SPACE - SOCIETY - ECONOMY - 36 - 2025 - 189-217

https://doi.org/10.18778/1733-3180.36.09

O P|E

‘c

Member since 2021
JM15104

Natalia KASPRZAK @
Bartosz BARTOSIEWICZ @

Natalia Kasprzak — Uniwersytet Lodzki

Szkota Doktorska Nauk Spotecznych

ul. Matejki 21/23, 90-237 Lodz

e-mail: natalia.kasprzak@edu.uni.lodz.pl
https://orcid.org/0009-0001-4502-4482

9 Bartosz Bartosiewicz — Uniwersytet Lodzki

Wydziat Nauk Geograficznych

Instytut Zagospodarowania Srodowiska i Polityki Przestrzennej
ul. Kopcinskiego 31, 90-142 1.6dZ

e-mail: bartosz.bartosiewicz@geo.uni.lodz.pl
https://orcid.org/0000-0001-8745-5910

ZARYS TRESCI: Rozwdj nowego deweloperskiego budownictwa mieszkaniowego stal
si¢ w ostatnich latach jednym z kluczowych proceséw ksztattujacych przestrzen Lodzi.
Tym samym dotgczyta ona do innych duzych miast w Polsce, w ktorych obserwowana jest
wysoka dynamika przyrostu liczby nowo powstatych mieszkan. Budownictwo mieszkaniowe
wplywa na strukture miejscowosci, czesto ksztaltujac nowa przestrzen miejska. W literaturze
przedmiotu brakuje badan empirycznych, ktore ilustrowatyby prawidlowosci w rozmieszczeniu
i lokalizacji nowego deweloperskiego budownictwa mieszkaniowego. W artykule autorzy
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dokonuja takiej analizy, dodatkowo identyfikujac czynniki determinujace ten proces. Badania
prowadzone s3 na podstawie danych z rejestru cen nieruchomosci lokalowych z lat 2019—
2023. Otrzymane wyniki potwierdzaja, ze nowe deweloperskie budownictwo odgrywa istotng
role w przeksztatcaniu struktury przestrzennej miasta. Z jednej strony stanowi odpowiedz
na biezace potrzeby mieszkaniowe, z drugiej przyczynia si¢ do fragmentaryzacji tkanki
miejskiej, presji na infrastruktur¢ oraz narastania kontrastoéw spoleczno-przestrzennych.
Badania pokazuja, ze kluczowymi determinantami wyboru lokalizacji pozostaja dostgpnosé
do transportu zbiorowego, infrastruktury spotecznej i terenow zieleni, a takze atrakcyjnosé
rynkowa gruntdw. Nowe inwestycje mieszkaniowe sg rozmieszczone w uktadzie promienisto-
strefowym, ktory odzwierciedla procesy selektywnej intensyfikacji przestrzeni centralnej oraz
suburbanizacji peryferii. Badania wpisujg si¢ w szerszy dyskurs dotyczacy przemian miast.
Z perspektywy praktycznej, wyniki moga stanowi¢ cenne narzedzie dla polityki przestrzennej
i mieszkaniowej, wskazujac na konieczno$¢ integrowania rozwoju nowych inwestycji
z planowaniem infrastruktury transportowej, ustugowej i srodowiskowej, a takze z dgzeniem
do bardziej zrownowazonych modeli urbanizacji.

SLOWA KLUCZOWE: struktura przestrzenna, nowe deweloperskie budownictwo
mieszkaniowe, £.6dz, czynniki lokalizacji.

SPATIAL STRUCTURE OF NEW RESIDENTIAL DEVELOPMENT IN LODZ

ABSTRACT: The development of new residential construction by developers has become
in recent years one of the key processes shaping the urban space of Lodz. In this way,
L£6dz has joined other major cities in Poland, where a high rate of growth in the number of
new apartments is observed. New residential buildings are appearing in various locations,
influencing the urban structure and often creating new urban spaces. The existing literature
lacks empirical studies that would illustrate the patterns in the distribution and location of
new residential construction. In this article, the authors conduct such an analysis, additionally
identifying the factors that determine this process. The study is based on data from the
registry of real estate prices for the years 2019-2023. The results obtained confirm that new
developer-led construction plays a significant role in transforming the spatial structure of the
city. On the one hand, it responds to current housing needs; on the other hand, it contributes
to the fragmentation of the urban fabric, pressure on infrastructure, and the intensification
of socio-spatial contrasts. The research showed that the key determinants of location
choice remain the accessibility of public transport, social infrastructure, and green areas,
as well as the market attractiveness of land. New residential investments are distributed
in a radial-zonal pattern, reflecting processes of selective intensification of the central area
and suburbanization of the peripheries. The study contributes to the broader discourse on
urban transformation. From a practical perspective, the results can serve as a valuable tool
for spatial and housing policy, highlighting the need to integrate the development of new
investments with the planning of transport, service, and environmental infrastructure, as well
as with the pursuit of more sustainable urbanization models.

KEYWORDS: spatial structure, new residential investments, Lodz, location factors.
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9.1. Wprowadzenie

Od poczatku XXI w. LodzZ przeszta intensywna transformacje przestrzenng, kto-
rej jednym z najbardziej widocznych przejawow stat si¢ dynamiczny rozwdj no-
wego budownictwa mieszkaniowego (Antczak-Stepniak 2022; Cysek-Pawlak
11in. 2024). Proces ten, uwzgledniajac skale, forme i dynamike, istotnie ksztattuje
uktad urbanistyczny miasta. Jego zrédlem jest zarowno rosngce zapotrzebowanie
na lokale mieszkalne, jak i zmieniajace si¢ preferencje nabywcow, ktorym coraz
czesciej zalezy na funkcjonalnym standardzie, dobrej dostepno$ci komunikacyj-
nej 1 atrakcyjnym otoczeniu. Jednocze$nie deweloperzy, dziatajac w warunkach
silnej konkurencji, dazg do maksymalizacji wykorzystania dostgpnych terenéw
inwestycyjnych w obszarach zardwno centralnych, jak i peryferyjnych, co prowa-
dzi do intensyfikacji zabudowy oraz przeksztatcen dotychczasowego krajobrazu
miejskiego (Szopinska-Mularz, Lehmann 2023).

Dynamika tych procesow jest dodatkowo wzmacniana przez zmiany w otocze-
niu instytucjonalnym i planistycznym, ktére w ostatnich latach istotnie wptywaja
na sposob funkcjonowania rynku nieruchomosci. Wicksza elastycznosé srodkow
ksztaltowania przestrzeni, a takze uproszczenia procedur formalnych sprzyjaja re-
alizacji inwestycji mieszkaniowych na terenach wcze$niej uznawanych za mniej
atrakcyjne lub trudne do zagospodarowania. W rezultacie coraz czgsciej obserwu-
je sie¢ powstawanie nowej tkanki miejskiej, ktorej forma i lokalizacja nie zawsze
harmonizujg z istniejacym kontekstem przestrzennym i funkcjonalnym, co rodzi
pytania o dtugofalowe skutki tego typu rozwoju dla jako$ci przestrzeni oraz wa-
runkow zycia mieszkancow.

Z punktu widzenia badan nad miastem szczegdlnego znaczenia nabiera zatem
potrzeba systematycznej analizy struktury przestrzennej nowego deweloperskie-
go budownictwa mieszkaniowego. Kluczowe staje si¢ nie tylko okreslenie jego
skali i struktury rodzajowej, ale takze identyfikacja wzorcow i typow lokalizacji,
czynnikoéw determinujacych rozmieszczenie poszczegolnych inwestycji oraz pro-
filu podmiotow dziatajacych na rynku nieruchomosci. Pozwala to lepiej zrozu-
mie¢ mechanizmy ksztattujgce wspdtczesng przestrzen miejska, a takze wskazaé
potencjalne scenariusze jej dalszej transformacji.

Przedmiot badan stanowi nowe deweloperskie budownictwo mieszkanio-
we w Lodzi, definiowane jako inwestycje obejmujace budynki przeznaczone
do statlego zamieszkania, zrealizowane w latach 2019-2023. Identyfikacja tych
przedsiewzig¢ opierata si¢ na danych pochodzacych z rejestru cen nieruchomosci
lokalowych. Zastosowanie okreslenia ,,nowe” ma charakter Scisle terminologicz-
ny i stuzy wyodrebnieniu wspotczesnej fazy rozwoju budownictwa deweloper-
skiego, odnoszacej si¢ do najnowszego przyrostu zasobu mieszkaniowego miasta
w analizowanym okresie.
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Pomimo rosnacej roli sektora deweloperskiego w ksztattowaniu struktur miej-
skich jego przestrzenna organizacja w skali lokalnej nadal pozostaje stosunko-
wo stabo rozpoznana w literaturze przedmiotu. Dotychczasowe badania koncen-
trujg si¢ przede wszystkim na wymiarze ekonomicznym i rynkowym procesow
inwestycyjnych, czego przykladem sg analizy A. Antczak-Stepniak (2019) doty-
czace lokalizacyjnych tendencji deweloperéw w Lodzi oraz ich roli w procesach
reurbanizacji. Z kolei problematyke suburbanizacji i niekontrolowanego rozprze-
strzeniania si¢ zabudowy podejmujg w swoich badaniach miedzy innymi A. Ma-
jewska i in. (2020) oraz A. Zawadzka i J. Czochanski (2024). Jednak przytoczone
analizy koncentrujg si¢ na ogdlnych procesach urbanizacyjnych, pomijajac szcze-
gbétowe rozpoznanie form, rozmieszczenia oraz intensywno$ci nowych inwestycji
mieszkaniowych w ramach konkretnej tkanki miejskie;.

Problem badawczy w tym kontekscie dotyczy sposobu, w jaki nowo realizo-
wane deweloperskie budownictwo mieszkaniowe ksztattuje wspolczesng struk-
ture przestrzenng miasta, oraz mechanizmoéw i uwarunkowan determinujacych
lokalizacje. To wtasnie przestrzenna organizacja inwestycji decyduje o relacjach
powstajacych miedzy nowa a istniejacg zabudowa, wplywa na sposoéb przeksztat-
cania krajobrazu miejskiego oraz generuje potencjalne napigcia wynikajace z in-
tensyfikacji wykorzystania przestrzeni.

Zwazywszy na luki wystepujace w dotychczasowym dorobku naukowym
dotyczacym omawianego zagadnienia, gldwnym celem niniejszego opracowa-
nia jest rozpoznanie struktury przestrzennej nowego deweloperskiego budowni-
ctwa mieszkaniowego w Lodzi. Realizacji tego celu podporzadkowane sg cele
szczegdtowe, obejmujace okreslenie skali i struktury rodzajowej nowo powsta-
tej zabudowy mieszkaniowej wraz z rozpoznaniem deweloperow realizujacych
poszczegolne projekty, a takze wskazanie prawidlowosci w rozmieszczeniu tego
typu inwestycji, identyfikacje kluczowych czynnikéow determinujacych wybor
konkretnych obszarow oraz okreslenie typow ich lokalizacji. Tak sformutowane
zatozenia badawcze umozliwiaja catoSciowa ocene kierunkow i mechanizméw
rozwoju wspoélczesnej przestrzeni mieszkaniowej w L.odzi.

Oryginalno$¢ niniejszych badan polega przede wszystkim na ukazaniu, w jaki
sposob inwestycje deweloperskie ksztattuja strukture miasta w skali lokalnej. Do-
tychczasowa literatura, cho¢ podejmujaca temat nowego budownictwa mieszka-
niowego, w wickszosci koncentruje si¢ na analizie przestrzennej lub ekonomiczne;
oraz na ujeciach ogolnych, bez pogtebionego badania czynnikow lokalizacji i ich
wplywu na rozmieszczenie inwestycji w ramach miejskiej tkanki urbanistyczne;
(Radzimski 2009; Kowara 2007). W odréznieniu od tych prac, niniejsze opra-
cowanie tgczy analiz¢ przestrzenna z identyfikacjg czynnikow determinujacych
rozmieszczenie nowych inwestycji, co pozwala na ukazanie zaleznosci migdzy
typem zabudowy, lokalizacjg oraz dynamika rozwoju nowego deweloperskiego
budownictwa mieszkaniowego.
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Znaczenie podjetej problematyki wykracza poza lokalny kontekst, odnoszac
si¢ do szerszego zagadnienia wspotczesnej urbanizacji w warunkach rynkowo
zorientowanego rozwoju przestrzennego. Uzyskane wyniki mogg stanowi¢ war-
tosciowy wktad w rozwoj badan nad problematyka mieszkalnictwa w miastach,
a zarazem przyczyni¢ si¢ do tworzenia skuteczniejszych strategii planistycznych
i polityki mieszkaniowej opartej na rzeczywistych potrzebach i uwarunkowa-
niach lokalizacyjnych. Z perspektywy praktycznej, opracowanie moze okazac si¢
cennym narzedziem wspierajagcym procesy decyzyjne zarowno dla samorzadow
terytorialnych, jak i samych inwestoréow, poszukujacych bardziej zrownowazo-
nych oraz odpowiedzialnych modeli rozwoju mieszkaniowego.

9.2. Problematyka badawcza w literaturze przedmiotu

Rozwo6j nowego deweloperskiego budownictwa mieszkaniowego odzwiercied-
la glebokie przeobrazenia struktury miejskiej, bedace efektem presji rynkowej,
liberalizacji narzedzi planistycznych oraz rosngcego zapotrzebowania na lokale
mieszkalne. W literaturze przedmiotu wskazuje sie¢, ze dziatalnos¢ deweloperéw
coraz czgsciej decyduje o ksztalcie i logice przestrzennej wspotczesnych metro-
polii, a takze prowadzi do redefinicji relacji pomigdzy przestrzenig publiczng
a prywatng, centrum a peryferiami czy strukturg spoteczno-funkcjonalng a forma
fizyczna miasta (Antczak-Stepniak 2016; Ogrodowczyk 2011).

Zrdéznicowanie typow zabudowy mieszkaniowej, obserwowane w wielu
osrodkach miejskich, stanowi wazny aspekt urbanizacji i ekspansji przestrzenne;.
Badania wykazuja, ze intensywna zabudowa wielorodzinna czesciej wystepuje
w obszarach dobrze uzbrojonych, o rozbudowanej infrastrukturze technicznej
i spotecznej, natomiast jednorodzinne osiedla lokowane sa na obrzezach, czgsto
w oderwaniu od istniejacej struktury urbanistycznej. Zjawisko to bywa utozsa-
miane z urban sprawl, czyli rozlewaniem si¢ miast, ktore wigze si¢ z fragmenta-
cja przestrzeni, wzrostem kosztow utrzymania infrastruktury oraz zmiang modelu
mobilnosci miejskiej (Frumkin 2002; Lees 2000).

Coraz cze¢$ciej analizie poddaje si¢ rowniez strategie dziatania deweloperow,
ktorych decyzje inwestycyjne przekladaja si¢ przede wszystkim na selektyw-
nos¢ lokalizacyjng, standaryzacje rozwigzan architektonicznych oraz tendencje
do koncentracji projektow w okreslonych strefach miejskich, nierzadko sprzyja-
jacych zjawiskom gentryfikacyjnym lub przeksztatceniom funkcjonalnym tere-
now poprzemystowych. W literaturze wskazuje sig, ze inwestorzy wykorzystuja
asymetri¢ informacyjng, luki planistyczne oraz okazjonalne przewagi rynkowe,
dazac do maksymalizacji zysku kosztem dlugofalowej jakosci przestrzeni (Ku-
charska-Stasiak 2005; Belinga i in. 2025). To czyni ich nie tylko wykonawcami
projektow, ale istotnymi uczestnikami procesu produkcji przestrzeni miejskiej,
ktory coraz czesciej odbywa sie w logice rynkowej, a nie planistycznej.
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Istotnym aspektem badawczym jest problematyka lokalizacji nowego dewe-
loperskiego budownictwa mieszkaniowego. Decyzje przestrzenne podejmowa-
ne przez inwestoréw nie sg przypadkowe, lecz wynikajg z uktadu zréznicowa-
nych uwarunkowan, takich jak dostgpnos¢ gruntow, regulacje formalno-prawne,
potencjal rynkowy, dostepno$¢ komunikacyjna oraz presja wywierana przez
konkurencyjne funkcje. Klasyczne ujecia teorii lokalizacji podkres$laja, ze roz-
mieszczenie nowej zabudowy determinuja zarowno czynniki twarde, do ktorych
nalezg parametry techniczne dziatek oraz infrastruktura, jak i migkkie, w tym
wizerunek lokalizacji, jej prestiz czy postrzegana jakos¢ zycia (Ciok 2014; Szy-
manska, Ptaziak 2014).

Z kolei dostepnos¢ przestrzenna, czyli mozliwo$¢ dotarcia do okreslonych
funkcji miasta, odgrywa kluczowg role w analizach urbanistycznych. Pomimo ze
pojecie to bywa definiowane roznorodnie, najczgsciej wystepuje w dwoch glow-
nych ujeciach: komunikacyjnym i funkcjonalnym (Komornicki i in. 2010; van
Wee 2016). W.G. Hansen (1959) okres$la dostepnos¢ jako potencjalng mozliwosé
zajscia interakcji przestrzennych, natomiast Z. Taylor (1979) wskazuje na mozli-
wo$¢ skorzystania z okreslonych funkcji miasta, przy czym dystans geograficzny
odgrywa role gtdwnego czynnika ograniczajacego. W tym sensie dostepnosc jest
nie tylko wskaznikiem potozenia przestrzennego, ale takze jednym z gléwnych
kryteriow oceny atrakcyjnosci inwestycyjnej terenu.

Nowe budownictwo mieszkaniowe w miastach odpowiada na biezace potrze-
by demograficzne i rynkowe, a zarazem ksztaltuje dlugofalowe kierunki rozwoju
przestrzennego. Jak podkreslajg M. van der Veen (2009) oraz A. Haila (2015),
deweloperzy staja si¢ wspotczesnymi ,,aktorami urbanizacji”, ktorych decyzje in-
westycyjne ksztattujg logike urbanistyczng bardziej niz tradycyjne narzedzia pla-
nistyczne. W tym kontekscie budownictwo mieszkaniowe nie jest wylacznie sfera
prywatnych przedsigwzie¢ gospodarczych, lecz takze procesem wspottworzacym
strukture spoteczna miasta — wptywa na segregacj¢ przestrzenng, dostgpnos¢ do
ustug publicznych oraz dynamike¢ przemian spoteczno-demograficznych.

Coraz czgsciej w badaniach wskazuje si¢ rowniez na globalny charakter no-
wych inwestycji. Procesy globalizacji sprawiaja, ze projekty mieszkaniowe
w polskich miastach upodabniajg si¢ do wzorcéw zachodnich, tracac stopniowo
lokalng specyfike i kulturowe zakorzenienie (Lorens 2007; Krier 2021). W rezul-
tacie w przestrzeni miejskiej pojawiaja si¢ osiedla o zblizonych rozwigzaniach
architektonicznych i funkcjonalnych, ktore bardziej niz do tradycji miejsca na-
wigzuja do uniwersalnych standardow rynkowych. Zjawisko to poteguje standa-
ryzacje przestrzeni miejskiej i homogenizacje¢ oferty mieszkaniowe;.

Jednoczesnie rozwdj nowego budownictwa coraz czgsciej wigzany jest z po-
trzebg zrownowazonego planowania i wprowadzania innowacyjnych rozwia-
zan. Literatura wskazuje na rosnace znaczenie ekologicznego budownictwa
mieszkaniowego, wykorzystujacego energooszczgdne technologie, rozwigzania
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sprzyjajace ograniczaniu emisji oraz adaptacji do zmian klimatu (Baron, Kuz-
nik 2017; Kania 2020). Obserwuje si¢ takze coraz wicksza popularnos¢ inteli-
gentnych systemow zarzadzania budynkami, ktoére pozwalajg lepiej dostosowac
przestrzen do potrzeb mieszkancow (Dziworska i in. 2019). W ten sposob bu-
downictwo deweloperskie zaczyna odgrywacé role w procesie transformacji miast
w kierunku smart cities.

Nie mozna rowniez poming¢ kontekstu suburbanizacji i jej konsekwencji.
Nowe inwestycje czesto lokalizowane sg w strefach peryferyjnych, co prowadzi
do rozlewania si¢ zabudowy i powstawania struktur przestrzennych trudnych do
obstugi komunikacyjnej i infrastrukturalnej (Pielesiak i in. 2021). Takie proce-
sy skutkuja nie tylko fragmentaryzacjg krajobrazu, ale takze wzrostem kosztow
utrzymania infrastruktury oraz zmiang modelu mobilnosci mieszkancow.

Réwnolegle obserwuje sie powigzania nowego budownictwa z procesami gen-
tryfikacyjnymi i rosngcg polaryzacja przestrzenng. Wskazuje sig, ze luksusowe
apartamentowce, zamkniete osiedla czy modernizowane kwartaty poprzemysto-
we staja si¢ czynnikami wypierania dotychczasowych mieszkancow i poglebiania
podziatéw spoleczno-przestrzennych (Tobiasz-Lis 2014; Gorczynska 2012). In-
westycje deweloperskie odgrywaja w tym przypadku rolg nie tylko nowych form
zabudowy, lecz takze instrumentéw przebudowy struktury spotecznej i funkcjo-
nalnej miasta.

Dotychczasowe badania wskazuja, ze deweloperskie budownictwo mieszka-
niowe nalezy postrzegac jako ztozony i wielowymiarowy proces przeksztatcania
przestrzeni miejskiej. Jego pelne zrozumienie wymaga interdyscyplinarnego po-
dejscia, integrujacego perspektywy geografii, urbanistyki, ekonomii przestrzenne;
oraz socjologii miasta.

9.3. Materialy zrodlowe i metody badan

Zakres przestrzenny badan ograniczono do administracyjnych granic Lodzi, ktora
jako stolica wojewodztwa todzkiego wyr6znia si¢ duzym potencjalem inwesty-
cyjnym i dynamicznymi zmianami w strukturze przestrzennej. Z kolei przedziat
czasowy 2019-2023 wybrano z uwagi na obserwowang intensyfikacje procesow
budowlanych, a takze w zwigzku ze zmianami w przepisach prawnych, ktore
w tym czasie istotnie wplywaty na sposob planowania oraz realizacji przedsig-
wzie¢ deweloperskich.

Prace badawcze rozpoczeto od szczegotowej analizy literatury przedmiotu,
ktéra umozliwita osadzenie prowadzonych rozwazan w szerszym kontekscie te-
oretycznym. Uwzgledniono zar6wno krajowe, jak i zagraniczne publikacje na-
ukowe z zakresu urbanistyki, gospodarki przestrzennej, geografii miast oraz ryn-
ku nieruchomosci. Uzupetnieniem tej kwerendy byly dokumenty normatywne,
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dane rynkowe i planistyczne, ktore dostarczyty niezbednych informacji o realiach
funkcjonowania sektora deweloperskiego w Polsce.

Analiza danych iloSciowych pozwolita oceni¢ skale oraz struktur¢ nowego
deweloperskiego budownictwa mieszkaniowego w Lodzi. Dodatkowo, dziata-
niom tym towarzyszylto pordéwnanie deweloperow odpowiedzialnych za badane
inwestycje zrealizowane na 16dzkim rynku nieruchomosci. Opracowanie zgro-
madzonego materiatu przeprowadzono z wykorzystaniem programu Microsoft
Excel 2019.

Jednym z kluczowych etapéw badan byta analiza przestrzenna, ktéra umozli-
wita precyzyjne okreslenie rozmieszczenia inwestycji mieszkaniowych na obsza-
rze Lodzi. W tym celu postuzono si¢ podziatem terytorialnym miasta, co pozwoli-
to oceni¢ stopien koncentracji zabudowy w réznych jego czgsciach. W wybranych
przypadkach zastosowano takze kilometrowa siatk¢ kwadratow, ktora utatwita
analize rozktadu przestrzennego i umozliwita lepsze zréznicowanie badanych ob-
szarow. Szczegblng rolg odegraty tu narzedzia GIS (ArcGIS oraz QGIS).

Uzupehieniem analiz przestrzennych byta empiryczna weryfikacja lokalizacji
inwestycji wzgledem wybranych elementéw otoczenia funkcjonalnego. Pozwo-
lita ona wskaza¢ czynniki, ktore moga wptywaé na decyzje lokalizacyjne dewe-
loperdw, takie jak dostepnos¢ komunikacyjna, warto$¢ gruntdow czy obowiazuja-
ce uwarunkowania formalno-prawne. Dodatkowo, dla uchwycenia podobienstw
miedzy poszczegdlnymi inwestycjami, zastosowano analize skupien przeprowa-
dzona w $rodowisku RStudio, co przyczynito si¢ do okreslenia typéw na pod-
stawie wspolnych cech, dajac poglebiony obraz logiki przestrzennej badanego
nowego deweloperskiego budownictwa mieszkaniowego.

W badaniu wykorzystano zr6znicowane materiaty zrodlowe. Kluczowa role
odegraty dane z rejestru cen nieruchomosci lokalowych udostepnione przez L.6dz-
ki Osrodek Geodezji (LOG), obejmujace transakcje z lat 2019-20231. W pierw-
szym etapie opracowywania autorskiego zbioru danych wyselekcjonowano
transakcje dotyczace lokali mieszkalnych z rynku pierwotnego przypisane do
podmiotow oznaczonych w rejestrze jako osoby prawne, co pozwolito na odrdz-
nienie dziatalnosci deweloperskiej od obrotu indywidualnego. Nastepnie, w pro-
cesie weryfikacji, wykluczono inwestycje o charakterze modernizacji istniejacej
zabudowy oraz te, ktére w 2023 r. znajdowatly si¢ jeszcze w trakcie realizacji.
Za nowe deweloperskie budownictwo mieszkaniowe uznano przedsigwzigcia,
w ktorych w analizowanym okresie zarejestrowano co najmniej jedng transakcje
sprzedazy lokalu mieszkalnego na rynku pierwotnym. Przyjete kryterium ozna-
cza, ze opracowana baza nie obejmuje wszystkich inwestycji mieszkaniowych
zrealizowanych w badanym okresie, zwtaszcza tych, w ktérych sprzedaz nastgpo-
wala wolniej, cato$¢ zostata sprzedana jednemu nabywcy lub przeznaczona byta

! Licencja nr EGB.4013.2062.2024 1061 N
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wylacznie na wynajem. W konsekwencji nalezy liczy¢ si¢ z czgsciowym niedo-
szacowaniem liczby przedsiewzigé, szczegolnie w segmencie mniejszych pro-
jektdw o ograniczonej dynamice sprzedazy. Jednoczesnie nie przektada si¢ to na
istotno$¢ otrzymanych rezultatow. Zbioér badanych inwestycji jest na tyle duzy, ze
pozwala na generalizowanie wynikow do calo$ci mieszkaniowego budownictwa
deweloperskiego w L.odzi.

Dodatkowe informacje pozyskano z dokumentéw planistycznych, w tym
z miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu. Istotne wsparcie analityczne stanowity
takze dane statystyczne Gtownego Urzedu Statystycznego (GUS) oraz informacje
pochodzace z internetowych baz danych, takich jak 1.6dzki Internetowy System
Informacji o Terenie (InterSIT), Geoportal Wojewddztwa Lodzkiego, Baza Da-
nych Obiektéow Topograficznych (BDOT10k) oraz OpenStreetMap (OSM). Nie-
jednokrotnie Zrodlem wiedzy byty rowniez oficjalne strony deweloperow, portale
branzowe oraz ogoélnodostgpne serwisy zawierajace informacje o realizowanych
inwestycjach.

Przeprowadzone analizy obarczone sg jednak pewnymi ograniczeniami wy-
nikajacymi z charakteru i jakosci dostepnych danych. W przypadku rejestru cen
nieruchomosci lokalowych zasadniczym wyzwaniem okazata si¢ niejednolita
kompletno$¢ informacji opisowych oraz fragmentarycznos¢ sposobu ich ewi-
dencjonowania, co w niektorych przypadkach wymusito rezygnacje z czesci
zmiennych. Dodatkowym Zrédtem niepewnos$ci pozostaje zréznicowany poziom
aktualnosci 1 szczegdétowosci danych pochodzacych z Gltéwnego Urzgdu Staty-
stycznego (GUS) oraz systemow informacji przestrzennej, a takze potencjalne
btedy geokodowania wynikajace z niescislosci w adresacji i przebiegu granic
dziatek ewidencyjnych. W badaniu pomini¢to zmienne spoteczno-demograficzne,
ktore mogtyby poglebi¢ interpretacje wynikow, lecz wykraczaty poza przyjety
zakres analizy.

Wszystkie wykorzystane dane pochodza ze zrodet publicznych i zostaty prze-
tworzone zgodnie z zasadami otwartej nauki, z zachowaniem transparentnos$ci
procesu badawczego oraz mozliwosci ich ponownego wykorzystania w celach
naukowych. Pomimo napotkanych trudnos$ci zwigzanych z niepetnoscig danych,
niespojnoscia zrodet czy rozbieznosciami w zakresie terminologii mozliwe byto
wyodrebnienie spojnego zbioru danych badawczych. Zgromadzony material em-
piryczny postuzyt do przeprowadzenia wielowymiarowej i wiarygodnej analizy
struktury przestrzennej nowego deweloperskiego budownictwa mieszkaniowego
w Lodzi, uwzgledniajacej zarowno skale, jak 1 zréznicowanie terytorialne bada-
nych zjawisk.
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9.4. Rezultaty

Rynek mieszkaniowy w Lodzi na tle trendéw krajowych

W latach 2019-2023 w Lodzi oddano do uzytku 25 tys. mieszkan, co jest (w war-
tosciach bezwzglednych) szostym rezultatem wsrod polskich miast. Odnoszac ten
wynik do liczby mieszkancow, okazuje sig, ze £0dZ na tle najwigckszych miast
w Polsce cechuje si¢ najnizsza (oprocz Szczecina i Bydgoszczy) dynamika w za-
kresie budownictwa mieszkaniowego, ktora jest niemal o potowe mniejsza niz
w dominujacym pod tym wzgledem Wroctawiu (tab. 1).

Tabela 1. Wybrane charakterystyki budownictwa mieszkaniowego w najwigkszych
miastach w Polsce w latach 2019-2023

. ) .
, Udziat poszczegdlnych form budownictwa Mfedlana cen za | m* lokali
Srednia : . . mieszkalnych sprzedanych
mieszkaniowego (facznie za lata ..
3-letnia liczb w ramach transakcji rynkowych
y 2019-2023)
nowych (wPLN)
. mieszkan
e}
Miasto oddanych do 2 9 % 2 . B
uzytkowania 3 = N5 5 < N o 2
=) B c 2= 2 — I N
na 1000 g _S) = 8 e 2 o =) 2=
ieszkafco < 3 S =2 8 N N 35 S
mieszkancow g 2 g a = g E Q
=
Warszawa 51,15 32 1,0 95,0 0,8 8723 13081 150,0
Krakow 66,61 4.8 0,9 93,6 0,7 7002 11446 163,5
Wroclaw 75,17 2,4 0,5 96,3 0,8 6279 10133 1614
Lédz 39,70 8,2 0,6 90,3 0,9 4991 7429 148,8
Gdansk 70,89 3,0 12 94,1 1,6 7193 | 10227 | 1422
Poznah 48,84 6,6 0,0 89,4 4,0 6500 9129 140,4
Bialystok 45,53 6,4 0,0 92,7 0,9 5176 7950 153,6
Lublin 44,37 5,8 5,0 88,7 0,6 5584 8632 154,6
Katowice 42,83 3.8 0,0 94,8 1,3 4496 8143 181,1
Szczecin 35,63 5,7 0,6 87,9 5,7 5366 8434 157,2
Bydgoszcz 25,92 53 4,1 88,9 1,7 5026 7213 143,5
Razem* 52,52 4,3 1,0 93,3 1,3 5930 8533 143,9

" Objasnienia: suma warto$ci obejmujgca 11 najwigkszych polskich miast.
" Objasnienia: do pozostatych zaliczajg si¢ nastepujace formy: komunalne, spoteczne oraz zakta-

dowe.

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych z Banku Danych Lokalnych
Gtownego Urzedu Statystycznego (BDL GUS).
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Lo6dzki rynek budowlany, tak jak we wszystkich miastach, zdominowany
jest przez dziatalno$¢ nastawiong na sprzedaz lub wynajem mieszkan. £.6dz na
tle innych osrodkoéw miejskich wyroznia duzo wigkszy udzial budownictwa in-
dywidualnego — jednorodzinnego. Trudno to wyjasni¢, cho¢ mozna upatrywaé
przyczyny tego zjawiska w znacznej podazy terenow przeznaczonych pod bu-
downictwo jednorodzinne na peryferiach miasta. Udzial budownictwa spotecz-
nego, spotdzielczego i komunalnego w Lodzi, tak jak w wigkszosci osrodkow
miejskich, jest znikomy. Warto jednak zaznaczy¢, ze tagczny nizszy poziom tych
trzech form wystepuje jedynie w dwoch miastach (Biatymstoku i Katowicach).
Pomimo ponadprzecigtnego wzrostu ceny za 1 m2 mieszkania w Lodzi jest ona
wyzsza jedynie od cen w Bydgoszczy. Z jednej strony $wiadczy to o niskiej atrak-
cyjnosci miasta na tle innych w Polsce, a z drugiej odzwierciedla ograniczong sile
nabywczg mieszkancow, nalezaca do najnizszych wsrod najwickszych polskich
o$rodkow miejskich.

Identyfikacja i charakterystyka nowego deweloperskiego budownictwa
mieszkaniowego

Identyfikacja nowego deweloperskiego budownictwa mieszkaniowego nie jest
procedurg prosta. Kazdy z dostepnych rejestrow ma swoje wady i ograniczenia.
Najbardziej aktualne dane gromadza teoretycznie powiatowe inspektoraty nadzo-
ru budowlanego, odpowiedzialne za wydawanie decyzji o dopuszczeniu budyn-
kéw mieszkalnych do uzytkowania. Dostep do tej bazy jest jednak utrudniony,
a ponadto nalezy pamigtaé, ze data oddania obiektu do uzytkowania nie zawsze
pokrywa si¢ z momentem jego faktycznego zamieszkania.

W swoim badaniu autorzy przyjeli inng metode identyfikacji. Na podstawie
wspomnianego juz rejestru cen nieruchomosci lokalowych z lat 2019-2023 wska-
zane zostaly transakcje z rynku pierwotnego. W ten sposob wyodrebniono nowo
powstate budynki mieszkalne, w ktorych zostato sprzedane co najmniej jedno
nowe mieszkanie w badanym okresie. Nastepnie zbior zostal ograniczony do
transakcji, w ktorych strong sprzedajaca byta osoba prawna, czyli firma dewe-
loperska. Najbardziej pracochtonny okazal si¢ kolejny, a zarazem finalny krok,
w ramach ktorego zweryfikowano liste otrzymanych budynkow pod wzgledem
ich zgodnosci z przyjetymi zalozeniami. Na tym etapie analizy wykluczono dwie
gtéwne grupy inwestycji: obejmujace modernizacje istniejacej zabudowy oraz te,
w ktorych transakcje kupna mieszkan dotyczyly budynkoéw pozostajacych w bu-
dowie na koniec 2023 r. Dodatkowo odrzucono kilka obiektow, dla ktorych dane
transakcyjne zostaty btednie wprowadzone do bazy. Finalnie otrzymano zbior
inwestycji deweloperskich, ktore przyjeto do badania. Jest to tacznie 109 projek-
tow mieszkaniowych, z czego 93 stanowia pojedyncze budynki badz kompleksy
wielorodzinne, 13 obejmuje oddzielne obiekty lub zespoty jednorodzinne, a trzy
przedsiewzigcia maja charakter mieszany, taczac obie formy zabudowy. Ogotem
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daje to 187 budynkéw wielorodzinnych oraz 157 jednorodzinnych (rys. 1). Cat-
kowita liczba oddanych do uzytku mieszkan wyniosta ponad 9 tys. lokali miesz-
kalnych. Znaczna jej wigkszo$¢ powstata w zabudowie wielorodzinnej, jedynie
375 w jednorodzinne;j.
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2019 2020 2021 2022 2023

B budynki wielorodzinne LATA I budynki jednorodzinne

—f— mieszkania w budynkach wielorodzinnych —f— mieszkania w budynkach jednorodzinnych

Rys. 1. Liczba nowo powstatych budynkéw i mieszkan w nowym deweloperskim
budownictwie mieszkaniowym w Lodzi w latach 2019-2023 wedlug rodzaju zabudowy

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie autorskiego zbioru danych.

Badane inwestycje mieszkaniowe zrealizowalo 80 deweloperéw. Grupa ta
jest bardzo zroéznicowana pod wzgledem miejsca ich gléwnych siedzib, okresu
prowadzenia dziatalnosci oraz jej skali, zar6wno w Lodzi, jak i w catym kraju.
Najliczniejsza grup¢ stanowig inwestorzy pochodzacy z wojewddztwa todzkiego
(rys. 2). Zdecydowana ich wiekszo$¢ zwigzana jest z Lodzig. Udzial dewelope-
réw spoza wojewddztwa wynosi ponad 20%, najczesciej miejscem ich siedziby
jest Warszawa. Sposrdd wszystkich deweloperow dziatajacych na t6dzkim rynku
27 z nich realizuje inwestycje w innych miastach, takich jak Warszawa, Gdansk,
Krakéw czy Wroctaw.
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Rys. 2. Pochodzenie deweloperow wedtug umiejscowienia ich glownej siedziby
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie autorskiego zbioru danych.

Wigkszos¢ deweloperéw realizowata w badanym okresie tylko pojedyncze pro-
jekty (rys. 3). Ciekawy jest fakt, ze dla 10 przedsigbiorcéw badane inwestycje
stanowity pierwsze i jak dotad jedyne przedsigwzigcia mieszkaniowe od poczatku
ich funkcjonowania. Moze to sugerowaé, ze podmioty te zostaty utworzone wy-
tacznie na potrzeby konkretnego projektu. Tymczasowe struktury organizacyjne
wykorzystywane sg czgsto ze wzgledow finansowych, prawnych i operacyjnych,
takich jak optymalizacja podatkowa, ograniczenie ryzyka inwestycyjnego czy
uproszczone zarzadzanie pojedynczym projektem. Po dwa przedsigwzigcia zrea-
lizowalo 14 deweloperow, a wigcej inwestycji wykonato jedynie pieé¢ firm.
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Rys. 3. Deweloperzy dzialajacy na t6dzkim rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych
wedtug liczby zrealizowanych inwestycji mieszkaniowych w latach 2019-2023 i okresu
rozpoczecia dziatalnosci

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie autorskiego zbioru danych.
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Sposrod inwestorow wieloprojektowych wiekszo$¢ dziatala na rynku bu-
downictwa wielorodzinnego. W przypadku pigciu z nich wszystkie przedsie-
wziecia opieraty si¢ konsekwentnie na tych samych typach budynku. Do catej
tej wyroznionej grupy nalezg jedynie przedsigbiorstwa z dtuzszym stazem na
rynku, co podkresla zwigzek miedzy okresem funkcjonowania firmy a jej zdol-
noscig do podejmowania wigkszej liczby inwestycji.

Rozmieszczenie nowego deweloperskiego budownictwa mieszkaniowego

Sposob rozmieszczenia nowego deweloperskiego budownictwa mieszkaniowego
w Lodzi odgrywa kluczowa rolg w ksztaltowaniu struktury przestrzennej miasta,
determinujac jego funkcjonalnos$¢, dynamike rozwoju oraz efektywnos¢ wyko-
rzystania terendw. Kluczowe jest zrozumienie, w jaki sposdéb nowe przedsiewzie-
cia wpisuja sie w istniejacg strukture miejska. Kwestia ta nabiera szczegolnego
znaczenia w konteks$cie ograniczonych zasobow terenowych oraz ryzyka niekon-
trolowanego rozlewania si¢ zabudowy, prowadzacego do fragmentacji przestrze-
ni, wzrostu kosztéw utrzymania infrastruktury oraz zaburzenia spojnosci funkcjo-
nalnej obszaréw miejskich (Ogrodowczyk 2011).

Nowe deweloperskie budownictwo mieszkaniowe w todzi cechuje duza
polaryzacja. Obszary o najwigkszym zageszczeniu oddanych do uzytku miesz-
kan pokrywaja si¢ z rejonami zdominowanymi przez zabudowe wielorodzinng
(rys. 4).

Rozmieszczenie zabudowy jednorodzinnej cechuje si¢ rozproszeniem
i ograniczong skala, rozwijajac sie¢ gtownie na peryferiach w formie pojedyn-
czych inwestycji. Odzwierciedla to szersze procesy urbanizacyjne. Z jednej
strony stwierdza si¢ dogeszczanie zabudowy wielorodzinnej, zwlaszcza w $rod-
miesciu, gdzie dobra dostepnos¢ do infrastruktury spotecznej, rozwinigta sie¢
transportu zbiorowego oraz relatywnie wysoka podaz gruntow (w szczegdlno-
$ci poprzemystowych) czynia centralne obszary atrakcyjnymi dla inwestorow.
Z drugiej strony obserwuje si¢ rozlewanie zabudowy na peryferiach, realizo-
wane poprzez projekty jednorodzinne, ktore rozwijaja si¢ w sposéb bardziej
spontaniczny, dostosowujac lokalizacje do dostgpnosci terendw i infrastruktury.

Najwicksze natezenie nowego deweloperskiego budownictwa mieszkaniowe-
go wystepuje w strefach centralnej (0—2 km) oraz $rodmiejskiej (2—4 km), gdzie
zlokalizowane jest ponad 60% wszystkich nowo powstatych mieszkan (rys. 5).
Kolejny wyrazny obszar ich koncentracji ma miejsce w strefie zewngtrznej (6—8
km), w ktorej znajduje si¢ ponad 2 tys. oddanych do uzytku lokali mieszkalnych.
Z kolei w dwdch najbardziej oddalonych czesciach L.odzi, czyli peryferyjnej (8—
10 km) oraz podmiejskiej (10-12 km), liczba nowo powstatych mieszkan jest
wyraznie nizsza. Niemal 96% wszystkich analizowanych lokali mieszkalnych
usytuowano w promieniu do 8 km od centrum Lodzi.
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Rys. 4. Gestos¢ mieszkan w nowym deweloperskim budownictwie mieszkaniowym w Lodzi?
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie autorskiego zbioru danych.

2 Siatke kilometrowg zastosowang w analizie przestrzennej wygenerowano w $rodo-
wisku ArcMap z wykorzystaniem wbudowanych narzedzi geoprzetwarzania. Przyjecie tej
metody umozliwito podziat obszaru miasta na regularne jednostki analityczne oraz ujed-
nolicenie pordwnan przestrzennych migdzy poszczegolnymi fragmentami Lodzi.
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Rys. 5. Rozmieszczenie nowego deweloperskiego budownictwa mieszkaniowego
w Lodzi w odniesieniu do odlegto$ci od centrum miasta®

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie autorskiego zbioru danych.

Dla bardziej precyzyjnego zobrazowania rozmieszczenia nowo powstalych
mieszkan postuzono si¢ jednokilometrowymi odlegtosciami od centrum todzi
(rys. 6). Szczegolnie interesujaca jest sytuacja w strefie posredniej (46 km),
w ktorej odnotowano wyrazny spadek liczby oddanych do uzytku lokali miesz-
kalnych. Wynika to ze specyficznej struktury urbanistycznej tego obszaru, w kto-
rym dominujg starsze uktady przemystowe i powojenne osiedla wielorodzinne,
a takze rozlegle tereny zieleni. Obecno$¢ aktywnych oraz zdegradowanych za-
ktadow przemystowych, kompleksow logistycznych czy infrastruktury kolejowe;j

3 Za punkt centralny przyjeto centroid miasta L.odzi, wyznaczony na podstawie granic
administracyjnych jednostki. Bufory odlegtosci opracowano w oparciu o dystanse eukli-
desowe mierzone od tego punktu referencyjnego, co pozwolito na zobrazowanie zmian
intensywnosci inwestycji w uktadzie promienistym.
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W znacznym stopniu ogranicza potencjal inwestycyjny i utrudnia adaptacj¢ grun-
tow pod zabudowe mieszkaniowg. Jednoczesnie liczne parki i ogrody dziatkowe,
petiac kluczowg funkcje w systemie przyrodniczym miasta, redukujg dostepnos¢
terenéw pod nowe inwestycje mieszkaniowe. W rezultacie strefa ta odgrywa role
przestrzeni przej$ciowej, w ktorej historyczne warstwy rozwoju £odzi naktadaja
si¢ na wspoélczesne procesy urbanizacyjne, hamujac intensyfikacj¢ zabudowy de-
weloperskiej.
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" UWAGA: Kolory wykresu odpowiadajg ekwidystantom zawartym na rys. 5.

Rys. 6. Liczba mieszkan w nowym deweloperskim budownictwie mieszkaniowym
w Lodzi w odniesieniu do odlegtosci od centrum miasta

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie autorskiego zbioru danych.

Zaobserwowane zalezno$ci wskazuja, ze rozw0j nowego deweloperskiego bu-
downictwa mieszkaniowego w odniesieniu do odleglosci od centrum t.odzi nie
jest jednolity 1 zalezy od struktury inwestycji oraz specyfiki poszczegoélnych stref.
Gloéwne czesci miasta stanowiag dominujace strefy pod wzgledem liczby oddanych
do uzytku mieszkan, co wynika z przewagi zabudowy wielorodzinnej, latwiej-
szej do wkomponowania w istniejace struktury miejskie. Na obszarach znacznie
oddalonych od centrum przewaza zabudowa jednorodzinna, ktora mimo duzej licz-
by budynkow dostarcza relatywnie niewielu nowo powstatych mieszkan, co spo-
wodowane jest koniecznoscig wykorzystywania wigkszych terenow pod zabudowe.

Czynniki lokalizacji nowego deweloperskiego budownictwa mieszkaniowego

Lokalizacja nowego deweloperskiego budownictwa mieszkaniowego w Lodzi jest
wynikiem zlozonego procesu decyzyjnego, w ktorym kluczowa rolg odgrywa sze-
reg czynnikéw przestrzennych, ekonomicznych oraz spotecznych. Wspotczesne
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mechanizmy urbanizacyjne cechuja si¢ selektywna intensyfikacja zabudowy, co
oznacza, ze rozw0j nowo powstalych terenow mieszkaniowych nie jest rowno-
mierny, lecz skoncentrowany w okreslonych strefach miasta (Kaczmarek, Mikuta
2019). Wptywa na to zarowno dostepnos¢ infrastruktury technicznej i spoteczne;,
jak i czynniki planistyczne, uwarunkowania srodowiskowe oraz polityka miej-
ska ksztattujaca strukture przestrzenng Lodzi. Wysoka dostgpnos¢ transportowa,
bliskos¢ terenow zieleni oraz ustug sa czynnikami kluczowymi dla atrakcyjnosci
nowego deweloperskiego budownictwa mieszkaniowego* (zatacznik 1).

Analiza dostepnosci transportu zbiorowego ujawnia wyrazne zréznicowanie
w potozeniu poszczegdlnych rodzajow nowego deweloperskiego budownictwa
mieszkaniowego wzgledem wybranych srodkoéw transportu®. Najwyzszy poziom
dostepnosci zapewnia transport autobusowy (X = 201 m), co skutkuje koncen-
tracja wigkszosci inwestycji, niezaleznie od rodzaju, w jego bezposrednim sa-
siedztwie. Transport kolejowy, mimo wigkszych odleglosci do najblizszych stacji
(X =1 625 m), wcigz odgrywa istotng rolg, zwlaszcza w przypadku przedsiewzieé
wielorodzinnych. Natomiast dostepno$¢ do transportu tramwajowego cechuje si¢
najwicksza zmiennoscia (X = 939 m), wynikajaca z nierownomiernego rozmiesz-
czenia sieci tramwajowej oraz zroznicowanych preferencji deweloperow, uzalez-
nionych od typu realizowanej zabudowy.

Parki (x = 816 m), wystepujace gtdwnie w centralnych cze$ciach miasta, kon-
centrujg w swoim najblizszym otoczeniu przede wszystkim inwestycje wieloro-
dzinne. Z kolei lasy (X = 620 m), usytuowane zazwyczaj na obrzezach jednostki
miejskiej, sa czgéciej dostgpne dla przedsiewzigé jednorodzinnych oraz miesza-
nych. Jednakze mimo tej réznicy zdecydowana wickszo$¢ nowego deweloper-
skiego budownictwa mieszkaniowego w Lodzi charakteryzuje si¢ bardzo dobra
dostepnoscia do terenow zieleni. Zielen sprzyja ksztattowaniu proekologicznych
postaw, zwicksza warto$¢ nieruchomosci, poprawia atrakcyjno$¢ przestrzeni
ustugowe;j, wspiera integracj¢ lokalnych spotecznosci oraz przyczynia si¢ do ta-
godzenia skutkow zmian klimatycznych (Janicka 2016).

4 W badaniu dostepnosci przestrzennej zastosowano odlegtos¢ euklidesowa mierzong
od badanych inwestycji mieszkaniowych. W przeprowadzonych analizach, z uwagi na
relatywnie niewielkie odlegtosci, rzeczywista dostgpnos¢ przestrzenna wykazuje jedynie
marginalne odchylenia od wartosci wyznaczonych na podstawie odleglosci euklidesowe;j.

5 Nalezy mie¢ $wiadomo$¢, ze samo usytuowanie przystanku nie przesadza o rzeczy-
wistym dostepie nowego deweloperskiego budownictwa mieszkaniowego do transpor-
tu zbiorowego. Nie kazdy z nich zapewnia bowiem dobrze rozwinigta oferte, obejmu-
jaca wysoka czestotliwos$¢ kursowania, roznorodnos¢ linii czy dogodne potaczenia. Ze
wzgledu na charakter niniejszego opracowania przyjeto jednak uproszczone zatozenie,
uwzgledniajace w badaniu jedynie obecno$¢ przystankow, co stanowi niewatpliwie pewne
ograniczenie.
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Analiza dostgpu do wybranych punktow ustugowych, do ktorych nalezg pla-
cowki handlowe (X = 699 m), publiczne przedszkola (X = 853 m) oraz publiczne
szkoty podstawowe (X = 679 m), wykazuje wyrazne zré6znicowanie przestrzenne
w lokalizacji poszczegolnych rodzajow nowego budownictwa deweloperskiego.
Inwestycje wielorodzinne charakteryzuja si¢ wysokim poziomem dostgpnosci do
wszystkich wskazanych ustug, poniewaz wigkszos¢ z nich znajduje si¢ w bliskim
sgsiedztwie tych obiektow. Z kolei przedsiewzigcia jednorodzinne i mieszane
zlokalizowane sg w wiekszych odleglosciach. Warto podkresli¢, ze powszechna
dostepnos¢ do ustug publicznych stanowi jedno z kluczowych wyzwan spotecz-
no-gospodarczych, majacych bezposredni wptyw na poziom i jako$¢ zycia miesz-
kancow, a takze na zjawisko wykluczenia spoteczno-przestrzennego.

Nowe budownictwo powstaje gtdéwnie na obszarach objetych decyzjami o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu (WZiZT) (72 inwestycje). Zapew-
nia to deweloperom swobodniejsze ksztattowanie form architektonicznych, co
pozwala lepiej dostosowac projekty do specyfiki poszczegélnych dziatek, lokal-
nych uwarunkowan przestrzennych oraz dynamicznie zmieniajgcych si¢ potrzeb
rynkowych. WZiZT stwarza roéwniez mozliwo$¢ realizacji przedsigwzig¢ miesz-
kaniowych w zréznicowanych lokalizacjach, chociazby na terenach poprzemy-
stowych, zdegradowanych oraz na obszarach dotychczas nieobjetych regulacjami
planistycznymi, co istotnie rozszerza dostgpne zasoby gruntow inwestycyjnych.

Typologia lokalizacji nowych deweloperskich inwestycji mieszkaniowych

Stosujac metode¢ analizy skupien opartej na macierzy odlegtosci, zidentyfikowa-
no w Lodzi pie¢ typoéw lokalizacji nowych deweloperskich inwestycji mieszka-
niowych®. Wyniki analizy przedstawiono w formie dendrogramu (rys. 7). W celu
wyodrebnienia poszczegolnych typow lokalizacji pogrupowano badane obiekty
wzgledem ich wzajemnego podobienstwa na podstawie zestawu 10 zmiennych
(tab. 2). Dobdr zmiennych podyktowany byt zatozeniem, ze decyzje lokalizacyj-
ne w zakresie nowego deweloperskiego budownictwa mieszkaniowego sa rezul-
tatem uwarunkowan planistycznych, dostgpnosci przestrzennej oraz czynnikéw
rynkowych (cena gruntow). Uwzgledniono zmienne metryczne, takie jak $red-
nie odlegtosci do kluczowych elementdéw infrastruktury miejskiej, umozliwia-
jace porownanie poziomu dostepnosci funkcjonalnej w ramach poszczegolnych

¢ Analiza skupien zostata przeprowadzona w $rodowisku RStudio z wykorzystaniem
biblioteki cluster. Dane uprzednio zestandaryzowano w celu zapewnienia poroéwnywal-
no$ci zmiennych o zréznicowanej skali pomiaru. Zastosowano hierarchiczny algorytm
grupowania metoda Warda z uzyciem metryki euklidesowe;j. Liczbe klastrow wyznaczono
na podstawie oceny jakosci uzyskanego podziatu oraz jego zgodnosci z logika przestrzen-
ng badanych zjawisk, co pozwolito na uzyskanie najbardziej interpretowalnej i spojne;j
typologii inwestycji.
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grup. Zestawiono réwniez liczbe inwestycji oraz zmienne kategoryczne, w tym
formalno-prawne podstawy realizacji przedsigwzig¢, ktore mimo ze nie poddaja
si¢ usrednieniu, pozwalajg uchwyci¢ jako$ciowe zrdznicowanie analizowanych
lokalizacji. W ich przypadku przedstawiono rozktad czestosci wystepowania po-
szczegblnych kategorii, co umozliwito okreslenie ich dominujacych konfiguracji
w obrebie kazdego typu. Uwzgledniono takze zmienno$¢ wartosci gruntdw w la-
tach 2016-2024, wskazujac obszary, w ktorych ceny dzialek spadly, pozostaty
stabilne lub wykazaly tendencj¢ wzrostows.
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Rys. 7. Dendrogram — grupowanie nowych deweloperskich inwestycji mieszkaniowych
w Lodzi

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie autorskiego zbioru danych.
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Tabela 2. Charakterystyka typoéw lokalizacji nowych deweloperskich inwestycji
mieszkaniowych w Lodzi

Formalno- Zmienno$¢

prawna wartoSci

pOdftawf Srednie odleglosci do: gruntu

Liczba realizacji w latach
TP | fnwestycji | inwestycji 2016-2024
x| 8| g
v | E 2z
MPZP | WZiZT | A B C D E F G |H*|E % S
Sl E| B
A 47 20 27 2201 | 1184|139 257 | 452 | 436 | 422 |310] 3 [ 21|23
B 34 7 27 5742 |1270]205] 685 | 530 | 628 | 554 [236| 4 [ 15|15
C 17 4 13 7263 25971781873 |1185[1399|1014[101[ 2 | 4 |11
D 3 2 1 7889 [4294(337|3972| 565 [3765| 702 [122| - | - | 3
E 8 4 4 9522 265954812904 |1891(2004|1998[137[ 1 | 7 | -
Razem 109 37 72 4789 11625|201| 939 | 699 | 853 | 679 |236| 10 |47 [ 52

" Objasnienia: A — centrum miasta; B — najblizszego przystanku kolejowego; C —najblizszego przy-
stanku autobusowego; D — najblizszego przystanku tramwajowego; E — najblizszej placowki han-
dlowej; F — najblizszego publicznego przedszkola; G — najblizszej publicznej szkoty podstawowej;
H — najblizszego terenu zieleni.

* UWAGA: Srednie odlegtosci zostaly poddane analizie porownawczej wzgledem srednich warto-
$ci obliczonych dla ogétu badanych inwestycji. W tabeli wartosci nizsze lub rowne $redniej wyrdz-
niono kolorem zielonym, natomiast wyzsze oznaczono kolorem zottym.

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie autorskiego zbioru danych.

Typy lokalizacji nowego deweloperskiego budownictwa w Lodzi maja cha-
rakter przestrzennie uporzadkowany, rozkladaja si¢ koncentrycznie wzgledem
centrum miasta (rys. 8). W srodmiesciu wystepuje typ A, nazwany przez auto-
row §rédmiejskim. Jest on najliczniejszy i obejmuje tacznie 5602 lokale miesz-
kalne (62% sposrod catosci) przy jednoczes$nie stosunkowo niewielkiej liczbie
57 budynkoéw. Przedsigwzigcia w tym typie charakteryzuja si¢ porownywalnym
udzialem terenow posiadajacych MPZP oraz WZiZT, a takze znakomita dostep-
no$cig do transportu zbiorowego oraz wybranych ustug, przy jednoczesnie mniej
korzystnym dostepie do terendéw zieleni w poréwnaniu do pozostatych typow.
Warto$¢ gruntow oraz jej relatywnie wysoki wzrost w badanym okresie §wiadczy
o atrakcyjnosci tych inwestycji. Wyodrebniona grupa stanowi przyktad silnej ur-
banizacji opartej na doggszczaniu istniejgcej zabudowy 1 strefy bezposredniego
sasiedztwa.
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Rys. 8. Rozmieszczenie typow lokalizacji nowych deweloperskich inwestycji
mieszkaniowych w Lodzi

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie autorskiego zbioru danych.

Typ B (przejsciowy wewngtrzny) obejmuje 2683 mieszkania (30% sposrod
wszystkich) znajdujace si¢ w 79 budynkach. Dominujg w nim inwestycje wie-
lorodzinne oraz projekty posiadajace WZiIiZT. Inwestycje charakteryzuja si¢
relatywnie dobra dostgpnosciag do transportu zbiorowego i wybranych uslug
(szczegoblnie do najblizszego przystanku autobusowego i placowki handlowej).
W poréwnaniu do pozostatych typdw lokalizacji dostep do terendw zieleni jest
nieco ograniczony, co moze wptywac na postrzegang jakos¢ przestrzeni mieszka-
niowej oraz potencjat rekreacyjny. Inwestycje te czgsto sytuowane sa w miejscach
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o umiarkowanej dynamice wzrostu cen gruntdw, co wskazuje na ich przecietny
poziom atrakcyjnos$ci inwestycyjnej. Wskazany typ mozna interpretowaé jako
kompromis pomigedzy dogodna dostgpnoscia a umiarkowanymi kosztami lokali-
zacji. Kolejny, typ C (przejsciowy zewnetrzny), obejmuje najwicksza liczbe 83
budynkoéw, co przy oferowanych 392 lokalach mieszkalnych (4% sposrod cato-
$ci) wskazuje na przewage inwestycji o umiarkowanej intensywnosci zabudowy.
Obejmuje wszystkie trzy analizowane rodzaje inwestycji. Wysoki udziat terenow
posiadajacych WZiZT sugeruje, ze sa to obszary rozwijajace si¢ dynamicznie,
ale nadal znajdujace si¢ poza formalnym zasi¢giem planowania przestrzennego.
Przedsiewzigcia wyr6zniaja si¢ bardzo dobra dostepnoscia jedynie do najblizsze-
go przystanku autobusowego oraz terendw zieleni. Inwestycje te cechuja si¢ za-
tem umiarkowanym poziomem dostepnosci, co wskazuje na zrownowazone, lecz
nie w pelni optymalne warunki przestrzenne. Obszary te, czgsto zlokalizowane
peryferyjnie, cechuje coraz wyzsza warto$¢ gruntow. Typ moze by¢ interpretowa-
ny jako przejaw suburbanizacji sterowanej dostepnoscig do transportu autobuso-
wego.

Typ D (peryferyjny I) to najmniejsza grupa pod wzgledem liczby mieszkan,
wynoszace]j 157 lokali (2% sposrod catosci) w 64 budynkach. Cechuje si¢ duzym
oddaleniem od centrum i niska dostgpnoscia do wigkszosci elementoéw infrastruk-
tury miejskiej, z wyjatkiem odlegtosci do najblizszego przystanku autobusowego,
placéwki handlowej oraz terenow zieleni. Poczatkowo wartos¢ gruntow w tym
typie jest stosunkowo niska, jednak tempo jej wzrostu pozostaje relatywnie wy-
sokie, co moze $wiadczy¢ o rosngcym potencjale inwestycyjnym tego obszaru.
Wszystkie inwestycje znajdujg si¢ w obrebie osiedla Nowosolna. Ostatni to typ
E, czyli peryferyjny II. Obejmuje 187 mieszkan (2% sposrod catosci) zlokalizo-
wanych w 61 budynkach. Inwestycje te cechujg si¢ relatywnie niska dostgpnos-
cig do wigkszo$ci elementow infrastruktury miejskiej. Typ ten wyrdznia si¢ duza
wewnetrzng roznorodnoscig. Poczatkowa warto$¢ gruntdw oraz jej potencjalny
wzrost sg zdecydowanie najnizsze sposrod wszystkich wyszczego6lnionych grup.

9.5. Wnioski

Struktura przestrzenna nowego deweloperskiego budownictwa mieszkaniowego
w Lodzi potwierdza ztozony i wielowymiarowy charakter wspotczesnych proce-
sow urbanistycznych. Nowe inwestycje nie tylko odpowiadaja na rosnacy popyt
na lokale mieszkalne, lecz takze w istotny sposob przeksztatcaja tkanke miejska,
zgodnie z logika selektywnej intensyfikacji oraz rownoczesnej ekspansji na ob-
szary peryferyjne, co znajduje potwierdzenie w badaniach nad miastami postso-
cjalistycznymi (Antczak-Stepniak 2016; Pielesiak i in. 2021; Grabkowska 2022).
Przestrzenne rozmieszczenie nowo powstatych inwestycji, ich forma zabudowy,
powigzania funkcjonalne oraz spos6b wkomponowania w istniejacg infrastrukture
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stanowig wyrazne odzwierciedlenie zarowno lokalnych uwarunkowan planistycz-
nych, jak i strategii deweloperow dostosowanych do zmieniajacych sie¢ warunkoéw
rynkowych (Milewska-Osiecka 2014).

W ostatnim czasie obserwuje si¢ wyrazny wzrost liczby nowych deweloper-
skich budynkow mieszkalnych w todzi. Przewazajaca forma owego budowni-
ctwa jest zabudowa wielorodzinna, ktéra dominuje nie tylko pod wzgledem liczby
realizowanych projektow, ale takze skali. Wynika to z preferencji nabywcow, eko-
nomiki inwestycji i uwarunkowan planistycznych, co potwierdzajg analizy z in-
nych polskich i europejskich miast (Lees 2000; Tobiasz-Lis 2014; Hirt i in. 2024;
Zawadzka, Czochanski 2024). Zabudowa jednorodzinna odgrywa natomiast role
uzupelniajaca, a jej ograniczona skala potwierdza marginalne znaczenie tego seg-
mentu w granicach miasta (Majewska i in. 2020).

Rynek deweloperski w Lodzi charakteryzuje si¢ duza réznorodnoscig pod
wzgledem wielkosci 1 zasiegu dziatania podmiotéw. Obok ogolnopolskich firm,
realizujacych kompleksowe osiedla o zréznicowanym standardzie, aktywna po-
zostaje grupa lokalnych inwestorow, ktorzy czesciej koncentrujg si¢ na mniej-
szych przedsiewzigciach. Zréznicowanie to przektada si¢ na réznorodnos¢ oferty
mieszkaniowej oraz sposob zagospodarowania przestrzennego. Dodatkowo skut-
kiem tych dziatan jest mozaikowy uktad przestrzenny nowego deweloperskiego
budownictwa mieszkaniowego, w ktorym harmonijnie wspolistniejg rozmaite
projekty o r6znych skalach i na r6znych etapach realizacji.

Rozmieszczenie nowego deweloperskiego budownictwa mieszkaniowego
wykazuje wyrazne prawidtowos$ci przestrzenne, ktére odzwierciedlajg specyficz-
ne procesy urbanistyczne zachodzace w miescie. W Lodzi proces ten przebiega
W sposob zroznicowany, obejmujac zarowno dogeszczanie centralnych czesci
miasta (gentryfikacja srodmiescia), jak i ekspansje na obszary peryferyjne (sub-
urbanizacja). Rozw6j nowego deweloperskiego budownictwa mieszkaniowego
stwarza presj¢ na istniejgcg infrastrukture, prowadzac do koniecznosci podejmo-
wania dziatan komplementarnych, do ktérych naleza modernizacja drég, rozbudo-
wa sieci transportowej, a takze przeksztatcanie uktadow drogowych, by sprostaé
rosngcym potrzebom komunikacyjnym. Tak uksztaltowany uktad prowadzi do
fragmentaryzacji przestrzeni i narastania kontrastow spoleczno-przestrzennych,
zgodnie z tendencjami opisywanymi w literaturze mi¢dzynarodowej (Frumkin
2002; Gorczynska 2012; Abels, Bieling 2023).

Badania wykazaty, ze o lokalizacji nowych przedsiewzig¢ w najwickszym
stopniu decyduje dostepnos¢ przestrzenna. Blisko$¢ transportu zbiorowego, tere-
néw zieleni i ustug publicznych istotnie wptywa na jakos$¢ zycia oraz atrakcyjnosé
inwestycji, co potwierdzaja zaréwno polskie, jak i migdzynarodowe analizy (Ko-
mornicki i in. 2010; van Wee 2016; Kabisch i in. 2015). Réwnoczesénie kluczowa
role odgrywaja czynniki planistyczne. Tereny objete miejscowymi planami za-
gospodarowania przestrzennego oferuja wigksza przewidywalnos¢, podczas gdy
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obszary pozbawione regulacji przyciagaja inwestoréw elastycznoscia i dostep-
noscig gruntdow, co wpisuje si¢ w obserwacje dotyczace asymetrii planistyczne;j
(Kucharska-Stasiak 2005; Matczak 2014; Ogrodowczyk 2011).

W trakcie badan wyodrebniono pige¢ typoéw lokalizacji nowych deweloper-
skich inwestycji mieszkaniowych, ktore wpisuja si¢ w zréznicowanie struktury
przestrzennej miasta i przyjmuja wyrazny tad kompozycyjny, uktadajgc si¢ stre-
fowo 1 promieniscie rozchodzac si¢ od centrum Lodzi. Kazdy z nich ma swoja
specyficzng logike rozwoju, wynikajaca z uwarunkowan formalno-prawnych,
przestrzennych i ekonomicznych. Przemiany w poszczegdlnych strefach f.odzi
sa dynamiczne i zroznicowane, co w efekcie prowadzi do powstawania ztozonej,
wielowarstwowej struktury przestrzennej. Ksztalttowanie si¢ tego uktadu jest wy-
nikiem zarowno ekspansji w kierunku peryferii, jak i cigglego dopasowywania
oferty deweloperskiej do zmieniajacych si¢ potrzeb mieszkancoéw oraz rynku nie-
ruchomosci mieszkaniowych.

Mocng strong przeprowadzonej analizy jest jej kompleksowos$¢ — potaczenie
badan ilo$ciowych nad rozmieszczeniem inwestycji z jakoSciowa interpretacja
uwarunkowan przestrzennych, ekonomicznych i planistycznych. Zastosowany
podziat strefowy pozwolit uchwyci¢ trajektorie rozwoju, ktore w analizach opar-
tych na bardziej ogélnych kategoriach moglyby pozosta¢ niewidoczne (Haila
2015). Do ograniczen badan nalezy natomiast zaliczy¢ brak petnego uwzglednie-
nia czynnikow spotecznych i demograficznych, ktore istotnie wptywaja na popyt
mieszkaniowy i przebieg urbanizacji, a takze skupienie si¢ na jednym osrodku, co
utrudnia peliejsze porownania migdzyregionalne.

Wyniki badan w Lodzi wpisuja si¢ w tendencje obserwowane takze w Warsza-
wie, Krakowie czy Pradze, gdzie rownoczesnie zachodza procesy intensyfikacji
zabudowy centralnej i ekspansji peryferyjnej (Hirt 2012). Oryginalnym wktadem
niniejszej analizy jest jednak wyodrebnienie typologii lokalizacji nowych inwe-
stycji oraz zastosowanie szczegotowego uktadu strefowego, co pozwolito uchwy-
ci¢ logike rozwoju przestrzennego miasta w uktadzie promienisto-strefowym.

Z perspektywy praktycznej badania wskazujg na konieczno$¢ bardziej $wiado-
mego zarzadzania procesami urbanizacyjnymi. Rozwoj budownictwa deweloper-
skiego powinien by¢ $cislej powigzany z rozbudowa infrastruktury transportowe;
i ustugowej oraz ochrong terenow zieleni, aby nie prowadzit do poglebiania dys-
proporcji spoteczno-przestrzennych ani nadmiernej presji sSrodowiskowej. Ziden-
tyfikowane determinanty lokalizacji wpisujg si¢ w cele zrbwnowazonego rozwoju
miejskiego promowane przez UN-Habitat (2020), stanowigc istotng wskazowke
dla polityki przestrzennej i mieszkaniowej Lodzi.
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