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Lidia Groeger

3. PROBA TYPOLOGII PRZESTRZENI MIESZKANIOWEJ
MIAST WOJEWODZTWA LODZKIEGO

3.1. Wprowadzenie

Zagadnienia zréznicowania przestrzeni mieszkaniowej w zakresie jej
poziomu wyposazenia oraz jakosci ze wzgledow ustrojowych do konca lat
80. nie cieszyly si¢ duza popularno$cig. Polityczne zatozenie réwnosci
wszystkich obywateli oraz réwnosci w dostepie do odpowiednich débr nie
szto w parze z faktycznym rozktadem warunkéw sprzyjajacych rozwojowi
przestrzeni mieszkaniowej zgodnie z preferencjami i potrzebami spoteczny-
mi. Zagadnienia badawcze zwiazane z przestrzenig mieszkaniowa analizowa-
ne byly gtownie w oparciu o dane ze spisow powszechnych, ktére pozwalaty
dzieki odpowiedniemu dostgpowi danych statystycznych oraz przy
uwzglednieniu roznych uje¢ metodycznych opisa¢ warunki mieszkaniowe
panujace gléwnie w mieszkaniach. W osrodku todzkim ta tematyka
zajmowal si¢ gldwnie J. Dzieciuchowicz (1976, 1980). Badacze zwracali
uwage na specyfike wewnetrznego 1 zewngtrznego srodowiska mieszka-
niowego oraz odmienne mierniki opisujace jego zroéznicowanie
(Dzieciuchowicz, Suliborski, Stolarczyk 1972; Suliborski 1976). Przemiany
ustrojowe, zapoczatkowane w latach 80. spowodowaty, Zze czesciej w naszym
kraju podejmowano w badaniach naukowych problematyke poziomu
ijakosci zycia, ktora obejmowata rdéwniez zagadnienia zwigzane
z przestrzenia mieszkaniowa (Liszewski 2004; Parysek 2004; Zborowski
2004). Wielu geografow analizowato przestrzen mieszkaniowg w centralnej
Polsce w aspekcie budownictwa mieszkaniowego (Dzieciuchowicz 1999,
2002; Marszat 1999, 2003), preferencji mieszkaniowych ludnosci (Groeger
2004a; 2004b; Kaczmarek 1996; Marcinczak 2007), ksztaltowania cen nieru-
chomos$ci mieszkaniowych (Jakobczyk-Gryszkiewicz 2001, 2010). Przyto-
czone tutaj publikacje charakteryzowaly poszczegoélne aspekty przestrzeni
mieszkaniowej w ujeciu geograficznym i reprezentuja najszersze ujecie tego
tematu dla obszaru obecnego wojewodztwa 1ddzkiego. Jednak temat
przestrzeni mieszkaniowej lezy réwniez w polu badawczym wielu innych
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nauk. Ekonomisci, architekci, socjolodzy, ekonomisci, a takze prawnicy
analizuja przestrzen mieszkaniowa uwzgledniajac specyficzne jej atrybuty.
Podkreslaja, ze wytwarzana jest przez ludzi i stuzy zaspokojeniu potrzeb,
atakze warunkuje prawidlowy rozwdj cztowieka, ze jest ograniczona
warunkami $rodowiska geograficznego i ma lokalny charakter, jest dyna-
miczna i zmienia swoj charakter w czasie podlegajac cyklom rozwojowym,
jest zlozona fizycznie z rdéznych form zabudowy i1 zagospodarowania.
Powstaje w sposob ewolucyjny lub rewolucyjny, jest rowniez przestrzenia
zawlaszczajgca nowe obszary. Podlega prawom ekonomicznym i specyficz-
nym przepisom prawnym. Posiada swoja wartos¢ i jest obiektem zaintereso-
wania ludno$ci oraz wielu instytucji typu banki, deweloperzy, samorzady
terytorialne oraz wszelkich firm zwigzanych z jej funkcjonowaniem
i rynkiem nieruchomosci mieszkaniowych.

Jednak zagadnienie zréznicowania przestrzeni mieszkaniowej nie docze-
kato si¢ dotychczas calosciowego ujecia. Dlatego zaproponowanie proby
typologii przestrzeni mieszkaniowej uwzgledniajacej specyficzne jej atrybu-
ty, podnoszone przez reprezentantow réznych nauk, staly si¢ podstawa do
zaproponowania miernikow umozliwiajagcych w mozliwie calo$ciowy sposdb
przedstawianie typologii przestrzeni mieszkaniowej dla 43 miast potozonych
w granicach administracyjnych wojewddztwa todzkiego. Do opracowania
typologii postuzono si¢ metoda Kostrowickiego stosowana powszechnie
w typologii rolnictwa, uznang i funkcjonujaca w wielu panstwach $wiata za
sprawa jej stosowania przez Komisj¢ Typologii Rolnictwa Miedzynarodowe;j
Unii Geograficznej (Kostrowicki 1969, 1972).

3.2. Pojecie przestrzeni mieszkaniowej

Wiele publikacji zajmuje si¢ zagadnieniami zwiazanymi z przestrzenig
mieszkaniowq, jednak brak jest jednoznacznej jej definicji. W literaturze
funkcjonuja pojecia srodowiska mieszkaniowego, srodowiska zamieszkania,
przestrzeni mieszkaniowej, przestrzeni rezydencjalnej, miejsca zamieszkania.
Czgsto ich zakres pojeciowy nie jest zdefiniowany i w duzej mierze
odbierany intuicyjnie. W celu uporzadkowania stosowanej terminologii
dotyczacej przestrzeni mieszkaniowej przyjeto za Chmielewskim, Jato-
wieckim i Szczepanskim hierarchizacje stosowanych poje¢ od najbardziej
obszernych do szczegétowych — $rodowisko — przestrzen — miejsce
(Chmielewski 2001; Jatowiecki, Szczepanski 2006). Nalezy rowniez zwrocic
uwage na mozliwe rézne ujecia badawcze przestrzeni mieszkaniowej: ujecie
formalne — zaktadajace, ze jest to cze$¢ przestrzeni geograficznej trwale
zagospodarowana na cele mieszkaniowe, w ktérej mieszka cztowiek. Innym
ujeciem jest ujecie funkcjonalne, zgodnie z ktorym przestrzen mieszkaniowa
to czg$¢ przestrzeni geograficznej pelnigca realnie lub potencjalnie funkcje
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mieszkaniowe. Jeszcze inne to ujgcie percepcyjne zakladajace, ze jest to
przestrzen postrzegana indywidualnie przez cztowieka jako miejsce zamiesz-
kania. Dla potrzeb niniejszego opracowania zaproponowano autorska defini-
cj¢ rozumienia pojecia przestrzeni mieszkaniowe;.

Przestrzen mieszkaniowa jest rozumiana, jako czes¢ przestrzeni geogra-
ficznej, petnigca realnie lub potencjalnie funkcje mieszkaniowe, zagospoda-
rowana na cele mieszkaniowe, postrzegana przez ludnos¢, jako miejsce
zamieszkania.

3.3. Doboér cech typologicznych

Dobdr cech typologicznych stanowi jedno z najwazniejszych i najbardziej
dyskusyjnych zagadnien w typologii, determinujagc w gldwnej mierze jej
wyniki. W przeprowadzonej typologii przestrzeni mieszkaniowej dobdr cech
diagnostycznych zostal poprzedzony analiza opracowan poswigconych
waloryzacji, strukturze, fizjonomii, organizacji, wartosci przestrzeni mieszka-
niowej w skali miast co pozwolito na wstgpne okreslenie zbioru miernikow
wykorzystywanych w badaniach nad przestrzenig mieszkaniowa.

Wstepna specyfikacja zawierata 33 mierniki pogrupowane w 7 katego-
riach:

1. Ludnosciowo-administracyjne:

— liczba ludnosci;
— gestos¢ zaludnienia;
— przyrost naturalny;
— saldo migracji;
— przyrost rzeczywisty ludnosci;
2. Funkcjonalne:
— % uzytkow rolnych w powierzchni miasta;
— % powierzchni lasow w powierzchni miasta;
—suma % uzytkow rolnych i lasow w powierzchni miasta (tereny
otwarte);
3. Infrastrukturalne:
— % mieszkan wyposazonych w wodociag;
— % mieszkan wyposazonych w ustep sptukiwany;
— % mieszkan wyposazonych w tazienke;
— % mieszkan wyposazonych w centralne ogrzewanie;
— $rednia liczba oddanych nowych mieszkan na 1 000 mieszkancow
w latach 2003-2008;
4. Morfologiczno-historyczne:
— % mieszkan wybudowanych przed 1918 r.;
— % mieszkan wybudowanych w latach 1918—1944;
— % mieszkan wybudowanych w latach 1945-1970;
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— % mieszkan wybudowanych w latach 1971-1978;
— % mieszkan wybudowanych w latach 1979-1988;
— % mieszkan wybudowanych w latach 1989-2002;
— mediana wieku zabudowy mieszkaniowej;
5. Spoteczno-kulturowe:
— zasoby mieszkaniowe na 1 000 mieszkancow;
— przecigtna powierzchnia 1 mieszkania;
— przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 mieszkanca;
— liczba mieszkancow na izbg;
— przecigtna liczba izb w mieszkaniu;
— liczba gospodarstw domowych na 100 mieszkan;
—zuzycie energii elektrycznej w gospodarstwach domowych na
1 mieszkanca;
6. Prawno-wtasnosciowe:
— % udziatl mieszkan komunalnych;
— % udziatl mieszkan spotdzielczych i TBS;
— % udzial mieszkan prywatnych;
7. Ekonomiczne:
— przecigtna warto$¢ 1metra dziatki budowlane;j;
— przecietna wartos¢ 1 metra mieszkania na rynku pierwotnym;
— przecietna wartos¢ 1 metra mieszkania na rynku wtérnym.

Sposrod réznych sposoboéw dokonywania wyboru zmiennych przyjeto
celowy wybdr ograniczonej liczby zmiennych dokonujac oceny meryto-
ryczno-formalnej i statystycznej wilasnosci miernikdw diagnostycznych
(Babbie 2008; Grabinski, Wydymus 1989; Zelias 2000). Uwzgledniono na-
stepujace kwestie: syntetyczno$é, ktora oznacza, ze kazda zmienna zawiera
w sobie szereg cech elementarnych i istotnych dla przeprowadzanego bada-
nia, reprezentatywnos$¢ oznaczajaca, ze wybrane zmienne przedstawiaja
istotne, a nie drugorzedne cechy przestrzeni mieszkaniowej, uniwersalnosé
$wiadczaca, ze przyjete zmienne posiadajg ogolnie przyjete znaczenie i wage
w dotychczas prowadzonych badaniach nad mieszkalnictwem i poziomem
zycia. W wyborze cech dodatkowo kierowano si¢ dostgpnoscia danych
liczbowych, tak aby mozliwe bylo catoSciowe wypetnienie macierzy
informacji, rowniez jako$¢ danych pochodzaca gloéwnie z banku danych
regionalnych, jak i koszt zbierania informacji staly u podstaw doboru danych.
Zadbano roéwniez o zgodno$¢ proporcji migdzy liczba zmiennych reprezen-
tujacych dany aspekt przestrzeni mieszkaniowej, a ich znaczeniem meryto-
rycznym. Nastepnie dokonano redukcji zmiennych neutralnych. Zastosowano
podstawowe miary statystyczne umozliwiajace selekcje danych — wspotczyn-
niki zmiennosci okreslajace zmiennos$¢ przestrzenng cech diagnostycznych
oraz wspotczynniki korelacji umozliwiajagce okreslenie zaleznosci miedzy
cechami diagnostycznymi. Zebrano dane statystyczne dla 33 miernikéw w 43
miastach wojewodztwa todzkiego. Dane pochodzily z Banku Danych Regio-
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nalnych GUS (2008) oraz z baz danych ofertowych biur posrednictwa
1 obrotu nieruchomosciami (2009). W toku zbierania danych okazato sie, Zze
w wielu miastach nie funkcjonowal w 2009 r. pierwotny i wtdrny rynek
mieszkaniowy, dlatego w przypadku miernikéw ekonomicznych mozliwe
byto tylko uwzglednienie przecigtnej ceny dziatki budowlanej.

W przygotowaniu typologii przestrzeni mieszkaniowej w zakresie
metodycznym istotny byt wybor 1 wlasciwe wyrazenie cech diagnostycznych,
czyli zmiennych charakteryzujacych poszczegolne aspekty przestrzeni
mieszkaniowej oraz metoda ich kojarzenia lub odpowiedniej kombinacji
jednostek i charakteryzujacych je zmiennych. Dobor celowy miat rowniez na
uwadze uniknigcie przypisania nadmiernego znaczenia dla jednego aspektu
przestrzeni mieszkaniowej poprzez zastosowanie wigkszej liczby wskazni-
koéw reprezentujacych jeden z badanych aspektow przestrzeni mieszkaniowej,
przy mniejszej liczbie wskaznikow reprezentujacych inne cechy przestrzeni
mieszkaniowej, co miatoby istotny wplyw na wyréznienie typdw przestrzeni
mieszkaniowej. Jednoczesnie zbyt mate wypelnienie zbiorowosci poprzez
przyjecie zbyt matej liczby zmiennych nadaloby wybranym wskaznikom
zbyt wielkie znaczenie typotworcze, przekraczajace ich rzeczywisty wpltyw
na formowanie si¢ typu. Uzycie mniejszej liczby zmiennych, lecz bardziej
uniwersalnych ulatwia réwniez porownywalnos¢ wynikdw w przestrzeni
i czasie. Przyjete w niniejszym opracowaniu zmienne sg wyrazone w roznych
miarach i1 brak jest dla nich wspdlnej miary poréwnawczej (tab. 1).
Zastosowanie szeroko dzisiaj wykorzystywanej normalizacji cech metodami
matematycznymi zostato odrzucone z powodu koniecznosci stosowania
srednich. Miara ta dotyczy zawsze S$cis$le okreslonej liczby jednostek
i okreslonego czasu, dlatego uzyskane wyniki nie umozliwiaja porownan
z wynikami uzyskanymi tymi samymi metodami dla innego zbioru jednostek
lub innego okresu czasu, poniewaz $rednie bezustannie si¢ zmieniaja i sa
rozne dla réznych zbioréw badanych jednostek. Argument mozliwosci
uzyskiwania poréwnywalnosci w czasie badan przy standaryzacji danych
z uzyciem $rednich jest watpliwy, poniewaz wyniki nie obrazujg zachodza-
cych zmian, a jedynie zmiany stosunkéw do zmieniajacej si¢ S$redniej.
W metodach analizy czynnikowej wyniki wyrazone sa pojedynczymi
liczbami, a ich interpretacja jest utrudniona, poniewaz wymaga powrotu do
elementow sktadowych. Natomiast zastosowanie metody opisowej bytoby
uzasadnione w przypadku matych obszarow, bowiem znajomos¢ danej
przestrzeni moze by¢ tu dobrze wykorzystana. Natomiast w przypadku duzej
liczby jednostek i zmiennych jest to praktycznie trudne do osiggniecia. Takze
proces myslowy jest trudny i chyba niemozliwy do powtdrzenia.
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Poréwnywalnos¢ w czasie 1 przestrzeni umozliwiajg metody ilosciowe, co
jest szczegdlnie istotne w przypadku typologii. Zaproponowana metoda
typologii, oparta na metodzie typologii rolnictwa Kostrowickiego (Kostro-
wicki 1969), zdaniem autorki, umozliwia rozwigzanie problemu typologii
przestrzeni mieszkaniowej przy zastosowaniu prostych, nie wyrafinowanych
metod matematycznych, lecz zapewniajacych porownywalnos¢ wynikow
w czasie, jak i1 dla wigkszej liczby badanych jednostek.

Poprawnos¢ okreslenia charakteru zmiennych zweryfikowano przyjmujac
zalozenie, ze wszystkie stymulanty' powinny by¢ ze soba skorelowane
dodatnio, podobnie jak wszystkie destymulanty’. Wspotczynniki korelacji
liniowej migdzy stymulantami i1 destymulantami powinny by¢ ujemne
(Babbie 2008; Nowak 2007; Zelias 2000). Wyselekcjonowane cechy diagno-
styczne spetnity powyzsze warunki.

3.4. Cechy diagnostyczne i reprezentujace je zmienne

Na podstawie przyjetego postepowania badawczego wyselekcjonowano
10 miernikow reprezentujacych nastgpujace aspekty przestrzeni mieszkanio-
wej:
— ludnosciowo-administracyjne — gestos¢ zaludnienia, przyrost rzeczywis-
ty ludnosci,
— funkcjonalne — % terenéw otwartych w powierzchni miasta (% uzytkdéw
rolnych i laséw w powierzchni miasta)’,
— infrastrukturalne — % mieszkan wyposazonych w lazienke,
— morfologiczno-historyczne — mediana wieku zabudowy mieszkaniowej,
— spoteczno-kulturowe — liczba gospodarstw domowych na 100 mieszkan,
zuzycie energii elektrycznej w gospodarstwach domowych na 1 miesz-
kanca,
— prawno-wlasnosciowe — % udzial mieszkan komunalnych, % udziat
mieszkan prywatnych,
— ekonomiczne — przecigtna wartos¢ 1m? dziatki budowlane;.
Podstawowym elementem organizacji przestrzeni mieszkaniowej jest
czynnik ludnosciowo-administracyjny. Obszar miasta wyznaczony granicami
administracyjnymi jest przestrzenig, w ktorej funkcjonuja mieszkancy,
korzystaja z dobrodziejstw infrastrukturalnych miasta, jak rowniez podlegaja
regulacjom prawnym wprowadzanym przez administracj¢ na danym terenie.

! Stymulanty — wskazniki, ktorych wysokie wartoéci liczbowe oznaczaja pozada-
ne zmiany z punktu widzenia stopnia zaspokojenia potrzeb.

? Destymulanty — wskazniki, ktérych wysokie wartosci liczbowe oznaczaja
niepozadane zmiany z punktu widzenia stopnia zaspokojenia potrzeb.

? B. Degorska (2004).
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Ich nadmierne zaggszczenie moze powodowaé dyskomfort, poniewaz
wymusza to rywalizacj¢ o przestrzen. Jak pisat L. Wirth (1938), H. Lefebvre
(1974) — duze zaggszczenie ludnosci prowadzi czgsciej do patologicznych
zachowan, obniza poczucie przynaleznosci do danej zbiorowosci ludzkiej,
sprzyja poczuciu alienacji, anonimowosci. Te negatywne zjawiska zazna-
czajg si¢ rowniez w przestrzeni mieszkaniowej, a wyraza je nadmierna
gesto$¢ zabudowy, graffiti na murach, duze blokowiska lub stare kamienice
z anonimowymi mieszkancami. Im wigksze zbiorowosci, tym nizsze poczu-
cie wplywu na otaczajacg przestrzen, zatem gestos¢ zaludnienia pozwala
posrednio opisa¢ przestrzen mieszkaniowg. Im wigksza gesto$¢ zaludnienia,
tym gorsza sytuacja pod wzgledem jakosciowym dla potencjalnych
mieszkancéw danej przestrzeni mieszkaniowej. Dla miast wojewodztwa
todzkiego wspotczynnik zmiennosci gestosci zaludnienia przyjal wartos¢
57%., co $wiadczy o wysokim stopniu zréznicowania wartosci dla badanej
zbiorowosci 43 miast. Uwzglednienie informacji na temat gestosci zaludnie-
nia powigzane z analizg sytuacji w zakresie przyrostu rzeczywistego ludnosci
moze wskazac¢, ktdre osrodki si¢ rozwijaja i sa w zwiazku z tym atrakcyjne
dla mieszkancoéw na miejsce zamieszkania.

Kolejnym elementem wskazujagcym na charakter miejskiej przestrzeni
mieszkaniowej w badaniu miast wojewodztwa todzkiego byto kryterium
funkcjonalne. Najprostszym miernikiem bylby w tym przypadku udziat
powierzchni terendw o funkcji mieszkaniowej w powierzchni miasta. Jednak
takich danych nie mozna uzyska¢ dla wszystkich badanych miast. Z tego
powodu postuzono si¢ powierzchnig uzytkow rolnych i lasow w powierzchni
miasta, ktore stanowia tereny otwarte miasta. Im wigksza bedzie ich
powierzchnia, tym miasto posiada wigksze rezerwy terenow, ktore moga
zosta¢ przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe. A takze sama
obecnos¢ otwartych terendw, ktére w miescie moga by¢ wykorzystywane na
cele rekreacyjne niewatpliwie podnosi atrakcyjno$¢ przestrzeni mieszkanio-
wej danego miasta (Degdrska 2004). Otwarte tereny moga réwniez zostac
wykorzystane w prowadzeniu odpowiedniej polityki przestrzennej gminy,
ktora dzielac dziatki i sprzedajac je na rynku po konkurencyjnych cenach
moze doprowadzi¢ do wzrostu liczby mieszkancow 1 z ich podatkdéw
uzyskiwa¢ dochody umozliwiajace jej rozwoj.

Element stanu technicznego infrastruktury mieszkaniowej przedstawiony
zostal w oparciu 0 poziom wyposazenia mieszkan w tazienke. Obecnosc
w mieszkaniu tazienki zwigzana jest z obecnoscig ustepu sptukiwanego
i biezaca woda, réwniez ciepta. Wspolczesnie mieszkancy miast za podsta-
wowy standard mieszkania uznaja wyposazenie w lazienke, dlatego uznano
ten miernik, jako najlepiej obrazujacy wyposazenie techniczne mieszkan
odpowiadajace oczekiwaniom mieszkancéw. Pozostate mierniki obrazujace
poziom wyposazenia w infrastrukture techniczng mieszkan mogg nie w pehni
oddawa¢ faktyczny poziom wyposazenia mieszkan, poniewaz na terenach
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mieszkaniowych, szczegdlnie tam gdzie sa duze powierzchniowo dziatki,
powszechnie wykorzystuje si¢ przydomowe oczyszczalnie Sciekdw zabezpie-
czajace wysoki komfort uzytkownikom, cho¢ w danych obrazujacych podta-
czenie do kanalizacji miejskiej takie nieruchomosci mieszkaniowe nie sg
rejestrowane. Podobna sytuacja wystepuje w przypadku wyposazenia
w wodociag i centralne ogrzewanie, bowiem wiele nieruchomosci korzysta
z wlasnych uje¢ wody, jak i lokalnych systemow ogrzewania wykorzy-
stujacych nowoczesne technologie, ktore generalnie podnosza komfort
zamieszkiwania. Wigksza uwaga poswiecona uzasadnieniu stosowania
miernika wyposazenia w lazienk¢ w opisie mieszkaniowej infrastruktury
technicznej wynika z przedyskutowania zasadnosci jego stosowania, bowiem
dodatkowym argumentem sg wnioski z preferencji mieszkaniowych wsrod
ludnosci o wysokich dochodach. Grupa ta przywigzuje mniejsza wage do
wyposazenia w urzadzenia sieciowe typu wodociagg i1 kanalizacja argumen-
tujac mozliwos¢ indywidualnego zabezpieczenia wlasnych potrzeb na terenie
nieruchomosci (Groeger 2004a).

Do charakterystyki sfery spoteczno-kulturowej z wielu mozliwych
wskaznikow wybrano liczbe gospodarstw domowych na 100 mieszkan oraz
zuzycie energii elektrycznej w gospodarstwach domowych na 1 mieszkanca.
Przyjete wskazniki umozliwiajag poréwnanie sytuacji w zakresie samo-
dzielnosci zamieszkiwania gospodarstw domowych w mieszkaniach, co jest
niezwykle istotne ze wzgledu na wartosci spoteczne i prawidlowy rozwoj
rodziny. Podstawowym marzeniem wigkszo$ci rodzin w Polsce jest posia-
danie pracy, stalych dochodéw oraz mozliwos¢ dysponowania samodzielnym
mieszkaniem®. Dlatego problem samodzielnych mieszkan od wielu lat jest
sztandarowym zadaniem do rozwigzania dla wielu rzadoéw, bowiem odbidr
tej kwestii jest niezwykle istotny spotecznie. Zniszczenia wojenne w sub-
stancji mieszkaniowe] oraz zaszlosci gospodarki socjalistycznej, dazacej
gtéwnie do wytwarzania gldwnie srodkdéw produkcji, a nie konsumpcji oraz
specyficzna sytuacja panstwowego monopolu na rozdawnictwo dziatek
i mieszkan doprowadzita do stanu, ze trudno w tym wzgledzie przenosic¢
wprost droge postepowania z panstw zachodnich, w ktérych od wielu lat jest
ugruntowane odmienne podejscie do zasoboéw mieszkaniowych. Wspot-
czesnie wydaje sie, ze bardziej spoteczne podejscie w tym wzgledzie niz
w Polsce ma miejsce w rozwinigtych panstwach skandynawskich. W Polsce
nadal dostepno$é mieszkania jest podstawowym problemem rodziny’.
Dostepnos¢ rozpatrywana w kategoriach fizycznych, czy substancja mieszka-

* Badanie TNS OBOP na temat ,Marzen Polakow”, 2002. Badanie Instytutu Ba-
dan Rynkowych na zlecenie BNP Paribas Bank przeprowadzone w sierpniu 2011 r.

’ Wedhug szacunkéw Instytutu Rozwoju Miast w Polsce mamy deficyt mieszkan
na poziomie 3 min. mieszkan, Instytut Rozwoju Miast, Zaklad Mieszkalnictwa,
Informacje o mieszkalnictwie, Krakdw, 2003.
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niowa fizycznie jest dostgpna i pod wzglgdem ekonomicznym, czy rodziny
sta¢ na wynajecie lub posiadanie mieszkania przy aktualnych dochodach
i cenach rynkowych. Kwestie te sa ze sobg powigzane, bowiem przewaznie
zwigkszona podaz danego dobra na rynku prowadzi do obnizenia jego ceny,
to samo prawo dotyczy réwniez rynku mieszkaniowego. Dlatego uwzgled-
nienie miernika zuzycia energii elektrycznej w gospodarstwach domowych
na jednego mieszkanca, stosowane niekiedy do badania poziomu Zzycia,
umozliwia pokazanie w sposdb posredni wyposazenia mieszkan w urzadze-
nia elektryczne wptywajace na komfort zamieszkania tj. zmywarki, kompu-
tery, mikrofalowki. Rdwniez wskazuje na poziom zamoznosci gospodarstw
domowych, co powinno si¢ przektada¢ na efektywne mozliwosci dyspono-
wania samodzielnym mieszkaniem.

Elementem od niedawna uwzglgdnianym w charakterystykach przestrzeni
mieszkaniowej i wystepujacych w niej nieruchomosci mieszkaniowych jest
forma wladania substancjg mieszkaniowa. Przemiany ustrojowe zapoczatko-
wane pod koniec lat 80. wywarty znaczace pigtno na strukturze wiasno-
$ciowej, a ona na fizjonomii i organizacji przestrzeni mieszkaniowej. Udziat
mieszkan komunalnych w strukturze wlasnosciowej wyraznie zmalat ze
wzgledu na wykupy mieszkan realizowane od gmin na preferencyjnych
warunkach. Substancja mieszkaniowa zarzadzana do tej pory, najczgsciej
nieudolnie przez gminy, trafita do prywatnych wilascicieli, ktorzy majac
swiadomos$¢ warto$ci mieszkan i domdéw oraz wilasnego wpltywu na
posiadang substancje mieszkaniowa, zaczeli je remontowaé, dba¢ o wyglad
1 otoczenie. Szczegolne przemiany w tym wzgledzie widoczne sg na terenach
blokowisk, gdzie obok siebie stoja domy zarzadzane przez gming, a inne
przez wspolnoty mieszkancow. Domy zarzadzane przez wspolnoty przewaz-
nie s3 wyremontowane, a ich otoczenie jest zadbane, natomiast budynki
komunalne przewaznie od wielu lat nie sa remontowane, poniewaz gminy nie
posiadaty odpowiednich srodkow finansowych na ten cel (Groeger 20006).
Ustawowo regulowane czynsze oraz konieczno$¢ zapewnienia przez gming
mieszkan ubogim mieszkancom powoduje, ze mieszkania komunalne sa
w odczuciu spotecznym oceniane jako gorsza substancja mieszkaniowa.

Ostatnim elementem uwzglednionym w opisie przestrzeni mieszkaniowej
miast wojewddztwa tddzkiego byt element ekonomiczny, ktory w sposdb
wymierny pozwala okreslic aktualng warto$¢ ekonomiczng badanej
przestrzeni mieszkaniowej. W zakresie przestrzeni mieszkaniowej mamy do
czynienia z rynkiem nieruchomosci gruntowych, a w nich z niezabudowany-
mi dziatkami budowlanymi, dziatkami z domami oraz rynkiem mieszkan.
W przypadku doméw i mieszkan funkcjonuje rynek pierwotny — nowo
wznoszonych obiektow budowlanych oraz rynek wtorny domow i mieszkan,
ktore wcezesniej juz byty uzytkowane na cele mieszkalne. Rynek pierwotny,
z wyjatkiem wigkszych miast, jest slabo rozwinigty w miastach woje-
wodztwa tddzkiego, generalnie mieszkan i domow na sprzedaz buduje si¢
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mato. Wskazujag na to dane z banku danych lokalnych GUS w zakresie
nowooddanych mieszkan oraz brak ofert sprzedazy mieszkan budowanych
przez deweloperow. Funkcjonuje natomiast wtoérny obrdt nieruchomosciami
mieszkaniowymi oraz na jeszcze wigksza skalg obrot dziatkami budowlany-
mi, ktére przewaznie zakupywane sg na wilasne potrzeby mieszkaniowe. Ze
wzgledu na dostepnosé¢ danych w opisie wykorzystano przecietne ceny 1 m*
dziatek budowlanych oferowanych do sprzedazy w badanych miastach,
uwzgledniono dostepne oferty z 2009 r. Korzystano w tym przypadku z baz
danych GUS (niestety ograniczonych do miast petlnigcych funkcje siedzib
powiatow), w przypadku pozostatych miast korzystano z danych firm
zajmujacych si¢ obrotem nieruchomog$ciami.

Cena nieruchomosci jest wyznacznikiem jej wartosci ekonomicznej, czyli
jest to kwota, ktora nabywca ptaci za nabywang nieruchomos$¢. Zréznicowa-
nie warto$ci ekonomicznej gruntdw budowlanych w miastach wojewddztwa
t6dzkiego jest znaczne®. Swiadczy to o zréznicowanej ich podazy na rynku,
bowiem im wigcej ich bedzie oferowanych do sprzedazy, tym cena osiggana
na rynku bedzie nizsza. Dlatego dostgpno$¢ wolnych terendw, ktore moga
zosta¢ przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe powinna wyraznie
wplywaé na cen¢ nieruchomosci. Poréwnanie danych o wolnej powierzchni
niezabudowanej w miastach wojewodztwa tylko w czesci wyjasniaja poziom
cen na rynku dziatek budowlanych. Drugim istotnym elementem moze by¢
liczba ludnosci na danym terenie, bowiem im wigksza ilo$¢ potencjalnych
nabywcow, tym ceny mogg by¢é wyzsze. Zalezno$é ta jest szczegdlnie
widoczna na przyktadzie todzi, poniewaz ogromne skupisko ludnosci
w porownaniu do pozostatych miast regionu, powoduje wysoki popyt na
nieruchomosci mieszkaniowe. Dodatkowy wptyw w tym przypadku ma mata
dostepnos¢ wolnych terenéw pod zabudowe, ktora ogranicza podaz nierucho-
mosci. Kolejnym elementem majacym zasadniczy wplyw na ksztattowanie
si¢ cen nieruchomosci mieszkaniowych ma zamozno$¢ Iudnosci, ktora
umozliwia dokonanie zakupu nieruchomosci. Czwarty element to faktyczne
potrzeby w tym zakresie na danym terenie, ktore posrednio moga by¢
zobrazowane sytuacja w zakresie warunkow mieszkaniowych. Wskaznik
wartosci 1 m® obrazuje posrednio zespét tych czterech elementow.

Wszystkie wymienione cechy, z wyjatkiem mediany wieku zabudowy
oraz wyposazenia w tazienke, wykazujg umiarkowang lub wyzsza zmien-
nos¢, ktora wskazuje, ze przenosza one duzy tadunek informacji o przestrzeni
mieszkaniowej miast wojewddztwa tddzkiego. Dowodzi to ich duzej
przydatnosci do badan typologicznych. Badajac korelacje miedzy poszcze-
gélnymi cechami diagnostycznymi, stwierdzono silng zalezno$¢ jedynie
w przypadku dwoch par zmiennych. Mozna wigc przyjaé, ze zbior

¢ Wedtug danych ofertowych biur obrotu nieruchomosciami, rozpigtosé cen 1 m’
wynosi od 20 do 240 zt, a wspdtczynnik zmiennosci osiggnat wartos¢ 69%.
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zastosowanych cech diagnostycznych spelnia najwazniejsze statystyczne
kryteria ich doboru dla celéw typologicznych. Dla przestrzennej prezentacji
miernikdw postuzono sie przedziatami wartosci obejmujacymi po 20%
rozpigtosci migdzy maksymalng, a minimalng wartoscig danego miernika.
Umozliwito to porownanie sytuacji przestrzeni mieszkaniowej w zakresie
uwzglednionych miernikow dla badanych miast. W celu okreslenia typow
przestrzeni mieszkaniowej zastosowano S-stopniowa skale (kwintyle). Kazda
klasa zawierata 20% faktycznej rozpigtosci wartosci dla badanych cech (1 —
udzial bardzo niski, 2 — udziat niski, 3 — $redni, 4 — wysoki, 5 — bardzo wy-
soki). Warto$¢ 3 zawsze obrazowata sredni poziom zjawiska. W przypadku
niektdrych cech trudno jednoznacznie okresli¢, czy maja one pozytywny czy
negatywny wplyw na jakos¢ przestrzeni mieszkaniowej np. udziat mieszkan
komunalnych. W takich przypadkach uwzgledniono ogdlny kierunek
rozwoju tej cechy. Dla poszczegdlnych typow przestrzeni mieszkaniowej
skonstruowano typogramy w ten sposob, ze te wicksze reprezentuja wyzsze
stadia rozwoju, mate zaokraglone — poczatkowe stadia rozwoju, a wydtuzone
— typy bardziej wyspecjalizowane. Typy grupuja jednostki na podstawie ich
podobienstwa pod wzgledem cech diagnostycznych.

3.5. Typy przestrzeni mieszkaniowej

Do okreslenia typow’ przestrzeni mieszkaniowej postuzono si¢ metoda
zastosowana przez Kostrowickiego. Metoda ta byla powszechnie stosowana
na $wiecie do typologii rolnictwa i spotkata si¢ z duzym uznaniem, szczegol-
nie ze wzgledu na jej prostote i mozliwos¢ wykorzystania dla okreslenia
typow rolnictwa w rdznym okresie czasu i dla wszystkich mozliwych
jednostek przestrzennych (tab.2). Budowa typogramoéw zaktadata taka
konstrukcje osi, aby zjawiska bedace ze sobg powiazane potozone byly na
sasiadujacych osiach np. gesto$¢ zaludnienia i udziat uzytkéw rolnych
i lasow w powierzchni miasta. Kazdy skonstruowany typogram sktadat sig
w rzeczywisto$ci z dwoch typograméw reprezentujacych wskazniki mini-
mum i maksimum dla danego typu przestrzeni mieszkaniowej. Dopuszcza si¢
nieznaczne odchylenia wskaznikow dla maksymalnie 20% zmiennych
zgodnie z zatozeniami metody Kostrowickiego.

" Typ — pojecie oznaczajace pewne zjawisko, wtasnosé¢ lub konfiguracje zjawisk
czy wlasnosci rozwazanych przedmiotow, zdarzen czy procesow, z takich czy innych
wzgleddéw uznanych za na tyle doniosle, ze warte specjalnej uwagi i wyodr¢bnienia
w aparacie pojeciowym (Nowak 2007).
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Na podstawie przeprowadzonego postepowania badawczego wyrdzniono
7 typow przestrzeni mieszkaniowej. W celu uproszczonego operowania
typami zaproponiowano w nawiasach ich krotkie okreslenia.

Typ 1 (duzego miasta) — wysoka gesto$¢ zaludnienia przy wysokich
wartosciach nieruchomosci i duzym udziale komunalnej i starej zabudowy
mieszkaniowej z odptywem ludnosci przy braku wolnych terenow.

Typ reprezentowany jedynie przez L6dz (rys. 1).

Linia czarna — maksymalne wartosci wskaznikow, linia szara — minimalne wartosci wskaznikow

Rys. 1. Typ duzego miasta

Zrédlo: oprac. wlasne

Typ 2 (komunalny) — wysoki udzial mieszkan komunalnych ze stosunko-
wo dobrym wyposazeniem, z brakiem samodzielnosci zamieszkiwania na
tanich dziatkach. Pozostate wskazniki w okolicach przecigtnego poziomu dla
wojewodztwa.

Typ charakterystyczny dla miast: Aleksandrow Lodzki, Leczyca, Warta
(rys. 2).

Linia czarna — maksymalne wartosci wskaznikow, linia szara — minimalne wartosci wskaznikow

Rys. 2. Typ komunalny

Zrédto: oprac. wlasne
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Typ 3 (rozwojowy) — niski udzial mieszkan komunalnych na tanich
gruntach przy srednio wysokiej dostgpnosci wolnych terenéw przy ponad
przecigtnym wyposazeniu mieszkan.

Typ obejmuje 16 miast: Brzeziny, Drzewica, Dzialoszyn, Glowno,
Koluszki, Lowicz, Opoczno, Pajeczno, Przedbdrz, Opoczno, Rawa Mazo-
wiecka, Sieradz, Skierniewice, Szadek, Wieruszow, Ztoczew (rys. 3).

Linia czarna — maksymalne wartosci wskaznikow, linia szara — minimalne wartosci wskaznikow
Rys. 3. Typ rozwojowy

Zrédlo: oprac. wlasne

Typ 4 (przecigtny) — niski Iub przecietny udziat mieszkan komunalnych
przy bardzo niskim udziale mieszkan prywatnych przy przecietnym
wyposazeniu, samodzielnosci zamieszkiwania oraz réwniez przecigtnej
dostepnosci terenow wolnych (10 miast) — Btaszki, Kro$niewice, Ozorkow,
Pabianice, Strykow, Sulejow, Tomaszéw Mazowiecki, Zelow, Zgierz,
Zychlin (rys. 4).

Linia czarna — maksymalne wartosci wskaznikow, linia szara — minimalne wartosci wskaznikow

Rys. 4. Typ przecietny

Zrédto: oprac. whasne
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Typ 5 (nowej zabudowy) — wysoki udzial nowej zabudowy mieszkanio-
wej z bardzo dobrym wyposazeniem infrastrukturalnym, lecz niskim pozio-
mem zycia przy bardzo dobrym dost¢pie do wolnych terendw.

Typ charakterystyczny dla 8 miast: Belchatow, Biata Rawska, Kutno,
Lask, Piotrkow Trybunalski, Podd¢bice, Wielun, Zdunska Wola (rys. 5).

Linia czarna — maksymalne warto$ci wskaznikow, linia szara — minimalne wartos$ci wskaznikow
Rys. 5. Typ nowej zabudowy

Zrédlo: oprac. wlasne

Typ 6 (prywatnej zabudowy) — wysoki udziatl prywatnej zabudowy
zniskim wyposazeniem infrastrukturalnym, ale duza samodzielnoscig
zamieszkiwania i poziomem zycia, z bardzo duzg dostgpnoscia wolnych, ale
bardzo drogich terendéw, z naptywem nowych mieszkancow (4 miasta) —
Kamiensk, Rzgow, Tuszyn, Uniejow (rys. 6).

Linia czarna — maksymalne wartosci wskaznikow, linia szara — minimalne wartosci wskaznikow
Rys. 6. Typ prywatnej zabudowy

Zrédto: oprac. whasne
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Typ 7 (wysokiej jakosci) — przewaga nowej zabudowy z dobrym wyposa-
zeniem infrastrukturalnym, ze zréwnowazong sytuacjg w zakresie wtasnosci,
wysokim poziomem zycia i samodzielnosci zamieszkiwania, z duza iloscig
wolnych terendw, niska gestoscig zaludnienia i bardzo duzym naptywem
nowych mieszkancow (najlepszy typ pod wzglgdem jakosci przestrzeni
mieszkaniowej).

Typ reprezentowany przez jedno miasto w wojewddztwie 1odzkim —
Konstantynow Lodzki (rys. 7).

Linia szara — minimalne warto$ci wskaznikow
Rys. 7. Typ wysokiej jakosci

Zrédlo: oprac. wlasne

Propozycja proby typologii przestrzeni mieszkaniowej sporzadzona
w oparciu o metode Kostrowickiego zastosowang wczesniej do typologii
rolnictwa jest propozycja dla uporzadkowania i wskazania charakterystycz-
nych typdw przestrzeni mieszkaniowej. Jednoczes$nie ma t¢ zalete, ze umozli-
wia poréwnania i klasyfikacje do odpowiednich typéw wcigz nowych
jednostek miejskich, a otwarte przedzialy zapewniajg jej stosowalnosé
w dtuzszym okresie czasu. Zastosowana metoda typologii przestrzeni miesz-
kaniowej umozliwia réwniez poréwnania w czasie i obserwacje ewen-
tualnego przechodzenia przestrzeni mieszkaniowej danej jednostki miejskiej
miedzy okreslonymi typami.

Zatozeniem proby typologii przestrzeni mieszkaniowej byta jej szersza
prezentacja na interdyscyplinarnym forum przedstawicieli nauk zajmujacych
si¢ badaniem przestrzeni mieszkaniowej, aby w toku dalszych badan nad
przestrzenig mieszkaniowa mozliwe bylo uwzglednienie ewentualnych uwag
1 sugestii do zaproponowanej typologii przestrzeni mieszkaniowe;j.
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ABSTRACT

ATTEMPT OF THE TYPOLOGY OF THE HOUSING SPACE IN THE
CITIES OF LODZ PROVINCE

Article describes the definition of "residential area" and presents an attempt of
typology of the residential space, taking into account its specific attributes, raised by
representatives of various sciences. Taken into account issues were: population-
-administrative, functional, infrastructural, morphologicaly-historical, socio-cultural,
legaly-ownership and economic. The selection of diagnostic features included the
substantive-formal assessment and statistical features of the diagnostic indicators.
There were selected 10 indicators used to determine the types of housing space by
the method of typological Kostrowickiego adopted for the needs of the typology of
the residential space. There were identified seven types of housing space, and each
type has been assigned the city of Lodz province with a particular type of residential
space.



