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Streszczenie:Cztowiek sgdzasrednio okoto 80% swegaycia w mieszkaniu. Dobre
warunki mieszkaniowe majrowniez kluczowe znaczenie dla atrakcyjeo danego
miasta, jego aglomeracji i komfortzycia ich mieszkacéw. W poniszym tekcie
autorki skupity s} na dwoch podstawowych zagadnieniach — po pierwsze, jak prezentuj
sie warunki mieszkaniowe w matych miastach w Polsaa jeden z celéw postawiono
analiz zmian warunkéw mieszkaniowych w matych miastach Polski w latach 2004—
2010. Za male miasta przyp osrodki zamieszkane przez mniegriO tys. mieszka

cOw (posiadajce prawa miejskie oraz odpowieglticzbe ludnasci zaréwno w 2004, jak

i w 2010 roku). W analizach zmian warunkéw mieszkaniowych w matych miastach
Polski wykorzystano cechy odnase s¢ do wielkaci mieszka, ich wyposaenia

w poszczegolne instalacje techniczno-sanitarne, jak révadech zaludnienia. W efek-

cie przeprowadzonych analiz statystycznych wygbdiono 5 grup miast, ihigcych sg
stopniem wyposgenia w infrastruktuy oraz dynamil ich zmian.

Drugim postawionym w artykule celem jest charakterystyka warunkéw mieszkanio-
wych w skali wewgtrzmiejskiej, dokonana na przyktadzie Uniejowa, matego miasta
zlokalizowanego w wojewddztwie tédzkim oraz poznanie opinii miaszka tego
osrodka na temat oceny ich warunkéw mieszkaniowych. Uniejéw postrzegany w ostat-
nich latach jako ,miasto sukcesu” mebowiem stanowipunkt odniesienia dla innych
miast pod ktem analizowanych parametrow. Analiza zagadnienia pozwala na uzyskanie
odpowiedzi, w jakim stopniu sukces ekonomiczny miasta przekladaagpostrzeganie
warunkoéw mieszkaniowych jego miesakaw.

Stowa kluczowe:warunki mieszkaniowe, mate miasta, Uniejow, wypesde w infra-
struktug techniczg, opinia spoteczna.

1. Wprowadzenie

»Cztowiek spelza érednio okolo 80% swegaycia w mieszkaniu, tote
stanowi ono zasadniczy wyznacznik ludzkiego bytu. Mieszkanig ghspoko-
jeniu podstawowych funkcji biologicznych i jest miejscem regeneraciji sit. Jest
wigc elementarm potrzebaz punktu widzenia jednostki. Jediakmieszkanie
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petni rok znacznie szergz Decyduje ono w diej mierze o trwaléci rodziny,
wymiarze kultury i modelaycia. Wyznacza trend demograficzny. Jest wreszcie
miejscem chronicym istotne wartéci spoteczne i narodowe’ RAPORT 2006.

O naprawie... 2007). Mana take stwierdzt, ze nie tylko fakt zajmowania
mieszkania, ale rownteodpowiednie warunki mieszkaniowe mdgy¢ uwazane

za podstawow potrzels ludzky. Dobre warunki mieszkaniowe majéwniez
kluczowe znaczenie dla atrakcyfeo danego miasta, jego aglomeracji i kom-
fortu zycia ich mieszkacow (Miasta przyszici..., 2011).

Znaczenie odpowiednich warunkéw mieszkaniowych pettk Deklaracja
Praw Cztowiekg1948) w art. 25: ,Kady cztowiek ma prawo do pozioniycia
zapewniajcego zdrowie i dobrobyt jemu i jego rodziny, w tym wdyzywienia,
odziezy, mieszkania, opieki lekarskiej i koniecznyétviadczed spotecznych
(...)". Podobne stwierdzenie znalazie séwniez w art. 11Miedzynarodowego
Paktu Praw Ekonomicznych, Spotecznych i Gospoddic3NZ z 1966 r.:
.Panstwa Strony niniejszego Paktu uzngjrawo kadego do odpowiedniego
poziomuzycia dla niego samego i jego rodziny,ge#apc w to wyzywienie,
odziez i mieszkanie oraz do statego polepszania warunfewych”. Z kolei
Agenda UN-HABITAT podpisana w 1996 roku przez 1&hgw wskazujeze
,0d przyjecia Powszechnej Deklaracji Praw Czlowiekal1948 roku, prawo do
wiasciwego zamieszkania jest uznawane zanyalement prawa do odpowied-
niego standarduycia. Na wszystkich gdach bez wyjtku cigzy odpowiedzial-
nos¢ za sektor mieszkaniowy, poprzez tworzenie strukdtganizacyjnych,
alokacje funduszy oraz realizacpolityki, programéw i projektéw na rzecz
sektora mieszkaniowego”. Warunki mieszkaniowe wrazagobnécia mate-
rialng informuja o0 ogdlnej charakterystyce warunkésycia. Podobnie jak
w przypadku zasobrioi materialnej, warunki mieszkaniowe mogtanowé
wazny wyznacznik statusu materialnego i spoteczneQoefla warunkow,..
2011).

W warunkach polskich, w okresie po zékmeniu Il wojny swiatowej
zauwaalne byly zmiany pod wzegllem typdw, struktur i lokalizacji budow-
nictwa mieszkaniowego, ktére miaty wptyw na warunkeszkaniowe ludriei.
Mielismy w tym okresie do czynienia z systemem gospodakiralnie plano-
wanej (1945-1989), ktéry na patku lat 90. ubiegtego wieku ulegt trans-
formacji w kierunku gospodarki rynkowej. Znalazio swoje odbicie m.in.
w przeksztalceniach sektora mieszkaniowego — przesig/stkim w zmianie
form finansowania i wspierania budownictwa. Przgs&tnie Polski do Unii
Europejskiej w 2004 roku dalo nowe #ativosci rozwoju spoteczno-gospo-
darczego, przekladgie s¢ m.in. na zagospodarowanie przestrzeni, a tym
samym na warunkkycia ludndgci. Warto podkréi¢, ze Unia Europejska nie
odpowiada za politykmieszkaniow, to rzdy paistw cztonkowskich ksztattyj
wiasry polityke w tej dziedzinie. Po 1990 roku w Polsce przede wstkay
wskazano cele i kierunki polityki mieszkaniowej emiapc do poprawy jej
skutecznéci, wprowadzono wzycie liczne akty prawne mgje poprawd
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zagospodarowanie przestrzenne oraz usprtawprzyspieszy proces budow-
lany, stworzono tate maliwos¢ dostpu do rynku mieszkaniowego oraz
system wsparcia dla rodzin, ktére nievsstanie same zaspokawoich potrzeb
lokalowych. Jednak kolejne programydpwe oraz akty prawne raga raczej
ocent jako generalnie nieskuteczne — po 20 latach toamsfcji nadal mamy
w Polsce do czynienia z deficytem mieszkaniowym,naczenie publicznych
programow mieszkaniowych jakerédta mieszka jest znikome zaréwno na
rynku pierwotnym, jak i w zakresie rewitalizacjingjacych zasobow. Poszcze-
g6lne dokumenty oraz regulacje prawne podejmowedynak przede wszystkim
problematyk mieszkalnictwa w miastach #gch i srednich, bardzo rzadko
odnosity s¢ bezpdrednio do zagadnienia matych miast, ktére liczniestgry
puja na terenie Rzeczpospolitej Polskiej (ponad 70%ystkich aGrodkow
w 2005 roku) s réwniez waznym elementem historycznej sieci osadniczej na
kontynencie europejskim — stanawiyraz tradycji i dziedzictwa europejskiego
(Korcelli 2000).

Bioragc powyzsze pod uwag za jeden z celéw artykutu postawiono analiz
zmian warunkéw mieszkaniowych w matych miastachskolv latach 2004—
2010. Za mate miasta przyp osrodki zamieszkane przez mniejzniO tys.
mieszkacow (posiadajce prawa miejskie oraz odpowiegniczbe ludnaci
zaréwno w 2004, jak i w 2010 roku) — w tak zdefiniowmn zbiorze znalazto si
471 malych miast. Wybor zakresu przestrzennegorbagaaga dodatkowego
komentarza — w badaniach geograficznych za matedki przyjmuje si
najczsciej miasta posiadgie do 20 tys. mieszkadéw, zanotowano jednake
miasta licace 10-20 tys. os6b w swych charakterystykachzabé g do grupy
miastsrednich (Kachniarz 1993), gdynajp w wiekszasci wyksztatcone funkcje
miastotwércze, a ich rozwdéj odbywae siv miare stabilnie (Szlachta 1980).
Osrodki zamieszkane przez mniegriiO tys. oséb wykazgjwieksze podobik-
stwa gospodarcze i spoteczne (Kachniarz 1993). a@dwzakresu przestrzen-
nego analiz, obejmagego tereny matych miast, wphlréwniez m.in. fakt,ze
dotychczasowe badania warunkéw mieszkaniowych wkimh miastach kon-
centrup sie raczej na innych kategoriach wieflcmowych, co ma swoje uzasad-
nienie w intensywnych procesach industrializaajrthanizacji, ktére dotyczyty
duzych iérednich miast na terenie Polski po Il wojgigiatowe;.

Drugim postawionym w artykule celem jest charaldgrga warunkow
mieszkaniowych w skali wewatrzmiejskiej, dokonana na przyktadzie Unie-
jowa, matego miasta zlokalizowanego w wojewodztwidzkim, oraz poznanie
opinii mieszkacow tego érodka na temat oceny ich warunkéw mieszkanio-
wych. Wybor Uniejowa jako obszaru badazczegdtowych podyktowany byt
faktem, ze po ponad dwudziestu latach od zmiany ustroju \&deo jest on
postrzegany jako ,miasto sukcesu” z powodzeniemomggstupce fundusze
unijne na ranego rodzaju inwestycje. W tym kongele warto sprawdzi czy
poprawity s¢ takze warunki mieszkaniowe ludéc tego @&rodka na tle
pozostatych matych miast poddanych analizie.
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W analizach zmian warunkéw mieszkaniowych w matyaiastach Polski
wykorzystano cechy odnag®e sé do wielkaci mieszka, ich wyposaenia
w poszczegodlne instalacje techniczno-sanitarne,§akiez do ich zaludnienia.
W badaniach wykorzystano dane Gtéwnego¢diz Statystycznego (GUS) za
lata 2004—-2010, dagineonline poprzez Bank Danych Lokalnych (BDL).

2. Badania warunkéw mieszkaniowych

Zdefiniowaniu warunkéw mieszkaniowychgwaeconych zostato wiele prac.
Czs¢ z nich przedstawiata to zagadnienie, fgopod uwag wyposaenie
mieszkania w infrastruktartechniczg, jak réwnie ich zaludnienie (Bolaski
1974, Kulesza 1974). Aspekt przestrzenny glapmjawia® sic m.in. w pracach
W. Czeczerdy (1974), jednak byt on ograniczony est@ci zabudowy. Szersze
ujecie warunkdéw mieszkaniowych pojawitoesw literaturze za sprayvm.in.
J. Dzieciuchowicza (1979), ktéry zaproponowat ich ziaddna warunki we-
wnetrzne (w obgbie mieszkania) i zewitrzne (panujce na zewsgirz miesz-
kania i budynku), do ktérych opisu wykorzystywan&i¢aelementy, jak: typ
zabudowy, gstas¢ zaludnienia, dogpnas¢ komunikacyjna, maiwosci rekre-
acji, dostp do ustug, odlegkt od miejsc pracy i nauki itd.

Definicje warunkéw mieszkaniowych podaje S. Kaczmarek (198&)ra
wskazuje w tym zakresie na trzy podstawowe, ppane ze sap elementy:
mieszkanie, budynek i jego otoczenie. Mierniki stosogvdo analizy standardu
mieszkania $ porownywalne z parametrami stosowanymi powszectioiece-
ny warunkéw mieszkaniowych (powierzchniaytkowa, liczba pokoi w relacji
do liczby mieszkacéw). Z kolei standard otoczenia budynku, ktére stano
najcz:sciej przestrze potpubliczry i publiczry mazna przedstawi z uwzged-
nieniem: wyposzenia w ustugi, maiwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaéw,
dostpndsci terendw zieleni, typu zabudowy czy struktury funkcjoeaterendw
sgsiadupcych z mieszkaniowymi. Natomiast sam budynek jegegirzerq
posredni, taczacy przestrzé prywatry (mieszkanie) i publiczn(otoczenie). Do
przedstawienia jego standardu zma wykorzysta takie parametry, jak wiek,
liczba kondygnaciji, liczbha mieszkawyposaenie techniczne, typ zabudowy
oraz stan techniczny.

Warunki mieszkanioweasjednym z obszaréw powszechnego, komplekso-
wego badania dochodéw i warunkdwycia mieszkacéw Unii Europejskiej
(EU-SILC)', prowadzonego przez Eurostat. Z hadgch wynika,ze 30 min
obywateli UE cierpi z powodu braku przestrzeni (osgdystywany jest tzw.
wskaznik przeludnienia, definiowany jako odsetek lugiriozamieszkujcej
przeludnione mieszkania, czyli takie, ktore nie sigdnnastépujacych kryte-
riow: 1 pokd¢j dla gospodarstwa domowego; 1 pokéjaoby dorostej povirgj

! European Union Statistics on Income and Living @tons.
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18 rokuzycia; 1 pokdj dla 2 os6b tej samej ptci w wieku 12-at; 1 pokdj dla
dwojki dzieci ponkej 12 rokuzycia) i trudnych warunkéw mieszkaniowych
(przeciekajgcy dach i wilgé, brak wanny lub prysznica, brak sptukiwanego
uskepu, zbyt mata ilé¢ swiatta w mieszkaniu). W 2009 roku 6% ludiedo UE
zyto w bardzo zlych warunkach mieszkaniowych. Wardnak podkrdic
zauwaalng réznice mie-dzy poziomem warunkédw mieszkaniowych w tzw.
starej Unii (UE15) a nowymi patwami cztonkowskimi (w tym w Polsce) na
korzys¢ pierwszej z wymienio-nych grup (chev krajach, ktore przyspowaty
do tej organizacji od roku 2004 mwa stwierdzi generalg poprave warunkow
zamieszkania, co jest zgiane z posgpujacym procesem konwergencii, czyli
wyréwnywania poziomuycia midzy starymi i nowymi cztonkami UE).

W polskim ustawodawstwie nie ma definicji warunkdweszkaniowych,
mieszka substandardowych czy przeludnionych — instytugktara publicz-
nego przyjmuy definicje i kryteria zawarte w Narodowym SpisienBaechnym
z 2002 roku (NSP 2002). Gtéwny Wd Statystyczny przg} nastpujaca klasy-
fikacje warunkéw mieszkaniowych ludéa:

1) bardzo dobre — zajmowanie mieszkayposaonych w wodocig, ustp
sptukiwany, tazieng centralne ogrzewanie i gaz oraz zaludnionych pnzeiej
niz 1 osolg na pokdj,

2) dobre — zajmowanie mieszkavyposaonych w wodocig, ustp sptuki-
wany i tazienk oraz zaludnionych maksymalnie przez 1 @sod pokoj,

3) dostateczne — zajmowanie mieszkayposaonych w wodocig i ustp
sptukiwany i zaludnionych nie wgej niz przez 1,01-1,99 os6b na pokdj,

4) zte — zajmowanie mieszkaaludnionych przez 2,00-2,99 oséb na pokoj
i/lub wyposaonych tylko w wodogig,

5) bardzo zte — zajmowanie miesikprzez 3 i wgcej 0séb na pokdj i/lub
pozbawionych nawet wypagenia w wodogcig.

Na potrzeby NSP 2002 GUS zdefiniowat réwinmibstandardowe warunki
mieszkaniowe, czyli obndone warunki mieszkaniowe spowodowane niskim sta-
nem technicznym budynku, niedostatecznym wypesigm mieszkania w insta-
lacje oraz nadmiernym zaludnieniem. Mieszkania podzetenwzgtdu na:

1. Niski stan techniczny budynku, na lokale w budynkach:

— wybudowanych przed rokiem 1979, z ligzhieszka 1 iz 1 izh,

— wybudowanych przed rokiem 1945, bez kanalizacji i z redorstinforma-
Cja 0 kanalizacji,

— wybudowanych przed rokiem 1971, bez wodggii z nieustalos infor-
macp o wodocigu.

2. Niedostateczne wypasanie mieszkania w instalacje, na lokale:

— bez usipu, ale z wodoggiem,

— bez usipu i bez wodogigu.

3. Nadmierne zaludnienie mieszkania — o zaludniéhiuwi¢cej osdb na
pokaj.



134 Katarzyna Milewska-Osiecka, Agnieszka Ogrodowczyk

Narodowy Spis Powszechny pokazaé w 2002 roku a 35,5% og6tu
ludnadéci mieszkato w ztych lub bardzo ztych warunkach smle@aniowych.
Bioragc pod uwag zaludnienie mieszkamazna stwierdzi, ze prawie 10,7%
ludndsci zajmowato lokale, w ktérych na jeden pokoj przygad? i wiccej 0sob
(w tym 6,3% — 3 i wgcej 0séb na jeden pokoj). Ponadto w lokalach, gdaie n
1 osols przypadato mniej ti 10 m? mieszkato 15,1% ogétu ludied Srednio
w jednym lokalu zamieszkiwato 3,25 oséb, a jego peteaipowierzchnia ayt-
kowa wynosita 68,6 m2 (w tym czasie #adnym z krajow UE przegina
powierzchnia aytkowa mieszkania nie byla mniejszazrii5 m2, a w Danii
i Luksemburgu przekraczata 100 m2 (Olech 2009). W22@ku Polska miata
rowniez najnizszy wskanik liczby mieszka na 1 000 mieszkaow (327).
Rezultaty NSP 2002 pokazatye 3,2 min gospodarstw domowych mieszkato
niesamodzielnie. Z rodzicami zamieszkiwato 70% osoOlwieku 18-29 lat,

z ktérych co czwarta prawdopodobnie nigdy @il nich nie wyprowadzi (Olech
2009).

Z danych EU-SILC wynikaze w okresie po przygpieniu Polski do Unii
Europejskiej (lata 2005-2010) poprawie ulegly pacejw kraju warunki
mieszkaniowe zaréwno w zakresie stanu techniczieglynkow, jak réwnig
ich wyposaenia w instalacje techniczno-sanitarne oraz zaludnienia.

3. Zmiany warunkow mieszkaniowych w matych miastach Peki
(2004-2010)

W analizach zmian warunkéw mieszkaniowych w matyalastach Polski
wykorzystano cechy odnagz s¢ do wielkagci mieszka, ich wyposaenia
w poszczegolne instalacje techniczno-sanitarne,§akiez do ich zaludnienia.
Byly to:

W1 — mieszkania wypogane w wodocig (% ogotu),

W2 — mieszkania wyposgane w ustp sptukiwany (% ogotu),

W3 — mieszkania wypogane w fazienk (% ogotu),

W4 — mieszkania wypogsane w c.o. (% ogo6tu),

W5 — mieszkania wypogane w gaz z sieci (% ogoétu),

W6 — przegjtna powierzchniaiytkowa 1 mieszkania,

W7 — przecjtna powierzchnia zytkowa na 1 osay

W8 — przegjtna liczba oséb na mieszkanie,

W9 — przecjtna liczba oséb na izb

Wybor powyszych zmiennych podyktowany byt uzyskaniemzlinmsci
odniesienia wynikéw przeprowadzonych badk rezultatéw analiz prowadzo-
nych przez GUS, w ktérych wykorzystywang odobne kryteria. Po standa-
ryzacji danych w nasgpnej kolejndci zastosowano metedpunktows, ktora
pozwolita na ustalenie pozycji badanych miast wymrakbiorze na podstawie
wartasci poszczegodlnych zmiennych dla roku 2004 i 2010ziwe do zdobycia
0-471 punktéw w przypadku kaej cechy, maksymalnie 4239 pkt.). Ngstie,
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stosujc meto@d naturalnej przerwy podzielono caty zbiér na 5 k(tb. 1),
odpowiadajcych poziomowi warunkéw mieszkaniowych w 2004 i @0bku
(rys. 1) i poddano analizie ich skiad.

GRUPA 1- Miasta o najlepszych warunkach mieszkaniowycB004 roku
liczyta 31, a w 2010 roku — 23mdki, w tym 20 miast, ktére utrzymaly swoj
pozycg w grupie (Alwernia, Borne Sulinowo, Dukla, Dziwnow, igtin, Jastar-
nia, Kamigi Pomorski, Krynica Morska, teba, btizyzdroje, Mikotajki, Obor-
niki Slaskie, Podkowa L@a, Polanica Zdro6j, Puszczykowo, Serock, Striamie
Szklarska Paba, WieruszéwzZukowo) i 3 @rodki, ktére ,awansowaty” z gru-
py 2 (lwonicz Zdr6j, Lubniewice, Siechnice). Na ptaagie wartdci analizowa-
nych cech mgna stwierdat, ze warunki mieszkaniowe w miastach ratych
do tej grupy poprawily siw tym okresie zwtaszcza w zakresie spadku zalud-
nienia mieszka (zanotowano najwszy wsrod wszystkich wydzielonych grup
matych miast przyrost powierzchnizyikowej mieszkania przypadgej na
1 osolg oraz najwgksze ubytki liczby os6b przypadagj na 1 mieszkanie
i 1izbe). Nieznacznej poprawie ulegly wskaki wyposaenia lokali mieszkal-
nych w poszczegolne instalacje techniczno-sanit§emédaszcza w centralne
ogrzewanie — najmniejszy wzrost udziatu posiadajh je mieszka wsrdd
wszystkich grup).

Tabela 1
Srednie wartéci cech dla wydzielonych grup matych miast w 20@910 roku
Mieszkania wyposane w (% ogotu) Przegina
owierzchnia . .
§ odo. ustp | gaz puzytkowa liczba oséb
0] ciag svp\)lgjnk;-lamenle c.o. SI\?V(;/IO- miesz- na miensa;ka_ na iz
kania | 1 osole nie
2004 r.
1 | 98,67| 94,34| 92,28 82,74| 55,06| 83,37 30,05 2,82 0,66
2 | 98,13| 92,70| 90,57| 79,06| 48,57| 75,45 24,43 3,11 0,78
3 | 96,60| 88,77 | 86,42| 74,49| 27,12| 73,87 23,52 3,17 0,81
4 | 93,98| 82,42| 79,83| 67,48| 20,52| 69,49 22,61 3,10 0,83
5 | 92,66| 78,95| 76,34| 62,97| 6,60| 67,11 21,25 3,20 0,89
2010r.
1 | 98,86| 95,68| 93,91 83,90| 53,83| 84,10 33,64 2,58 0,61
2 | 98,42| 93,16| 91,13| 80,31| 55,07| 79,43 26,28 3,03 0,74
3 | 96,94| 89,80| 87,61| 76,48| 37,34| 75,47 24,64 3,07 0,77
4 | 95,03| 84,45| 81,68| 69,23| 21,99 71,31 23,34 3,06 0,81
5| 92,02| 78,42| 76,02| 64,32 11,48| 69,42 22,51 3,10 0,84

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Wydzielone grupy

Wydzielone grupy
matych miast, 2004

matych miast, 2010

| B 1
2 =2
=3 3
s s
Cs s

Rys. 1. Grupy matych miast wydzielone ze wzgi na poziom warunkéw
mieszkaniowych (2004 i 2010 r.)

Zrédto: opracowanie wiasne

GRUPA 2— Miasta o dobrych warunkach mieszkaniowyobejmowata
w 2004 roku 107 &rodkow, natomiast w 2010 roku byto ich 92, w tym 7i&m
sta, ktore utrzymaly siw tej grupié, 11 naléacych w 2004 roku do grupy 1
(Gogolin, Karpacz, Krobia, Lwéweiquski, Margonin, Mirostawiec, Opalenice,
Rakoniewice, Szczyrk, WilamowiceZuromin) oraz 7 miast awanguaych
z grupy 3 (Dobrodziie Gotczewo, Kargowa, Pasym, Prochowice, Przemkdow,
Witkowo). Podobnie jak w grupie 1, miasta te cechewai#zede wszystkim
poprawa warunkéw mieszkaniowych w zakresie spadkudnienia mieszka—
warto podkréli¢ najwyzszy wérdod wydzielonych grup przyrost przetiej
powierzchni aytkowej mieszkania (niemal o 4 m?). Waitowskanikoéw doty-
czacych technicznego wypogenia lokali mieszkalnych uleglty poprawie na
przecetnym poziomie.

2 Lidzbark, Odolanéw, Glogéwek, Nekla, Rydzyna, Rgiice, Pobiedziska, Proszo-
wice, Nakczéw, Nowe Warpno, Bialy Bér, Byczyna, Siewierz, nfien Pomorski,
Wolin, Wysokie Mazowieckie, Jutrosin, Rba, Strzgéw, Halindw, Nowy Wiénicz,
Pniewy, Czaplinek, Otmuchéw, MiasteczRiyskie, Szczawno Zdréj,¢polno Krajer-
skie, Stszew, Lwowek, Ogrodzieniec, KolbuszovéapdaSlaska, Baborow, Wolbrom,
Grabow nad Progn Biatobrzegi, Ulanéw, Dobczyce, tazy, Kostrzyn,Waria Zebrzy-
dowska, Uniejow, Chetmek, Kleczew, Mikstat, LewirrzBski, Grodkow, Glogéw
Matopolski, Wojkowice, Zhszyh, Janikowo,Zabno, Torzym, Jedlicze, Wotczyn, Borek
Wielkopolski, Piechowice, Zator, Dzialoszyn, Ru@aNida, Prészkéw, Mdzyborz,
Praszka, Potaniec, Kérnikagko, GryféwSlaski, Biata, Nowa Sarzyna, Chojna, Dzierz-
gon, Hel, Buk, Bytom Odrzaski.
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GRUPA 3- Miasta o przegitnych warunkach mieszkaniowyah2004 roku
sktadata si ze 179 érodkdw, zd w roku 2010 — ze 175, w tym 139 utrzymato
pozycg w grupi€, 30 doznato ,degradacji” z grupy 2 (Lasin, Miejskariaa,
Frombork, Zlaszynek, ladek-Zdr6j, Ryki, Olsztynek, Ujazd, Krajenka, Gérowo
ltaweckie, Muszyna, Lipsko, Lubomierz, Rymanow, Rzepinelithowo, Re-
sko, Chocianéw, Czemfi Potczyn-Zdroj Swieradow-Zdréj, Korfantow, &1zi-
széw Matopolski, Kietrz, Ryn, Zwoie Kalety, Moryi, Barcin, Pilica), nato-
miast 6 miast trafito tu z grupy 4 (Dolsk, Bgte, Karuchéw, GorzowSlaski,
Rajgréd, Pilawa). W ich przypadku poprawie uleglgvenie wskaniki zwia-
zane z techniczno-sanitarnym wyposaiem mieszka — zwlaszcza w gaz sie-
ciowy i centralne ogrzewanie (poprawa nakegza wroéd wszystkich grup
matych miast). Zmniejszyto sréwniez zaludnienie mieszka(byt to przeoitny
spadek, biaic pod uwag wszystkie grupy).

GRUPA 4- Miasta o stabych warunkach mieszkaniowyet?2004 roku za-
wierata 134 érodki, w 2010 roku liczba ta wzrosta do 152, w tym 13fbdkow
utrzymato pozyaj w tej grupié, 33 doznaly spadku z grupy 3 (Nowy Staw,

3 Sasnicowice, Krzanowice, Baranéw Sandomierski, MakévdRalaski, Pagczno,
Jézefow, Mszana Dolna, Szamocin, Sobotkaz@ha, Opole Lubelskie, Kanin Wiel-
kopolski, Slesin, Ufcie, Zerkow, Kamigésk, Nowogrodziec, @aréw, Stary $cz, Re-
szel,Smigiel, Losice, Zduny, Brusy, Duszniki Zdréj, Plo®abrowa Biatostocka, Sejny,
Ksigz Wielkopolski, Waniki, Mszczonéw, Debrzno, Skata, Bolkéw, Radziejow,
Zawidoéw, Suprél, Cztopa, Radom§ Wielki, Pienkzno, Poniec, WI&, Kobylin, Piaski,
Koziegtowy, Gotacz, Kazimierz Dolny, Klodawa, KruszwicZmigrod, Lesko, Prabu-
ty, Tyczyn, Gno Lubuskie, Bojanowo, Choroszcz, Tuczno, Such&ileka, Sierakow,
Rézan, Szubin, Babimost, Krzepice, Sutkowice, DrohigzWysoka, Stomniki, toke-
nica, Lipsk, Stawkéw, Kaczuga, ltowa, Tuszyn, Szczawnica, Mitakowo, Zwietieg,
Kazimierza Wielka, Czarna Wodagzd, Zarki, Tarnogrod, Gniew, Suchowola, Nowe
Miasto nad Pilig, Lipiany, StronieSlaskie, Skpe, Tluszcz, Czarne, Raszkow, Jorda-
néw, Brzozéw, Nowogrdéd Bobragki, Lubien Kujawski, Sulejow, Toszek, Kaia
Raciborska, Oleszyce, Karlino, Mieszkowice, Stalamien Krajenski, t¢knica, Recz,
Zioty Stok, Opatow, Twardogora, Bychawa, Wyrzyskze@iensk, Nowe, Sokotdéw
Matopolski, Narol, Médzylesie, Paczkéw, Osieczna, Tarczyn, Cybinka, dgaRomor-
ski, Pilzno, L&nica, Zawadzkie, Barczewo, Kisielice, Golina, Né&die Niemodlin,
Wegorzyno, Gbin, Przedb6rz, Kowalewo Pomorskie, Petczyce, WkirDolne, Przy-
sucha, Dobrzany, Rychwat, Kolonowskie, Radymno sikicdborod.

* Nowogréd, Zawichost, tabiszyn, Terespolghite, Wisosz, Rudnik nad Sanem,
Kosow Lacki, Zagorow, Orneta§wiatniki Gorne, Mogielnica, Suchedniow, efice,
Pyzdry, Bierutow, Jaste Szczytna, Bobolice, Kleszczele, Skarszewy, Dravdugorze-
la, GOrzno, Szczebrzeszyn, Suth&trykéw, Czarna Biatostocka, Nowe Skalmierzyce,
Matogoszcz, Ckciny, Swierzawa, Zabtudéw, Bardo, Niemcza, Jedlina ZdFégmpol,
Dobra, Wichock, Miynary, Tuchéw, Polanéwaréw, Lubawka, Drzewica, eBopol,
Chodecz, Krzy Wielkopolski, Brok, Trzemeszno, Wiow, Skalbmierz, Sulmierzyce,
Barwice, Wymierzyce, Szadek, Radkow, Mrocza, Bisztynek, skiewice, Dobra,
Szczekociny, Klecko, Kcynia, Koniecpol, Matomiceakiés¢, Witnica, Brask, Piotrkow
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Cedynia, Trzciel, Bigun, Czchow, Zalewo, Ostroré§cinawa, Wecbork, Susz,
tochow, Ciechanowiec, Skoki, Sieniawa, Jastrowie, Jaamwielkopolski,
Ciezkowice, Tuliszkéw, Tykocin, Biata Piska, Siandw, KrzywiCieszandw,
Bodzentyn, Lubraniec, Strzelno, Getz, Maszewo, Dobiegniew, yliniec,
Myszyniec, Chociwel, $porkéw), a dwa miasta awansowaty z grupy 5 (Kock,
Gozdnica). W omawianym okresie wyrgaty se one najwgksz wsrdd wszyst-
kich grup popraw wyposaenia mieszka w infrastruktug techniczrg (zwtasz-
cza w ustp sptukiwany, tazienki wodochg). Jednak z drugiej strony, pomimo
og6lnego wzrostu przeghej powierzchni fytkowej 1 mieszkania, spadek
zaludnienia mieszkaw tej grupie matych miast byt najmniejszy (zaréwno
w zakresie przeginej powierzchni sytkowej przypadajcej na 1 osoy jak
i liczby oséb przypadagych na 1 mieszkanie i izp

GRUPA 5- Miasta o najstabszych warunkach mieszkaniowyck004 roku
byta najmniej liczna (20 @odkow), ale w 2010 roku obejmowatazj@9 miast,
a co za tym idzie byta wksza ni grupa 1. W jej sktad wchodzito 18rodkow,
ktére utrzymaly pozyej z 2004 roku (Grybdéw, Prusice,abie, Dzialoszyce,
Annopol, Sdziszéw, Wojcieszéw, Szczuczyn, Szlichtyngowa, Dynowy s
Lubelski, Osiek, Btaszki, Piwniczna-Zdrgj, Pelplin, Dy nad Wish, Zakro-
czym, Drobin) i 11 miast, ktore wcadej zakwalifikowano do grupy 4 (Obrzyc-
ko, Chorzele, Katuszyn, Koprzywnica, Biata Rawskajielow, Przedecz, Zto-
czew, Glinojeck, Radzy Chetmiiski, Pieszyce). Biac pod uwag dane BDL
GUS mana stwierda, ze csrodki te cechowat generalnie nieznaczny spadek
udziatu mieszka wyposaonych w wodocig, ustp splukiwany i tazienk
Warto jednak podkdi¢, ze w ich przypadku zanotowano spadek zaludnienia
mieszka — zwtaszcza liczby os6b przypasgiajch na 1 izb (poprawa na takim
samym poziomie jak w grupie 1).

W badanych latach zdecydowanackgizas¢ miast utrzymata swejpozycg
w danej grupie wydzielonej ze wezdu na panuce warunki mieszkaniowe —
368 agrodkow (78% badanego zbioru). Zmiany przyaatEci do grup dotyczy-
ty zatem jedynie 103 miast, w tym tylko 18 awansawvdé grup o lepszych
warunkach mieszkaniowych, ¢av 85 przypadkach sytuacja ulegta pogorsze-
niu). Biorac pod uwag przecgtne wartdci analizowanych cech dla catego
badanego zbioru matych miast w Polscezn@ozauwayé nieznaczg poprave
warunkow mieszkaniowych (tab. 2).

Kujawski, Okonek, Mitostaw, Rejowiec Fabryczny, kaszew, Skorcz, Korsze, Kundw,
Jeziorany, Pigsk, Jablonowo Pomorskie, Warta,sha, Orzysz, Mirsk, Kowal, Chmiel-
nik, Jedwabne, Czerniejewo, Biecz, Mitomtyn, Sur&Vielen, Trzcinsko Zdréj, Tolk-
micko, Zagorz, Izbica Kujawska, Mordy, Raii Zychlin, Brze&¢ Kujawski, Gniewko-
wo, Stawiszyn, Tyszowce, Stawiski, Pitawa Goér@alechdéw, Knyszyn, Jaworzyna
Slaska, Zeléw, Nieszawa, Gluszyca, Sompolno, Mierosz8waryszew, Nowe Mia-
steczko, Ryglice, Wyszogréd.
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Tabela 2

Zmiana warunkéw mieszkaniowych w matych miastaclsi¢2004—-2020)

Przecétna
Mieszkania wyposgne w powierzchnia
(% ogotu) uzytkowa liczba 0séb
Rok (m?)

wodo- ust;p_ tazien- gaz .1 nal na na

i sphuki- K C.0. | siecio-| miesz- osol miesz-| .

49 wany ¢ wy kania kanie <
2004 | 96,17 87,81 854 73,89 31,08 7332 23,80 3,10,80
2010 | 96,40 88,32 85,98 74,50 3506 7495 24,85 3,00,78

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych BDISG

Biorac pod uwag techniczne wypoganie zasobéw mieszkaniowych w 2004
i 2010 roku meana zwtaszcza zauvge poprawe w przypadku odsetka miesz-
kan, w ktérych dosipny jest gaz z sieci oraz centralne ogrzewanie. Nigjsza
Zmiana dotyczyla wzrostu udziatu lokali mieszkalmyeyposaonych w wodo-
cigg, ktory juz w 2004 roku byt na poziomie 96,2%. Z kolei dane dmfge
zaludnienia zasobdéw mieszkaniowych matych miastazsk, ze przecitna
powierzchnia #ytkowa mieszkania zwkszyta s¢ w omawianym okresie
oponad 1,6 m?, co oznaczato rowni@zrost wskanika w przeliczeniu na
1 osolg — o0 ponad 1 m2. Poprawityesiowniez wskaniki dotyczce liczby osob
przypadajcych na mieszkanie i izb

Na podstawie zgromadzonych danych i przeprowadzoayaliz warunkow
mieszkaniowych w matych miastach Polski w latacB422010 meéna stwier-
dzi¢, ze generalnie w Uniejowie (ktéremu gugecona zostata dalsza bz
bada) ulegly one niewielkiej poprawie (jest to rownieecha calego analizo-
wanego zbioru miast). Wedtug danych z 2004 rokwdaek ten zaliczono do
miast o dobrych warunkach mieszkaniowych — Uniejdizymat pozycj w tej
grupie w roku 2010, jednak uzyskat mniej punktéwogolnej klasyfikacji
(0 92), co oznaczage inne miasta cechowaly gtisze zmiany w zakresie bada-
nych zmiennych. Najbardziej zauiedng zmiaryg w przypadku Uniejowa byt
wzrost przecitnej powierzchni ytkowej 1 mieszkania (o 1 m?2), ale poprawa ta
jest mniejsza uiprzecetnie we wszystkich badanyclrodkach.

4. Warunki mieszkaniowe w Uniejowie

Postawione w artykule cele, a zwlaszcza analiza nkésu mieszkaniowych
w skali wewntrzmiejskiej oraz poznanie opinii miesfkaéw matego miasta na
temat ich oceny posiadanych warunkéw mieszkaniowygimagaty przepro-
wadzenia badaspotecznych. Zostaty one wykonane w 2013 roku mente
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Uniejowa, ktory zostat podzielony na ich potrzeby hagodobszarow (rys. 2)
wyodrebnionych ze wzgldu na charakter domimigej zabudowy. Wyznaczgj
ich granice wzito pod uwag typ, wiek, fizjonom¢ oraz rozmieszczenie
zlokalizowanych w nich budynkéw mieszkalnych. W seinprzeprowadzono
280 wywiaddw z mieszkaami miastd co stanowi niecate 10% liczby ludiod
Uniejowa.

drogi

........ granice wydzielonych
obszarow (1-7)

tereny zieleni

[ ]
B wody

Rys. 2. Podziat Uniejowa na obszary badawcze
Zrodto: opracowanie wiasne

Obszar nr 1, polmny w pétnocno-zachodniej €ci miasta, charakteryzuje
sie dominacj zabudowy jednorodzinnej wolnosiogj (rys. 3) z udziatem zabu-
dowy zagrodowej. Obejmuje on rozleghkiti grunty orne oraz dziatki siedli-
skowe potaone w gsiedztwie drogi gminnej. W strukturze wieku budynkéw
mieszkalnych zajmowanych przez respondentédadych mieszkacami tego
obszaru przewaja obiekty wzniesione w latach 1970-1989 (35%) orag0t

® Zastosowano losowy systematyczny dob6r préby,etnic co 10 mieszkanieza
do osjgniecia kwoty (w tym przypadku 30 oséb w 1 obszarzewcsumie pozwolito
uzyska 280 ankietowanych — 10% liczby miesakéaw miasta).
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1969 (30%), czyli w okresie gospodarki centralnianplwanej (ponadto 15%
budynkéw powstato przed rokiem 1950, a 20% po 198u)x Mieszkania
ponad 85% respondentéw stangvich pety wlasnagé, 10% wspotwlasnid

z innym gospodarstwem, a 2,5% jest wynajmowanych. Rtracpowierzchnia
mieszkania wynosi 79,9 m2 (rys. 4) i jest o ponathdwicksza ni srednio

w Uniejowie. Z kolei przeetna liczba pokoi w mieszkaniach powstatych na
tym terenie jest asza nk srednia dla catego miasta i gga wartéé¢ 3,3. Niemal
potowa respondentow ocenia stan techniczny swajeigszkania jako przegt

ny, ponad 25% jako dobry, a tylko ok. 10% jako zly hdwrdzo zly. Nieco
inaczej ksztaltyy si¢ wyniki oceny ogolnych warunkéw zamieszkania (ry)s-5
potowa ankietowanych okifta je jako dobre lub bardzo dobre. Ponad % ankie-
towanych mieszkiecOw tego obszaru nie planuje giniego wyprowad#i

E dom jednorodzinny wolnostojacy

- dom wielorodzinny
aa_é‘fﬁ dom szeregowy
[ ] blizniak

E{H mieszkanie w bloku

- mieszkanie w kamienicy

[ e

—— drogi
........ granice wydzielonych
obszaréw (1-7)

[:l tereny zieleni
B vouy

Rys. 3. Typy budynkéw zamieszkiwane przez respoidaden
Zrédto: opracowanie wiasne

W granicach obszaru oznaczonego numerem 2z@aoémo w poétnocnej
czesci miasta, dominuje zabudowa jednorodzinna wolnes#yj a znaczny
udziat maj rowniez budynki jednorodzinne Hhiacze. Znajduje situ przede
wszystkim jedno z dwéch zlokalizowanych na terddigejowa osiedli domow
jednorodzinnych. Utworzone zostato na wolnych tecbnacharakteryzuje si
srednio zwar zabudow. Wigkszas¢ domow zostata wybudowana po 1990 roku
(67%), ponadto 29% budynkéw mieszkalnych pochodekesu 1970-1989,
a 4% z lat 1950-1969. Mieszkania 75% ankietowany@@sziiajcych na oma-
wianym obszarzeasich pety wtasndgcia, dodatkowo ponad 3,5% to wiasto
obcipzona kredytem, 5,5% to mieszkania wynajmowane od didloznych
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i 3,5% to mieszkania socjalne. Przgea powierzchnia zytkowa zajmowanych
lokali mieszkalnych wynosi 86,2 m2 i jest 0 ponadn? wicksza nk srednio

w Uniejowie. Podobna sytuacja ma miejsce pod gdagh liczby pokoi przypa-
dajgcych na 1 mieszkanie (4,1). Zdziwienie zadoudz¢ ocena stanu technicz-
nego wiasnych mieszkadokonana przez respondentow miesakgih na tym
terenie — ponad 60% z nich okii® go jako zty lub bardzo zly, a iemal 30%
jako przecgtny. Trudno wnioskow@ o przyczynach takiego stanu rzeczy.
Prawdopodobnie mieszkey s przywigzani do postrzegania swojego osiedla
jako presttowego, o wysokich warunkach zamieszkania i zestawigéych
oczekiwa z realn sytuacj powoduje negatywnocere. Jeszcze stabiej wypada
ocena ogolnych warunkOw zamieszkania — w ponad F8tpadkow ocenione
zostaty jako zile lub bardzo zte, a w ponad 20% jakaecktne. Pomimo tego
ponad 70% respondentdw mieszkgch w omawianym osiedlu nie planuje
zmienia miejsca zamieszkania.

Przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkan

—— drogi
........ granice wydzielonych
obszarow (1-7)

tereny zieleni

wody

Rys. 4.Srednia powierzchnia mieszkgw m?)
Zrédto: opracowanie wiasne

Obszar nr 3, znajdagy sk w srodkowej czsci miasta, obejmuje drugie
z osiedli doméw jednorodzinnych mieszcych sé w granicach Uniejowa.
Ponadto zlokalizowano tu réwrieniewielki zespét zabudowy wielorodzinnej
w postaci trzech 4-pirowych blokéw mieszkalnych. Dominuje tu zabudowa
jednorodzinna wolnostgga oraz bliniacza. W centrum osiedla znajduje si
przedszkole i budynki mieszkalne zglajc koncentrowé wokot niego. Wek-
sza¢ domow wybudowana zostata w okresie gospodarkirakne planowanej,
tj. w latach 1970-1989 (44%) oraz w latach 1950-1@%6). Po 1990 roku
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powstato kolejne 33% budynkoéw. Niemal wszystkie (98%eszkania zajmo-
wane przez ankietowanych mieszj@jch na badanym obszarze stanpwih
petrg witasnaé¢ (1 osoba wynajmuje lokal). Przetia powierzchnia zytkowa
mieszka respondentéw ogija 85,2 m2, a na 1 z nich przypadednio 4,2 po-
koju. Ponad potowa badanych olia stan techniczny swoich mieszkgako
dobry, a po ok. 20% jako bardzo dobry lub premsi. Ogdlne warunki zamiesz-
kania na terenie osiedla ekiszai¢ ankietowanych (ponad 60%) ocenita jako
dobre lub bardzo dobre, a prawigako przeaitne. Niemal 80% ankietowanych
mieszkagcych na omawianym obszarze nie planugezsiiego wyprowadzi

Warunki zamieszkania

- bardzo zle
E zte

|:| przecietne
EEH dobre
l:l bardzo dobre

—— drogi

........ granice wydzielonych
obszarow (1-7)

I:l tereny zieleni
B ooy

Rys. 5. Ocena warunkéw w miejscu zamieszkania resgratdw
Zrédto: opracowanie wiasne

W srodkowej czsci miasta wyraniono jedyny w migcie obszar (nr 4),
w ktorym respondenci przede wszystkim zamieszkiviaitiale w zabudowie
wielorodzinnej. Budownictwo tego typu pojawite s Uniejowie w roku 1976,
kiedy oddano do aytku kilka blokéw mieszkalnych usytuowanych na pistie
od terenu szkoly, przy ulicach 22 Lipca i Targowspkalizowano tu cztery
bloki mieszkalne 4-girowe oraz dwa bloki mieszkalne 3spbwe). Niemal
wszystkie budynki, w ktérych zamieszkiwali ankietmiyavybudowane zostaly
w okresie socjalistycznym (1950-1969 — 39%, 197091985%). Prawie poto-
wa zajmowanych mieszkastanowi peta wtasndé¢ respondentéw, 36% to
lokale wynajmowane, a 15% to wlagsnmbcihzona kredytem. Przegtha po-
wierzchnia aytkowa mieszka w omawianym obszarze jest najmniejsza w skali
wewngtrzmiejskiej (51,9 m? — o ponad 20 m? mniej diednia dla Uniejowa),
podobnie jaksrednia liczba pokoi w mieszkaniu (1,9). Niemal poto@&%o)
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ankietowanych ocenita stan techniczny wiasnegozkasa jako zty lub bardzo
zly, a drugie tyle jako przegtny. Gorzej ocenili oni ogélne warunki zamiesz-
kania na tym obszarze — niemal % respondentowsidkrge jako zite, a ponad
20% jako przeeitne. Przektada sito na maliwos¢ podgcia przez nich decyzji
0 przeprowadzce — niemal respondentéw zadeklarowal® chciataby zmiegi
miejsce zamieszkania.

Kolejny wyrazniony w ésrodkowej czsci Uniejowa obszar (nr 5) obejmuje
najstarsgz cz$¢ miasta z rynkiem staromiejskim i wybudowanymi wgge
sgsiedztwie kamienicami, ponadto znajggie tu domy jednorodzinne wolno-
stojgce i blizniacze. Wysipujace tu typy zabudowy sprzyjajwiekszej jej
zwartasci niz w innych czsciach Uniejowa. Liczna grupa budynkéw mieszkal-
nych, w ktérych mieszazsie lokale respondentéw powstata przed rokiem 1950
— 38%, w okresie gospodarki centralnie planowandjugpwano 41% z nich,
za& 21% oddano doaytku po 1990 roku. Mieszkania ankietowanych w 75%
stanowj ich pety wlasng¢, ponadio 19% to lokale wynajmowane s Z#o
stanowj mieszkania socjalne. Przetia powierzchnia zytkowa mieszka
w centralnej cgsci Uniejowa (85,6 m?) jest o ponad 10 mZkgza ni srednia
dla catego miasta i jednocrge porOéwnywalna ze stwierdzpnv nowych
osiedlach jednorodzinnych. Z kol&iednia liczba pokoi w mieszkaniu (3,5) jest
bardziej zblkona do warunkéw pamngych na obszarach peryferyjnych, z zabu-
dowy jednorodzing i zagrodovwy. Niemal 45% respondentow zamieszkych
Stare Miasto ocenia stan techniczny swego miesalfako przeeitny, prawie
40% jako dobry lub bardzo dobry, a 16% jako zty hdrdzo zty. Podobnie
ksztaltuje s} rowniez og6lna ocena warunkéw zamieszkania na omawianym
obszarze, nie dziwi wc fakt, ze tylko ponad 10% mieszkaych tu ankieto-
wanych deklaruje ¢t przeprowadzki.

W potudniowej cezsci miasta wydzielono obszar o dominacji zabudowy
jednorodzinnej wolnostegej z udziatem zabudowy zagrodowej (nr 6). Znajduje
sie tu miejscowé¢ Budy Uniejowskie, administracyjnie najga do Uniejowa.
Zabudowa zagrodowa zlokalizowana jest wzdloogi, po obu jej stronach i ma
charakter bardziej rozproszonyzniv pétnocnej cgsci miasta (obszar nr 1),
czesto przeplata siz polami uprawnymi igkami. Respondenci zamiesziey
te cz$¢ Uniejowa najczsciej zajmup budynki wzniesione po 1990 roku (50%)
oraz w okresie 1970-1989 (28%). Mieszkania ankietowanychal we wszyst-
kich przypadkach (90%) stanawich petry wtasnagé. Przecgtna powierzchnia
uzytkowa lokalu mieszkalnego (110,6 m2) przekragealng dla miasta o ponad
35 m2. Obszar ten wyrdia take najweksza liczba pokoi przypadga na
1 mieszkanie (4,3). Warto réwrigpodkreli¢, iz niemal 80% respondentow,
bedacych mieszkacami tej czsci Uniejowa, ocenito stan techniczny swego
domu, jak i ogélne warunki zamieszkania jako bardizbre lub dobre. Pomimo
tego ¥+ ankietowanych zgtaszagéhprzeprowadzki (przy 50% deklasgych
pozostanie w obecnym miejscu zamieszkania).
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Ostatni z wydzielonych obszaréw (nr 7), paloy we wschodniej eZci
Uniejowa, charakteryzuje sidominacyj zabudowy jednorodzinnej wolnosto-
jacej. Struktura wieku budynkéw zamieszkiwanych przegpondentow jest
dos¢ zrGznicowana — najwicej doméw wybudowano w okresie 1970-1989
(37%) oraz 1950-1969 (31%), ponadto 19% powstatd $@0 roku, a 13%
przed rokiem 1950 (wszystkie lokale stanpwetn wtasnadé ankietowanych).
Omawiany obszar wyedia sk sparéd innych najwysz przecetng powierzch-
nig uzytkowa mieszka (127,5 m?). Na 1 lokal przypadaednio 3,8 pokoju.
Okoto 40% respondentéw ocenia stan techniczny gyojmieszkania jako
przecetny, pozostali z&a jako dobry (podobnie ocenili oni og6lne warunki
zamieszkania w tej ezci miasta). Pomimo tego pon&dz nich chciataby prze-
prowadzé sie w inne miejsce.

Generalnie w migcie dominuje zabudowa jednorodzinna, ktéraniéGsie
w poszczegoélnych jego gxiach swaqj struktug i zwartdcia. W domach
jednorodzinnych wolnostggych zamieszkuje 62,1% respondentow. Prawie
5,5% przebadanych mieszikaw to osoby z domow wielorodzinnych. W do-
mach szeregowych zamieszkiwato 0,7%, w blokach 22%wzamienicach
4,6% ankietowanych. Najetej os6b (81%) na terenie Uniejowa zajmuje
mieszkania bdace ich wyhczrg wlasndcia. Na drugim miejscu plasajsie
mieszkania wynajmowane — 9,7% (obszary zlokalizowareentrum — ,bloko-
we” i srodmiejskie). Po okoto 2% mgjzas mieszkania stanowie wspot-
wlasna¢ z innym gospodarstwem oraz wlashiebchzong kredytem. W sumie
wiekszas¢ mieszka jest zatem witasroia ich lokatorow — najwicej w obsza-
rach zdominowanych przez zabudgwdnorodzing.

W zabudowie domingjbudynki wzniesione po 1970 roku — w sumie ponad
70% ankietowanych zamieszkiwato gakabudow. Budynki powstate w latach
1950-1969 zamieszkuje 20% respondentow, starsze jedynie nieco ponad
10%. Najstarsza zabudowa skupiona jest przede vkézyst centrum miasta,
gdzie dominuje zabudowa w postaci kamienic. Pew#grugiziat odnotowano
réwniez na obszarach zabudovsyricte jednorodzinnej. $to najstarsze zabu-
dowania o charakterze rolno-mieszkaniowym.

Przecgtna powierzchnia mieszkania w Uniejowie wg danydhS3y 2010 r.
wynosita 74,5 m?, a liczba izb w mieszkaniu — 3,9. ke jednopokojowych
jest w Uniejowie prawie 10%, dwupokojowych — 18, dkojowych — 22,9%,
4-pokojowych — 19,6%, %&b i wigcej pokojowych a 29%. Samodziefkuch-
nie posiadaji 273 z badanych lokali. Osobna tazienka jest w 234,080bna
toaleta w 125 mieszkaniach z 280 badanych, co siaodpowiednio 82,5%

i 44,6%. Prawie 60% lokali ma balkon lub taras, a pea®0% dysponuje
piwnica. Z sieci wodocigowe] korzysta 98,6% mieszak@w, a z kana-
lizacji 94%. Nieco ponad 7% mieszkaosiada wlasne szamba ® przede

® Podstaw rozréznienia blokéw i kamienic byfa fizjonomia budynkévwakze jako
pochodna wieku zabudowy i stosowanych technologii).
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wszystkim domy zlokalizowane na peryferiach, nagey wznoszone jeszcze
przed skanalizowaniem terenu i nie podione potem do sieci. Zdecydowanie
gorzej wyghda sytuacja wawszy pod uwag sieZ gazownicz. Korzysta z nigj
jedynie 12,5% respondentow. Do sieci cieptowniczejtgrzonych jest 61,8%
mieszka.

Wiekszai¢ badanych mieszkabyta remontowana trzy/cztery lata temu (od-
powiednio 14,6 i 20,4%), po 15% rok i dwa lata tem8,6%0 w roku badania.
Widoczna jest wic wysoka dbal¥ mieszkacéw o posiadane izatkowane
zasoby mieszkaniowe. Stan techniczny budynkéw madsykh oceniany jest
przez nich najagciej jako przeditny (34,3%) lub dobry (28,6%). \Akszai¢
mieszkacow uwaa, ze ich warunki mieszkaniowe w ostatnich latach nie
zmienity sk (69,3%), wedlug 17% raczejespogorszyly, a wedtug 13% raczej
lub zdecydowanie sipoprawity. Trzeba stwierdzi ze mieszkacy Uniejowa
w przewaajacej wickszasci nie wykazuj checi do przeprowadzki, niezaieie
od tego, jak oceniali warunki mieszkaniowe — 69% radpatéw deklaruje cié
pozostania w dotychczasowym miejscu zamieszkania.

5. Podsumowanie

W toku prowadzonych analiz stwierdzono niewdelgopravwe warunkow
mieszkaniowych w matych miastach Polski w okre$§l642-2010, obejmagym
pierwsze lata funkcjonowania RP w strukturach zgedonej Europy (w catym
kraju sytuacja rownie ulegta w tym czasie zmianie na lepsze). Dotyczy to
réwniez poddanego analizie szczegd6towej Uniejowa, jednailamynw zakresie
wyposaenia technicznego oraz zaludnienia mieszkgly tu mniejsze i
w innych matych miastach. Przeprowadzone na teténiejowa badania ankie-
towe wykazaly réwnig ze niewielka skala zmian warunkéw mieszkaniowych
w tym csrodku jest réwnie prawie niedostrzegalna przez jego mieszkav,
niezalenie od lokalizacji czy typu zajmowanej przez nich zalwdo

Biorac pod uwag problematyk warunkéw mieszkaniowych w skali
wewngtrzmiejskiej, mana stwierdai, ze ich ocena przez mieszi@w Unie-
jowa w gtébwnej mierze zwrana jest z wiekiem (okresem budowy) zajmowa-
nego budynku mieszkalnego. Obiektywnie najlepszeumiarmieszkaniowe g
w zrealizowanych stosunkowo niedawno budynkach gemtizinnych, przy
czym zdecydowanie lepiejgsone oceniane przez miesakaw peryferii nk
osiedla mieszkaniowego zlokalizowanego w pétnocaejci Uniejowa (obszar
nr 2). Kiepsko swoje warunki mieszkaniowe ocenid@wniez osoby zajmujce
lokale w blokach, ktére wyidiaja sie w skali miasta mat przecetna po-
wierzchni uzytkowa mieszka.
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HOUSING CONDITIONS IN SMALL POLISH TOWNS
WITH SPECIAL REFERENCE TO UNIEJOW

Abstract: Humans spend an average of 80% of their lives d@ir thouseholds. Good
housing conditions are crucial for the attractivsmnef the city, its urban area and quality
of life of their inhabitants. In the following texthe author focuses on two basic issues.
Firstly, living conditions in small Polish townseaexamined. One of the aims of this
article is analysis of changes in the housing dion of small Polish towns in the years
2004-2010. Urban centres inhabited by less than 10 @plp are regarded as small
towns (having civic rights and an adequate popatath the year 2004 and in 2010). The
analysis of changes in housing conditions in srRalish towns takes into account the
size of the apartments, their technical and sanitamditions, and the number of
occupants. As a result, 5 groups of towns have lmbamtified, differing in the level of
infrastructure and the rate of changes. The seedmdof this article is to characterize
housing conditions in a small town on the examglé&Joiejow, a town located in the
voivodeship of Lod, and to present opinions of the residents of tbwsn about the
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housing conditions. Uniejow is seen as a town otess in recent years and may indeed
serve as a reference for other cities as regamlsp#inameters analysed. The above
analysis shows to what degree the economic sucskss city translates into the
perception of housing conditions by its residents.

Key words: housing conditions, small towns, Uniejéw, publipirdon, technical and
sanitary equipment.
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