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Abstract: Housing in Polish Cities after 1990 — Present State and Development
Trends. There have been some radical changes in Polish housing since 1990. The use of
the existing housing stock has improved significantly and positive tendencies have been
observed in the quality of new housing. Housing conditions in Polish cities vary consi-
derably depending, among others, on the size of the city and the geographical location.
However, a common tendency has also become discernible on the housing market in lar-
ge cities, such as a growing demand for high standard flats, preferably from the interwar
period, located in the city centers and new housing projects in most attractive locations.
It is the locational attractiveness that has become the main determinant of price variations
in Polish cities.

Budownictwo mieszkaniowe nalezy do tych sektorow gospodarki, ktore
podlegaly c!'~hokim przemianom w okresie ostatnich kilkunastu lat — od strony
systemowe;j zostalo catkowicie poddane regutom rynku, z zachowaniem nie-
zbednych uregulowan prawnych odnoszacych si¢ do budownictwa spolecznego.
Wprowadzone zmiany niewatpliwie spowodowaly korzystne skutki — mieszkanie
stalo si¢ towarem, za$ realny popyt odzwierciedlajacy preferencije i mozliwosci
finansowe gospodarstw domowych stat si¢ istotnym czynnikiem odziatywuja-
cym na ksztaltowanie si¢ sytuacji mieszkaniowej. Natomiast sprawa otwarta po-
zostaje trafnosé wielu szczegdtowych rozwiazan, zwlaszcza regulujacych dostep
do zasobéw komunalnych, jak i sfere spotdzielczych zasobow mieszkaniowych.

Jednak upodmiotowienie samorzadéw lokalnych i oddanie w ich gestie
kluczowych spraw zwiazanych z polityka mieszkaniowa w obrebie gmin spra-
wilo, ze zasoby mieszkaniowe, tempo i struktura ich rozwoju, a takze organi-
zacja przestrzenna w duzym stopniu zaleza od lokalnych warunkow, inicjatyw
i propozycji rozwiazan. Z natury rzeczy ‘problem’ mieszkaniowy jest kluczowy
dla obszaréw miejskich, ktdrych immanentng cecha jest koncentracja ludno-



Sci i zabudowy mieszkaniowej, za$ procesy rozwoju budownictwa zachodzace
w miastach maja decydujacy wplyw na obraz budownictwa mieszkaniowego
w skali catego kraju. Z kolei zréznicowanie budownictwa i zasobéw mieszka-
niowych w poszczegdélnych osrodkach miejskich powoduje, ze kazdy z nich,
zaleznie od warunkow lokalnych i prowadzonej polityki mieszkaniowej ma
wlasng specyfike. Warte zauwazenia jest, ze struktura zasobow mieszkanio-
wych wpltywa nie tylko na przestrzen miasta, ale ma zasadnicze znaczenie
dla zagospodarowania urbanistyczno-architektonicznego. Domy mieszkalne
tworza tkanke miejska, aich stan, standard, stan techniczny i funkcjonalnosé
wplywa na warunki bytowe (Sikora 20035, s. 27). Swiadcza o poziomie rozwoju
spoleczno-gospodarczego miasta, a takze tworza jego klimat, bedac zas trwatg
forma zabudowy, przekazuja nastgpnym pokoleniom informacje na temat histo-
rii miasta, gospodarnosci jego wiadz i mieszkancow.

Po II wojnie $wiatowej budownictwo mieszkaniowe w polskich mia-
stach bylo poczatkowo realizowane gléwnie w formie zabudowy plombowej
lub niewielkich osiedli budynk6éw wielorodzinnych. Dopiero lata 60. XX w.
przyniosty rozw¢j uprzemystowionych metod budownictwa i wowczas, wzo-
rem miast zachodnioeuropejskich, pojawily si¢ takze w Polsce pierwsze wiel-
kie osiedla mieszkaniowe zlokalizowane na obrzezach miast. Monofunkcyjne,
wielkoobszarowe osiedla o ujednoliconych standardach wyposazenia i wykon-
czenia mieszkan, zgodnie z 6wczesng logika gospodarowania miaty przynosié
korzysci skali, obnizenie kosztow budowy i przyczyniaé si¢ do wzrostu stan-
dardéw mieszkaniowych. Mialy takze, zgodnie z zaloZzeniami wspoétczesnych
decydentéw przyczynié si¢ do zdecydowanej poprawy sytuacji mieszkaniowej
w Polsce. Mieszkanie dla kazdej rodziny bylo hastem uznawanym przez kolejne
ekipy rzadzace. W rzeczywisto$ci jednak czgsto ta forma budownictwa miesz-
kaniowego oznaczala ekstensywne wykorzystanie terendw, wysokie koszty
ich uzbrojenia, nieefektywny transport i montaz prefabrykatéw budowlanych.
W sytuacji niewykorzystywania, w procesie podejmowania decyzji, zasad ra-
chunku ekonomicznego, sprawy te jednak schodzily na dalszy plan. Osiedla
blokowe, ktore staly si¢ waznym sktadnikiem struktury przestrzenno-funkcjo-
nalnej wszystkich wigkszych polskich miast famaty wczeéniejsze kanony zabu-
dowy kwartatu miejskiego (Kwiatkowska 1994), a gtéwnym inwestorem w sek-
torze budownictwa mieszkaniowego staly si¢ wladze publiczne, czgsto ‘ukryte’
za spoldzielcza forma wlasnosci.

Taki ‘wielkoskalowy’ sposéb rozwiazywania probleméw mieszkaniowych
powodowat specyficzny skokowy rozwoj przestrzenny miast, w ktérym mozna
byto wyodrebnié kilka podstawowych stref (por. Gaczek, Rykiel 1999, s. 30-31):
® centrum i strefe sSrédmiejska o zwartej zabudowie wzdluz ciggdéw ulic, czg-

sto z duzym udziatem nieremontowanych i zaniedbanych kamienic;



e strefe posrednia z luZniejsza zabudowa, chaotyczna struktura urbanistyczna,
z udziatem przemystu i sktadéw oraz terendéw niezabudowanych;

e strefe osiedli wielorodzinnych, duzych blokowych zespoléw mieszkanio-
wych;

® strefg zewngtrzna, podmiejska z udzialem mniejszych osiedli domkéow jed-
norodzinnych lub rozproszonej zabudowy jednorodzinnej, uzytkami rolny-
mi i lasami komunalnymi.

Przestrzenne odseparowanie od centralnej strefy miasta i miejsc pracy
oraz monofukcyjny charakter wielkich blokowisk odgrywajacych role sypialni
— przy braku skutecznych rozwiazan z zakresie wewnatrzmiejskiego transportu
masowego — prowadzily do pogorszenia warunkow Zzycia mieszkaficow (Ga-
czek 1992), zwlaszcza ze projekty urbanistyczne osiedli z reguly nie byly w pel-
ni realizowane, a infrastruktur¢ spoteczna lub mala architekturg ze wzgledow
oszczednosciowych pomijano w realizacji (Gaczek, Rykiel 1999, 5.31)

Skutkiem budowy catych komplekséw mieszkaniowych na obrzezach
miast bylo takze ekonomicznie nieuzasadnione zwigkszenie kosztéw funkcjo-
nowania miast. Wynikato to chociazby z koniecznosci budowy diuzszych tras
komunikacyjnych (koniecznos¢ skomunikowania z centrum miasta), utrzymy-
wanie tych przedtuzonych tras, budowy systemow infrastruktury technicznej,
a nastepnie przesylanie na znaczne odleglosci wody, gazu, energii elektryczne;j,
odbidr i wywdz $mieci itd. Wybierajac lokalizacje pod nowa zabudowe blokowa
famane byly zasady racjonalnosci tej lokalizacji. Przestrzen byta zagospodaro-
wywana bez uwzgledniania regut niekolizyjno$ci funkcji, zachowania rezerwy
terenéw pod nowe potrzeby w nastgpnych latach — miejsca parkingowe, strefy
rekreacyjno-sportowe, ustugi, tereny zielone.

Skierowanie ze §rodkéw publicznych przede wszystkim strumienia pie-
nigdzy na budowg nowych osiedli, z jednoczesnym ich brakiem na realizacje
racjonalnej gospodarki w stosunku do catosci zasobéw mieszkaniowych, przy-
czynifo si¢ do szybkiego procesu degradacji przede wszystkim najstarszych
zasobow mieszkaniowych. Bezpoérednia przyczyna dekapitalizacji byt brak
wystarczajacych srodkéw na remonty. W latach 80. XX w. (oddano woéwczas
do uzytku najwigksza liczb¢ mieszkan w powojennej Polsce) do najwazniej-
szych zalozen polityki mieszkaniowej kraju zaliczono: zahamowanie procesu
degradacji zasobow mieszkaniowych, poprawe stanu technicznego budynkow,
intensyfikacj¢ remontéw, uwzglednienie w gospodarce mieszkaniowej intere-
su socjalnego (Andrzejewski 1987). W praktyce jednak odkladano w czasie
konserwacje i remonty. Czynsz byl ustanawiany na bardzo niskim poziomie,
co przy ograniczonych $rodkach publicznych na cele remontéw i modernizacji
zasobow mieszkaniowych, skutkowalo permanentnym brakiem funduszy na
utrzymanie doméw w dobrym stanie technicznym. Czynsz przestal takze od-
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grywac role czynnika segregacji spotecznej. Troske o zabezpieczenie substan-
¢cji mieszkaniowej przeje¢to na siebie panstwo. Dotyczylo to nawet prywatnych
doméw czynszowych. Niskie stawki czynszu utrzymywane przez caly okres
powojenny przyczynily si¢ do 40-letniej luki remontowej w komunalnych zaso-
bach mieszkaniowych. Polityka ta, ochraniajaca przede wszystkim lokatorow,
mimo calej swojej humanitarnej wymowy, zawazyla istotnie na stanie starych
zasobow mieszkaniowych, przyczyniajac si¢ do dekapitalizacji catych fragmen-
tow miast. Konsekwencja degradacji zasobow mieszkaniowych w centralnych
fragmentach miasta, obok oczywiscie koniecznosci wyburzen, zabezpiecza-
nia pustostanow, rozwiazywania konfliktéw spotecznych, wykluczenia czgsci
miejskiej przestrzeni dla uzytkownikéw miasta itp., z jednoczesnym brakiem
nowego budownictwa zmieniajacego strukture uzytkowania terenu, jest proces
przemieszczania si¢ ludno$ci w obrgbie miasta. Zamozniejsi mieszkancy po-
szukuja nowych mieszkan, domoéw, dzialek poza centrum. W zdegradowanych
obszarach pozostaja mieszkancy mniej zamozni, biedni, odnotowuje si¢ tutaj
spadek liczby ludnosci, czgsto duze mieszkania o niskim standardzie zajmowa-
ne sa przez ludzi starych o niskich dochodach, przewazajg mieszkania socjalne,
rotacyjne, zabudowa mieszkaniowa wykazuje cechy slumséw. Sa to fragmenty
miast o najwigkszym nasileniu patologii spotecznych. Miasto napotyka wéw-
czas na progi funkcjonalne i strukturalne w swoim rozwoju. Pokonanie tych
progow bedzie wymagaé ogromnych $rodkéw finansowych, realizacji kom-
pleksowych przeksztalcen, programéw rewitalizacyjnych, pozyskania lokalne-
go srodowiska na rzecz planowanych zmian.

Zasadnicze odwrocenie wczesniejszych pokazanych tendencji rozwo-
jowych w budownictwie mieszkaniowym polskich miast przyniosty lata 90.
Mimo ze w ostatnich kilkunastu latach wskazujac na niedobory zasobé6w miesz-
kaniowych w Polsce mowi si¢ o permanentnym kryzysie w budownictwie, to
jednak trudno zaprzeczyé, ze nastgpila znaczna poprawa wykorzystania juz
istniejacych zasobow (do czego przyczynity si¢ m.in. urynkowienie cen miesz-
kan i opfat za ich korzystanie), ale silnie zaznaczyly si¢ pozytywne tendencje
w zakresie jakosci nowo powstajacych mieszkan. Tylko w okresie dziesigciole-
cia 1990-2000 srednia powierzchnia mieszkania oddawanego do uzytku w pol-
skich miastach wzrosta o0 11,2 m? (z 80,8 m? do 92,0 m?) — w efekcie srednia
powierzchnia mieszkania w polskich miastach wzrosta z 54,3 m? do 56,2 m?.
W ostatnich kilkunastu latach znacznej poprawie ulegly wskazniki zaggszcze-
nia mieszkan, spadta znacznie liczba 0s6b przypadajacych na 1 mieszkanie, za$
wzrosta przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania w przeliczeniu na 1 oso-
be (por. tab. 1).

Zasoby mieszkaniowe polskich miast (skfadajace si¢ w przewazajace;j
mierze z lokali w budynkach wielorodzinnych) do$¢ istotnie réznia si¢ od za-
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Tabela 1

Warunki mieszkaniowe w polskich miastach w latach 1990-2004

Wskaznik 1990 1995 2000 2004
Przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie 3,15 3,03 2,92 2,76
Przecietna pow. uzytkowa mieszkania (m?) 543 55,2 56,2 61,3
Przecietna pow. uzytkowa na 1 osobe (m?) 17,2 18,2 19,3 22,2

Zrédio: Dane GUS.

sobow mieszkaniowych obszarow wiejskich (budownictwo jednorodzinne),
przede wszystkim rozmiary mieszkan w miastach sa znacznie mniejsze, gdyz
licza $rednio 3,49 izby o tacznej powierzchni 61,1 m?, podcezas gdy standardowe
mieszkanie wiejskie sklada si¢ z 4,06 izby o powierzchni 84,5 m.

Do$¢ znaczne zroéznicowanie wykazuja zasoby mieszkaniowe w grupach
miast o réznym potencjale demograficznym. WyrazZnie rysuje si¢ prawidlowos¢,
ze im wigkszy osrodek miejski tym mniejsze srednie rozmiary mieszkania (za-
réwno jesli chodzi o powierzchnig, jak i liczbe izb). Jednoczesnie w miastach
matlych powierzchnia uzytkowa przypadajaca na 1 mieszkanca jest wigksza
niz w grupie miast Srednich i duzych, z wyjatkiem miast najwigkszych licza-
cych ponad 200 tys. mieszkancow, gdzie warunki mieszkaniowe mierzone tym
wskaznikiem ksztaltuja si¢ juz znacznie korzystniej (por. tab. 2).

Takze w podziale geograficznym miasta Polski wykazuja znaczne zroz-
nicowanie warunkéw mieszkaniowych (por. ryc. 1, 2 i 3). Najmniejsze miesz-
kania pozostaja w zasobach miast woj. l6dzkiego ($rednia 56,8 m?), podczas
gdy srednia wielkos¢é mieszkania w miastach woj. wielkopolskiego jest o blisko
11 m? wigksza (tj. blisko 20%). Znaczne, bo siegajace 15-20%, sa rowniez roz-
bieznosci migdzy miastami réznych regiondw w zakresie wskaznika powierzch-
ni mieszkaniowej przypadajacej na 1 osobg, przy czym najkorzystniej sytuacja
przedstawia si¢ w wojewddztwach mazowieckim i wielkopolskim, za$ najgo-
rzej w wojewddztwach warminsko-mazurskim, kujawsko-pomorskim i podkar-
packim.

Tabela 2

Zréznicowanie warunkéw mieszkaniowych w polskich miastach w 2003 r. wedtug wielko$ci miasta

P Miasta o liczbie ludnosci (tys.)
Wskaznik

<10 | 10-20 | 20-50 | 50-100 | 100-200 | >200
Przecietna liczba izb/mieszkanie 382 | 3,77 3,63 3,54 3,40 3,29
Przecietna liczba oséb/mieszkanie 3,08 | 3,01 2,92 2,87 2,78 2,57
Przecigtna liczba osoblizbe 0,80 | 0,80 0,80 0,81 0,82 0,78
Przecietna pow. uzytkowa mieszkania (m?) 71,3 | 67,5 | 63,3 60,7 58,1 571
Przecietna pow. uzytkowa/osobe (m?) 232 | 224 | 217 211 20,9 22,3

Zrodio: Dane GUS.
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Ryc. 1. Zréznicowanie warunkéw mieszkaniowych w polskich miastach w 2003 r.
wedlug wojewddztw — Srednia liczba oséb na 1 mieszkanie

Zréznicowanie zasobow i warunkow mieszkaniowych w najwigkszych
polskich miastach charakteryzuja dane zawarte w tab. 3. Warto zauwazy¢, ze
przy sredniej powierzchni uzytkowej mieszkania na 1 mieszkanca wynoszace;j
w polskich miastach 21,9 m?, od tego wskaznika zdecydowanie odbiegaja stan-
dardy zamieszkania m.in. w takich osrodkach, jak Zabki (30,0 m?), Marki (29,1
m?), Zakopane (27,5 m?), Piaseczno (26,8 m?), czy Sopot (26,2 m?), ale sa to
albo bogate odrodki ruchu turystycznego, albo miasta de facto grupujace pod-
miejskie budownictwo mieszkaniowe w stotecznej strefie podmiejskiej.

Stan i struktura zasobdéw mieszkaniowych pozwalaja ocenié jakos¢ za-
mieszkania w miescie, jesli rozpatrywac je w powiazaniu z ludnoscia uzytkuja-
cg te mieszkania. Sposrod przedstawionych w tab. 3 najwigkszych miast Polski,
najkorzystniejsza sytuacja pod wzgledem komfortu zamieszkania wystgpuje
w Warszawie (0,73 osoby/izbe, 24,1 przecigtna powierzchnia uzytkowa/osobg),
Katowicach (odpowiednio: 0,74; 23,6), Poznaniu (0,76; 23,7), Gdyni (0,76;
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Ryc. 2. Zréznicowanie warunkéw mieszkaniowych w polskich miastach w 2003 r.
wedhuig wojewo6dztw — §rednia powierzchnia uzytkowa mieszkania

22,6), Lodzi (0,77; 22,3), Wroctawiu (0,78; 22,8). We wszystkich tych miastach
oba wskazniki przyjmuja warto$¢ korzystniejsza od $redniej dla miast ogdtem.
Przecigtne mieszkanie w Lodzi, Krakowie, Poznaniu, Wroctawiu i War-
szawie nie rozni si¢ pod wzgledem liczby izb, z posrdd tych miast w Lodzi
jest najwigkszy odsetek ludnosci zamieszkujacej mieszkania 1-izbowe, a takze
L6dz wyrdznia sig najnizszym odsetkiem ludno$ci zamieszkujacej mieszkania
5-izbowe 1 wigksze (Lodz — 5,8%, $redni wskaznik dla pieciu najwiekszych
miast Polski — 11%) (Sikora 2005, s. 35). Lodz takze odznacza si¢ najnizszym
standardem mieszkan pod wzgledem ich wyposazenia w instalacje (wodociag,
tazienka + w.c., gaz z sieci, centralne ogrzewanie) (Sikora 2005, s. 36).
Jednym z czynnikéw majacych wplyw na ksztaltowanie zasobow miesz-
kaniowych jest presja rynku i1 popyt na lokale mieszkalne, a najwigksze polskie
miasta wykazuja pod tym wzgledem, w ostatnich latach, duze zréznicowanie.
Wzglednie najwiekszy popyt na mieszkania jest obserwowany w duzych aglo-
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meracjach, zwiaszcza Warszawy 1 Krakowa, gdzie przybywa inwestoréw za-

réwno krajowych, jak 1 zagranicznych (w ostatnim okresie gtownie brytyjskich,

irlandzkich 1 hiszpanskich); istotnym czynnikiem stymulujacym popyt w stoli-
cy jest réwniez duzy naptyw o0séb podejmujacych prace w tym miescie.

Na rynku mieszkaniowym wielkich miast mozna zauwazy¢ w ostatnich
latach pewne wspolne tendencje:

— popyt przede wszystkim na mieszkania potozone w centrum lub jego naj-
blizszej okolicy;

— popyt na mieszkania w nowo realizowanych projektach, jednak tylko tych
zlokalizowanych w najbardziej atrakcyjnych miejscach (np. w Sopocie ceny
takich mieszkan dochodza do 6-7 tys./m?);

— silny popyt na rynku wtérnym na mieszkania w kamienicach z okresu mig-
dzywojennego w dobrym stanie technicznym (choé¢ np. w Krakowie notuje
sig¢ rowniez zainteresowanie kupnem korzystnie zlokalizowanych kamienic
do remontu);
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Ryc. 3. Zréznicowanie warunkéw mieszkaniowych w polskich miastach w 2003 r.
wedhug wojewddztw - srednia powierzchnia uzytkowa na 1 osobg
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— popyt glownie na mieszkania dwu-trzypokojowe o powierzchni 40-65 m2.

Wsrdd najbardziej atrakcyjnych dzielnic, gd21e koncentruje si¢ popyt in-
Westycy]ny mozna przykladowo wymienié:

w Warszawie: centrum, okolice starego miasta, Gérny Mokotéw, Stary Zoli-
borz i Wilanow;

— w Krakowie: centrum (stare miasto i okolice), Kazimierz i Krowodrze;

— w Trojmiesdcie: Srodmiescie ze Starym Miastem w Gdansku, Wrzeszez,
Przymorze (nowe realizacje), Sopot (a zwlaszcza Dolny Sopot i Kamienny
Potok) oraz Kamienna Goére 1 Ortowo Morskie w Gdyni;

— w Poznaniu: centrum i Stare Miasto;

— w Lodzi: centrum, Janéw, Olechow, okolice ulicy Lisciastej.

Wiasnie atrakcyjno$¢ lokalizacji, charakter dzielnicy czy osiedla, w kto-
rej zlokalizowany jest budynek mieszkalny, staje si¢ dzi$ najbardziej istotnym
czynnikiem réznicujacym ceny mieszkan w polskich miastach. W Gdafisku
ceny mieszkan na rynku pierwotnym wynosza na Zaspie $rednio 2,7 tys. zt/m?,
podczas gdy za porownywalny lokal polozony we Wrzeszczu trzeba zaplaci¢

Tabela 3

Zréznicowanie warunkéw mieszkaniowych
w polskich miastach pow. 200 tys. mieszkancow w 2003 r.

Miasto Przecietna liczba Przecigtna powierzchnia
(liczba mieszkancow uzytkowa (m?)
wiys.) izb/mieszkanie | osob/mieszkanie | oséb/izbe | mieszkania | na 1 osobe

Warszawa (1690) 3,15 2,31 0,73 55,8 24,1
todz (779) 3,05 2,35 0.77 52,4 223
Krakéw (758) 347 2,66 0,84 55,8 21,0
Wroclaw (638) 3,37 2,62 0,78 59,8 22,8
Poznan (574) 3,48 2,65 0,76 63,0 23,7
Gdansk (461) 3,36 2,74 0,82 57,4 20,9
Szczecin (414) 3,46 2,73 0,79 59,8 21,9
Bydgoszcz (370) 3,43 2,74 0,80 56,9 20,8
Lublin (357) 3,57 2,78 0,78 58,2 209
Katowice (322) 3,28 2,44 0,74 57,6 23,6
Bialystok (291) 3,61 2,71 0,75 58,2 21,4
Czestochowa (249) 3,26 2,66 8,82 58,9 22,1
Gdynia (254) 343 2,62 0,76 69,3 22,6
Sosnowiec (230) 3,20 2,54 0,79 53,7 211
Radom (228) 333 2,99 0,90 57,7 19,3
Kielce (211) 331 2,81 0.85 57,2 20,4
Torun (209) 345 2,76 0,80 56,9 20,6
Stupsk (205) 3,52 2,82 0,80 58,1 20,6
Gliwice (202) 3,44 2,73 0,79 59,2 21,7
Polska ogotem 3,68 3,03 0,82 68,8 22,7
Miasta ogdtem 3,49 2,78 0,80 61,1 21,9

Zrédio: Dane GUS.
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juz w granicach 3.1 tys. z{/m?. Przykladowy obraz zrdznicowania cen miesz-
kan w zaleznosci od usytuowania w przestrzeni wielkiego miasta daje row-
niez ryc. 4 obrazujaca ceny ksztaltujace si¢ na rynku pierwotnym i wtérnym
w 2005 r., w Poznaniu.

Ostatnie kilkanascie lat przyniosto wiele zmian w zasobach mieszkanio-
wych polskich miast, zas przeobrazenia dotyczyly zaréwno sfery organizacji,
finansowania, jak 1 warunkéw lokalizacyjnych. Pojawila sie tendencja do wigk-
szego rozproszenia nowych inwestycji mieszkaniowych w przestrzeni miasta,
z jednoczesnym ‘oszczednym’ gospodarowaniem terenem i maksymalnym wy-
korzystaniem juz istniejacej infrastruktury na obszarach wczedniej zabudowa-
nych (wykorzystaniu terendw, na ktorych istnieja rezerwy uzbrojenia technicz-
nego). Istotng 1 rosnacg role odgrywaly takze inne warunki lokalizacyjne, do
ktorych mozna zaliczy¢ przede wszystkim korzystne potozenie komunikacyjne,

PIATKOWO

@ pierwotny
wtormy

wody

’:] tereny zielone

Ryc. 4. Srednic ceny mieszkan (tys. zI/ m2) w réznych dzielnicach Poznania,
wiosna 2005 r.

Zrodio: Dane Agencji Nieruchomosci Ober-Haus, www.ober-haus.pl
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blisko$¢ centrum miasta oraz walory otoczenia, zwiaszcza w postaci terenow

zielonych. (Marszat 1999, s. 88)

Rozproszone inwestycje wystgpujace w strefach srédmiejskich (poje-
dyncze plomby, uzupeinienia zabudowy) oraz w poblizu duzych osiedli miesz-
kaniowych lub w ich obrgbie moga wydawaé sig elementem ‘nieplanowego
rozwoju miasta’, mimo ze lokalizacje takie sg zgodne z ustaleniami planéw za-
gospodarowania przestrzennego i odwotuja sie do zasady utrzymania zwarto$ci
zabudowy miasta (por. Gaczek, Rykiel 1999, s. 42).

W nowej zabudowie mieszkaniowej polskich miast mozna odnalezé
wiele pozytywnych tendencji, zwlaszcza jesli porownamy ja z budownictwem
okresu wczesniejszego (przed 1990 r.), a mianowicie m.in. (por. Gaczek, Rykiel
1999, s. 46):

— indywidualne rozwiazania struktury funkcjonalnej, zroznicowany standard
zabudowy i wyposazenia mieszkar;

— zréznicowana architektura i czesto ciekawe rozwigzania urbanistyczne;

— silniejsza identyfikacja mieszkancoéw z miejscem zamieszkania, mozliwa
nie tylko dzigki upodmiotowieniu (uwlaszczeniu) uzytkownikéw lokali, ale
takze odrebnosci krajobrazowej i architektonicznej i mniejszej skali nowych
projektéw (réwniez realizacji osiedlowych).

Do wskazanych tendencji mozna dodacé:

— porzadkowanie wigkszych teren6w zwiazanych z nowym budownictwem
mieszkaniowym (infrastruktura techniczna, parkingi, chodniki, nawierzch-
nia, zielen);

— przystosowanie nowych budynkéw pod wzgledem architektonicznym do
wystepujacego w sasiedztwie stylu zabudowy;

— udostepnienie w nowych domach powierzchni na ustugi bytowe dla lokal-
nej spotecznosci (parter), takie chociazby jak pralnia, fryzjerstwo, gabinety
lekarskie, mate sklepy osiedlowe, zaktady fotograficzne, $wietlice srodowi-
skowe, kluby seniora;

— zagospodarowywanie wolnych terenéw uprzednio nieuporzadkowanych,
wyburzenia, wprowadzanie fadu przestrzennego;

— zajmowanie terenow pod budownictwo mieszkaniowe, co blokuje mozli-
wos¢ budowy przede wszystkim w centrach miast obiektow zapewne tutaj
niepozadanych (np. hipermarkety, stacje benzynowe, stoiska handlowe);

— koniecznos¢ prowadzenia przemyslanej (racjonalnej) gospodarki gruntami
na terenie miasta.

Zjawiskiem wzglednie nowym w przypadku polskich miast jest niekon-
trolowany proces rozlewania si¢ miast (urban sprawl). Zamozni czlonkowie
miejskiej spotecznosci w poszukiwaniu jak najbardziej atrakcyjnych warunkow
zamieszkania, przenoszg si¢ na tereny najcenniejsze srodowiskowo, wybierajac
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na lokalizacje nowych doméw miejsca jak najblizej parkéw, lasow, czesto juz
poza granicami administracyjnymi miasta. Domy prywatnych inwestoréw o in-
dywidualnym charakterze architektonicznym, budowane z daleka od terendéw
zagospodarowanych, stanowia, w strukturze zasobow mieszkaniowych pol-
skich miast, coraz wigkszy udzial.

W Polsce musi powstawaé wigcej mieszkan, aby mozliwe byto zmniej-
szenie luki dzielacej nas od innych krajéw europejskich oraz zlikwidowanie
zjawiska niedobrowolnego wspolnego zamieszkania dwoch i wigcej pokolefi.
Ponadto, w doroste zycie wchodza kolejne roczniki wyzu demograficznego,
a szczyt odsunig¢tego okresu urodzenia pierwszego dziecka przypada wiasnie
na ten okres. Wzrost zamoznosci spoleczenstwa to kolejny wazny czynnik wa-
runkujacy wzrost liczby mieszkan w polskich miastach. Ozywienie na rynku
budowlanym wida¢ w przypadku wigkszosci miast. Prywatni inwestorzy po-
trzebuja jednak wsparcia zarébwno ze strony rzadu (rozwigzania systemowe),
jak i wiadz samorzadowych. Bez odpowiedniej polityki mieszkaniowej, jeszcze
przez dlugie lata samodzielne mieszkanie dla kolejnych pokolen Polakéw be-
dzie po prostu nieosiagalne.
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