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BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE
W MALYCH MIASTACH WOJ. LODZKIEGO

Abstract: Housing Development in Small Towns in Voivodship of Lodz. Political,
economical and social changes of the last decade of the 20" century -took place not only
in the large cities but also in small towns. Such towns found themselves in a more diffi-
cult situation when compared to the larger towns which were in the focus of urbanization
and industrialization of the socialism period. After the collapse of the communist regime
small towns were variously adapted to the new situation. It was the result of their previ-
ous demographic, functional and social structures. This article is concemned with those
towns with less than 10 000 people and their differentiation in respect of demographic
and housing situation. The system of state’s regulations is also mentioned as a factor
determining housing development in small towns in Lodz Voivodship.

Wprowadzenie

Tereny zajmowane w miastach przez budownictwo mieszkaniowe majg
zwykle najwigkszy udzial w ogdlnej powierzchni terenéw zainwestowanych.
Koncentrujaca sie w nich zabudowa zréznicowana jest zaréwno pod wzgle-
dem intensywnosci, typu, jak i warunkow mieszkaniowych. To zréznicowanie
form i standardu zasobow budowlanych zaznacza si¢ zarowno w przestrzeni
rezydencjalnej pojedynczego osrodka miejskiego, ale wystepuje rowniez mig-
dzy poszczeg6lnymi miastami sieci osadniczej. Struktura rezydencjalna miast
jest efektem oddziatywania na nie rdéznego rodzaju czynnikéw (Gaczek 1979,
1992), poczawszy od tych, o charakterze lokalnym, jak np.: warunki srodowiska
przyrodniczego, potozenie w stosunku do systemu komunikacyjnego obszaru,
na jakim si¢ znajduja, dotychczasowy rozwdj historyczny, przestrzenny, lud-
nosciowy czy gospodarczy. Wplywaja na nig réwniez czynniki zewnetrzne, jak
cho¢by warunki prawno-administracyjne, zwiazana z nimi gospodarka miesz-
kaniowa, ogdlne warunki ekonomiczne 1 technologiczne (w zakresie zmian
technologii budownictwa mieszkaniowego, ktére oddziatuja na forme i fizjono-
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mi¢ zabudowy). Nie bez znaczenia sg tez czynniki natury spotecznej — indywi-
dualne decyzje zwiazane z preferencjami mieszkancow.

Na strukture i lokalizacj¢ terenéw budownictwa mieszkaniowego w mia-
stach Polski wptynal zwlaszcza ponad 40-letni okres gospodarki planowe;j. Inten-
sywne uprzemystowienie i urbanizacja, z jakimi mieliSmy wowczas do czynienia,
zaznaczyly sie¢ silnie w fizjonomii, zwlaszcza duzych miast, ktére byty miejscem lo-
kalizacji obejmujacych znaczne tereny osiedli czy dzielnic mieszkaniowych. Takze
potrzeby mieszkaniowe ludnosci matych miast w okresie powojennym starano si¢
zaspokoi¢ przez szybka odbudowe i remonty zniszczonej zabudowy oraz realizacje
nowych osiedli mieszkaniowych. Zaczgta sie pojawia¢ zwlaszcza na obrzezach,
typowa zabudowa wielorodzinna, blokowa, ktora wydaje si¢ by¢ elementem ,,0b-
cym” w ich strukturze przestrzennej, nie pasujacym do specyficznego krajobrazu
architektonicznego o$rodkéw lokalnych. Jednak w strukturze przestrzennej miast
matych dominujacy by? (i jest) udziat budownictwa indywidualnego.

Zmiany sytuacji politycznej w Polsce, z jakimi mieliSmy do czynienia
na przetomie lat 80. 1 90. XX w. oraz powrét z systemu gospodarki centralnie
zarzadzanej do rynkowej, jest szczegOlnie widoczny na obszarach miejskich.
Poza wprowadzeniem gospodarki wolnorynkowej, ktora opiera si¢ na wtasnosci
prywatnej, co zaowocowato zmianami w dziedzinie gospodarki przestrzennej,
na sytuacj¢ polskich miast, niezaleznie od ich wielkosci, wptynegto rowniez po-
wstanie samorzadow lokalnych oraz nowe uwarunkowania formalno-prawne,
ktore zmienily zasady planowania przestrzennego i gospodarowania przestrze-
nia w miastach (Stodczyk 2001). Wptynely rowniez na zmiany w warunkach
zamieszkania 1 zycia ludnosci.

Zmiany polityczne, ekonomiczne i spofeczne w Polsce w ostatniej deka-
dzie XX w. 2otknely rowniez mate osrodki miejskie, ktore, stanagwszy przed
nowymi zadaniami, wykazywaly rozny stopien adaptacji do nowych warunkow.
Byl on w znacznym stopniu wynikiem uksztaltowanej w okresie poprzednim
struktury demograficznej, spotecznej i przestrzenno-funkcjonalnej (Konecka-
Szydiowska 2004). Dysponujac znacznie mniejszym potencjatem, zwlaszcza
demograficznym i ekonomicznym, niz miasta duze czy $rednie, mialy tym sa-
mym bardziej ograniczone mozliwosci wykorzystania zachodzacych przemian
(Kulesza, Marszat 1998). Wiele z nich zaczgto przezywac kryzys ekonomiczny
i demograficzny. Inne, korzystajac m.in. z reformy samorzadowej, skorzystato
z mozliwosci kreowania rozwoju lokalnego.

W prezentowanym opracowaniu przedmiotem rozwazan jest wspoétcze-
sna sytuacja budownictwa mieszkaniowego w matych miastach woj. tédzkiego
i zréznicowanie tych osrodkéw pod tym wzgledem, przede wszystkim na tle
przemian ich potencjatu demograficznego oraz warunkéw natury formalno-
prawnej, z ktorymi mieliémy do czynienia w ostatnich kilkunastu latach.

182



1. Lokalne warunki rozwoju
budownictwa mieszkaniowego

Proces przemian ustroju politycznego i gospodarczego stworzyt wiele
nowych okolicznosci funkcjonowania gospodarki przestrzenne;j. Zlikwidowanie
monopoli umozliwito rozwéj demokracji na poziomie lokalnym i rzeczywista
autonomie gmin. Samorzad terytorialny stat si¢ wyrazicielem woli spotecznosci
lokalnej, jej interesow i potrzeb, a takze ich skutecznym realizatorem.

Na podstawie Ustawy z 17 maja 1990 r. 0 podziale zadan i kompetencji
miedzy organy gminy a organy administracji rzqdowej' przekazano gminie, w ra-
mach zadan wilasnych, ok. 300 szczegdtowych zadan i kompetencji, natomiast
w ramach zadan zleconych ok. 100, oraz czg$¢ w ramach porozumien. Podstawo-
wym zadaniem gminy jest jednak zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty sa-
morzadowe;j. Do zakresu jej dziatan nalezg wszystkie sprawy publiczne o znacze-
niu lokalnym, nie zastrzezone ustawami na rzecz innych podmiotéw (art. 6 ust. 1).
Zadania wiasne gminy obejmuja m.in. sprawy: fadu przestrzennego, gospodarki
terenami i ochrony srodowiska; gminnych drog, ulic, mostéw, placow oraz orga-
nizacji ruchu drogowego; wodociagéw i zaopatrzenia w wodg, kanalizacji, usu-
wania 1 oczyszczania $ciekéw komunalnych, utrzymania czystosci oraz urzadzen
sanitarnych, wysypisk i utylizacji odpadéw komunalnych, zaopatrzenia w energig
elektryczna i cieplng oraz komunalnego budownictwa mieszkaniowego.

Zadania wlasne sa wykonywane samodzielnie, we wlasnym imieniu i na
wiasna odpowiedzialno$é. Zrédtem ich finansowania sa srodki whasne, a nadzér
nad wykonawstwem dotyczy wylacznie zgodnosci z prawem?. Nalezy zazna-
czy¢, ze gminy sa przede wszystkim zobowiazane do wykonywania zadan zwia-
zanych z utrzymaniem istniejacego stanu ustug i zapewnieniem prawidtowego
funkcjonowania technicznych zasobow infrastruktury. Na cele rozwoju moga
by¢ przeznaczane pozostate Srodki.

Funkcjonowanie mieszkalnictwa jest bezpo$rednio zwiazane z dziatalno-
$cia gmin. Organizacja i finansowanie sfery mieszkaniowej w Polsce od 1990 r.,
podobnie jak cata gospodarka, podlegly zasadniczym zmianom. Takie zmiany
wystepuja takze w zakresie i warunkach dziatania samorzadu terytorialnego,
réwniez w czesci dotyczacej finansowania celow mieszkaniowych?.

! Dz.U. nr 34, poz.198 ze zm.

2 Inny charakter majg zadania zlecone, przekazywane jednostkom samorzadu terytorialnego
w ramach decentralizacji wladzy panstwowej. Sg one wykonywane w imieniu administracji rzado-
wej, z zapewnieniem przez nig niezbednych na realizacjg srodkéw finansowych.

3 J. Gawrzynski, K. Rzepka: Widatki na cele mieszkaniowe w budzetach gmin w latach
1994-1999. Opracowanie Instytutu Gospodarki Mieszkaniowej. Biuletyn Informacyjny UMiRM,
2000; J. Gawrzynski. K. Rzepka, Widatki na cele mieszkaniowe w bud=etach gmin w latach 1994-
-1999. Warszawa, IGM, 2000.
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Pojecie wydatkdw na mieszkalnictwo mozna okresli¢ jako wydatki na go-
spodarke mieszkaniows, powigkszone o wyptaty dodatkéw mieszkaniowych®.
Dziat obejmujacy ponoszone przez gminy wydatki na gospodarke mieszkanio-
wag do 2001 r. obejmowat takze niematerialne ustugi komunalne®.

Wydatki na sfere mieszkaniowa mozna takze rozumie¢ jako bezposrednie
1 posrednie wydatki na cele mieszkaniowe. Do pierwszych zaliczono $rodki na
remonty oraz budowe mieszkan przez inwestycje, jak tez na dodatki mieszka-
niowe. Drugimi sg srodki na infrastrukture komunalna.

Wydatki na gospodarke mieszkaniowa stanowia niewielka, ok. 5% w skali
kraju i zazwyczaj 1-2% na obszarze analizowanych gmin, cze$¢ wszystkich roz-
choddéw gmin. W okresie 1995-1998 wystapit wyrazny spadek ich udziatu w wy-
datkach gmin ogélem. Mozna przypuszczad, ze wptyneto na to m.in. zmniejsze-
nie zasobéw mieszkaniowych stanowiacych wiasnos¢ gmin. Srodki przeznaczo-
ne na remonty stanowity ok. 1/3, a na budownictwo mieszkaniowe 1/6, tj. razem
ok. potowy kwot w catym dziale. Potrzeby maja jednak wyraznie bardzo lokalny
charakter i wymagaja indywidualnej oceny.

Z wyréznionych w Polsce trzech szczebli samorzadu najistotniejsze zna-
czenie, jesli chodzi o gospodarke przestrzenna, ma wiasnie dziatalno$¢ samorzadu
gminnego. Poré6wnanie ustaw regulujacych dziatanie samorzadu i planowanie prze-
strzenne pokazuje, jak znaczne jest powiazanie zadai samorzadu z planowaniem
przestrzennym. Widoczne sa bardzo silne interakcje miedzy polityka przestrzenna
a politykami sektorowymi i branzowymi. Jesli polityki te sa sprecyzowane, postu-
zenie si¢ planowaniem przestrzennym, jako skutecznym narzedziem ich realizacji
Jjest tatwiejsze. Jesli nie istnieja, wowczas trudniej jest w sposéb swiadomy sko-
relowac oczekiwania lokalnej spofecznosci z interesem danej branzy. W systemie
funkcjonow...:'a gospodarki przestrzennej na poziomie lokalnym zgodnie z usta-
wodawstwem® mozna wyodrebni¢ dwa obszary: planowanie przestrzeni (przez
opracowywanie studiéow uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego)
oraz realizacji zamierzen inwestycyjnych (wydawanie decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowaniu terenu na podstawie ustalen planow miejscowych).

+ W warunkach Polski gospodarke mieszkaniowa nalezy rozumie¢ w aspektach podmioto-
wym (wediug form wiasnosci zasobow) 1 przedmiotowym, wyrozniajac gospodarke inwestycyjna.
eksploatacyjna, dziatalnos¢ remontowa oraz dziatalnos¢ likwidujaca istniejace zasoby mieszkalne
ze wzgledu na matg optacalnos¢ remontu lub tez na skutek zmiany funkcji dotychczasowej (miesz-
kalnej) na inng, np. ustugowa.

3 Znajduja sig tu glownie $rodki wydatkowane na ochotnicze straze pozame, jednostki nad-
zoru inwestycyjnego, opracowania geodezyjne i kartograficzne, rozne zaklady obstugi gospodarki
komunalnej. Szacuje sig, ze wydatki na te ustugi stanowity 15-20% ogétu wydatkow w dziale.

¢ Tj. zarowno z Ustawgq z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, jak i Ustawq
z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Budownictwo mieszkaniowe jest czesto ignorowane przy planowaniu roz-
woju gospodarczego, gdyz panuje przekonanie, ze jest ono raczej nastgpstwem,
a nie czynnikiem wywotujacym wzrost gospodarczy. Niemniej jednak jego dhugo-
terminowe skutki dla rozwoju gospodarczego spotecznosci sa niezwykle istotne.
W celu zapewnienia odpowiednio zréznicowanych rodzajowo terenéw budow-
lanych dla potencjalnych inwestorow nalezy przeanalizowacd istniejacy zaséb
terenéw budowlanych pod katem mozliwosci zapewnienia dla kazdego rodzaju
budownictwa odpowiednich dziatek. Istotne jest takze utworzenie bazy infor-
macyjnej dotyczacej zasobow gruntéow budowlanych, dysponujacej wszystkimi
danymi, zwigzanymi z podaza dzialek budowlanych, w tym m.in. ich lokalizacja,
rodzajem wiasnosci, istniejacym lub przewidywanym uzbrojeniem, oraz podje-
ciem dziatan zmierzajacych do odtworzenia komunalnego zasobu gruntow.

Szczegdtowy zakres 1sposob rozwiazywania spraw mieszkaniowych za-
leza w duzym stopniu od polityki gminy, ale sa rowniez regulowane obowia-
zujacymi przepisami prawnymi. Juz w Ustawie o samorzqdzie terytorialnym
(z28.03.1990 r.) zostato zawarte ogdlne stwierdzenie (w art. 7), ze do zakresu
dziatania i zadan gminy nalezy zaspokajanie potrzeb wspolnoty samorzadowe;j.
Po jej wejsciu w zycie w wielu gminach wyrazano watpliwosci, czy zapis ten
moze dotyczyé rowniez mieszkalnictwa. Ich wiadze, wskazujac na brak srodkéw
uwazaty, ze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych powinno by¢ sprawg samych
zainteresowanych obywateli. W chwili obecnej jednoznacznie uregulowata te
kwestie Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie Kodeksu cywilnego (z 21.06.2001 r.), stwierdzajac w art. 4, ze tworze-
nie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzado-
wej nalezy do zadan wlasnych gminy. Takze Konstytucja w art. 75 obliguje wila-
dze publiczne do prowadzenia polityki zmierzajacej do stworzenia warunkdw
umozliwiajacych zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych obywateli’.

W kazdej gminie powinny wystepowacé obok siebie bardzo rdznorodne
rozwigzania — w proporcjach uzaleznionych od lokalnych tradycji, mozliwosci
ekonomicznych, czy przyjetej polityki. Jak wskazuja doswiadczenia, czyste pra-
wa rynkowe dosé dobrze odgrywajq swoja rolg w zaspokajaniu potrzeb mieszka-
niowych ludzi zamoznych lub przynajmniej $rednio sytuowanych. Nie ma jednak
szans na rozwiazanie problemu mieszkaniowego jedynie na podstawie podejscia
rynkowego, dlatego wiadze gminne nie powinny rezygnowaé ze stymulowania
rozwoju mieszkalnictwa i pomocy w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych lud-
nosci stabiej zarabiajacej. Nie wszystkie gospodarstwa domowe beda w stanie
zapewni¢ sobie odpowiednie mieszkanie z wiasnych $rodkéw i nie wszyscy tez

7 K. Jurek: Rola gminy w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych swych mieszkancow, [w:)
Lokalne strategie mieszkaniowe oraz programy gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy.
K. Jurek i M. Majchrzak (red.). 2001, Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, Krakow.
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beda wymagac pomocy. Rola wladz samorzadowych (korzystajac ze wsparcia

instrumentow panstwowej polityki mieszkaniowej 1 podatkowej) jest wigc:

— sterowanie programami rozwoju mieszkalnictwa przeznaczonego dla naj-
bogatszej czesci lokalnej spotecznosci (w zasadzie bez pomocy finansowej
z budzetu gminy);

— konstruowanie réznorodnych programéw mieszkaniowych dla ludzi o prze-
cietnych dochodach (potrzebne bgdzie wspomaganie popytu i zréznicowana
pomoc finansowa lub rzeczowa ze §rodkéw gminy);

— zapewnienie silnie dotowanego mieszkania socjalnego lub praktycznie zu-
peinie bezplatnego lokum dla najubozszych, rzeczywiscie potrzebujacych
pomocy.

Przyjeta regulacja ustawowa nie nakiada na gmine obowiazku posiadania

i tworzenia gminnego zasobu mieszkaniowego (lokali socjalnych lub zamien-
nych). Wykonuje swoje zadania wykorzystujac mieszkaniowy zaséb gminy lub
w inny sposob. W jego skiad wchodza lokale stanowiace wlasnos¢ gminy, komu-
nalnych oséb prawnych lub spétek prawa handlowego utworzonych z udziatem
gminy (z wyjatkiem TBS), a takze lokale pozostajace w posiadaniu tych podmio-
tow. Jednak, bez wzgledu na to czy gmina dysponuje zasobem mieszkaniowym,
czy nie, musi m.in. zapewni¢ lokale socjalne i zamienne oraz wyptaca¢ dodatki
mieszkaniowe®. W praktyce wszystkie gminy majg wiasny zasdb mieszkaniowy,
zatem ich rady musza uchwala¢ wieloletnie programy gospodarowania mieszka-
niowym zasobem gminy (przynajmniej na 5 kolejnych lat) oraz zasady wynaj-
mowania lokali wchodzacych w jego skfad. Gminy dysponuja réwniez wieloma
instrumentami pomocnymi w prowadzeniu polityki mieszkaniowej. Samorzad
moze otrzymywacé preferencyjne kredyty z Krajowego Funduszu Mieszkaniowe-
go na budowe infrastruktury zwiazanej z rozwojem budownictwa komunalnego,
ma mozliwo$¢ wptywania na dziatalno$é Towarzystw Budownictwa Spotecznego
dziatajacych na terenie gminy® oraz prowadzenia wiasnej polityki prywatyzacji
nieruchomosci komunalnych!®.

2. Budownictwo mieszkaniowe
jako element polityki przestrzennej gmin woj. lédzkiego

Struktura osadnicza woj. ddzkiego jest w znacznym stopniu uksztatto-
wana i zdeterminowana. W ostatnich latach obserwuje si¢ jednak do$¢ inten-
sywny rozwoj zabudowy mieszkaniowej (gtéwnie dla ludnosci nierolniczej).

¥ Ustawa o dodatkach mieszkaniowych z 21 czerwca 2001 r.

 Ustawa z 26 paZdziernika 1995 r. o niektorvch formach popierania budownictwa miesz-
kaniowego.

10 Ustawa = 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami.
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Chodzi o budownictwo mieszkaniowe przeznaczone na pobyt staly, w formie
zabudowy jednorodzinnej. Szczegdlnie wazny jest wzrost ruchu budowlanego
w przedmiotowym zakresie w matych miastach oraz na terenach podmiejskich.
Bardzo niepokojacym zjawiskiem jest postgpujace systematycznie rozpraszanie
zwarte] zabudowy przez wychodzenie na tereny otwarte i rozlewanie si¢ bu-
downictwa mieszkaniowego poza istniejace koncentracje.

Jesli chodzi o sformutowanie kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
1 zasad polityki przestrzennej gminy, w planach jako podstawowy element (funk-
cje podstawowa) bardzo czgsto przyjmuje si¢ mieszkalnictwo. Polityka dhugofa-
lowa, jaka bedzie realizowana w odniesieniu do niego powinna dotyczy¢ wyzna-
czenia terenéw przeznaczonych pod okre$lony rodzaj budownictwa mieszkanio-
wego, odnowy istniejacych zasobow, przeksztatcenia funkcjonalnego, mozliwosci
wsparcia finansowego przedsigwzig¢ budowlanych z budzetu gminy, ewentualnej
budowy nowych mieszkan komunalnych, itp. Obok tworzenia nowych uktadéw
przestrzennych przez wyznaczanie obszaréw do urbanizacji na terenach dotad
niezurbanizowanych bardzo waznym i czgsto pojawiajacym si¢ elementem jest
kontynuowanie realizacji istniejacych struktur osadniczych i zachowanie trwatych
warto$ci obecnego zainwestowania. Porzadkowanie struktur mieszkaniowych ma
sie odbywaé przez przyjecie zasad dopelniania ukladow przestrzennych w celu
uzyskania w miare skoriczonych cato$ci oraz poprawy ich funkcjonowania.

Nawiazywanie do istniejacego zagospodarowania terenu jest bardzo przy-
datnym, i na szcze$cie czesto wprowadzanym w ustaleniach studium, elementem.
Wiadze gminne zakiadaja, ze rozw¢j budownictwa mieszkaniowego powinien
by¢ ksztaltowany na podstawie systemu giéwnych ilokalnych ciagéw komu-
nikacyjnych przez realizacje zabudowy w ciagach drég. Biorac pod uwage, ze
budownictwo zagrodowe i jednorodzinne cechuje silne rozproszenie, ktére daje
duze mozliwo$ci uzupetnien jest to dziatalnos¢ jak najbardziej racjonalna, pozwa-
lajaca realizowaé zatozenie zachowania lub, w przypadku jego braku, tworzenia
tadu przestrzennego 1 harmonii funkcjonalne;.

Kolejnym istotnym aspektem jest wprowadzanie do tresci ustalen stu-
dium zapiséw mowiacych o koniecznosci nawiazywania do tradycyjnej zabu-
dowy'! pod wzgledem gabarytow obiektow, obowiazujacych linii zabudowy
czy form architektonicznych!?.

' W pierwszych latach po wojnie wigkszos¢ wznoszonych w matych miastach domow
jednorodzinnych byla wzorowana na istniejacych budynkach. Dopiero rozwéj technologii budowla-
nych, pojawienie si¢ nowych materiatow i indywidualnych projektow architektonicznych wptyneto
na wprowadzanie zasad ograniczajacych dowolnos¢ zabudowy mieszkaniowej.

12 Obowiazujace po zakonczeniu 1l wojny $wiatowej metody planowania przestrzennego,
opracowane przede wszystkim dla duzych osrodkow, nie byly korzystne dla matych. réwniez po-
wierzchniowo, miast. Okreslanie funkcji terenow (mieszkalnictwa, przemystu, ustug, zieleni) tylko
za pomoca barwnych plam, wplywalo na zagubienie walorow struktur przestrzennych polskich
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Gléwne kierunki dzialan w zakresie zagospodarowania przestrzennego
w prezentowanych gminach obejmujg wyznaczenie terendw adaptacji i terenow
rozwojowych.

Pod pojeciem tereny adaptacji autorzy opracowan rozumiejg zabudowa-
ne tereny zainwestowania, zawierajace zabudowg istniejaca o charakterze miej-
skim i wiejskim, o wzglednie zakoficzonym procesie realizacji i zdefiniowanym
ukfadzie przestrzennym. Najczgsciej s3 one przeznaczone pod zabudowe na
podstawie ostatniego obowiazujacego planu. Dopuszcza sig na nich wymiang,
modernizacje i rozbudowe budynkow, a takze w wigkszosci gmin zabudowe
istniejacych rezerw terenowych (majacych lub nie majacych zgody na zmiang
przeznaczenia uzytkowania gruntéw).

Tereny rozwojowe okreslane sa przewaznie jako tereny przydatne do
zabudowy, gléwnie uzytkowane rolniczo i o mniejszej przydatnosci, dla kto-
rych warunki rozwoju muszg by¢ dostosowane do istniejacych uwarunkowan.
Sa wyznaczane ze wzgledu na centralne polozenie w obszarze zachodzacych
proceséw urbanizacyjnych, brak innych terenéw lub istniejaca presj¢ spotecz-
na. Czgsto obserwowanym zjawiskiem jest lokalizowanie ich w wolnych od
zainwestowania obszarach wewnatrz kwartalow, juz zainwestowanych wzdhiz
otaczajacych je ulic zbiorczych. Ustalenia dla tego typu terenéw obejmuja za-
gadnienia wytyczania nowych ukladéw przestrzennych i nowych terenéw bu-
dowlanych zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjne;.

Najczesciej pojawiajace si¢ w dokumentach gminnych zapisy dotyczace
celow strategicznych obejmuja: wzrost oraz doprowadzenie zasobu mieszka-
niowego (we wszystkich sektorach wlasnosciowych) do stanu odpowiadajacego
wspolczesnemu poziomowi cywilizacyjnemu, tak pod wzgledem wyposazenia,
jak tez parametréow eksploatacyjnych, zapewnienie mieszkan tym osobom i ro-
dzinom, ktére nie sa w stanie same oplaci¢ kosztéw pozyskania lub wynajecia
mieszkania na wolnym rynku, udostepnienie mieszkan socjalnych rodzinom
najubozszym, nie majacym zadnych szans na powigkszenie dochodéw i dajace
sie przewidzie¢ w czasie pozyskanie i utrzymanie mieszkania, wspomaganie ro-
dzin mato i $rednio zasobnych, aby mogly sta¢ si¢ inwestorami oraz pozyskac
i utrzyma¢ mieszkanie samodzielnie lub z pomoca dodatkéw mieszkaniowych
oraz ,nieprzeszkadzanie” rodzinom zasobnym, aby mogly wej$¢ w posiadanie
mieszkania na miare swoich mozliwosci, wymagan i mozliwosci.

miasteczek, w ktérych niemal kazdy budynek jest istotnym elementem ukladu przestrzennego. Tyl-
ko plan, ktory okresla przebieg linii zabudowy, jej charakter, liczbe kondygnacji, a nawet formg da-
chu moze korzystnie oddzialywac na zachowanie i rozwinigcie waloréw zabudowy malego miasta
(Adamczewska-Wejchert, Wejchert 1986).
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3. Demograficzne uwarunkowania
rozwoju budownictwa mieszkaniowego
w malych miastach woj. l6dzkiego

~Mate miasto jest typem osiedla, ktére wspoétczesnie stoi na granicy po-
migdzy osiedlem wiejskim, a miastem. (...) W okresie rozwoju kapitalizmu
male miasta zdobyly bowiem specjalna, odrebng funkcje spoteczno-gospodar-
cza, ktéra wyrazata sie w posrednictwie pomiedzy przemystem i rolnictwem
oraz pomigdzy miastem a wsig” pisat Dziewonski (1971). Te dos¢ ogdlng cha-
rakterystyke uscisla sie, stosujac przede wszystkim kryterium wielkosciowe
— za male miasto przyjeto zwykle uwazaé osrodek liczacy ponizej 10 (Mala-
nowski 1964) lub 20 tys. mieszkancow, ale rowniez 25 tys. (Dziewonski 1962,
Kachniarz 1993), 30 tys. (Gzell 1996), a nawet 50 tys. (Heffner 2000). Nie ma
jednak jednoznacznej definicji matego osrodka miejskiego.

W okresie realizacji wieloletnich planéw gospodarczych, ze wzglgdu na
brak zainteresowania ze strony wiadz centralnych, mate miasta pozostaly nieco
na uboczu proceséw krajowych, co zaowocowato zahamowaniem ich rozwoju,
rowniez demograficznego. Pdzniejsze zwrdcenie uwagi na aktywizacje tych
os$rodkdw, w czesei z nich przyniosto poprawe sytuacji ekonomicznej, jednak
krzywa ich rozwoju demograficznego wykazywatla tendencje¢ spadkowa (Ba-
ginski 1998). Zlozyly si¢ na to réwniez inne czynniki — brak chtonnego rynku
pracy, waska oferta kulturalna i ustugowa, ktore nie wplywaty na polepszenie
warunkow 1 jakoéci zycia mieszkancow. Powodowato to, ze mate miasta nie
tworzyly szczegolnie preferowanych miejsc zamieszkania. W efekcie silnie za-
znaczyly si¢ migracje ludnosci, zwlaszcza miodej, do miast $rednich i duzych.

W okresie transformacji sytuacja demograficzna matych miast jest wypad-
kowa regresu charakteryzujacego je w okresie poprzednim oraz ogélnokrajowych
1 regionalnych tendencji, zwiazanych ze spadkiem liczby ludnosci — jednak tem-
po jej spadku jest mniejsze niz w miastach $rednich i duzych (Baginski 1998).
Cze$¢ miasteczek zanotowata w tym okresie przyrost liczby mieszkancéw, co
moze swiadczy¢ o tym, ze staly sie one jednak terenem bardziej atrakcyjnym pod
wzgledem mieszkaniowym, oferujac nowo przybylej, czesto z wigkszych osrod-
koéw, ludnosci, korzystne warunki srodowiskowe, czy spokojniejsze tempo Zycia.

W opracowaniu analizie poddano mate miasta, zamieszkane przez mniej
niz 10 tys. oséb. W tak zdefiniowanym zbiorze, w granicach woj. tédzkiego, zna-
lazto si¢ w 2002 r. 19 osrodkow. Jest to 45% wszystkich miast tego obszaru.

Tendencje zachodzace w rozwoju demograficznym obrazuja przede
wszystkim wskazniki dotyczace przyrostu naturalnego oraz ruchéw migracyjnych
ludnosci. W latach 1989-1995 nieliczne mate miasta srodkowej Polski cechowat
wzrost przyrostu naturalnego (Szadek, Strykéw, Przedborz). Wigkszos¢ z nich
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w tym okresie osiagnefa ujemne wartosci tego wskaznika. Charakteryzowata je
réwniez stagnacja w zakresie zmian natgzenia ruchow migracyjnych — nie byly
tak atrakcyjnym miejscem do zamieszkania, zeby przyciagna¢ nowych miesz-
kancow jakkolwiek ludno$¢ nie wyprowadzala si¢ z nich bardziej intensywnie,
przede wszystkim ze wzgledu na trudng sytuacje na rynku pracy w regionie. Co za
tym idzie, w wymienionym okresie mielismy do czynienia tylko z lekkimi waha-
niami liczby ludnosci matych miast srodkowej Polski (Kulesza, Marszat 1998).

W latach 1995-2002 w ponad 40% badanych osrodkéw zanotowano
niewielki przyrost liczby ludnosci (od 0,02 w Zelowie do 10,29 punktu proc.
w Kros$niewicach). W pozostatych miastach spadki wynosity od 0,80 w Stryko-
wie do 10,99 punktu proc. w Szadku.

Mozna zatem stwierdzié, ze w omawianym okresie nastapity niewielkie
zmiany w zakresie potencjatu ludnos$ciowego matych miast (pozytywnie na tym
tle wyrdzniajg si¢ tylko Krosniewice, Drzewica, Kamiensk i Wieruszow, nega-
tywnie za$ Szadek, Zychlin, Btaszki i Dzialoszyn). Liczba ludnoéci w pozosta-
tych osrodkach utrzymata si¢ na zblizonym poziomie w stosunku do 1995 r.
(ryc. 1).

Z bardziej zrdéznicowana sytuacja mamy do czynienia w przypadku
analizy zmian wskaznika przyrostu naturalnego (ryc. 2). W 2002 r. jego war-
tos¢ waha si¢ od -8,36%0 w Strykowie do 2,48%. w Wieruszowie. W okresie
1995-2002, podobnie, jak w pierwszych latach okresu transformacji, mozemy
zaobserwowac spadek wartosci tego wskaznika w wigkszosci (84,21%) miast.
W tym, w 6 miastach, ktére w 1995 r. charakteryzowat dodatni przyrost natu-
ralny, obecnie sa notowane jego ujemne wartosci (Biata Rawska, Dziatoszyn,
Krosniewice, Przedborz, Strykéw, Szadek). Tylko w 3 badanych osrodkach
w 2002 r. zanotowano dodatnig warto$é tego wskaznika (Pajeczno, Poddgbice,
Wieruszow). W 3 matych miastach nastapit wzrost wartosci przyrostu natural-
nego na 1000 mieszkancéw (Uniejow, Zeldow, Zioczew), ale nadal przyjmuje
on w nich wartoéci ujemne. Mozna zatem stwierdzi¢, ze w drugiej potowie lat
90. i na poczatku XXI w. poglebia si¢ negatywna tendencja w ruchu naturalnym
ludnosci matych miast w woj. tédzkim.

O rozwoju demograficznym danego obszaru §wiadcza réwniez zanoto-
wane w jego granicach ruchy migracyjne, ktore jednoczesnie moga $wiadczy<
o atrakcyjnosci pod wzgledem osadniczym. Z tym z kolei zwigzany jest popyt
na mieszkania na jego terenie, a co za tym idzie rozw0j budownictwa mieszka-
niowego i zmiany w strukturze rezydencjalne;.

W 1995 r. do 19 matych miast woj. todzkiego naptyneto tacznie 1370
0sob (13,91 na 1000 mieszkancéow ogotem). W tym 29,20% pochodzito z te-
renow innych miast, a 70,29 z obszarow wiejskich. W 2002 r. wskaznik ten
zmniejszyt si¢ do 11,39 oséb na 1000 mieszkancow. Zauwazy¢ mozna poste-

190



B o PR W 2002

—~dkrognievice - Zychlin ’
r -,
X )
i1 | <
Yy -
i Lo
U.)'ej *Poddenice “Strykovs | N
X o -
i ' Baia Fwvs<a
- oA
Szadzk L

Yelasaki ;

&z
{ l Tuszyn l
3 e s |
‘~f - Zeidw

Drzew (“?
Ziocze

%, suteiow
%:V‘leruszow l -
L‘ ] & 2 ‘ ‘*._.. o B
\--.Q.ﬁ?icszynﬁ \.‘:-Pajeczn: Kanieask | 2 LvCLbG.OSO:
et 4 Przedboz 8 (w tys.
s I °
e, 7 2
-’

Ryc. 1. Dynamika zmian liczby ludnosci matych miast woj. tédzkiego
w latach 1995-2002

pujacy zanik atrakcyjnosci osrodkow lokalnych w oczach mieszkancow wsi —
w omawianym roku z terenéw wiejskich pochodzito 56,21% nowo przybytych
0s0b, z miast zas 46,26%.

Zmienily si¢ w badanym okresie réwniez kierunki wyjazdéw hdnosci
z matych miast. W 1995 r., kiedy ubyto z nich ogétem 1226 o0sdéb (12,44 na
1000 mieszkancow), dominowaly wyjazdy na wies (51,96%). przy nieco mniej-
szym udziale odptywu do innych miast (47,47%). Kilka lat pdzniej mate mia-
sta stracity w sumie 1315 osob (13,47 na 1000 mieszkancow), z ktorych nieco
ponad potowa (51,1%) wybrata docelowo inne osrodki miejskie, za$ 47.83%
przeprowadzita sie na wies.

W latach 1995-2002 sytuacja dotyczaca ruchow wedrowkowych ludnogdci
zroznicowala sie réwniez w skali poszczegolnych osrodkow (ryc. 3). Wielkos¢
salda migracji w 2002 r. ksztattowata si¢ na poziomie od -9,75%o (Pajeczno)
do 8.17%0 (Kamiensk). Jego wartos¢ wzrosta w 5 z badanych osrodkow (Ka-
miensk, Strykdw, Sulejow, Tuszyn, Zeldéw), a w 6 przyjmuje wartosci dodatnie
(w 1995 r. w 11 osrodkach).
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Ryc. 2. Przyrost naturalny w matych miastach woj. tédzkiego w latach 1995-2002

Tabela 1

Mate miasta woj. todzkiego wedtug wartosci przyrostu naturalnego i salda migracji

| - przyrost naturainy
{

| - saido migracji

; - przyrost naturalny
| + saldo migracji

+ przyrost naturalny
- saldo migracji

+ przyrost naturainy
+ saldo migracji

! 995
| Btaszki Drzewica Biata Rawska Dzialoszyn
| Tuszyn Kamiensk Przedborz Krosniewice
Zelow Sulejow Strykow Pajeczno !
Uniejow Szadek Poddebice
Warta Wieruszow |
Zioczew Zychlin
002
| Biata Rawska | Kamiensk Pajeczno
| Biaszki | Kroceniewice Poddebice
| Drzewica Strykow Wieruszow
Dziatoszyn Sulejew
Przedbérz Tuszyn
Szadek Zelow
Uniejow
Ztoczew
Zychlin

Zrodio: Cpracowanie wiasne
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Ryc. 3. Saldo migracji w matych miastach woj. tédzkiego w latach 1995-2002

Sytuacja demograficzna w maltych miastach woj. f6dzkiego pogorszyta
sie w drugiej potowie lat 90. XX w. O ile w 1995 r. zaledwie 3 o$rodki cecho-
wato zaréwno ujemne saldo migracji, (tab. 1), jak i przyrost naturalny, o tyle
w 2002 r. niemal potowa z nich znajduje si¢ w takiej sytuacji. Nie ma obecnie
wsrod badanej grupy miast takich jednostek, ktore charakteryzuja dodatnie war-
tosci branych pod uwage wskaznikow.

4. Budownictwo mieszkaniowe w woj. lodzkim
z perspektywy malego miasta

W minionej dekadzie postgp w dziedzinie budownictwa mieszkaniowe-
go w Polsce byl co najwyzej skromny. Pod koniec lat 90. oddawano do uzytku
znacznie mniej mieszkan niz na poczatku dekady — w okresie 1991-1995. Bu-
downictwo mieszkaniowe w potowie lat 90. charakteryzowat zastoj, zarowno
w skali krajowej, regionalnej, jak i lokalnej. Na te sytuacje natozyly sie w ma-
tych miastach woj. todzkiego rowniez warunki demograficzne.
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Ozywienie gospodarcze oraz potanienie kredytow po 2000 r. wptyngto na
rozwoj budownictwa mieszkaniowego w Polsce (w duzych miastach to przede
wszystkim zastuga firm deweloperskich). Sytuacja budownictwa mieszkanio-
wego w matych osrodkach miejskich ulegta zréznicowaniu.

W analizowanym okresie najwigcej mieszkan do uzytku oddano w mia-
stach pofozonych gidwnie w centralnej czgsci woj. todzkiego (poza Wieruszo-
wem), ktore maja albo dodatni przyrost naturalny (Poddebice, Wieruszow — jed-
noczesnie miasta powiatowe), albo dodatnie saldo migracji (Zelow, Tuszyn, Su-
lejow). W latach 1999-2003 cechowala je tendencja wzrostowa pod wzgledem
liczby oddawanych mieszkan. Podobna sytuacja byta rowniez w innych mia-
stach, jednak liczebnos¢ nowych mieszkan byta w nich nieco mniejsza. W gru-
pie taj znalazly sie Strykdéw, Kamiensk (ujemny przyrost naturalny i dodatnie
saldo migracji), Pajeczno (dodatni przyrost naturalny i ujemne saldo migracji,
miasto powiatowe) oraz Drzewica, Przedboérz i Uniejow (ujemne wartosci obu
wskaznikéw) okalajace swego rodzaju pierscieniem poprzednio wymienione
miasta. Najgorzej budownictwo mieszkaniowe rozwijato si¢ w miastach poto-
zonych peryferyjnie w stosunku do Lodzi (Btaszki, Warta, Szadek, Ztoczew,
Biata Rawska, Krosniewice 1 Dzialoszyn), charakteryzujacych sie jednoczesnie
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Ryc. 4. Mieszkania oddane do uzytku w matych miastach woj. todzkiego
w latach 1999-2003
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Ryc. 5. Dendryt — grupowanie miast metoda Warda
najgorsza sytuacja demograficzng — ujemnym przyrostem naturalnym i saldem
migracji (poza Krosniewicami z dodatnia wartosciag wskaznika przyrostu natu-
ralnego).

Analiza struktury wieku i sytuacji wiasnos$ciowej zabudowy miesz-
kaniowej w miastach jest istotna zwlaszcza z punktu widzenia warunkow
mieszkaniowych ludnosci. Stara zabudowa, najczesciej komunalna i prywatna,
charakteryzuje si¢ czesto ztym stanem technicznym, gorszymi parametrami i
wyposazeniem, a tym samym i standardem warunkéw zamieszkania. W tym
kontekscie zostala przeprowadzona typologia malych miast woj. tédzkiego.
W celu pogrupowania badanych osrodkow, pod wzgledem sytuacji ich budow-
nictwa mieszkaniowego, przyjeto 24 cechy odnoszace sig do struktury zasobow
budowlanych (wiek zabudowy, forma wtasnosci) i warunkoéw mieszkaniowych
(m.in. wielko$¢ mieszkan iich zageszczenie). Wszystkie dane dotycza stanu,
jaki zarejestrowano w Narodowym Spisie Ludnosci 1 Mieszkan w 2002 r.

Ze wzgledu na to, ze liczba zmiennych przewyzsza liczbg obserwacji,
w pierwszym etapie przeprowadzono skalowanie wielowymiarowe, ktore po-
zwala na ich redukcje (Golledge, Rushton 1972; Zaborski 2001; Marcinczak
2006). Wyznaczono ukiad 3 wspotrzednych (wymiaréw) pozwalajacych od-
tworzy¢ relacje miedzy obiektami z zastosowaniem odleglosci euklidesowe;.

195



Dopasowanie uzyskanych odleglosci do zamierzonych empirycznie zbadano
funkcja STRESS, ktorej wartos¢ wyniosta 0,001, co $wiadczy o poprawnosci
zastosowanego rozwigzania (Marcificzak 2006).

Jako metodg¢ grupowania obiektow przyjeto metode taksonomiczna War-
da (Racine, Reymond 1977; Parysek 1982), dzieki ktorej powstajg skupienia
o matej wielkosci, a odleglosci miedzy nimi szacuje si¢ na podstawie analizy
wariancji. Pozwolila ona na wykazanie podobiefistw migedzy poszczegdlnymi
miastami, pod wzgledem rozpatrywanych cech. Przyj¢to podziat badanych
obiektow na 4 grupy, stosujac kryterium ostatniego wejscia.

Ostatecznym krokiem byto przeprowadzenie analizy dyskryminacji, we-
ryfikujacej adekwatnosé grupowania otrzymanego w poprzednim kroku (nale-
zy tak przypisaé obserwacje do grupy, aby prawdopodobienistwo popeinienia

Tabela 2
Statystyczna charakterystyka wyznaczonych grup
L Wartos¢ $rednia
Wyszczeglnienie
Grupa A GrupaB | GrupaC | GrupaD

Budynki mieszkalne ogolem 546,50 1231,60 744,00 310,00
Budynki mieszkalne wybudowane w latach 1918-1944 (% ogélu) 19,07 16,49 14,69 40,68
Budynki mieszkalne wybudowane w latach 1945-1970 (% ogéiu) 26,21 24,89 27,68 29,35
Budynki mieszkalne wybudowane w latach 1971-1978 (% ogdiu) 12,36 14,58 14,41 11,53
Budynki mieszkalne wybudowane w latach 1979-1988 (% ogdiu) 18,61 20,86 21,34 10,67
Budynki mieszkaine wybudowane w latach 1989-2002 (% ogoiu) 13,20 16,36 16,74 7.88
Budynki mieszkalne wybudowane w latach 2001-2002 (% ogéiu) 0,91 2,44 1,59 0,14
Budynki mieszkalne w budowie (% o0gétu) 0,46 1,36 0,81 0,18
Mieszkania ogélem 1853,50| 2553,20| 133640 725,00
Mieszkania w budynkach z lat 1989-02 (% ogdtu) 13,52 1322 14,32 3,75
Mieszkania w budynkach z lat 2001-2002 (% ogétu) 027 1,34 0,95 0,08
Mieszkania w budynkach bedacych w budowie (% ogétu) 0,12 0,77 0,47 0,07
Budynki osob fizycznych (% ogotu) 83,04 92,00 93,91 83,28
Budynki spoidzielni mieszkaniowych (% ogétu) 4,01 441 1,28 1,12
Budynki gminy (% ogéiu) 6,17 2,78 281 563
Budynki Skarbu Panstwa (% ogétu) 0,88 0,22 0,29 0,00
Budynki zakladow pracy (% ogdiu) 0,83 0,50 027 0,00
Powierzchnia uzytkowa mieszkan ogolem 102697,00 | 173 462,20 | 95469,6 | 47 629,50
Przecigtna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania 58,33 68,70 71,93 66,35
Przecietna powierzchnia uzytkowa na 1 osobg 19,85 22,36 22,38 21,15
Przecietna liczba osob na 1 izbe ogétem 0,87 0,84 0,83 0,91
Odsetek mieszkan oddanych do uzytku w 2002 (% ogdlu) 0.25 1,08 0.44 0,00
Odsetek izb oddanych do uzytku w 2002 (% ogdiu) 1,19 5,68 2,66 0,00
Przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania oddanego

do uzytku w 2002 87,25 138,08 145,15 0,00

Zrbdio: Opracowanie wiasne.
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btedu byto jak najmniejsze — chodzi o wyznaczenie takich grup, aby wariancja
wewnatrzgrupowa byta minimalna a wariancja migdzygrupowa maksymalna
(Racine, Reymond 1977).

Wykorzystujac srednie arytmetyczne obliczone dla poszczegolnych cech,
zostata przeprowadzona analiza, na podstawie ktorej okreslono czynniki, ktd-
rych wptyw na powstanie 4 wydzielonych grup byt decydujacy.

W grupie A (ryc. 6) znalazty sie oé$rodki (Zychlin, Kro$niewice, Warta,
Biata Rawska), ktére charakteryzuja sie najwyzszym udziatem budynkdw nale-
zacych do gminy, Skarbu Panstwa i zaktadéw pracy oraz duzym odsetkiem bu-
dynkdw spotdzielezych. Na najnizszym poziomie ksztalituja sie takie wskazniki
dotyczace warunkow mieszkaniowych, jak przecigtna powierzchnia uzytkowa |
mieszkania oraz przecigtna powierzchnia uzytkowa przypadajaca na 1 osobe.

Grupa B (Poddebice, Tuszyn, Sulejow, Wieruszow, Zeléw) to miasta,
w ktorych w 2002 r. byto zlokalizowanych najwiecej budynkéw mieszkanio-
wych. Cechuje je najwigkszy odsetek budynkéw 1 mieszkan najnowszych,
wybudowanych w latach 2001-2002 oraz znajdujacych si¢ w budowie. Znacz-
ny jest rowniez udzial budynkoéw z lat 80. 1 90. Najmniej, w poréwnaniu do
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pozostatych grup, jest tu zlokalizowanych budynkéw wybudowanych zaraz po
zakonczeniu Il wojny $wiatowej. Cecha tej grupy miast jest rowniez najwyz-
szy odsetek zasobow budowlanych nalezacych do spoétdzielni mieszkaniowych
oraz duzy udzial budynkow oséb fizycznych, przy najnizszym odsetku budow-
nictwa komunalnego. W powyzszych miastach, w 2002 r. oddano réwniez naj-
wigcej mieszan do uzytku. Charakteryzuje je rowniez niewielkie zageszczenie
izb oraz duza przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajaca na
1 osobe.

Miasta grupy C (Pajgczno, Dziatoszyn, Drzewica, Przedborz, Strykow,
Ztoczew, Uniejow 1 Kamiensk) cechujg si¢ najwigkszym odsetkiem budynkdw
mieszkalnych wybudowanych w latach 1979-88 11989-2002 oraz najmniej-
szym budynkdéw z okresu miedzywojennego. Najwiekszy jest udziat budynkow
nalezacych do osob fizycznych a niewiele jest komunalnych zasobow budow-
lanych. Najlepiej ksztattuja si¢ takie wskazniki dotyczace warunkow miesz-
kaniowych, jak zageszczenie mieszkan, przecigtna powierzchnia uzytkowa 1
mieszkania i powierzchnia uzytkowa przypadajaca na | osobg. Najwigksze byty
réwniez mieszkania oddane do uzytku w 2002 r.

Grupa D (Btaszki, Szadek) to miasta o najwigkszym udziale najstarszych
budynkow — z okresu migdzywojennego i wybudowanych po zakonczeniu Il
wojny $wiatowej. Cechuje je najmniejszy odsetek zasobéw budowlanych z po-
zostatych wyroznionych okreséw. Zlokalizowanych jest najmniej budynkdw
nalezacych do spotdzielni mieszkaniowych, nie ma obiektow bedacych wia-
snoscig Skarbu Panstwa czy zakltadow pracy. Mozemy obserwowaé najwigksze
zageszczenie mieszkan, atakze staby rozwoj budownictwa mieszkaniowego
—w 2002 r. nie oddano do uzytku zadnego mieszkania.

Podsumowanie

W zwiazku z przemianami ustrojowymi, jakie nastapity w Polsce w la-
tach 90. XX w. pojawily si¢ rowniez nowe warunki rozwoju, zwigzane m.in.
z przepisami prawnymi. Cho¢ sg one jednakowe dla terytorium catego kraju, to
jednak ich oddziatywanie, m. in. w dziedzinie budownictwa mieszkaniowego,
moze byé odmienne w stosunku do r6znego rodzaju jednostek administracyj-
nych, w zaleznosci od ich wielkosci, potencjatu demograficznego czy gospodar-
czego, ale rowniez aktywnosci wladz lokalnych.

Rozwdj komunalnego budownictwa mieszkaniowego w duzej mierze
zalezy od rodzaju gminy, jej wielkosci, udziatu w podatkach dochodowych
oraz osiaganych przychodéw z podatkdw lokalnych. Tylko bogate gminy moga
obecnie pozwoli¢ sobie na inwestycje zwiazane z budowa nowych lokali komu-
nalnych. Czynnikiem ograniczajacym rozwd) nowego budownictwa mieszka-
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niowego jest duzy udziat starej, zdekapitalizowanej zabudowy mieszkaniowej.
Jej koszty utrzymania 1 ,ratowania” czesto pochfaniaja znaczng czesé i tak
skromnych $rodkéw finansowych, w tym rowniez na terenie matych miast.
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