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Obecnie polskie miasta znajdujg sie w procesie wieloptaszczyznowej zmiany,
przechodzgc z okresu mocno zideologizowanego miasta socjalistycznego w
urynkowiony okres miasta kapitalistycznego (postsocjalistycznego). Konsekwencje
owego procesu: przestrzenne, spoteczne, kulturowe, ekonomiczne czy estetyczne
wspottworzg miejski tad spoteczno - przestrzenny, ktorego wyrazem jest okreslona
organizacja 1 struktura spoteczno - przestrzenna miast. Z racji podjetego tematu
wpisanego w opracowywanie strategii rozwoju miasta rozwazaniom poddany zostanie
istotny element organizacji i struktury spoteczno — przestrzennej Wroctawia, jakim sg
srodowiska mieszkaniowe, a szerze] patrzgc - kwestia mieszkaniowa, ktora dotyczy
zaspokajania fundamentalnych potrzeb mieszkancoéw, stanowi podstawowy czynnik
organizujgcy oraz napedzajgcy funkcjonowanie i rozwdj miasta. Wigze sie réwniez z
permanentnie wystepujacymi zjawiskami: niedoborem zasobéw mieszkaniowych,
degradacjg i dekapitalizacja istniejgcych oraz naptywem heterogenicznej
spotecznie ludnosci do miasta.



Srodowisko mieszkaniowe -
rozumienie

O

Srodowisko mieszkaniowe/habitat rozumiane
jako catoksztatt rozmaitych elementow:
przestrzennych, spotecznych i kulturowych, ktére
wspottworzg obszar codziennych praktyk i
doswiadczen cziowieka oraz determinujg jego
postawy jako uzytkownika tego obszaru.

Miasto jako srodowisko mieszkaniowe
stanowi strukture zorganizowang w okreslony
Sposob spoteczno - przestrzenny. To oznacza, iz
rozpatrywaC je mozna w sposob stopniowalny,
gradacyjny, wychodzgc od mieszkania/domu i
stopniowo obejmujgc jego materialno-spoteczne
otoczenie blizsze i dalsze - juz niekoniecznie
uzytkowane, ale co najmniej percypowane.
Mieszkanie/dom i jego najblizsze otoczenie
stanowi mikrosrodowisko mieszkaniowe.
Mezosrodowisko mieszkaniowe obejmuje zespot
mieszkalny, osiedle, dzielnice, a makrosrodowisko
mieszkaniowe - drogi, kanaty komunikacji i
transportu, cate miasto.

Mieszkanie jako mikrosrodowisko mieszkaniowe
moze by¢ rozumiane w dwojakim sensie -
ekonomicznym i socjologicznym oraz odpowiednio:
kwantyfikowalnym i jakosciowym. W pierwszym,
mieszkanie ujmowane jest jako towar rynkowy,
produkt stuzgcy zaspokajaniu podstawowych potrzeb
mieszkaniowych, gwarantowanych wrecz
konstytucyjnie, rozumianych jako schronienie, dach
nad gtowa, lokal uzytkowy o okreslonym, wycenianym
metrazu. W drugim znaczeniu, mieszkanie stanowi
znaczgcg wartos¢; wiasnosé; dobre, odpowiednie
miejsce  do zycia i samorealizacji; podlega
ideologizacii, preferencjom, subiektywnemu
postrzeganiu; porzgdkuje stosunek do przestrzeni,
wptywa na doswiadczenia i nawyki przestrzenne;
plasuje  witasciciela/uzytkownika ~ w  strukturze
spotecznej, wyznaczajgc i symbolizujgc jego status
spoteczny i prestiz.

W naszym kraju mieszkanie jest jednym z najbardziej
pozadanych débr konsumpcyjnych o istotnym



Oczekiwania wobec srodowiska

mieszkaniowego
T

Mieszkaniec miasta oczekuje od oferowanych
warunkéw mieszkaniowych okreslonych wiasnosci
i jakosci, odpowiadajgcych jego potrzebom i
aspiraciom. Na owg jakos¢ skiladajg sie
poszczegoblne elementy materialne i spoteczne,
posiadajgce wtasne walory jakosciowe, np.:
odpowiednia lokalizacja srodowiska
mieszkaniowego w przestrzeni miasta i jego

skomunikowanie z innymi czesciami
organizmu miejskiego; kompozycja
urbanistyczna, architektura i estetyka

budynkéw, walory funkcjonalne i estetyczne
mieszkan; stopien nasycenia infrastrukturg
spoteczna, handlowo - ustugowa;
wystepowanie malej architektury, zieleni,
miejsc wypoczynku i rekreacji oraz gestos¢
zaludnienia, sktad spoteczny mieszkancow,
poczucie bezpieczenstwa czy poziom
wspoélnotowosci wyrazajacy sie w wieziach
s3asiedzkich, lokalnych.

Wyznaczajgc lokalizacje, projektujac i budujac
dobry  habitat/Srodowisko  mieszkaniowe
nalezy braé pod uwage te elementy i
wyznacza¢ standardy dobrego s$rodowiska
mieszkaniowego w okreslonym kontekscie
spoteczno - kulturowym i dla okreslonych
mieszkancow.

Sita miasta tkwi w jego heterogenicznosci
spotecznej, kulturowej 1 przestrzennej. Zatem
wiecej rozmaitych podmiotéw i aktorow
powinno mie¢ wplyw na réznorodne
ksztaltowanie miejskiego srodowiska
mieszkaniowego. Potrzeba tez wiecej
réznorodnych (dostepnych dla miodych,
starszych, dla oséb 0 zmieniajagcym sie
statusie ekonomicznym) mieszkan, nie tyle na
wiasnosé, co na wynajem oraz generalnie
nowej konceptualizacji ,Kamienic
czynszowych”, budownictwa komunalnego
nie nastawionego na maksymalizacje zyskoéow.



Zmienne spoteczne
.,

o Im wyzszy status spoleczny mieszkancow, ich kapitat kulturowy, tym wyzsze oczekiwania
wobec standardéw zamieszkiwania, stopnia zagospodarowania, wygody i estetyki przestrzeni
publicznych miejskich srodowisk mieszkaniowych.

o Rodziny, w ktérych najwyzszym poziomem jest wyksztatcenie wyzsze czesciej zasiedlajg domy,
natomiast rodziny, przy co najwyzej zasadniczym poziomie wyksztatcenia — kamienice.
Podobnie rzecz sie¢ ma w kwestii sytuacji finansowej gospodarstw domowych.

o Wyzsze dochody i wyzsza samoocena sprzyjaja nie tylko posiadaniu mieszkania, ale réwniez
jego wynajmowi oraz zacigganiu zobowigzan hipotecznych na cele mieszkaniowe. Kategoria
przeciwstawna to mieszkania spoétdzielcze i — w najwiekszym stopniu — mieszkania komunalne.
W tych dwéch kategoriach mieszkan wystepujg nizsze - samoocena i dochody. Twierdzenie to w
wiekszym stopniu odzwierciedla jednak sytuacje w mieszkaniach komunalnych niz spotdzielczych.

o Zmienna dochodu jest najbardziej znaczaca i wyraznie roéznicuje mozliwosci mieszkaniowe
wroctawian: w domach nieco czesciej mieszkaja rodziny o wyzszych dochodach, lepiegj
oceniajace swoja sytuacje materialng, a w kamienicach — odwrotnie.



Wspotzamieszkiwanie

W masowej zabudowie blokowej zjawisko wspotzamieszkiwania dwoch spokrewnionych gospodarstw
rozktada sie w miare rownomiernie. R6znica wystepuje jedynie pomiedzy samodzielnymi domami, a
kamienicami. W tych pierwszych gospodarstwa ,tgczone” wystepujg nieco czesciej niz gospodarstwa
pojedyncze. W kamienicach natomiast jest odwrotnie: nieco czesciej zamieszkujg w nich rodziny
posiadajgce mieszkanie do wylgcznej dyspozycji. Dom (czesciej jednorodzinny i typu ,blizniak” niz
.Szeregowka”) sprzyja dzieleniu przestrzeni mieszkaniowe] z czionkami rodziny, ktorzy sie
usamodzielnili, ale nie odeszli ,na swoje”, a mieszkanie w kamienicy juz nie (przy czym srednia wieku
cztonkédw gospodarstwa domowego jest w obu typach zabudowy taka sama). Sytuacja materialna
gospodarstw domowych zamieszkujgcych domy jest wyzsza niz w kamienicach, co przy jednoczesnie
lepszych warunkach mieszkaniowych (powierzchnia, ilo$¢ pomieszczen) umozliwia dzielenie sie
przestrzenig. Obiektywny brak mieszkan i ich trudna dostepno$¢ to zapewne kwestie, ktére czesciowo
ttumaczg zjawisko wspodtzamieszkiwania. Niektore domy, ze wzgledu na swoje duze rozmiary
wymuszajg takie wspédtdzielenie i wspotzamieszkiwanie, nawet po usamodzielnieniu sie dzieci.
Natomiast niski standard czy substandard warunkéw mieszkalnych w wielu mieszkaniach w
kamienicach wymusza¢ moze z kolei kierunek odwrotny — che¢ wyprowadzenia sie i zamieszkania na
swoim. Zatem od lat w Polsce, podobnie we Wroctawiu, prawie 1/3 mieszkan jest
wspoIzamleszklwanych przez W|ecej niz jedno gospodarstwo domowe, co pokazuje, iz kwestla
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Wielko$¢ zajmowanego mieszkania i jej ocena majg
wptyw na poczucie dobrostanu oraz satysfakcji z
miejsca zamieszkania. Przede wszystkim jednak jest
ona wynikiem dostepnosci ekonomicznej
posiadacza/najemcy oraz mozliwosci utrzymania
mieszkania w dluzszym okresie czasu. Ponad 50%
mieszkan badanych wroctawian jest $redniej
wielkosci, tzn. ich powierzchnia miesci sie w
przedziale 45 - 65 m2. Wiekszos¢ (ponad 80%)
zasoboéw mieszkaniowych stanowia lokale dwu- i
trzypokojowe. Wieksze powierzchniowo (mniej
wiecej dwukrotnie) sg mieszkania potozone w
budynkach jednorodzinnych. Przy dominujgcych
matych gospodarstwach domowych - dwu i
trzyosobowych (tagcznie 66%) wielko$¢ mieszkan
moze by¢ wystarczajgca. Co prawda, nie daje ona
uzytkownikom duzej swobody przestrzennej, nie uczy
dobrych doswiadczen i nawykdéw przestrzennych, ale
nie jest tez patologig przestrzenno - mieszkaniowg
(ona zaczyna sie, gdy w niewielkich lokalach
funkcjonujg co najmniej dwa gospodarstwa domowe
lub na osobe przypada 12 metrow kwadratowych

Wielkos¢ mieszkania

Wspoétczesnie nie buduje sie wiecej wiekszych mieszkan,
niz to mialo miejsce w okresie normatywowanego
masowego budownictwa socjalistycznego. Tylko dos¢
niekorzystne wskazniki ekonomiczne i demograficzne (wiek,
struktura rodziny), wysoki koszt metra kwadratowego
mieszkania czy tez najmu, utrzymania duzego mieszkania,
starzenie sie spoteczenstwa, niska dzietnos¢ itp. oraz
zamieszkiwanie gtéwnie starych zasobéw mieszkaniowych,
sprawiajg, ze powierzchnia mieszkan wydawac sie moze ich
uzytkownikom relatywnie wystarczajgca. Ponadto, ,réznice
w wielkosci mieszkann widoczne sg réwniez poprzez
sytuacje prawng danego mieszkania. Mieszkania
wtasnosciowe, bez wzgledu na obcigzenia hipoteczne, majg
wiekszg powierzchnie | wiecej pokoi, niz mieszkania o
innym statusie wfasno$ciowym. Jest to efektem z jednej
strony polityki prywatyzacji mienia komunalnego i
spoétdzielczego, polegajgcej na najszybszym wykupie
mieszkan o] najwiekszej powierzchni przez
dotychczasowych uzytkownikéw, z drugiej strony pochodng
dziatan inwestoréw, szczegolnie indywidualnych, ktorzy
podejmujgc sie inwestycji, decydujg sie na budowe
wiekszego mieszkania i domu. Nieco inaczej sytuacja
wyglada w przypadku deweloperéw, ktérzy ze wzgledu na
zaostrzenie polityki kredytowej bankdéw oraz jednoczesnie
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Zadowolenie ze srodowiska

mieszkaniowego
]

O

Wroctawianie = wynajmujacy mieszkania na
wtéornym rynku sa najmniej zadowoleni z
posiadanego mieszkania. Znaczny udziat kosztéw
najmu w budzetach gospodarstw domowych
powoduje tez koniecznosé ograniczania
oczekiwan estetycznych i funkcjonalnych przy
poszukiwaniu mieszkania. Nie daje tez satysfakcji
Z posiadania mieszkania lub jego obietnicy (czyli
wilasnosci odroczonej w przypadku mieszkan
hipotecznych). Aczkolwiek ta ostatnia kategoria
wiasnosci daje jednak nieporéwnywalng satysfakcje,
ktéra wynika zapewne ze $wiezosci wyboru, jak i
mozliwosci jego dokonania w bogatej ofercie
mieszkah  deweloperskich. Lokatorzy  mieszkan
obcigzonych kredytem hipotecznym sg ze swoich
mieszkah zadowoleni w najwiekszym stopniu, w
zadowoleniu tym dominuje postawa nieuwarunkowana
zadnymi  watpliwosciami, a grupa oséb nie
potrafigcych wyrazi¢c swojego zadowolenia jest
najmniej liczna w porownaniu z wszystkimi innymi
kategoriami wtasno$ci.

O

Wsérdd najwyzej ocenianych przestrzeni
osiedlowych sg i te sSrodmiejskie, i te peryferyjne:
Wielka Wyspa (tradycyjnie uznawana za
najlepszy obszar do mieszkania we Wroctawiu),
Osiedla Wschodnie, Lesnica, Borek oraz
intensywnie rozbudowujgca sie mieszkaniowo
Klecina - Oporéw. Natomiast najnizej
waloryzowane sg peryferyjne Krzyki — Partynice
(z masowymi mieszkaniowymi inwestycjami
deweloperskimi), Gaj, Grabiszyn - Grabiszynek,
Huby oraz Stare Miasto. Stanowig one centralne i
srodmiejskie srodowiska mieszkaniowe
cechujgce sie niekorzystnymi zmianami struktury
demograficznej, znacznym stopniem
dekapitalizacji zabudowy mieszkaniowej (jeszcze
dziewietnastowiecznej), oddaleniem od terenow
rekreacyjnych (np. parkéw) i brakiem matej
architektury. Takie wiasnosci wplywajg w
znaczacy sposob na obnizanie jakosci zycia
mieszkancéw, nie  pobudzajg  konsumpcji
przestrzenno - mieszkaniowej, kwalifikujgc te
obszary do proceséow rewitalizacyjnych (z
wyjatkiem Krzykéw - Partynic).



Zadowolenie | funkcjonalnosc¢

O

Badania Diagnozy Wroctawskiej ukazaty, ze wiecej
os6b jest zadowolonych, anizeli niezadowolonych
Ze swojego miasta, jako catosci, poréwnujac je z
innymi duzymi miastami. Zatem Wroctaw generalnie
jest  postrzegany  przez  wiekszos¢  swoich
mieszkahcow za dobrg przestrzen do zycia, co buduje
poczucie dumy i identyfikacji z miastem, prestiz i
marke miasta oraz jego konkurencyjnos$¢. Fakt, ze
zadowolenie z miasta jako catosci jest wieksze,
anizeli ze swojego mieszkania/domu czy osiedla, o
czym juz wczesniej wzmiankowano, pokazuje z kolei,

ze satysfakcja z miejsca zamieszkania jest
wieloznaczna, wielowymiarowa i  strukturalna.
Pozytywniejsza waloryzacja miasta jako
makrosrodowiska  wynikaé moze chocby z

réznorodnosci jego form i ich doswiadczania,
odswietnosci pewnych przestrzeni i nieogarnialnosci
catosci miasta, jego zlozonej symboliki oraz
posiadania wiasnych obrazéw miasta. Natomiast
wiasne, albo i nie- mieszkanie czy osiedle zwigzane z
codziennoscig i banalnoscia bytowania oraz
niekoniecznie piekne, zadbane i prestizowe moze nie

O

Okoto 34 badanych wroctawian wskazuje na
problemy w miejscu najblizszego zamieszkania,
ktére wymagajg pilnej poprawy. Skategoryzowaé
je mozna trojako: infrastruktura drogowa, stan

substancji mieszkaniowej [ estetyka
przestrzeni. Cze$¢ z tych problemédw mogtaby
zosta¢ rozwigzana w  wyniku  mobilizacji
spotecznej - aktywnosci i  wspoétdziatania
podjetych przez lokalne zbiorowosci.
Jednakowoz, ani zauwazalny stan integracji

spotecznej na to nie pozwala, ani ,mechanizmy
rynkowe sterujgce ksztattowaniem obszaréow
funkcjonalnych w  miescie”. W  przypadku
bezpieczenstwa najbezpieczniej wroctawianie
czuja sie w mikrosrodowisku mieszkaniowym,
czyli wlasnym mieszkaniu/domu, nastepnie
mezosrodowisku mieszkaniowym, czyli na
wilasnym osiedlu lub ulicy, wreszcie w
centrum miasta.



Podsumowanie

O

W przemianach form, statusu i jakosci
mieszkalnictwa objawiajg sie tendencje
zmian makrospotecznych, ktorych
egzemplifikacjg jest model przechodzenia
z fazy miasta przemystowego
(socjalistycznego) w  faze miasta
ponowoczesnego (postsocjalistycznego).
Dane Wroctawskiej Diagnozy Spotecznej
2014 wyraznie swiadczg, ze Wroctaw jako
struktura  spoteczno -  przestrzenna
znajduje sie wcigz w procesie zmiany,
konstruowania swego fadu spoteczno -

przestrzennego, a miasto jest
szczegblnym systemem licznych,
splecionych  elementéw  spotecznych

uwarunkowanych przestrzennie.

O

Zmienna dochodu jest najbardziej
znaczgca | wyraznie roznicuje
mozliwosci mieszkaniowe
wroctawian. Na poziom statusu
mieszkaniowego wptyw ma tez
rodzaj zajmowanej zabudowy
mieszkaniowej oraz witasnosc¢ lokalu.
Generalnie w stolicy Dolnego Slaska,
najlepiej pod wzgledem warunkow
mieszkaniowych, jakosci otoczenia
materialnego i spotecznego mieszka
sie w domach (nie zawsze jednak
jednorodzinnych).



Podsumowanie

o Struktura mieszkalnictwa wroctawskiego ukazuje dominacje zbiorowego
zamieszkiwania.

o  Wroclawianie (prawie 83% gospodarstw domowych) zajmujg lokale w
budynkach wielorodzinnych - gléwnie blokach czteropietrowych (45.2%),
16.7% w blokach wyzszych niz czteropietrowe - zorganizowanych w osiedla i
zespoly mieszkaniowe, 17.1% w kamienicach. Prawie 1/5 gospodarstw
domowych miesci sie w domach jednorodzinnych.

o Zabudowa blokowa jest najbardziej popularna, a ponadto rozsiana gesto w
przestrzeni catego miasta. W kazdym z wydzielonych rejondéw przestrzennych
stanowi dominujacy typ zabudowy.



Podsumowanie

o W strukturze comiesiecznych wydatkdw wroctawian najwiekszg czes¢ stanowig opfaty
zwigzane z utrzymaniem mieszkania - srednio jest to okoto 800 zt miesiecznie. Jesli dodac
do tych wydatkow koszty kredytow hipotecznych czy najmu to widaC¢ wyraznie, iz
mieszkanie i jego utrzymanie jest w Polsce cennym dobrem, wartoscig dostepng osobom
o dobrej kondycji ekonomicznej i niezbyt licznej rodzinie.

o Na jakos¢ srodowiska mieszkaniowego wptywa subiektywne poczucie bezpieczenstwa
(relatywizowane przestrzennie). Generalnie zdecydowana wiekszos¢ badanych osob
czuje sie bezpiecznie w dolnoslgskiej stolicy, zarbwno w przestrzeni publicznej, jak i
prywatnej. Najbezpieczniej wroctawianie czujg sie w mikrosrodowisku mieszkaniowym,
czyli wkasnym mieszkaniu/domu, nastepnie mezosrodowisku mieszkaniowym, czyli na
witasnym osiedlu lub ulicy, wreszcie w centrum miasta. Za najmniej bezpieczne sg
uznawane peryferyjnie potozone wroctawskie osiedla i dzielnice, czyli po prostu nieznane,
parki i skwery oraz dworce kolejowe - a zatem przestrzen publiczna, ale inaczej
zagospodarowana, mniej uczeszczana, stabiej oswietlona, z niebezpieczng przestrzenig
przejs¢ podziemnych.



Podsumowanie

o Struktura witasnosci mieszkan: ponad 55% badanych posiada mieszkania
wiasnosciowe (w tym ok. 10% obcigzonych hipotecznie), 25.4% zajmuje mieszkania
spotdzielcze, 10.5% komunalne, a nieco ponad 9% wynajmuje mieszkanie od innego
witasciciela prywatnego.

o Dostepnos¢ mieszkan wtasnosciowych, ale réwniez komunalnych i na wynajem jest
skorelowana z wysokoscig dochodow potencjalnych nabywcéw i najemcow (im
wyzsze dochody, tym wieksza dostepnos¢ mieszkania na wtasnos¢ i na wynajem).
Zatem pod wzgledem cech wiasnosci mieszkania oraz poziomu dochodéw mozna
wskazac na ksztattowanie sie warstw mieszkaniowych na wzdér housing classes Rexa
I Moore’a: najwyzszej i najliczniejszej, jak sie okazuje, warstwy mieszkaniowej
mieszczan i konsumentow wroctawskich posiadajgcych w petni wiasne lokum (czesto
wykupione od spétdzielni czy od miasta) i dysponujgcych odpowiednig ekonomiczng
sitg nabywczg; warstwy wiascicieli mieszkan obcigzonych hipotekg; specialite de la
maison, czyli warstwy mieszczan zajmujgcych mieszkania spotdzielcze; oraz warstwy
najemcow.



Podsumowanie

o Prawie 1/3 mieszkan we Wroctawiu jest
wspotzamieszkiwanych przez wiecej niz jedno gospodarstwo
domowe, przy ponad potowie mieszkan badanych wroctawian
mleszczacych sie w przedziale 45 - 65 metrow kwadratowych
powierzchni. Wiekszosc¢ (ponad 80%) zasobow
mieszkaniowych stanowig lokale dwu- 1 trzypokojowe.
Wieksze powierzchniowo (mniej wiecej dwukrotnie) sg
mieszkania potozone w budynkach jednorodzinnych.
Mieszkania witasnosciowe, bez wzgledu na obcigzenia
hipoteczne, majq W|ekszq powierzchnie | wigcej pokol,
anizeli mieszkania o innym statusie wtasnosciowym.



