objawdw 1 przyczyn pogarszajacego si¢ stanu wielkich osiedli mieszkaniowych
1 zidentyfikowanie dobrych przykladéw poprawy ich funkcjonowania. Tych ko-
rzystnych rozwiazan szukano w sferze poprawy fizycznego stanu osiedli, w sze-
roko pojetej sferze spotecznej (zdrowie, bezpieczenstwo, edukacja itp.) oraz
w relacjach wiadze — osiedle. Badaniami, prowadzonymi gtéwnie przez o$rodki
uniwersyteckie, objeto 29 osiedli mieszkaniowych na terenie 15 miast. Nalezg do
nich: Amsterdam, Barcelona, Berlin, Birmingham, Budapeszt, J6nkdping, Koper,
Lubljana, Londyn, Lyon, Madryt, Mediolan, Sztokholm, Utrecht, Warszawa.

Do badania wybrano dwa osiedla, ktére z zalozenia znacznie sig¢ od siebie
réznity: Wrzeciono na warszawskich Bielanach oraz najstarsza cze$é Ursyno-
wa — tzw. Ursynéw Pénocny. Pierwsze z nich nie cieszy sie zbyt dobra stawa,
nalezy do grupy osiedli przyfabrycznych — w sasiedztwie istnieje huta (dawniej
. Warszawa”, ostatnio ,,Luccini”). Budowane w latach 60. XX w., w dobie bu-
downictwa oszczgdno$ciowego, zamieszkiwane jest przez spotecznosé o nie-
zbyt wysokim statusie spotecznym. Znajduje sie na nim 213 budynkow, w kto-
rych w 1988 r. mieszkato 31 379 mieszkancow. Na Ursynowie Pn. znajduje sie
319 budynkéw zamieszkiwanych przez 33 600 ludzi. Osiedle to zostato zbudo-
wane w latach 1978-1981, ma wsrod warszawiakow raczej dobra opinig i jest
zamieszkane przez ludnosé o relatywnie wysokim statusie spotecznym.

Na kazdym z osiedli we wszystkich miastach objetych badaniem przepro-
wadzono od 100 do 200 wywiadow, wedhug jednolitej ankiety. Poczatkowym
zamiarem bylo stworzenie proby losowej. Postugujac sie planem Wrzeciona
wylosowano do badan 43 budynki. Ankieterzy mieli dotrze¢ do co 20 miesz-
kania (np. 7, 27, 47) — niestety napotkano na wiele problemow? i w rezultacie
zrezygnowano z takiego sposobu doboru respondentéw. Kolejne ankiety byly
przeprowaude..ne juz z przypadkowymi osobami?.

opublikowat po 4 raporty, jako wyniki badan czterech faz tego programu, wydawane pod wspolnym
tytutem: Large Housing Estates in European Cities. Zostaly one rowniez udostgpnione w Internecie
pod adresem: www.restate.geog.uu.nl/results Badania te zostaly wykonane wediug jednego wzor-
ca, co zapewnito poréwnywalnos¢ wynikow. Opis programu badawczego zostal zamieszczony po
polsku pod adresem: http://www.igipz.pan.pl/miasto/restate/restate.htm Koncowym efektem catego
programu jest ksiazka o charakterze podrgcznika — poradnika przedstawiajaca wybrane pozytywne
i negatywne przyklady praktycznych rozwigzan zastosowanych w roznych krajach (Kempen i in.
2006). Bedzie ona przettumaczona na jgzyk polski.

? Mimo wielokrotnego powrotu pod te same adresy nie udalo sig zasta¢ wielu respondentow,
czgsto napotykano na rozmaite bariery (domofony, kraty), ktére uniemozliwialy dotarcie do drzwi
i nawiazanie bezposredniego kontaktu z potencjalnymi respondentami, kolejng bariera by} strach.
Czegsto starsze osoby przez zamknigte drzwi odmawialy wywiadu, stosujac rézne wymoéwki. Probujac
dotrze¢ do takich mieszkancow przez spoldzielnig mieszkaniows i spotke administrujacq budynkami
komunalnymi, z wylosowanej proby ankietowej udato si¢ przeprowadzi¢ 30 wywiadow, czyli 15%.

¥ Ankieterzy krazyli dookota budynkow i rozmawiali z tymi ludzmi, kiérzy sig zgodzili na
ankiete. Ich obowiazkiem bylo tylko zapytac, jaki jest adres badanego i sprawdzi¢ czy miesci sig on
w ramach badanego obszaru. Starano sie. aby badani byli zréznicowani pod wzgledem pici, wieku,
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Ankieta skladata sig z 56 pytan, w wigkszosci zamknietych. Wérdd re-
spondentéw zaréwno na Ursynowie, jak i na Wrzecionie przewazaly kobiety.
Stanowily 57,2% respondentéw na Wrzecionie 1az 60,3% na Ursynowie. Nie
wszystkie pytania, przygotowanej przez migdzynarodowy zespoét ankiety, byty
przystosowane do polskich warunkdw. Przykladowo, chcac zebrad informacje
o wyksztatceniu respondentdw, pytano o to, ile lat trwata ich edukacja od mo-
mentu ukonczenia 6 roku zycia. Mogli wybra¢ odpowiedz z gotowego zestawu:
1-6 lat, 6-10 lat, 11-12 lat, 13-14 lat oraz 15 lat i dtuzej. W przypadku odpowie-
dzi 11-12 lat nie wiadomo, czy respondent ukoriczyt 8 lat szkoty podstawowej
13 zawodowej czy tez szkole podstawowg i Srednig. W zwigzku z tym brak pel-
nej orientacji, czy ma wyksztatcenie zasadnicze zawodowe czy tez srednie.

Na pytanie o poziom satysfakcji z osiedla w skali od 1-10, note wysoka,
w granicach 7-10 postawilo 73,5% badanych na Ursynowie, a tylko 41% na
Wrzecionie. Poréwnujac wynik podobnego badania na Ursynowie w 1984 r.
— po 20 latach zadowolenie z zamieszkiwania osiedla Ursyndw jest co najmniej
tak powszechne, jak krotko po jego wybudowaniu, gdy wyniosto 69% (Wecta-
wowicz i in. 2005).

Na pytanie o poziom satysfakcji z mieszkania, w granicach not 7-10 zmie-
$cito si¢ 67,5% badanych na Ursynowie i zaledwie 27,8% na Wrzecionie. Ta-
bela 4 objasnia te rdznice. Dodac¢ nalezy, ze na Wrzecionie budowano tez tzw.
$lepe kuchnie.

Na pytanie o zamiar przeprowadzki w ciqgu najblizszych dwéch lat po-
zytywnie odpowiedziato 17% badanych mieszkancow osiedla Wrzeciono i 25%
mieszkancéw Ursynowa. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze ocena jakosci zycia i dal-
szych perspektyw osiedla jest wyzsza wsrod mieszkancow Ursynowa. Mimo to,
wiecej ursynowian nosi si¢ z zamiarem zmiany miejsca zamieszkania. Oznacza
to, ze ludzie tam mieszkajacy, o wzglednie wysokim statusie spotecznym i roz-
winigtych potrzebach, majac wigksze mozliwosci finansowe latwiej decyduja
si¢ na opuszczenie osiedla. Interesujace jest to, ze decyzje te sg podejmowane
w osiedlu powoli lecz systematycznie modernizowanym, majacym relatyw-
nie dobra opini¢ zaréwno wsréd mieszkancédw, jak i warszawiakéw z innych
dzielnic. Natomiast mniej mieszkancéw Wrzeciona, mimo dominacji malych
mieszkan i1 gorszych warunkéw panujacych w osiedlu, moze planowac zakup
mieszkania o wyzszym standardzie w innej dzielnicy.

Jednym z gtéwnych czynnikéw powodujacych ucieczke zamoznieiej-
szej czgsci spotecznoscei osiedlowej sa zbyt male mieszkania w stosunku do ro-
sngcych wymagan, poziomu zamozno$ci wielu grup oraz duzej tatwosci zakupu
1 budowy wlasnego domu (tab. 1). Niewielkie sq mozliwosci przeciwdzialania

wykonywanej pracy, oraz zeby ich miejsca zamieszkania byly rozmieszczone rownomiernie na
badanym obszarze, a budynki roznej wysokosci.
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temu zjawisku, cho¢ skutki spoteczne i gospodarcze moga by¢ bardzo nieko-
rzystne dla catych dzielnic miast, a nawet ich centréw. Pozostang w nich bowiem
w wiekszosci ludzie o niskim statusie spofecznym i finansowym, co w konse-
kwencji prowadzi do spirali upadku. Te najmniejsze mieszkania w przysztosci
beda zajmowaé ludzie o relatywnie niskich dochodach, czgsto emeryci, ktérych
mozliwoséci finansowe i energia zyciowa sa mniejsze niz innych grup, a takze
miodzi ludzie, ktérych w danym okresie zycia nie sta¢ na mieszkanie wigksze.
Ci jednak beda dazy¢ do szybkiego znalezienia wigkszego lokum, o wyzszym
standardzie, przez co nie beda si¢ nigdy czuli zwiazani z takimi osiedlami.

Tabela 1

Gioéwny powodd rozwazanej przeprowadzki w ciagu najblizszych 2 lat
na Wrzecionie i Ursynowie Pin. w Warszawie (w %)

Powodd wyprowadzki Wrzeciono Ursynow
Zbyt mate mieszkanie 371 231
Za drogie mieszkanie 57 7.7
Chce kupi¢ mieszkanie 86 25,6
Blizej rodziny, przyjaciot 5.7 26
Do spokojniejszej okolicy 14,3 10,3
Do bezpieczniejszej okolicy 0.0 2,6
Inne 28,6 28,2
Liczba odpowiedzi (=100%) 35,0 39.0

2rédio: Ankiety RESTATE, 2004.

Z wywiadow (poza pytaniami ankiety) z mieszkaficami wynika, ze w wielu
budynkach ,,starej” czesci Ursynowa ok. 25% zamozniejszych mieszkafncéw juz
si¢ wyprowadzito albo do wlasnych domkéw, albo do lepszej dzielnicy, m.in.
dlatego, ze nie czuli si¢ zwiazani z dotychczas zamieszkiwanym osiedlem.

Chcac mocniej zintegrowaé dotychczasowych mieszkancow z osiedlem,
Spétdzielnia Jary na Ursynowie zaproponowata swoim cztonkom wykupienie
ok. 100 mieszkan w nowych budynkach po cenie ok. 200 zl/m?® nizszej, niz
pozostatym klientom. Dzigki temu juz drugie pokolenie zamieszkuje w tym
osiedlu i ro$nie szansa na wzrost ich poczucia przynaleznosci do tej lokalnej
spolecznosci. Wiele wskazuje wige na to, ze jednym ze sposobow powstrzyma-
nia spadku popularnosci wielkoptytowych osiedli jest uzupetnianie istniejacej
zabudowy nowymi obiektami, dzigki czemu réznicuje si¢ skiad spoteczny tych
osiedli, naptywaja do nich nieZle zarabiajace grupy ludzi, zapobiegajac tym sa-
mym ich upadkowi.

Duza cze$é tych nowych budynkéw mieszkalnych powstaje w postaci
tzw. osiedli zamknigtych. Ludzie, ktorzy kupuja w nich mieszkania sg z nich ra-
czej zadowoleni. Mniejszym entuzjazmem darza je dotychczasowi mieszkancy
okolicznych budynko6w, zbudowanych z wielkiej ptyty. W wywiadach przepro-
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wadzonych na Ursynowie Pn. mieli oni rézne zastrzezenia do ich lokalizacji —
nowe zabraly im otwartg przestrzen, wybieg dla pséw, czasem zmniejszyty ilos$¢
$wiatta, w trakcie budowy byt halas, batagan. W wielu przypadkach jednak
dostrzegali tez i korzystne strony tego doggszczenia: bardziej uporzadkowany
teren, z nowa zielenig, nowymi drogami dojazdowymi, czgsto parkingiem pod-
ziemnym czgsciowo dostepnym dla mieszkancow sasiednich budynkéw, nowe
ushugi pojawiajace si¢ w parterach tych obiektow, ostoniecie od hatasliwej ulicy
itp. Wsrod ankietowanych 55% wyrazito swojg akceptacje dla tego typu zabu-
dowy, a 35% zglaszato zastrzezenia. Akceptujacy (w 76%) podkreslali giownie
zwigkszone bezpieczenstwo zamieszkiwania w osiedlu zamknigtym i ograni-
czenie niepozadanych kontaktéw, a kolejne 4% komfort i wygode. Przeciwnicy
podkreslali poczucie izolacji — 16% oraz utrudniony dostep do lokalu. (5,5%).

Majac do wyboru trzy odpowiedzi na pytanie: jakq forme powinno przyj-
mowac¢ nowe budownictwo mieszkaniowe w Pani/Pana dzielnicy? az 53% opo-
wiedziato si¢ za zabudowa zamknigtq w formie wydzielonych i ogrodzonych
terenow mieszkaniowych, 30% najchgtniej widzialoby dalsza rozbudowe w do-
tychczasowej formie osiedlowej — pojedyncze budynki na otwartej przestrzeni,
a tylko 11% w formie tradycyjnej — z zabudowa wzdhuz ulicy. Widaé przyzwy-
czajenie mieszkancow do osiedlowej formy ksztaltowania osiedli. R6zne formy
budownictwa w duzym stopniu wplywaja na ksztalt przestrzeni publicznych
1 sasiedzkich.

Niezwykle istotne dla mieszkancow jest zagospodarowanie przestrzeni pu-
blicznych. Niewielu z nich zdaje sobie z tego sprawe, dyskusje na ten temat roz-
gorzaly dopiero w ostatnich 20 latach. Ich zagospodarowanie w trakcie budowy
osiedli byto bardzo skromne i takie czgsto pozostato do dzis. Jest to ogromna szko-
da, gdyz samopoczucie mieszkancéw w takim otoczeniu jest bardzo zte. Puste,
czgsto zaniedbane tereny wokot osiedlowych budynkéw nastrajajg ludzi negatyw-
nie, mieszkancy czgsto nie identyfikuja si¢ z terenem zamieszkania. Schematyzm
i monotonia uktadu i kolorystyki budynkéw w wielu, czasem sasiadujacych ze
sobg osiedlach jest dla wigkszosci ich mieszkancéw frustrujaca. Powstalo pojecie
,.hie-miejsc”, zaproponowane przez francuskiego autora, ktory je scharakteryzo-
wal, jako przestrzenie zdominowane przez ich tranzytowy charakter, ktore sa tak
nieatrakcyjne 1 pozbawione tozsamosci, ze ludzie przemieszczaja si¢ w nich, jak-
by w pospiechu (Hotub 2002). Dlatego odpowiednie zagospodarowanie tych prze-
strzeni publicznych, ich réznicowanie i uatrakcyjnienie jest bardzo istotnym czyn-
nikiem nie tylko poprawy jakosci zycia w osiedlu, ale wzmaga réwniez poczucie
odrebnosci, rodzi pewien patriotyzm lokalny, zacheca do aktywnosci spoteczne;j.

Ciekawe byly odpowiedzi na pytanie: co si¢ Pani/Panu najbardziej podo-
ba w osiedlu? Zdecydowana wigkszo$¢ — blisko 66% mieszkancow Wrzeciona
i 47% Ursynowa wymienito tereny zielone. Swiadczy to o tym, jak wielka role
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odgrywa zielen w postrzeganiu otoczenia. Jej stata pielegnacja 1 tworzenie no-
wych zadbanych enklaw czy ciaggdw moze niewielkim kosztem w istotny spo-
so6b poprawi¢ wizerunek osiedla.

Nieco zaskakujace byty odpowiedzi na pytanie przeciwne: co sie Pani/
Panu najbardziej nie podoba w osiedlu? Wigkszo$¢ nie wybrata, jednej z 8. po-
danych odpowiedzi, natomiast majac wybor z grupy .,inne” podata psie odcho-
dy. Problem jest nieco wstydliwy, wywotujacy mnostwo konfliktow w obrebie
osiedli 1 nie tylko. Trwaja roznorodne eksperymenty w celu jego rozwiazania,
jednak najwigksze mozliwosci tkwia chyba w skuterach-odkurzaczach, wpro-
wadzonych wiele lat temu na ulice Paryza przez 6wczesnego mera miasta, dzis
prezydenta republiki — J. Chiraca. Zaczgto je stosowaé z powodzeniem rowniez
1 w Polsce (Niezgoda 2006).

Niezaleznie od wynikéw badan w obrebie osiedli warszawskich warto tez
zaprezentowac niektdre elementy obrazujace ich sytuacje na tle pozostatych ba-
danych osiedli europejskich (Musterd, van Kempen 2005). Ciekawe obserwacje
mozna poczyni¢ analizujac np. zestawienie wypowiedzi ankietowanych na temat
oceny ich dochodéw. Zadano im pytanie z pigcioma wariantami odpowiedzi (od
niskich do wysokich dochodow, ryc. 1). Bardzo dobrze ocenili dochody swoich
gospodarstw domowych ursynowianie, ktérych w grupie majacej najnizsze do-
chody znalazto sig¢ najmniej we wszystkich badanych miastach Europy.

Zdziwienie moze budzié tez to, ze mieszkancy Wrzeciona — osiedla z du-
zym udziatem emerytoéw, ludzi o niskich kwalifikacjach oraz bezrobotnych —
znaleZli si¢ w grupie wyzej oceniajacych poziom swoich dochodéw, niz zamiesz-
kujacy osiedla w Szwecji czy Francji. Jest to kolejny dowdd na rozbieznosé ocen
Jjakosci zycia i rzeczywistego poziomu zycia mieszkancéw réznych regionow.

Trzeba zaznaczy¢, ze odsetek osob pracujacych wsrdd respondentéw na
Ursynowie byt wyzszy niz na Wrzecionie (tab. 3). Grupa 0séb bez pracy zarob-
kowej obejmuje nie tylko bezrobotnych, ale takze emerytow i studentéw. Nieco
bardziej obiektywnie sytuacje finansowa mieszkancéw obu osiedli, cho¢ w spo-
s6b posredni obrazuja dane w tabelach 2 i 3.

Widoczna jest wyrazna réznica w poziomie wyksztatcenia mieszkancow
tych osiedli. Na Wrzecionie, osiedlu w pewnym stopniu przyfabrycznym (obok
huty Warszawa, obecnie Luccini), ponad potowa dorostych mieszkancéw ma
najwyzej Srednie wyksztalcenie, a kolejne 25% studiuje lub ukonczyto studia.
Na Ursynowie Pn. te proporcje sa zupetnie inne: $rednie lub nizsze wyksztat-
cenie ma tylko 23,2%, a ukonczyto studia lub kontynuuje 57,6% mieszkancow.
Sitg rzeczy dochody mieszkancow obu osiedli rdznig si¢ na skutek duzych réz-
nic w poziomie wyksztaicenia. Rzutuje ono bowiem réwniez na poziom bezro-
bocia, ktore obniza dochody poszczegdlnych rodzin. Dwukrotnie wyzszy jest
tez udziat osoéb powyzej 65 lat: na Wrzecionie (wybudowanym w latach 60.
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Rye. 1. Dochody gospodarstw domowych (wedtug ankietowanych).
utozone od najnizszych

Zrédio: Musterd i in. (2005) (ryc. 1-6).

XX w.) jest ich 22,9%, natomiast na Ursynowie Pn. — osiedlu z przetomu lat 70.
1 80. —jest ich dwukrotnie mniej — 11,3%.

Pytania o oceng dochoddéw swoich gospodarstw domowych wzbudzaty
najwigekszy opor i nieufnos¢ wsrod ankietowanych, mimo ze mieli tylko wybrac
Jjedna z pieciu grup: niskie, srednio niskie, srednie, $rednio wysokie i wysokie.

Mniej formaine rozmowy z ankietowanymi oraz z kluczowymi osoba-
mi osiedli (urzednicy samorzadowi, pracownicy spétdzielni mieszkaniowych,
przedstawiciele rad osiedla itp. — tzw. stakeholders) dostarczaja dodatkowych
informacji. Jedng z nich jest np. istnienie na Wrzecionie duzej grupy osob trwa-
le bezrobotnych, ktorych dzieci, podobnie jak ojcowie nawet nie szukaja pracy
1 dziedzictwo to obejmuje juz nawet trzecie pokolenie. Ludzie tego pokroju
w najlepszym razie zyja w tzw. szarej strefie. w tym z pokatnego handlu, nie-
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rzadko towarami kradzionymi — sprzyja temu przylegajacy do osiedla Wolumen
— niegdys$ najwigksze targowisko Warszawy.

Tabela 2
Liczba lat nauki ankietowanych na osiedlach Wrzeciono i Ursynow Pn. (w %)

Lata nauki Wrzeciono } Ursynéw E

Brak 1,0 i 0.0 ﬁ]
1-6 lat 1,5 ! 0,0 ;
6-10 lat 16,5 | 53 !
1-12 Jat 315 17.9 ;
12-14 lat 24,0 | 19,2 }
Wiecej niz 14 lat 25,5 ! 57.6 |
Suma (=100%) 201,0 : 151,0 |

Zrodio: RESTATE badania terenowe 2004 (tab. 2-4).

Tabela 3

Udziat pracujacych i niepracujacych wérod ankietowanych (w %)

Posiadanie pracy zarobkowej Wrzeciono Ursynéw
Tak 36,3 51,0
Nie 63,7 49,0
Suma (=100%) 201,0 151,0

Ryc. 2 obrazuje porownanie wielkosci mieszkan uszeregowanych wedhg
liczby przekraczajacych 80 m? w badanych osiedlach. Sytuacja warszawskich
osiedli przedstawia sie w tej sferze znacznie gorzej niz pod wzgledem samooce-
ny dochodow. Na trzecim miejscu od konca znalazto si¢ Wrzeciono, gdzie domi-
nujg mieszkania ponizej 50 m2. Nisko w tym rankingu znalazt si¢ Ursynow Pn.,
ze Srednig statystyczng wielko$ci mieszkania wynoszaca niewiele ponad 60 m?,
gdzie udziatl mieszkan najmniejszych, ponizej 50-metrowych wyniodst 21,2%. Ni-
ski jest tez niestety udziat na Ursynowie mieszkan najwigkszych — powyzej 80 m?
(12,6%), ktéry usytuowat to osiedle w dolnej strefie zestawienia, mimo ze osiedle
to zbudowano kilkanascie lat pézniej niz Wrzeciono — na przetomie lat 70./80.

Dane w tabeli 4 pozwalajg wejrze¢ glebiej w strukture wielkosci miesz-
kan oséb ankietowanych w Warszawie. Wyraznie widoczne sa réznice miedzy
omawianymi osiedlami. Az 43,8% mieszkan na Wrzecionie stanowity mieszka-
nia ponizej 40 m?, podczas gdy na Ursynowie zaledwie 6%, z kolei mieszkan
o powierzchni w granicach 51-80 m? na Wrzecionie byto tylko 21,4%, a na Ur-
synowie az 66,2%. Wynika to oczywiscie z réznego okresu budowy — Wrzecio-
no zostato zbudowane kilkanascie lat wezesniej, kiedy obowiazywaty inne nor-
matywy. Stawia to jednak rodziny mieszkajace obecnie na Wrzecionie w bardzo
trudnej sytuacji zyciowej.
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Ryc. 2. Wielkos¢ mieszkan utozona wedug najwigkszych (80 m? 1 wigkszych);
na wykresie od prawej strony

Bardzo interesujacy jest uktad kosztow utrzymania mieszkan wedhug
ocen respondentow. Na Wrzecionie tylko 24% rodzin ankietowanych przezna-
czato 30% lub mniejsza cze$¢ dochoddéw na optacenie wszelkich kosztow zwia-
zanych z mieszkaniem. Blisko 40% badanych rodzin na Wrzecionie przeznacza
na utrzymanie mieszkania ponad 50% tacznych dochoddéw, co przy dominacji
mieszkan o powierzchni ponizej 50 m? swiadczy o rzeczywiscie niskich docho-

Tabela 4
Wielkos¢ mieszkan osob ankietowanych na osiedlach warszawskich
Wielko$¢ mieszkania Wrzeciono (w %) Ursynow (w %)

Ponizej 30 m? 85 0,7

31-40 m? 353 5:3

41-50 m? | 33.8 152

| 51-60 m? 5 16.9 29,8
61-80 m? “ 45 36.4 |
81-100 m? 0 9.3 I

| Ponad 100 m? 1,0 33

| Suma (=100%) 201,0 151,0
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Ryc. 3. Udziat kosztéw utrzymania mieszkania w budzetach gospodarstw domowych,
posortowany wedlug udziatu nizszego niz 31%

dach zamieszkatej tam ludnosci. W strefie, w ktorej koszty utrzymania miesz-
kania sa relatywnie wysokie znajdujg sie cztery, z pigciu badanych osiedli na
terenie b. panstw socjalistycznych: dwa osiedla w Budapeszcie (Havanna i Jo-
savaros), Marzahn/Hellersdorf w Berlinie Wschodnim 1 Wrzeciono. Wyraznie
rézni sie od tej grupy Ursyndw, gdzie mimo wigkszych mieszkan, koszty ich
utrzymania stanowia mniejsze obciazenie budzetu lepiej sytuowanych rodzin.
Zaskakujaco dobra pozycje maja obydwa warszawskie osiedla pod
wzgledem renowacji mieszkan. Jak wida¢ na ryc. 4, znajduja si¢ one na czele
wszystkich badanych osiedli. Wiele wskazuje na to, ze masowy ruch moderni-
zacji i odnowy wiasnych mieszkan dzigki kilkuletnim ulgom remontowo-bu-
dowlanym, pozwalajacym odpisa¢ mieszkancom od podatku 19% poniesionych
kosztow i materialow, umozliwil w minionej dekadzie poprawg standardu wielu
mieszkan. Nalezatoby zadba¢ o to, aby w nadchodzacych latach podobna opera-
cje mozna bylo przeprowadzi¢ w stosunku do calych budynkow mieszkalnych.
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Mieszkancy Ursynowa 1 Wrzeciona wzglednie dobrze oceniaja mozliwo-
sci poprawy warunkow zycia w swoich osiedlach (ryc. 5). Wynika to w duzym
stopniu z dostrzeganych przez nich oznak pozytywnych zmian w ostatnich la-
tach. Wiele budynkow zostalo ocieplonych 1 otynkowanych, w wigkszosci wy-
mieniono instalacje, wprowadza si¢ nowe ustugi — gtdwnie w nowej zabudowie
na obrzezach osiedli. doc Wrzeciona ma dotrze¢ metro, taczace je z centrum mia-
sta. Ponad 50% ankietowanych na obu osiedlach sadzi wigc, ze 1 w przysztosci
ich osiedle bedzie coraz lepiej funkcjonowalo. bedzie miato pigkniejsza zielen,
wigcej miejsc parkingowych, a wraz z rozwojem gospodarczym kraju rozwijac
sig bedzie ich osiedle. Odsetek przewidujacych. ze sytuacja w badanych osie-
dlach bedzie sig pogarszac nie przekracza 20% 1 jest nieco wyzszy na Wrzecio-
nie, ktérego fragmenty sa zaniedbane, a nieliczne dziatania na rzecz jego popra-
wy sa mniej odczuwane przez mieszkancow. Wyraznie sa widoczne réznice na
korzy$¢ budynkow spotdzielczych, wiele z nich jest ocieplonych. maja Swieze
tynki, pomalowane klatki schodowe.
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Ryc. 4. Udzial respondentéw w mieszkaniach odnawianych lub modernizowanych
w minionych 5 latach
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Ryc. 5. Czy zdaniem respondentéw osiedle bedzie w przysziosci
lepszym miejscem do zycia? Sortowanie wedtug kategorii ,,lepsze”

Te przewidywania nie wptywaja na ich zamiary co do najblizszej przy-
sztodci. Mieszkancy Ursynowa plasuja si¢ w srodku grupy badanych osiedli pod
wzgledem liczby ankietowanych zamierzajacych wyprowadzi¢ sie z osiedla
w ciagu najblizszych 2 lat (25%). Wrzeciono zajmuje bardziej odlegte miejsce,
mimo trudnych warunkéw mieszkaniowych jego mieszkancow. Maja oni jed-
nak znacznie mniejsze mozliwosci finansowe, a i struktura wieku (dwukrotnie
wyzszy odsetek mieszkancow powyzej 65 roku zycia) ostabia ich mobilnosé.

W trakcie badan przeprowadzono takze wiele wywiadéw z przedstawi-
cielami wiadz lokalnych (radni, burmistrzowie), prezesami spoétdzielni, urzed-
nikami w dzielnicach, nauczycielami itp., aby uzyskac petniejszy obraz sytuacji
w osiedlach oraz sukcesdéw 1 porazek w probach poprawy sytuacji. Wytonit sie
z nich nieoczekiwany i powazny problem. Obserwuje si¢ do$¢ konsekwentne
dziatania, majace na celu przyspieszona likwidacje spotdzielczosci mieszkanio-
wej. Migdzy innymi zlikwidowanie mozliwo$ci budowy mieszkan lokatorskich,
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konieczno$¢ wyodrgbniania wlasnosci w nowych budynkach oraz caly pakiet
innych rozwiazan prawnych doprowadzil do sytuacji, w ktérej bardzo nieliczne
spétdzielnie mieszkaniowe inwestuja w nowe obiekty. Naleza do nich te, ktore
posiadajg jeszcze tereny z okresu przed transformacja ustrojows. Dia pozosta-
tych droga do nowej inwestycji jest praktycznie zamknieta. Jej podjecie wyma-
ga zgody cztonkow spotdzielni. Na ogdl nie udaje sig ich przekonac, ze zagesz-
czenie terenu nowymi budynkami bedzie korzystne, nawet jesli pojawi si¢ tam
nowa sie¢ ustug, ktérych najczesciej w osiedlach spétdzielczych brakuje.
Jeszcze trudniej jest przekonaé czionkdw spoldzielni, zeby wziaé kredyt
na zakup nowego terenu i budowe nowych obiektéw, mimo ze po sprzedaniu
nowych mieszkan w osiedlu przybywa nowa grupa mieszkancow niezle sytuowa-
nych, o do$¢ wysokim statusie spotecznym, zwigkszajacych potencjat finansowy
spotdzielni, a wigc 1 mozliwosei remontowe. Nietrudno wtedy o splate kredytu.
Trwa niezrozumiata propaganda, aby spotdzielnie dzielity sie na mniejsze
1 w wielu przypadkach nierzadko wskutek uporu niewielkich grup mieszkan-
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Ryc. 6. Odsetek ankietowanych, ktérzy zamierzajg si¢ wyprowadzi¢ z osiedla
w ciggu 2 lat
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cow takie kosztowne podziaty sg przeprowadzane. Jest to tym bardziej dziwne,
ze w dobie powszechnej globalizacji, liczba fuzji wielkich firm $wiatowych,
od bankéw poczawszy na koncernach komputerowych skonczywszy, stala sig
jednym z miernikéw rozwoju gospodarki $wiatowej. W biznesie panuje wigc
uzasadniona ekonomicznie tendencja do taczenia przedsiebiorstw, a w sp6i-
dzielczo$ci mieszkaniowej forsowane sg dziatania odwrotne.

Zachodzi obawa, ze dziata tu nie tylko lobby pro-deweloperskie. Podob-
na indolencja kolejnych wiadz kraju doprowadzita do likwidacji Ministerstwa
Budownictwa, i Gospodarki Przestrzennej, nastgpnie majacego znacznie nizsza
range Urzedu Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast, obumierat przez lata dawny In-
stytut Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej (ostatnio Instytut Gospodarki
Przestrzennej i Mieszkalnictwa), zlikwidowana zostata niezwykle cenna biblio-
teka tego instytutu (posiadajaca m.in. zbiory d. Instytutu Urbanistyki i Architek-
tury). Ten ciag zdarzefi wskazuje rowniez na pewna destrukcyjng konsekwencje
dziatania.

Z pewnoscig w okresie socjalizmu idea spoldzielczosci zostata zdegene-
rowana. Mimo to, wiele rozwiazan jakie zastosowano w poszczegdlnych spot-
dzielniach znacznie przewyzsza to co oferujg dzi§ deweloperzy i wspolnoty
mieszkaniowe. Tymczasem trwa ustawiczne prezentowanie staboéci spotdzielni,
naduzy¢ i kumoterstwa, powszechnego w calej naszej gospodarce i zyciu spo-
fecznym (Makosz 2006; Szyperska 2006).

Literatura

Hotub A_, 2002, Wspdlczesna przestrzer publiczna. Terapia patologii czy rozwdj nowych
terenow — poszukiwanie przestanek projektowych, [w:] Przestrzen publiczna
miasta postindustrialnego, M. Kochanowski (red.). Wyd. Politechniki Gdan-
skiej, Gdansk, s. 9- 26.

Kempen R., Murie A., Knorr-Siedow T., Tosics 1., (red.), 2006, Regenerating Large
Housing Estates in Europe: A Guide to Better Practice. Faculty of Geosciences,
Utrecht University, Utrecht.

Kozlowski S. J, 2005, Mozliwosci modernizacji osiedli wielkopiytowych, [w:] Gospo-
darka w przestrzeni polskich miast, T. Marszal (red.). Biuletyn KPZK PAN,
z.216,s. 127-143.

Koztowski S. J, 2005, Pozytywne przyktady modernizacji osiedli mieszkaniowych, [w:]
Wspdiczesne procesy urbanizacji i ich skutki.. XVIII Konwersatorium Wiedzy
o Miescie, UL, Polskie Towarzystwo Geograficzne Komisja Geografii Osadnic-
twa i Ludnodci, L.6dz, s. 341-350.

Koztowski S. J, 2005, W Lubljanie o wielkich osiedlach mieszkaniowych. Sprawozdanie
z konferencji w Lubljanie (Slowenia) Restrukturyzacja wielkich osiedli mieszka-
niowych w Europie 19-21 maja, Urbanista, s.4,

164



Koztowski S.J. 2006, Osiedla mieszkaniowe Ursynow Pin. i Wrzeciono w Warszawie
w Swietle badarn programu RESTATE. Wibrane wyniki. Referat na 1 Ogdlno-
polskim Forum Spétdzielczosci Mieszkaniowej Spoldzielczos¢ mieszkaniowa
w Polsce - stun obecny i perspekninvy, Krajowa Rada Spotdzielcza, Warszawa, 12
stycznia, s. 61-74. ’

Makosz A., 2006, Lawina upadiosci spoldzielni mieszkaniowych. ,,Gazeta Prawna”, 24
stycznia.

Musterd S., van Kempen R., 2005, Large Housing Estates in European Cities. Opinions
of Residents on Recent Developments. RESTATE report 4k, Faculty of Geo-
sciences, Utrecht University, Utrecht.

Niezgoda A., 2006, Gdzie ma pies pogrzebane. ,,Polityka™ 13, 1 kwietnia, s. 106-107.

Szyperska U., 2006, Spdldzielcze triki. ,,Polityka™ 9, 4 marzec, s. 42.

Wectawowicz G., Koztowski S. J., Bajek R.. 2003, Large Housing Estates in Poland,
Overview of Developments and Problems in Warsaw. RESTATE report 2f, Fac-
ulty of Geosciences, Utrecht University, Utrecht. .

Weclawowicz G., Guszcza A., Kozlowski S. J., 2004, Large Housing Estates in Poland,
Policies and Practices. RESTATE report 3f, Faculty of Geosciences, Utrecht
University, Utrecht.

Weclawowicz G., Guszcza A., Koztowski S. J., Bielewska A., Adamiak A., Krasowska
M., Fader A., Bierzynski A., 2005, Large Housing Estates in Warsaw, Poland.
Opinions of Residents..., op. cit.



