrzenie w strefach zabudowy typu srédmiejskiego (Obraniak 1997).

W pozostatych cze$ciach miasta, w ktorych w ostatnich latach powstawaty
budynki deweloperskie (przede wszystkim strefa zewnetrzna, za koleja obwodo-
wa) inwestycje wystepuja zardwno w poblizu osiedli domkéw jednorodzinnych,
jak i niejednokrotnie w samym $rodku blokowisk wybudowanych w latach 70.
1 80. (fot. 14), wsérdd ktorych stanowia wyrazny kontrast estetyczny.

Fot. 14. Blok wybudowy przez Exbud Skanska przy ul. Adwokackiej 7/13

Zrodlo: www.skanska.pl
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W 2004 r. na terenie Lodzi dziatalnos$¢ inwestycyjng prowadzito ok. 20
firm deweloperskich. Inwestujg one zaréwno w budownictwo wielorodzinne,
wystepujace w formie skupisk (gléwnie na terenie osiedli o potozeniu peryfe-
ryjnym) — np. osiedle kilkudziesieciomieszkaniowych, 4-5-kondygnacyjnych
blokow przy ul. Ketlinga, wybudowane przez Unibud (fot. 15) — lub pojedyn-
czych obiektéw (przede wszystkim w Srodmiesciu), jak i w domy szeregowe
czy osiedla domoéw jednorodzinnych. Wznoszone budynki mieszkalne sa bar-
dzo zréznicowane zarowno pod wzgledem parametrow, jak i formy architekto-
nicznej.

Fot. 15. Blok: wybudowane przez Unibud przy ul. Ketlinga

Zrodie: www.unibud.lodz.pl
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Zakonczenie

Informacje plynace zrynku wskazuja, ze pogarszajaca si¢ w ostatnich
latach koniunktura w budownictwie dotkneta rowniez podstawowe grupy inwe-
storow. Obserwowane przypadki upadtosci spoldzielni mieszkaniowych i firm
deweloperskich pokazuja, ze gléwna przyczyna finansowych probleméw tych
podmiotéw byly inwestycje mieszkaniowe rozpoczgte w okresie wzglednie wy-
sokiego poziomu popytu rynkowego. Po wybudowaniu mieszkania te nie znala-
zly jednak nabywcow, stawiajac inwestora przed koniecznoscia splaty podjetych
zobowigzan wzglgdem bankéw i wykonawcow budowlanych. Dotyczy to glow-
nie firm, ktére pojawily si¢ pod koniec 1996 r.*°. Problem polegla m.in. na ich
niewielkim doswiadczeniu w poszukiwaniu teren6w i pienigdzy oraz w utrzyma-
niu plynnosci finansowej w trakcie budowy. Istnieja jednak firmy, ktére dobrze
sie rozwingly i stale inwestuja.

Budownictwo realizowane przez spotdzielnie mieszkaniowe, dewelope-
réw oraz TBS-y stanowi obecnie w Lodzi ponad 60% ogdlnych efektow (tab. 2)
1jego udzial ciagle wzrasta. Poprawiaja si¢ takze parametry oddawanych do
uzytkowania mieszkan. W przypadku tych inwestorow popyt na mieszkania
wydaje si¢ praktycznie nieograniczony.

Tabela 2

Mieszkania spotdzielcze (a), spoteczne czynszowe (b), na sprzedaz lub wynajem (c),
oddane do uzytku w todzi

1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 {2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 |1995-2004
62,2%)| 45.3%|53,2%53,3%|37,9%)24.9%|30,5%| 8.0%| 9,9%|16.8%| 33,0%

t’]?:;az'k‘;’hm"'”e’ lic2bie 0 0 | 80%]| 7.6%] 34%] 4.1%)] 3.8%[13.6%]  4.2%
7.3%] 12,5%| 10,6% | 10.3% 17,9%|29,9% | 21,1%|28,6%| 4.6%[30,7%] 17,9%
075 | 053] 082 0.75] 055 | 0,39 | 083 ] 0,13 ] 0,16 | 030 | 522
Liczba mieszkan/1000 os6b - - 0,2 0,42 | 0,07 | 0,07 | 0,06 | 0,24 0,67

003| 016) 0,18 0,15]| 0,27 | 046 | 0,44 ] 0,46 | 0,08 | 0,55 2,83
372| 375|360 343 333|324 331]|375]3,68] 4,18 3,56
349|280 | 264 | 3,08 3,17 | 3,35 3,16
383 | 424|363|395|364|394|370] 349 268 3,90 376
69,12 | 71,82 (69,69 |65,84 {60,49 62,64 (60,43 74,08 (71,58 |77,21 | 67,26
; ; - - - - 157,87 |58,99 |43,52 |50,65 50,04 |52,38 | 53,21
1 mieszkanie

¢|75,99 |100,70 (66,64 |84,16 |70,90 |84,13 |72,14 (75,59 (59,71 {7940 [ 77,67

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

Liczba izb/1 mieszkanie

o|le|o[o|w|o|o|e|o|ofw

Powierzchnia uzytkowa/

30 Wygasta wowczas podatkowa ulga budowlana na starych, lepszych dla podatnikow zasa-
dach. Wiele osob, majacych wowczas nadmiar gotowki, pospiesznie lokowato ja w budowe doméw
i mieszkan. Niektore firmy przestaly juz dziata¢. Przyczyna tego byta najczesciej nieudolnos¢ ich
szefow. Sg rowniez nieuczciwi przedsigbiorcy, ktorzy $wiadomie przyjeli pienigdze od klientéw, nie
majac zamiaru wywiazac sie ze zobowiazan. Klienci tych firm bardziej mysleli o tym, aby zdazy¢
skorzystac z ulgi podatkowej niz o wiarygodnosci dewelopera, do ktorego si¢ zglaszali.
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