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Wprowadzenie

Budownictwo mieszkaniowe w polskich miastach posiada obecnie kluczowe
znaczenie w kontek$cie zmian demograficznych 1 wyzwan zréwnowazonego
rozwoju. Odplyw ludno$ci z miast na przedmiescia przybral w ostatnich latach
bardzo duze rozmiary. Na skutek ujemnego bilansu migracyjnego zmniejsza si¢
liczba ludnos$ci wielkich miast, np. Trojmiasta o -4,2 tys. (-0,6%) oso6b, a Lodzi o
-9,4 tys. (-1,2%) oséb (dane za lata 1995-2007). Najgorzej jednak na tym tle rysuje
si¢ sytuacja Poznania, gdzie saldo migracji w analogicznym okresie wyniosto -10,7
tys. (-1,8%) osob. Przewaga odplywu nad naptywem staje si¢ z roku na rok coraz
wieksza, w 2007 r. byto to juz ponad 3 tys. oséb. Co zastanawiajgce nie tylko
Warszawa, lecz takze Krakow 1 Wroclaw mialy w tym samym okresie dodatnie
saldo migracji, odpowiednio: 60,2 tys. (3,7%), 13,1 tys. (1,8%) 1 8,9 tys. (1,4%)
0sob.

Suburbanizacja, ktora zachodzi w Polsce od lat dziewigédziesiatych, jest
tylko do pewnego stopnia procesem spontanicznym 1 oddolnym. Posiadanie
wlasnego domu na przedmiesciach stalo si¢ dla cze$ci osob symbolem awansu
spotecznego w nowej rzeczywistosci gospodarczej, innym natomiast stworzylo
mozliwos¢ wyrdwnania szans, ktore z roznych wzgledow ograniczane byly w
okresie PRL. Niewatpliwie do rozwoju suburbanizacji przyczynito si¢ takze
upowszechnienie samochodu osobowego jako gldéwnego srodka transportu.

Wtadze lokalne posiadajg jednakze szerokie instrumentarium, poprzez ktore
mogg oddziatywa¢ na rozw6j miast. Gwattowne nasilenie suburbanizacji §wiadczy¢
moze o slabym wykorzystaniu funkcji decyzyjno-planistycznych przez wiladze
miejskie. Miasta tracgc mieszkancow, traca jednocze$nie wplywy do komunalnego
budzetu z tytulu udzialu w ich podatkach. Jednocze$nie osoby te, dojezdzajac w
wickszosci do pracy w miescie, korzystaja nadal z miejskiej infrastruktury.
Bezczynnos¢ wobec odplywu mieszkancoéw na przedmiescia uzna¢é mozna zatem za
przejaw niewlasciwej polityki przestrzennej wladz lokalnych.

Ziemig przez lata postrzegano jako swoisty ubikwitet - dobro wolne, ktorego

zasoby w praktyce nie ulegajg wyczerpaniu. Tymczasem nadmierna ekspansja miast
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prowadzi do szybkiego zawlaszczania terenu 1 wyczerpywania jego zasobow.
Dziatanie takie w jaskrawy sposob stoi w sprzecznosci z zasadg zrdwnowazonego
rozwoju miast. Nieuzasadniona ekonomicznie konsumpcja terenu to nie jedyny
problem. Zbyt duze rozproszenie zabudowy generuje takze znaczne koszty
zewnetrzne, takie jak spadek wydajnosci infrastruktury czy kongestia
komunikacyjna.

Budownictwo mieszkaniowe w Polsce ukierunkowane jest na okreslonego
odbiorce, gldwnie na rodziny z matymi dzie¢mi. Mieszkania takie muszg spetniac
okreslone wymagania, zarowno pod wzgledem ukladu, jak i otoczenia.
Jednoczesnie jednak pewne kryteria, jak np. dostgpnos¢, sa w tym przypadku mnie;j
istotne. Rodziny z reguty przemieszczaja si¢ bowiem samochodami 1 nieco bardziej
oddalone lokalizacje nie stanowig duzego problemu. Obecnie jednak polskie
spoteczenstwo coraz czesciej staje w obliczu procesu starzenia si¢. Osoby starsze
rzadziej korzystajg z samochodu, a czesto (np. ze wzgledow zdrowotnych) nie moga
korzysta¢ z niego wcale. W ich przypadku bardziej oddalone lokalizacje bez
dogodnego dojazdu komunikacjg zbiorowg stang si¢ nieosiggalne. Dlatego tez, obok
problemow zwigzanych z suburbanizacja, miejska polityka przestrzenna powinna
juz dzi$ bra¢ pod uwagg takze kwesti¢ zmian demograficznych i ich konsekwencji,

np. poprzez odpowiednie planowanie infrastruktury komunikacyjne;.

Cele pracy

Celem glownym pracy jest diagnoza budownictwa mieszkaniowego w
Poznaniu w latach 1999-2007, uwarunkowan jego rozwoju oraz jego wplywu na
rozw0j miasta. Cel ten realizowany jest poprzez szereg celow szczegdtowych,

takich jak:

- analiza rozmieszczenia zasobow mieszkaniowych w Poznaniu oraz jego
zmian,

- identyfikacja czynnikow spoteczno-ekonomicznych wptywajacych na rozwoj
budownictwa mieszkaniowego,

- ocena rozbieznosci pomigdzy rozmieszczeniem nowych inwestycji

mieszkaniowych a rozmieszczeniem miejscowych plandéw zagospodarowania
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przestrzennego,

- ocena rozbiezno$ci pomigdzy rozmieszczeniem nowych inwestycji
mieszkaniowych a zasiggiem komunikacji zbiorowej,

- poroéwnanie skali nowych inwestycji mieszkaniowych na obszarze
rewitalizacji ze skalg inwestycji w pozostalych czesciach miasta oraz
procesem rewitalizacji,

- analiza procesu mobilno$ci mieszkaniowej 1 jego konsekwencji,

- ocena spotecznego odbioru sytuacji mieszkaniowej,

- poznanie oczekiwan mieszkancéw wzgledem polityki przestrzennej miasta.
W toku postgpowania badawczego zostaly takze poddane weryfikacji

nastepujace hipotezy:

HI. Istnieje zwigzek pomiedzy strukturg przestrzenng przyrostow mieszkan a
rozktadem cech spoteczno-ekonomicznych, takich jak wyksztatcenie, wiek,
status rodzinny,

H2. Polityka przestrzenna miasta nie wptywa istotnie na przestrzenny rozktad
budownictwa mieszkaniowego w Poznaniu,

H3. Proces mobilnos$ci mieszkaniowej prowadzi do wzrostu jakosci zycia 1
zmiany oczekiwan mieszkancow wzgledem polityki przestrzennej miasta.

Oprocz wyze] wymienionych celéw poznawczych, praca realizuje takze cel
metodologiczny oraz praktyczny. Celem metodologicznym pracy jest zastosowanie
w badaniach miejskich modeli ekonometrii przestrzennej. Modele tego typu
posiadaja bardzo duze znaczenie w badaniach miejskich, lecz rzadko byly
dotychczas wykorzystywane w Polsce. Natomiast celem praktycznym jest ocena
dotychczasowej polityki przestrzennej Poznania w odniesieniu do budownictwa

mieszkaniowego oraz sformutowanie rekomendacji dla samorzadu lokalnego.

Zakres przestrzenny i czasowy

Obszarem badan jest miasto Poznan w granicach administracyjnych.
Zaleznie od szczegdlowych celow badawczych oraz dostgpnosci danych
statystycznych, obszar badan jest dzielony na delegatury (5), jednostki
wewnatrzmiejskie (30) Iub rejony spisowe (632). Ponadto w wyjatkowych
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przypadkach, dla celow porownan prezentowane sa dane takze dla strefy
podmiejskiej Poznania, czyli powiatu poznanskiego. Poznan wraz z powiatem
poznanskim traktowany jest jako aglomeracja poznanska.

Zakres czasowy analiz uwarunkowany byt dostgpnoscig danych i1 obejmuje:
a) dla analizy rozmieszczenia i zmian zasoboéw mieszkaniowych lata 1999-2007, b)
dla analizy rynku mieszkaniowego lata 1995-2007, c) dla analizy danych odno$nie
decyzji o warunkach zabudowy i pozwolen na budowe lata 2003-2007, d) dla
analizy spoleczno-przestrzennego zrdznicowania Poznania rok ostatniego spisu
powszechnego, tj. rok 2002. W szczegdlnych przypadkach przywolywano takze

dane wczesniejsze, np. pochodzace ze spisu powszechnego w 1988 roku.

Metody badan, techniki i narzedzia badawcze

W niniejszej pracy wykorzystano zarowno metody ilo$ciowe badan
statystyczno-ekonometrycznych, metody kartografii cyfrowej (geograficzne
systemy informacyjne), jak tez metody jakosciowych badan spotecznych. Do grupy
metod statystyczno-ekonometrycznych zalicza si¢ przede wszystkim analiza regres;ji
wielorakiej. Zostala ona wykorzystana w pigtym rozdziale pracy w celu
identyfikacji  gltéwnych  czynnikéw  ksztattujacych rozw6j budownictwa
mieszkaniowego w Poznaniu w latach 1999-2007. Estymacje modelu
przeprowadzono dwoma sposobami. Oprdocz klasycznej metody najmniejszych
kwadratow, wykorzystano estymacje z uwzglednieniem zjawiska autokorelacji
przestrzennej. Procedura estymacji zostala szczegotowo opisana w rozdziale
pigtym.

Sposrod metod metod kartografii cyfrowej na uwage zastuguje technika
buforowania. Pozwala ona wykredli¢ strefe (bufor) o okres§lonym zasiggu wokot
danego obiektu na mapie, a nastgpnie dokona¢ dokona¢ klasyfikacji innych
obiektow geograficznych do tego bufora. Technika zostala wykorzystana w
rozdziale pigtym do analizy rozmieszczenia zasobow mieszkaniowych oraz w
rozdziale si6dmym do analizy obstugi zasobdéw mieszkaniowych przez siec
komunikacji tramwajowej.

W celu uzupetnienia danych statystycznych o dane jakosciowe, takie jak
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opinie 1 sugestie mieszkancow, przeprowadzone zostato badanie ankietowe ludnosci
Poznania. Procedura badawcza zostata szczegdélowo opisana w rozdziale szdstym,
ktory zawiera rowniez wyniki badan. Natomiast kwestionariusz ankietowy stanowi
aneks do niniejszej pracy. W analizie wynikéw badan zastosowano techniki

statystyczne, m.in. test jednoczynnikowej analizy wariancji ANOVA.

Zrédta danych

Praca wykorzystuje szereg zroznicowanych wtérnych zrodet danych oraz
dane pierwotne pozyskane w drodze badania ankietowego. Wsréd najwazniejszych
zrddet danych wtornych wymienié nalezy:

- dane rejestru urzgdowego podziatu terytorialnego TERY T, prowadzonego
przez Gtowny Urzad Statystyczny. Baza danych zostata szczegdétowo opisana
w rozdziale czwartym,

- dane europejskiego programu audytu miejskiego (Urban Audit),
szczegotowo opisane w rozdziale trzecim,

- Bank Danych Regionalnych dostepny na stronie internetowej GUS,

- dane Wydziatu Urbanistyki i Architektury Urzgdu Miasta Poznania, w
zakresie decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu oraz
pozwolen na budowe,

- dane Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Poznaniu w zakresie
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego,

- akty prawa miejscowego i dokumenty zwigzane z rozwojem przestrzennym
Poznania,

— raporty opracowywane przez firmy specjalizujace si¢ w doradztwie 1
posrednictwie na rynku nieruchomosci,

Dane pierwotne pozyskano w  drodze badania  ankietowego
przeprowadzonego na probie N=355 gospodarstw domowych mieszkajacych w
Poznaniu. Préba badawcza zostata podzielona na dwie warstwy: gospodarstwa
domowe zmieniajace miejsce zamieszkania w okresie po 1989 r. (n;=179) oraz
pozostate gospodarstwva domowe (n,=176). Podziat proby zastosowano w celu

analizy procesu mobilno$ci mieszkaniowej 1 jego konsekwencji.



Rozdziat 1. Rozwdj miast w ujeciu teorii lokalizaciji

1. Model miasta monocentrycznego i jego geneza

Eksplozja procesow urbanizacji, ktéra nastgpuje w zasadzie nieprzerwanie od
rewolucji przemystowej, wigzana jest z reguly z monocentrycznym modelem struktury
przestrzennej miasta. Geneza tego modelu sigga dwoch niezaleznych od siebie tradycji:
ekonomicznej oraz socjologicznej, ktore wniosty wktad w teori¢ rozwoju miasta. Tradycja
mysli ekonomicznej wywodzi si¢ z okresu preindustrialnego i obejmuje koncepcje renty!
gruntowej Davida Ricardo (1772-1823) oraz oparta na niej koncepcj¢ renty rolnej Thiinena
(1826). Z koncepcji tej wywodzi si¢ zasadnicza idea, Zze proces swobodnej
konkurencji prowadzi do uksztaltowania si¢ koncentrycznej struktury przestrzenne;.
Idea ta zostata w pozniejszych latach rozwinigta w badaniach nad strukturg miasta
w nurcie neoklasycznym.

Tradycja mysli socjologicznej wywodzi si¢ od ,,Szkoty Chicagowskiej”, a w
szczego6lnosci od monocentrycznego modelu miasta stworzonego przez Burgessa (1925).
Model ten obejmuje pie¢ rozmieszczonych koncentrycznie stref (pierscieni): 1) centralna
dzielnica biznesu — CBD, 2) strefa przejSciowa (sukcesja mieszkancow) 3) strefa
mieszkaniowa robotnikow, 4) strefa rezydencjalna klasy wyzszej, 5) suburbia, strefa
dojazdow do pracy. Modyfikacja modelu monocentrycznego jest klinowy model struktury
miasta Hoyta (1939), natomiast alternatywng propozycje¢ stanowi model wieloosrodkowy
Harrisa 1 Ulmana (1945). Model miasta Szkoty Chicagowskiej stat si¢ inspiracjg do badan
nad procesami segregacji przestrzennej (tzw. ekologia czynnikowa)’. Wykazuje on
jednoczes$nie daleko idace analogie z powstaltym po6zniej modelem monocentrycznym

Alonso.

1.1. Koncepcja renty oferowanej Alonso
Teoria renty oferowanej (bid rent theory) stworzona przez Alonso (1964) to

pierwsza koncepcja rozwoju miasta w nurcie badawczym inspirowanym ekonomig

1 Pojecie renty oznacza w ekonomii cen¢ czynnika produkcji, ktérego podaz jest nieelastyczna wzgledem
ceny, przyktadem takiego dobra jest ziemia. Wprawdzie mozliwe jest w pewnym zakresie zwickszenie
podazy ziemi o okreslonej funkcji (np. przekwalifikowanie ziemi rolnej na budowlang), jednakze
globalna podaz ziemi nie ulega zmianie (Milewski i Kwiatkowski 2005:191).

Tradycyjnie wyrdznia si¢ dwa rodzaje renty gruntowej. Renta typu I wynika z cech wewngtrznych danego
obszaru, natomiast renta typu Il z cech zewngtrznych, zwigzana jest z réznym stopniem zainwestowania
poszczegolnych terenow (Stodczyk 2003: 92, Regulski 1982: 87-89, Gaczek 2003: 38-64).

2 Szerzej role Szkoty Chicagowskiej i ekologii czynnikowej w studiach miejskich charakteryzuje

Wectawowicz (2003: 38-50).
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neoklasyczng. W duzym stopniu nawigzuje ona do koncepcji Ricardo i Thiinena
oraz modelu struktury spotecznej miasta Burgessa. Tym jednak, co wyraznie
odréznia ja od wczesniejszych koncepcji, jest wyrazne odniesienie do zalozen
mikroekonomicznej teorii konsumenta. Teoria renty oferowanej zaklada, ze
gospodarstwa domowe dokonujgc wyboru mieszkania zachowuja si¢ jak racjonalni
konsumenci. Wybieraja zatem taka lokalizacje, ktéra maksymalizuje ich poziom
uzytecznosci (zadowolenia). Uzyteczno$¢ jest osiggana poprzez konsumpcje trzech
débr, ktéorymi sg: powierzchnia dziatki, odleglto$¢ od centrum miasta oraz
zagregowane pozostale dobra konsumpcyjne. Odlegto$¢ od centrum jest dobrem
nietypowym, o ujemnej uzytecznosci, przez co konsumenci bedg sktonni ograniczac
jego konsumpcje. Aby zachowa¢ wysoki poziom osigganej uzytecznosci z
konsumpcji, wzrost odlegtosci do centrum musi by¢ rekompensowany wigkszg
powierzchnig dziatki. W ten sposob teoria renty oferowanej wskazuje, ze
rozpraszanie zabudowy na przedmiesciach wynika z samej natury ekonomicznego
procesu konsumpcji.

Teoria Alonso dla objasnienia, w jaki sposdb gospodarstwa domowe
konkuruja o poszczegolne lokalizacje, postuguje Sie pojeciem renty oferowanej (bid
rent). Jest to kwota, ktéra konsument sklonny jest zaplaci¢ za jednostke
powierzchni w danej lokalizacji. Jej graficznym obrazem jest krzywa malejaca
monotonicznie wraz ze wzrostem odleglosci. Nawigzujac do teorii konsumenta,
krzywa renty oferowanej mozna uwaza¢ za szczegblny przypadek krzywej
obojetnosci. Stanowi ona bowiem zbidr punktéw, odpowiadajacych kombinacjom
koszyka dobr dajacych maksymalng uzyteczno$¢. Punkt réwnowagi znajduje si¢ w
punkcie styczno$ci krzywej renty oferowanej i krzywej ceny rynkowej. Sposrod
dostepnych lokalizacji dajacych maksymalng uzyteczno$¢ konsument wybiera te, za
ktora jest w stanie zaoferowac wiecej niz inni. Jest to zatem proces konkurencyjny,

ktory porowna¢ mozna do licytacji’.

3 W jezyku angielskim stowo ,,bid” uzywane jest zar6wno jako rzeczownik, jak tez czasownik i oznacza
Hlicytacje” lub , licytowacé, przebija¢”. Korcelli (1974) thumaczy termin bid rent jako ,,renta
konkurencyjna”.
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1.2. Nowa ekonomika miasta

Na gruncie teorii renty oferowanej Alonso powstata w USA w latach
sze$¢dziesiatych 1 siedemdziesigtych subdyscyplina ekonomii okres§lana jako nowa
ekonomika miasta (new wrban economics). Przedstawiciele tej dyscypliny
probowali modyfikowa¢ model Alonso znoszac niektore zatozenia lub modyfikujac
posta¢ modelu poprzez zamian¢ lub wprowadzenie dodatkowych zmiennych. Byty
to z reguty niewielkie modyfikacje, nie zmieniajace zasadniczej idei. Badania miaty
charakter glownie teoretyczny, a niedostatek empirycznych zastosowan to jeden z
zasadniczych brakoéw tego ujecia.

Do wazniejszych osiagnig¢ nowej ekonomiki miasta zalicza si¢ modele
Mutha (1969) oraz Millsa (1967, 1972), bedace modyfikacjami modelu Alonso. W
modelach Mutha 1 Millsa zamiast powierzchni dziatki (lot size) wystepuje
,housing” (mieszkalnictwo) lub ,housing service” (ushugi mieszkaniowe). Jest to
ujecie bardziej realistyczne, bowiem klasycznej teorii renty oferowanej mozna
zarzuci¢, ze ogranicza nieruchomos$ci do jednego sktadnika (gruntu), pomijajac
m.in. naktady kapitalu i kwestie zwigzane z tytutem prawnym. Z kolei Beckmann
(1973) wprowadzajac do modelu Alonso zmienne demograficzne wykazal, ze
gospodarstwa domowe posiadajace dzieci sg bardziej sktonne wybraé lokalizacje
odlegle od centrum. Potwierdzilo to obserwacje poczynione wczesniej przez
Rossiego (1955).

Obszerny przeglad literatury z zakresu neoklasycznej teorii lokalizacji
przedstawia Straszheim (1987), natomiast syntezy modeli renty oferowanej i modeli
nowej ekonomiki miasta dokonat Fujita (1989). Istotnym wkladem Fujity jest
obszerna analiza wptywu efektow zewnetrznych (externalities), takich jak walory
przyrodnicze czy kongestia komunikacyjna, na proces lokalizacji. Ponadto
wyprowadza funkcje optymalnego rozmieszczenia gospodarstw domowych,
postugujac si¢ pojeciem renty rézniczkowej (differential rent). Z uwagi na to, ze
Fujita stal si¢ w pdzniejszym czasie jednym z tworcow nowej geografii
ekonomicznej, na przyktadzie jego prac przesledzi¢ mozna ewolucj¢ pogladow w

dziedzinie ekonomii miejskiej i gospodarki przestrzennej w ostatnich latach.
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1.3. Dyskusja wokot neoklasycznej teorii lokalizacji

Struktura przestrzenna miasta przemystowego odpowiadala modelowi
monocentrycznemu, natomiast wraz z postepami serwicyzacji miasta ewoluujg w
stron¢ modelu policentrycznego. Sktania to cze¢$¢ badaczy do poszukiwania nowych
mechanizméw lezacych u podstaw tej zmiany. W mysl koncepcji urbanizmu
postmodernistycznego (Dear 1 Flusty 1998) nalezy odrzuci¢ klasyczne modele, gdyz
w rozwoju miast nastgpita radykalna zmiana, ktérej nie sag one w stanie objasnic.
Inni badacze traktujg przejscie od modelu monocentrycznego do policentrycznego
jako proces ciagly 1 sklonni sg zaakceptowal przynajmniej ogolne zalozenia
neoklasycznych modeli lokalizacji. Adwokatem klasycznej teorii lokalizacji jest
Clark (2002), zdaniem ktorego przejscie od monocentrycznego do policentrycznego
modelu rozwoju miasta nie oznacza zmiany mechanizmow lezacych u podstaw tego
rozwoju. Wedtug Clarka, zmienia si¢ tylko forma przestrzenna miasta, lecz zarowno
struktura monocentryczna jak 1 policentryczna jest ksztaltowana przez mechanizmy
renty gruntowej i dostgpnosci komunikacyjne;.

Zdecydowanie krytyczne stanowisko wobec modeli nowej ekonomiki miasta
zajmuje Regulski (1982), zdaniem ktérego ograniczajac si¢ tylko do jednego
sektora gospodarki (mieszkalnictwa), modele te pomijajg calg sfer¢ produkcji.
Wprawdzie zamiarem Alonso bylo stworzenie kompleksowej teorii miejskiej
lokalizacji, odnoszacej si¢ zarowno do gospodarstw domowych i1 przedsiebiorstw, w
praktyce jednak zrealizowana zostala pierwsza czgs$¢. Regulski stwierdza ponadto,
ze poprzez dazenie do opisania ztozonych relacji tworzacych strukture miasta przy
pomocy prostych formul matematycznych, modele nowej ekonomiki miasta
nadmiernie upraszczajg badang rzeczywistos¢.

Gaebe (2004:101) wskazuje, ze niektore procesoOw ksztattujace strukture
wspoéiczesnych miast, takich jak segregacja spoleczna, gentryfikacja czy tez procesy
inwazji-sukcesji, stanowig zaprzeczenie teorii Alonso. Na korzy$¢ teorii renty
oferowanej przemawia jednak fakt, ze w okresie kiedy powstawala procesy te nie
byly jeszcze szerzej znane. Kompromisowe stanowisko reprezentuje Fassmann
(2004:158n), zdaniem ktorego istnieje kilka wariantdw renty miejskiej, m.in. renta

polozenia (Lagerente), renta Srodowiskowa (Umweltrente) 1 renta wizerunku
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(Imagerente). Renta potozenia odgrywala wiodaca role w  gospodarce
przedindustrialnej. Natomiast renta $rodowiskowa ma zwigzek z szeroko
rozumianym ,.trendem ekologicznym” i odgrywa wspotczesnie duzg role m.in. w
lokalizacji inwestycji nadrzecznych 1 na bylych terenach portowych. Renta
wizerunku wystepuje z kolei w dzielnicach o wysokim prestizu spotecznym.
Konsekwencja tego jest fakt, ze deweloperzy daza do uksztattowania wysokiego
statusu spotecznego dzielnicy, gdyz moga wtedy narzuci¢ wyzsze ceny niz w
przypadku statusu otwartego (Gaebe 2004:104).

Gléwnym zatozeniem Alonso jest substytucja powierzchni mieszkaniowej i
dostgpnosci. Zatozenie to aprobujg Cropper 1 Gordon (1991) stwierdzajac jednak, ze
zalezno$¢ ta ma bardziej ztozony, nieliniowy charakter, co wynika ze zmiennej
uzytecznosci dojazdéw do pracy. Polemizujg takze z zatozeniem, ze wybor miejsca
pracy determinuje wybor miejsca zamieszkania, wskazujac ze sa to decyzje
wspotzalezne. Zdaniem Capello (2006) odlegto$¢ od centrum nie powinna by¢
postrzegana wylacznie przez pryzmat dojazdéw do pracy, lecz takze (a moze przede
wszystkim) jako odlegtos¢ od miejsc zakupoéw, rozrywki 1 wypoczynku. W
spoteczenstwie konsumpcyjnym elementy te wptywaja na uzyteczno$¢ lokalizacji w
nie mniejszym stopniu niz odleglos$¢ do pracy.

Wobec koncepcji renty oferowanej czesto podnoszony jest zarzut, ze
zaktadajac homogenicznos¢ preferencji nadmiernie upraszcza ztozong sferg potrzeb
mieszkaniowych. Zwolennikiem tego pogladu jest Anas (1991), ktory stwierdza, ze
preferencje mieszkaniowe powinny by¢ traktowane indywidualnie 1 nie moga by¢
zagregowane do postaci krzywych obojetnosci. Anas przyjmuje podstawowe
zatlozenie o racjonalno$ci konsumentoéw i ich swobodnej konkurencji, jednak
zamiast klasycznego aparatu poznawczego (krzywe renty oferowanej) proponuje
wykorzystanie  dyskretnych modeli wyboru (discrete choice models) 1
skoncentrowanie si¢ na procesie mobilnosci mieszkaniowej (residential mobility).
Ujecie to nie zaklada zatem stanu statycznej rownowagi, lecz ciggte dazenie do
stanu optymalnego.

Wsrod dyskretnych modeli wyboru stosowany jest model probitowy lub

logitowy, w ujeciu dwumianowym lub wielomianowym (McFadden 1974). Istnieje
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szereg badan empirycznych procesu mobilnosci mieszkaniowe] z zastosowaniem
dyskretnych modeli wyboru, np. Clark i Huang (2003) analizuja mobilno$¢ na
brytyjskim rynku mieszkaniowym z uwzglednieniem czynnikow demograficznych,
a Clark 1 Drever (2001) oceniajg stopien poprawy warunkoéw mieszkaniowych przy
przeprowadzce. Wykorzystanie dyskretnych modeli wyboru jest jednak
uwarunkowane dostepnoscig bardzo szczegdétowych (jednostkowych) danych
statystycznych.

Obszerny przeglad literatury z zakresu struktury przestrzennej miasta, w tym
modeli Alonso, Mutha i Millsa, przedstawia Korcelli (1974). Ponadto podejmuje on
probe syntezy istniejacych koncepcji 1 modeli, przedstawiajac koncepcje falowego
rozwoju miasta. W mysl tej koncepcji przestrzenna ekspansja miasta nastepuje
analogicznie do procesu rozchodzenia si¢ fali. Grzbiet fali, czyli punkt o
najwickszej gestosci zaludnienia, wychodzi z centrum miasta, a nast¢pnie z biegiem
czasu przemieszcza si¢ w strone peryferii.

Dokonujgc oceny klasycznej teorii lokalizacji nalezy wzig¢ pod uwage
szeroki kontekst spoteczny 1 historyczny w jakim powstawata. Okres powojenny to
w rozwoju amerykanskich miast faza nasilonej suburbanizacji, pobudzanej przez
rozbudowe¢ uktadu komunikacyjnego 1 subwencje z budzetu panstwa dla
budownictwa indywidualnego®. Powstawaly osiedla jednakowych domow
jednorodzinnych, oparte o fordystyczny model produkcji’. Migracja wpisana byla w
cykl zyciowy, jak bowiem wykazal Rossi (1955) na przedmiescia przeprowadzaly

si¢ przede wszystkim rodziny z klasy $redniej. Suburbia zyskiwaty zatem nie tylko

4 Jednym ze skutkow Wielkiego Kryzysu ekonomicznego z przetomu lat dwudziestych i trzydziestych byta
niewyplacalno$¢ osob splacajacych kredyty mieszkaniowe. Na skutek tego banki udzielaty mniej
kredytow hipotecznych, a ich oprocentowanie byto wysokie. W odpowiedzi na ten problem powotano w
1934 1. Federalng Administracj¢ Mieszkaniowa (Federal Housing Agency, FHA). Celem jej dziatalno$ci
bylo udzielanie gwarancji splaty, dzigki czemu kredyty staty si¢ dostepne dla wigkszej liczby osob.
Kryteria udzielania gwarancji byty okreslone, przez dlugi czas nie ujawniano jednak danych o
geograficznej dystrybucji srodkéw FHA. Po ich ujawnieniu pojawily si¢ zarzuty, ze agencja wspiera
przede wszystkim rozwoj na przedmiesciach, gdzie przeprowadzaja si¢ zamozni biali amerykanie,
zaniedbuje natomiast zamieszkane w duzej cze¢sci przez Afroamerykanow miasta. Przyktadowo, w latach
1934-1960, hrabstwo (county) St. Louis otrzymat pigciokrotnie wyzsze wsparcie niz miasto St. Louis,
pomimo iz potrzeby ekonomiczne w miescie byty wicksze (Jackson 1985).

5 ,,Any customer can have a car painted any colour that he wants so long as it is black” (Kazdy klient
moze mie¢ samochdd w takim kolorze, w jakim sobie zyczy, o ile jest to kolor czarny). To stwierdzenie
Henry'ego Forda réwnie dobrze jak do samochodéw odnosi si¢ do architektury, urbanistyki i funkcji
amerykanskich suburbiow, szczegolnie tych, ktore powstawaly w dekadach nastepujacym po Wielkim
Kryzysie.

14



Rozdziat 1.Rozwdj miast w ujeciu teorii lokalizacji

jednorodng forme¢ urbanistyczno-architektoniczng, lecz rowniez wysoce
homogeniczng struktur¢ spoteczng. Bioragc pod wuwage obraz typowych
amerykanskich przedmie$¢ zrozumiate jest, ze Alonso przyjal  zalozenie o
homogeniczno$ci preferencji gospodarstw domowych. Zalozenie takie bytoby
natomiast trudne do przyjecia obecnie, gdy preferencje mieszkaniowe stajg si¢ coraz
bardziej zroznicowane.

W kontek$cie historycznym uzasadnione jest takze zatozenie o substytucji
powierzchni mieszkalnej 1 kosztow transportu. To wiasnie bowiem dostepnosc
terenow budowlanych za miastem przy jednoczesnym spadku kosztow transportu w
najwickszym stopniu pobudzaly masowa migracj¢ Amerykanéw na przedmiescia.
Mozna zatem postawi¢ tezg, ze teoria renty oferowanej byta adekwatna do
o6wczesne] fazy rozwoju miast amerykanskich. Generalnie rzecz biorgc, teoria ta
dobrze oddaje sytuacje¢ miast w fazie ekspansji przestrzennej. Gdy natomiast
ekspansja zostaje w pewien sposob zahamowana, relatywnie wickszego znaczenia
nabieraja inne uwarunkowania rozwoju (gldownie szeroko rozumiane
uwarunkowania instytucjonalne), ktorych koncepcja renty oferowanej nie

uwzglednia.

2. Model miasta zwartego i jego uwarunkowania

Wraz ze wzrostem ogolnej $wiadomosci ekologicznej, ktdrego przejawem
bylo sformutowanie koncepcji zrownowazonego rozwoju, wzrosla takze
swiadomos$¢ zagrozen dla srodowiska wynikajacych z niekontrolowanej ekspansji
przestrzennej miast. Nadmierna konsumpcja terenu, wzrost kosztow transportu i
infrastruktury, wzrost emisji zanieczyszczen to tylko niektore konsekwencje
przeznaczania terendéw otwartych pod zabudowe. Swiadomo$é istniejacych
zagrozen doprowadzita do opracowania nowych koncepcji i modeli rozwoju miast.
Cho¢ ro6znig si¢ one w kwestiach szczegdtowych, wspolng cechg wigkszosci z nich
jest zalozenie, ze wiladze lokalne musza bardziej aktywnie niz do tej pory
oddziatywa¢ na rozwoj zabudowy. Zgodnie z zalozeniami europejskiej polityki
przestrzennej (Komisja Europejska 1999: 22) ogélnym celem tych dziatan wiladz

publicznych powinno by¢ dazenie do kreowania miasta zwartego (ang. compact
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city). Miasto zwarte jest takze niekiedy, szczegdlnie w  krajach
niemieckoj¢zycznych, nazywane miastem krotkich odleglosci (niem. Stadt der
kurzen Wege). W bardziej ogélnym sensie, przez analogi¢ do koncepcji
zrbwnowazonego rozwoju, miasto takie moze by¢ nazwane miastem
zrbwnowazonym (ang. sustainable city). W sensie formalnym, nowa forma miasta
odpowiada bardziej modelowi policentrycznemu, z wieloma o$rodkami
zatrudnienia, niz klasycznemu modelowi monocentrycznemu.

Istnieje wiele koncepcji planowania miast zgodnego z zalozeniami
zrbwnowazonego rozwoju, a najbardziej znang z nich jest koncepcja smart growth.
Podstawowe zasady smart growth to wielofunkcyjno$¢, zwarta zabudowa oraz
ograniczanie ruchu samochodowego na rzecz komunikacji zbiorowej, rowerowe;j i
pieszej (por. Danielsen, Lang 1 Fulton 1999, Smart Growth Network 2006).
Niekiedy proponowane jest takze dogeszczanie istniejacej zabudowy poprzez
inwestycje typu ,,plomby” (ang. in-fill), jednak rozwigzanie to czesto spotyka si¢ z

oporem mieszkancow (Farris 2001).

2.1. Krytyka ujecia neoklasycznego

Plummer (2002) wskazuje, ze modele geografii ekonomicznej s3
zdominowane przez uj¢cie neoklasyczne. W klasycznym ujeciu teorii lokalizacji
rozmieszczenie podmiotow gospodarczych w miescie jest rezultatem swobodnej gry
rynkowej. Konkurencja o poszczegodlne lokalizacje w dazeniu do maksymalnej
uzytecznos$ci (w przypadku przedsigbiorstw — maksymalizacji zysku) prowadzi
rynek do stanu rownowagi. Teoria renty oferowanej nie zaklada ryzyka i
niepewnosci, jakie zwigzane jest szczegoOlnie z inwestycjami w $rodmiesciu lub na
terenach zdegradowanych. Te ostatnie okresla si¢ w literaturze angloj¢zycznej jako
brownfields.® Stanowig one przeciwienstwo greenfields, czyli inwestycji na
peryferiach, ,,w szczerym polu”.

Jak zauwaza Williamson (2000) neoklasyczne i1 instytucjonalne ekonomii
przez wiele lat prowadzity analize na réznych poziomach abstrakcji. Przedmiotem

badan ekonomii instytucjonalnej sg ,,reguly gry”, w szczegdlnosci prawa wiasnosci,

6 Niekiedy obok brownfields wyrdznia si¢ takze greyfields, ktore w przeciwienstwie do tych pierwszych nie
sa skazone na skutek dziatalno$ci przemystowej.
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oraz ,,przebieg gry” ekonomicznej, czyli tzw. governance. Oba wymienione procesy
cechujg sie dtugim badz bardzo dtugim cyklem zmiennosci, podczas gdy ekonomia
neoklasyczna skupia si¢ na krotkookresowych procesach alokacji zasobow i
zatrudnienia. W ostatnich latach duzego znaczenia nabiera natomiast nurt okreslany
mianem nowej ekonomii instytucjonalnej, lub w skrocie neoinstytucjonalizmu,
ktéry w sensie zatozen poznawczych zbliza si¢ do ekonomii neoklasycznej (por.
Stachowiak 2008).

Teoria renty oferowanej powstawata w okresie, gdy rozwdj miast byt
zdominowany przez proces suburbanizacji. Koncepcja ta, opierajac si¢ na
zalozeniach ekonomii neoklasycznej zaktada, ze podaz ziemi jest nieelastyczna. W
rzeczywisto$ci natomiast podaz nieruchomosci zwigzana jest z szeregiem regut
prawnych, finansowych 1 organizacyjnych, ktorych ujecie neoklasyczne nie
uwzglednia.  Analogicznie zatem do podzialu na ekonomi¢ neoklasyczng 1
instytucjonalng wyr6ézni¢ mozna neoklasyczne 1 instytucjonalne czynniki

lokalizacji.

2.2. Rola witadz lokalnych i uwarunkowan instytucjonalnych

W mysl teorii wyboru publicznego Tiebout (1956) mieszkancy migrujac
pomiedzy jednostkami przestrzennymi dokonujag wyboru optymalnego koszyka
dobr publicznych. Rola wiladz lokalnych, czy tez w szerszym sensie czynnikow
instytucjonalnych jest tym wigksza, im stabszy jest lokalny rynek nieruchomosci.
Generalnie rzecz biorgc, rynek w $rédmiesciu (downtown) jest stabszy niz na
przedmiesciach z uwagi na wyzsze ryzyko i brak korzysci skali (Malizia 2003). Do
czynnikOw instytucjonalnych, ktore korzystnie oddzialywa¢ moga na rewitalizacje
srodmiescia 1 zagospodarowanie terendw zdegradowanych zaliczajg si¢ w
szczegblnosci (Kim 2003): 1) bank ziemi (land bank), 2) utatwienia w dostgpie do
kredytow dla mieszkancéw mniej zamoznych 1 spolecznie problemowych dzielnic,
3) precyzyjne 1 dlugookresowe plany zagospodarowania.

Bank ziemi to opracowana na zlecenie wladz miejskich baza danych,
obejmujaca tereny zdegradowane typu brownfields oraz dziatki opuszczone,

przejete przez bank za niesptacony kredyt. Tego typu bank pelni wazng funkcje
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informacyjng dla potencjalnych inwestoréw, ponadto moze on by¢ rozbudowany o
inne instrumenty. Niektore miasta amerykanskie bo bezskutecznej probie sprzedazy
dzialek na licytacji poddaja je komunalizacji, a nast¢pnie po ryczaltowych cenach
sg one oferowane inwestorom’. Priorytetem jest tu nie tyle przychdd ze sprzedazy,
co zagospodarowanie waznego dla miasta obszaru.

W Stanach Zjednoczonych réwnouprawnienie w dostgpie do kredytow
zapewnia ustawa The Community Reinvestment Act z 1977 roku. Jest ona
odpowiedzig na powszechng praktyke dyskryminowania przez banki udzielajace
kredytow mieszkancow dzielnic zamieszkatych przez ludno$¢ ubozszg i murzynska.
Banki, ktore zawarly z samorzadem lokalnym porozumienie oparte na Community
Reinvestment Act, zobowigzuja si¢ do udzielenia okreslonej czesci kredytow
mniejszosci etnicznej lub osobom mniej zamoznym. W Polsce, z uwagi na bardzo
maty udzial mniejszosci etnicznych, potencjalne znaczenie tego instrumentu jest
mniejsze. Ponadto aktualny kryzys finansowy, ktory rozpoczat si¢ od
niewyplacalnosci kredytobiorcow typu sub-prime, stawia pod znakiem zapytania
skuteczno$¢ tego rozwigzania.

Zdecydowanie wigksze znaczenie ma natomiast system planowania
przestrzennego, ktory powinien by¢ tak skonstruowany, aby pozwalat inwestorom
prywatnym ograniczy¢ stopien niepewnosci zwigzany z przedsigwzigciem.
Prywatni przedsigbiorcy nie sg sklonni zainwestowaé¢ wtasnych $rodkow w
ryzykowne, cho¢ potencjalnie dochodowe przedsiewzigcie w $rodmiesciu, jezeli
zamierzenia wladz miejskich wzgledem danego obszaru nie sg jednoznacznie
okreslone. W przypadku przedsigwzie¢ obarczonych wysokim ryzykiem wyzsze
jest takze oprocentowanie kredytu bankowego, a przez to rosng koszty calego
projektu. Nalezy podkresli¢, ze precyzja zapisow planu nie musi oznaczaé jego
nadmiernej drobiazgowos$ci. W niektorych sytuacjach nie musza to by¢ nawet
ustalenia formalne, a raczej swego rodzaju gentleman's agreement. Zawsze jednak
zamierzenia planistyczne wiladz miejskich zarowno wzgledem inwestorow jak i
mieszkancow cechowa¢ winna transparentnosc.

Do istotnych instytucjonalnych barier procesu rewitalizacji zaliczy¢ nalezy

7 Przyktadowo, w Cleveland (stan Ohio), dziatki budowlane sprzedawane sa za 1003, a dziatki zbyt mate
pod zabudowe, mozliwe do potaczenia z sasiednimi dziatkami budowlanymi za 1$ (por. Kim 2005).
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m.in. nieuregulowany status prawny nieruchomosci. W wielu miastach, szczegdlnie
w dawnych krajach socjalistycznych, jest wiele nieruchomosci ktére w przesztosci
byly poddawane nacjonalizacji, a nastgpnie komunalizacji. Wspotczesnie
nieruchomosci te sg czesto przedmiotem postgpowania sgdowego o odzyskanie
bezprawnie przejetej wiasnosci, badz tez znajdujg si¢ w posiadaniu wspolnot
spadkowych. W sytuacji, gdy cztonkowie takiej wspolnoty zyja w roznych
czgsciach kraju lub nawet $wiata, uregulowanie statusu prawnego nieruchomosci
okazuje si¢ bardzo trudne. Inicjatywa w tej sprawie powinna leze¢ po stronie wtadz
miejskich, ktore jednak nie zawsze podejmujg si¢ tej roli. Problem roszczen
majatkowych do nieruchomosci zostat skutecznie rozwigzany w b. NRD, nie zostat

natomiast do tej pory rozwigzany w Polsce.

3. Korzysci aglomeracji a koszty zycia.

Opracowany przez Krugmana (1991) model aglomeracji i dekoncentracji
dzialalno$ci gospodarczej, znany jako model rdzenia-peryferii (core-periphery
model) potozyl podwaliny pod rozwdj nowej geografii ekonomicznej. U jej podstaw
lezy pytanie, jakie mechanizmy rzadza procesami aglomeracji lub dekoncentracji
dziatalnosci gospodarczej (Fujita i1 Krugman 2004). Mechanizmy te okresla si¢
ogolnie mianem sit dosrodkowych 1 odsrodkowych. W modelu rdzenia-peryferii
role sit dosrodkowych i odsrodkowych spetniajg rosngce korzysci skali (increasing
returns), koszty transportu 1 mobilnos¢ czynnikéw produkcji. Zdaniem tworcow
nowej geografii ekonomicznej, integruje ona trzy klasy modeli stosowanych w
geografii ekonomicznej (Fujita, Krugman 2004): modele regionalne, modele
systemow miejskich 1 modele handlu migdzynarodowego.

Modele nowej geografii ekonomicznej przewiduja, ze koszty zycia w
aglomeracjach s3 nizsze niz w obszarach peryferyjnych, poniewaz konkurencja
wymusza obnizanie kosztéw produkcji. Rezultat ten oznaczatby, ze im wigksze
miasto, tym nizsze koszty zycia, co jednak stoi w sprzeczno$ci z codziennym
do$wiadczeniem. Zrédto bledu lezy w zalozeniach modeli nowej geografii
ekonomicznej, ktére obejmujg jedynie typowe dobra produkcyjne, ale nie

mieszkania. Tymczasem to wlasnie wysokie ceny mieszkan s3 glownym
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czynnikiem, ktory sprawia, ze zycie w duzych miastach jest drozsze. Uwzglednienie
cen mieszkan istotnie zmienia rezultaty modelu Krugmana (Sueddekum 2006): duze
aglomeracje odznaczajg si¢ wyzszymi kosztami zycia niz obszary peryferyjne, przy
czym niekoniecznie oferujg wyzsze ptace nominalne. Jak wskazuje Giannetti (2003)
ptace niskokwalifikowanych pracownikow wykazuja mate zréznicowane
regionalne. Zatem szczegolnie ta grupa moze okazal si¢ przegrana w procesie
aglomeracji, czego nie przewidzial Krugman.

Tabuchi 1 Thisse (2006:1295n) okreslaja koszty mieszkania 1 dojazdu do
pracy jako ,koszty miejskie” (urban costs) i wskazuja, ze ich udziat w budzetach
miejskich gospodarstw domowych rosnie, co jest charakterystyczng cecha
wspotczesnej fazy urbanizacji. W krajach wysoko rozwinigtych koszty te stanowig
od jednej trzeciej do potowy budzetéw gospodarstw domowych, np. we Francji ten
udziat wzrést w latach 1960-2000 z 23,4% do 42%. W duzych miastach byto to
nawet 45%, podczas gdy w matych 34%, co sugeruje, ze ich udziat zwigksza si¢ ze
wzrostem miasta (Rignols 2002). W duzych aglomeracjach w krajach wysoko
rozwinigtych, w zwigzku z narastajaca kongestia komunikacyjng, koszty dojazdu
majg dzi$ przede wszystkim charakter kosztow czasowych®.

By¢ moze nastepuje zatem odwrdcenie tendencji, bowiem znaczenie
odleglosci od centrum, ktore znacznie zmalalo w ubiegtym stuleciu’, ponownie
wzrasta. Centrum wyraznie dominowalo w strukturze miasta na poczatku XX
wieku, skupiajac praktycznie wszystkie miejsca pracy, lecz pdzniej jego rola malata.
Obecnie jednak koszty transportu (szczegdlnie koszty czasowe, lecz takze
pieniezne) wykazujg tendencje wzrostowa. W spoteczenstwie konsumpcyjnym
coraz bardziej pozadany staje si¢ szybki dojazd do pracy, poniewaz niebezpiecznie

kurczy si¢ budzet cennego czasu wolnego.

4. Wplyw transformacji gospodarczo - ustrojowej
Miasta postsocjalistyczne sg w mniejszym lub wigkszym stopniu opdzZnione

w cyklu swego rozwoju wzgledem miast w krajach wysoko rozwinigtych.

8 Mokyr (2002) szacuje, ze koszty wynikajace z czasu dojazdu do pracy w USA wyniosty w 2000 r. 356
miliardow dolaréw (za: Tabuchi, Thisse 2006).

9 Znaczenie odlegtosci od CBD w Chicago w latach 1910-1960 zmalato czterokrotnie (Stodczyk
2003:97n).
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Suburbanizacja w Europie Zachodniej 1 USA rozpoczeta si¢ w okresie powojennym,
natomiast w Europie Srodkowo-Wschodniej dopiero po zmianie ustroju. Znamienne
jest rébwniez, ze poszczegdlne fazy zdaja si¢ tu przebiega¢ szybciej, a nawet
naktada¢ si¢ na siebie. W miastach, w ktérych wcigz dominuje suburbanizacja,
rozpoczyna si¢ proces reurbanizacji, w innych, ktore nadrabiajg wcze$niejsze
zalegtos$ci, mowi¢ mozna jeszcze o urbanizacji (Parysek 2005, Parysek 1
Mierzejewska 2005).

Aby zrozumie¢ przyczyny tego zjawiska, nalezy zaglebi¢ si¢ w mechanizmy
sterujace rozwojem miast w okresie transformacji. Wraz z przejsciem od gospodarki
centralnie sterowanej do gospodarki wolnorynkowej zachodza glebokie przemiany
zaroOwno w sferze spoteczno-ekonomicznej, jak i instytucjonalnej (por. tab. 1). W
systemie socjalistycznym renta gruntowa odgrywa marginalng role w
zagospodarowaniu terenu. Dlatego tez zdaniem Korcellego (1974) teoria Alonso 1
nowa ekonomika miasta oddaja uwarunkowania typowe dla gospodarki
kapitalistycznej. Z perspektywy obecnej sytuacji stwierdzenie to mozna uscisli¢, ze
teorie te przystaja szczegdlnie do warunkow gospodarki kapitalistyczne; w jej
wariancie liberalnym, gdzie swoboda dzialania inwestorow prywatnych jest niemal
nieograniczona.

Znaczacy wzrost dochodow czgsci spoteczenstwa, ktdrg uzna¢é mozna za
,»ZWYyciezcOw” procesu transformacji, znalazt swoje odzwierciedlenie takze w
strukturze miasta. Powstaly izolowane osiedla na przedmiesciach, rzadziej w
srodmiesciu, typu gated communities. Z drugiej strony czg$S¢ osoéb mniej
zamoznych, korzystajagcych w okresie socjalizmu z przywilejéw takich jak np.
regulowane czynsze, znalazta si¢ w nowej rzeczywisto$ci w zgota dramatycznym
polozeniu.

Niebagatelng role w rozwoju przestrzennym miast odgrywa takze pojawienie
si¢ nowych podmiotéw gospodarki przestrzennej — z jednej strony samorzadu
lokalnego, a z drugiej strony deweloperéw. W gospodarce socjalistycznej sfera
planowania przestrzennego byta sterowana centralnie. Natomiast po zmianie ustroju
samorzady, pomimo braku do$§wiadczenia w tej dziedzinie, obarczone zostaty duza

odpowiedzialnoscig, ktérej nie zawsze sg w stanie sprostaC. Stad tez pomiedzy
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samorzagdami a deweloperami, ktorzy bardzo dobrze odnalezli si¢ w nowej

rzeczywistosci spoteczno-gospodarczej, wystepuje czesto nieroOwnowaga sik.
Samorzady maja obecnie tendencje¢ do ograniczania zakresu polityki przestrzennej
do niezbednych, biezacych zadan. Prawdopodobnie jednak wraz z uplywem czasu
samorzady bedg si¢ stopniowo aktywizowaé, a planowanie przestrzenne wzorem

krajow wysoko rozwinigtych zostanie zintegrowane z planowaniem strategicznym.

Tab. 1: Czynniki wplywajqce na strukture przestrzenno - funkcjonalng w miastach

socjalistycznych i postsocjalistycznych

Miasto socjalistyczne

Miasto postsocjalistyczne

renta gruntowa bez wplywu na
lokalizacje, tereny bardzo atrakcyjne
niewykorzystane

renta gruntowa ros$nie i istotnie wptywa
na lokalizacje, dazenie do
maksymalizacji renty

struktura miasta zdeterminowana przez
centralne planowanie przestrzenne

oddzialywanie wtadz centralnych
ograniczone do inwestycji o znaczeniu
ponadlokalnym

brak samorzadu lokalnego

Zaktada si¢ aktywna role samorzadu
lokalnego w rozwoju miast

brak prywatnych instytucji na rynku
nieruchomosci

wpltyw (niekiedy nadmierny)
deweloperdéw na ceny mieszkan i
strukture miast

budownictwo mieszkaniowe
ukierunkowane gtownie na model
rodziny 2+1 lub 2+2

zrdznicowanie popytu mieszkaniowego
zwigzane z nowymi formami
gospodarstw domowych (drugie
przejscie demograficzne), starzenie si¢
spoteczenstwa

pomimo egalitarnych zatozen ustroju
socjalistycznego, relatywnie duza
segregacja spoleczna

segregacja spoteczna narastajagca w
warunkach neoliberalnego kapitalizmu,
czegsSciowo stanowigca kontynuacje
tendencji z wczesniejszego okresu

podaz mieszkan mniejsza niz szybko
rosngca podaz sity roboczej, deficyt
mieszkaniowy

podaz mieszkan pobudzana przez
inwestycje zagraniczne, wzrost roli
przedmies¢, pustostany w starych
zasobach mieszkaniowych

naptyw ludnos$ci do miast spowodowany
industrializacja

stagnacja lub regres ludnosciowy,
ewentualnie reurbanizacja

Zrodto: Opracowanie wlasne.
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5. Teoria rozwoju miasta a sytuacja Poznania

Rozwo6j przestrzenny Poznania przez szereg lat podlegal odgérnym
ograniczeniom. Silna presja na rozbudowe wystagpita juz pod koniec XIX w., kiedy
mieszkancy skarzyli si¢ na przeludnienie miasta zamknigtego w obrgbie murow
pruskiej twierdzy. Niezaleznie od Poznania rozwijaly si¢ wowczas przedmiescia —
Wilda, Jezyce 1 Lazarz, przez co w pewnym okresie funkcjonowal de facto uktad
policentryczny, w pozniejszym okresie nastgpita jednak ich integracja. Zgode na
zburzenie muru wydano dopiero w 1900 r., przez co ekspansja przestrzenna
Poznania zostatla opozniona w stosunku do innych miast. Migracja bardziej
zamoznych mieszkancoOw na przedmiescia nastgpita gtownie w kierunku Sotacza,
dzi$ jednej z bardziej ekskluzywnych dzielnic miasta. Byla to jednak ekspansja w
matej skali, a nowe osiedle w catosci znalazto si¢ w zasiggu linii tramwajowe;.

W dwudziestoleciu migdzywojennym obszar miasta pozostawal niewielki i
zwarty. W pewnym zakresie nastgpita wymiana ludno$ci niemieckiej na polska, a
nowi mieszkancy mieli do dyspozycji mieszkania w §rédmiesciu, czesto o wysokim
standardzie. Dlatego w rozwoju mieszkalnictwa polozono wowczas wyrazny nacisk
na budownictwo dla os6b mniej zamoznych - komunalne i1 zakladowe. Struktura
Poznania odpowiadata woéwczas w przyblizeniu modelowi miasta zwartego
(compact city), uwazanego wspotczesnie za wzorzec miasta europejskiego.

Po II Wojnie Swiatowej, w okresie socjalizmu, ludno$é z réznych warstw
spolecznych zamieszkiwata w tych samych dzielnicach w duzym stopniu
przemieszana. W latach siedemdziesigtych i osiemdziesigtych nastgpita wprawdzie
dos¢ duza ekspansja miasta, w zwigzku z budowa osiedli wielkoplytowych. Nie byt
to jednak proces spontaniczny, lecz centralnie planowany, zard6wno pod wzgledem
struktury przestrzennej (konkursy architektoniczne) jak i struktury spolecznej
(urzgdowe przydzialy mieszkan). Przy przydziale mieszkan preferowane byly
rodziny z dzie¢mi, ale status spoteczno-zawodowy osiedli byt zréznicowany.

Zasadniczo wigc struktura spoteczno-przestrzenna Poznania az do przetlomu
1989 r. pozostala heterogeniczna, rézne grupy spoleczne zamieszkiwaty obok
siebie. Natomiast od 1990 r., a w szczeg6lnosci po roku 2000, rozwoj przestrzenny

Poznania i1 catej aglomeracji stal si¢ bardzo zywiotowy. Procesy, ktére wowczas
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nastgpily, zblizaja Poznan do opisywanego w literaturze (Burgess 1925, Alonso
1964, Muth 1969, Mills 1967, Fujita 1989) modelu miasta monocentrycznego. W
mieécie monocentrycznym wyr6ézni¢ mozna strefy silnie zrdéznicowane pod
wzgledem statusu spotecznego, ekonomicznego 1 demograficznego (w niektorych
przypadkach takze etnicznego). Zrdznicowania te sg juz obecnie w Poznaniu
wyraznie widoczne (por. rozdz. 3).

Silnej presji inwestycyjnej ze strony deweloperow towarzyszy stabos¢ sfery
instytucjonalnej planowania przestrzennego, czego przejawem sg m.in. braki w
pokryciu planami miejscowymi czy opdznienia w budowie infrastruktury
komunikacyjnej (por. rozdz. 7). Aktualna polityka przestrzenna Poznania nie
wpisuje sie¢ w ramy koncepcji smart growth, a wrgcz przeciwnie, 10zwoj

przestrzenny miasta nabiera cech zywiotowej ekspans;ji.
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otoczenie.

Mieszkanie stanowi nieruchomos¢, a nieruchomosci to dobra ekonomiczne
stanowigce przedmiot obrotu rynkowego. Rozpatrujagc mieszkanie jako dobro
ekonomiczne, nalezy wzig¢ pod uwage trzy zasadnicze elementy (Cymerman,
Gwiazdzinska 1 Grabowski 1999): a) uzytecznos¢, ktora okresla wielkos¢ popytu, b)
rzadkos$¢, ktéra okresla wielkos¢ podazy, ¢) zbywalnos$é, ktora wptywa na wielkos¢
obrotow. Powyzszy schemat wykorzystany zostat do analizy rynku mieszkaniowego

Poznania oraz jego otoczenia, zawartej w niniejszym rozdziale.

1. Ogdlna charakterystyka poznanskiego rynku
mieszkaniowego

Jednym z najpowazniejszych probleméw spotecznych w polskich miastach
jest od lat deficyt mieszkan, dotykajacy szczegélnie oséb mtodych. Pomimo
industrializacji 1 wzrostu zaludnienia miast podaz mieszkah w okresie PRL podaz
mieszkan byla znacznie nizsza niz popyt (por. Basista 2001, Frackowiak 2008).
Narodowy spis powszechny z 2002 r. wykazatl, ze liczba gospodarstw domowych w
Poznaniu (233,9 tys.) przewyzsza liczb¢ mieszkan (221,7 tys.) o 12,2 tys.
Samodzielnego mieszkania nie posiada zatem 5,2% gospodarstw domowych,
gtownie miodych rodzin zamieszkujacych wspdlnie z rodzicami. Najwigce]
gospodarstw domowych zamieszkujgcych wspolnie jest na poznanskich osiedlach
wielkoplytowych: Ratajach, Winogradach i Pigtkowie. Wynika¢ to moze z tego, ze
po uplywie okoto trzydziestu lat od zasiedlenia przez pierwszych mieszkancow
(gldwnie mtode rodziny z dzie¢mi), nastepuje obecnie usamodzielnienie (lub tylko
czesciowe usamodzielnienie, w sytuacji wspolnego zamieszkiwania) mtodego
pokolenia.

Deficyt mieszkaniowy oznacza, ze rynek mieszkaniowy w Poznaniu jest
nasycony w niewielkim stopniu. Przeci¢tnie na 1000 mieszkancéw miasta przypada
397 mieszkan (2007 r.) wobec 328 w 1995 r. Jest to wprawdzie nieco powyzej
polskiej $redniej, jednak dystans do krajow zachodnioeuropejskich pozostaje duzy.

Dania, Francja, Hiszpania, Szwecja, Niemcy i Wtochy maja powyzej 450 mieszkan
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na 1000 mieszkancow (Cibis, Olejko 2005: 58). Nie nalezy przy tym oczekiwac, ze
prognozowany spadek liczby ludno$ci rozwigze w duzej mierze problem braku
mieszkan. Wprawdzie liczba ludnos$ci spada, jednak popyt mieszkaniowy bedzie
wzrastat z uwagi na fakt, ze coraz wiecej jest matych, w tym jednoosobowych
gospodarstw domowych. Procesy te obserwowane sg obecnie w Niemczech
(Kemper 2001). Zwigzane jest to ze starzeniem si¢ spoleczenstwa oraz tzw. drugim
przejsciem demograficznym, czyli roznicowaniem si¢ form gospodarstw domowych
(Kotowska 1998).

Charakterystyczng cechg wiekszos$ci polskich miast jest niska intensywno$¢
funkcji mieszkaniowej. W Poznaniu funkcja mieszkaniowa zajmuje 11,8%
powierzchni miasta (2002 r., dane Urban Audit), a na 1 km* powierzchni miasta
przypada 856 mieszkan (2006 r.). Oznacza to, ze wykorzystujac pewne rezerwy
terenu w granicach miasta stworzy¢ mozna alternatywe wzgledem suburbanizacji.
Nowe mieszkania w miescie mogg powstawac nie tylko na peryferiach, lecz takze
na terenach poprzemyslowych, nadrzecznych i w lukach zabudowy (tzw.
,plomby”). Jak zreszta mozna zaobserwowac, tereny zdegradowane stajg si¢ coraz
czgSciej przedmiotem zainteresowania deweloperow.

Wigkszo$¢ zasobow mieszkaniowych Poznania powstala w okresie po II
Wojnie Swiatowej. W krajobrazie miasta szczegdlnie wyraznie zarysowuje si¢
budownictwo z lat siedemdziesiatych 1 osiemdziesigtych, tacznie stanowigce okoto
30% zasobdw. Tylko w latach 1971-1978 wybudowano ponad 40 tys. mieszkan. Sg
to w przewazajacej mierze osiedla wielkoptytowe, ktére dzigki termomodernizacji i
rewaloryzacji otoczenia (tereny zielone, place zabaw), a takze ze wzgledu na brak
wartosciowej alternatywy, stanowig do dzi$ liczacy si¢ segment rynku
mieszkaniowego. Ten stan rzeczy kontrastuje z sytuacjg osiedli wielkoptytowych na
zachodzie Europy. W dtuzszej perspektywie blokowiska nie bedg jednak w stanie
konkurowa¢ z nowym budownictwem na peryferiach, ani tez z wyremontowanymi
zabytkowymi kamienicami.

To wlasnie te ostatnie sg ogromnym — oby nie zaprzepaszczonym —
potencjalem Poznania i innych polskich miast. Narodowy Spis Powszechny z 2002

r. wykazat w Poznaniu 24 117 mieszkan w budynkach sprzed 1918 r. - to wigcej niz
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w Krakowie, Warszawie 1 Gdansku - oraz 20 939 mieszkan z okresu
migedzywojennego. Niestety, stan techniczny starych budynkéw jest
niezadowalajacy. Powaznym problemem pozostaje luka remontowa, wiele mieszkan
w starych zasobach nie spetnia podstawowych standardéw. Rocznie kompleksowa
renowacj¢ przechodzi jedynie kilka lub kilkanascie starych kamienic, co stanowi
utamek potrzeb. Skala biezacych remontow w starym budownictwie rowniez nie

pokrywa zapotrzebowania (por. Kornitowicz i Zelawski 2005).

2. Podaz nowych mieszkan

Wielko$¢ podazy nowych mieszkan w aglomeracji poznanskiej wzrasta od
kilkunastu lat, jednak dopiero od 2001 r. wzrost ten przybrat znaczne rozmiary. W
latach 1995-2007 podaz nowych mieszkan w Poznaniu wyniosta przecigtnie 2427
lokali rocznie ($rednia geometryczna). W kazdym kolejnym roku nowych mieszkan
oddawano o okoto 9% wigcej niz w roku poprzednim. Szybciej wzrastata podaz
mieszkan w strefie podmiejskiej (powiat poznanski), gdzie podaz wynosita Srednio
1416 mieszkan rocznie, rosngc przecigtnie w tempie 16% rocznie. Co interesujace,
og6lny trend podazy zar6wno w miescie, jak i strefie podmiejskiej jest zgodny.
Oznacza to, ze gdy wzrasta podaz mieszkan w miescie, wzrasta tez na
przedmiesciach i odwrotnie. Wynika to z faktu, ze podaz mieszkan jest zwigzana z
0g6lna koniunkturg gospodarcza. Natomiast popyt mieszkaniowy w aglomeracji ma
z reguly charakter wahadlowy, poniewaz glowny strumien migracyjny kieruje si¢
albo w strong miasta centralnego, albo na przedmiescia.

Przelomowy na poznanskim rynku mieszkaniowym byt rok 2001, kiedy
podaz mieszkan w aglomeracji poznanskiej pierwszy raz przekroczyla piec¢ tysiecy.
W ostatnich siedmiu latach w Poznaniu powstalo ponad 20 tysiecy nowych
mieszkan, a rekordowa liczbe niemal czerech tysiecy odnotowano w roku 2007.
Wzrost podazy mieszkan w aglomeracji poznanskiej od 2001 r. mozna wigzaé z
poprawg koniunktury gospodarczej. Produkt krajowy brutto (PKB) w Poznaniu
wzrost wtedy w stosunku do roku poprzedniego o 20,6%, przekraczajac poziom 40
tys. zl na osobe¢. Gdy tempo wzrostu gospodarczego ulegto spowolnieniu w latach

2001-2003, konsekwencja tego byly spadki podazy w latach 2002 i 2004. Na

27



Rozdziat 2.Rynek mieszkaniowy Poznania i jego otoczenie.

zmiany wielkosci podazy nie wplywaty natomiast znaczgco ruchy migracyjne.
Struktura pozwolen na budowe wskazuje, ze w najblizszych latach wsréd
nowych mieszkan w Poznaniu nadal przewaza¢ beda mieszkania w zabudowie
wielorodzinnej'® (92%, 2007 r.). Coraz wiecej budynkow wielorodzinnych powstaje
takze w strefie podmiejskiej. Wprawdzie na przedmiesciach wigkszo$¢ pozwolen
dotyczy nadal domoéw jednorodzinnych (57%), ale ich udzial maleje z uptywem lat.
Znacznie wyzsza aktywno$¢ budowlana cechuje niezmiennie strefe¢ podmiejskg niz
Poznan. Ogotem wigcej pozwolen, zarowno w ujeciu bezwzglednym, jak i
wzglednym (w stosunku do liczy mieszkancow 1 wielko$ci zasobow

mieszkaniowych) wydano w strefie podmiejskiej, niz w samym miescie.
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Ryc. 1: Podaz nowych mieszkan w Poznaniu i powiecie poznanskim w latach 1995-2007

Zrédlo: Bank Danych Regionalnych GUS

Rekordowa liczbe 10,4 tys. pozwolen na budowe mieszkan (w tym 4,5 tys.
w Poznaniu) odnotowano w 2007 r, co zwiastuje utrzymanie trendu wzrostu podazy.
Kryzys finansowy z jesieni 2008, ktéry utrudnit zaré6wno deweloperom, jak i

potencjalnym nabywcom mieszkan uzyskanie kredytu, moze jednak postawi¢

10 Przedstawiona statystyka pozwolen na budowe dotyczy liczby (odsetka) mieszkan w zabudowie
okreslonego typu (jedno- lub wielorodzinnej).
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niektore inwestycje pod znakiem zapytania. Wedlug ekspertow rynku
nieruchomosci, deweloperzy moga wstrzymac nie rozpoczete jeszcze inwestycje, w
ktore nie zaangazowali kapitatu''.

W ostatnich latach podaz na rynku nieruchomo$ci w krajach Europy
Srodkowo-Wschodniej stymuluja inwestycje zagraniczne. Wyrazna cezurg czasowa
stanowi tutaj moment przystapienia do Unii Europejskiej. Europa Srodkowo-
Wschodnia uwazana jest obecnie za najbardziej perspektywiczny, wschodzacy
rynek, przycigga zatem wielu inwestorow. Warto$¢ bezposrednich inwestycji
zagranicznych w sektorze nieruchomosci wzrosta w 2006 r. czterokrotnie w
porownaniu do roku poprzedniego, przekraczajac kwote dwoch miliardow
dolarow'?>. Zagraniczni inwestorzy s3 zainteresowani przede wszystkim
nieruchomos$ciami komercyjnymi, takimi jak centra logistyczne, centra handlowe i
biurowce. Nie brakuje jednak réwniez inwestycji w sektorze mieszkalnictwa. W
Poznaniu inwestujg deweloperzy m.in. z Hiszpanii, Portugalii 1 Izraela. Co
zauwazalne, s3 oni zainteresowani najatrakcyjniejszymi lokalizacjami w
sasiedztwie starowki (ul. Garbary, Mostowa, Krolowej Jadwigi). Sg to lokalizacje o
najwyzszej rencie gruntowej, pozwalajgce minimalizowaé ryzyko przy wysokim
oczekiwanym zysku z inwestycji. Aby w jak najwigkszym stopniu wykorzysta¢
rent¢ polozenia, inwestorzy zagraniczni budujag mieszkania o podwyzszonym
standardzie i apartamenty. Kompleks rekreacyjny dla mieszkancow (basen, sauna,
fitness), parking podziemny i monitoring osiedla odzwierciedla¢ maja wysoki status
spoleczny mieszkancow. Nie zawsze jednak nabywcy mieszkan korzystaja z tych
dobrodziejstw, bowiem mieszkania czgsto kupowane sg w celach inwestycyjno-
spekulacyjnych”. Na uwage zastuguje ponadto fakt, iz to glownie zagraniczni

inwestorzy wypetniaja rynkowa niszg, jaka jest renowacja zabytkowych kamienic.

11 Pozwolenie na budowe jest wazne trzy lata (decyzje wydane przed zmiang ustawy Prawo budowlane z 26
czerwca 2008 r. - dwa lata). W tym czasie, liczonym od daty uprawomocnienia si¢ decyzji, inwestor musi
rozpocza¢ prace budowlane.

12 Wedlug danych OECD.

13 Mieszkania takie trudno jest jednoznacznie zaklasyfikowa¢ do pierwotnego lub wtdrnego sektora rynku.
Nie byly one bowiem nigdy zamieszkane, nie sa jednak sprzedawane przez dewelopera.

29



Rozdziat 2.Rynek mieszkaniowy Poznania i jego otoczenie.

Tab. 2: Wybrane wskazniki koniunktury gospodarczej w sektorze budowlanym.

2000 2001 2002] 2003|2004 2005 2006 2007

Poziom krajowy

Wskaznik/rok

Wskaznik cen towarow i
ushug konsumpcyjnych 100,0 103,8 105,5 103,7 108,5 104,1 108,0 107,6
(inflacja), rok poprzedni=100

Bezposrednie inwestycje
zagraniczne w sektorze 284 127 185 -111 597 520 2026 -
nieruchomosci (mln USD)

Poziom regionalny i lokalny

PKB na mieszkanca
Poznania (tys. PLN)

PKB na mieszkanca
Poznania, Polska=100

PKB na mieszkanca
Poznania, woj. 189,9 184,9 190,7 186,8 188,9 1934 191,5 -
wielkopolskie=100

39,3 40,0 41,8 43,2 49,1 53,3 56,1 -

202,2|  196,1| 197,8| 195,7| 203,0] 2068 201,7 -

Dynamika produkcji
budowlano-montazowej
(woj. wielkopolskie), rok
poprzedni=100

Zrédlo: Bank Danych Regionalnych GUS

100,0 99,7/ 103,7 117,4 83,8 113,5|  126,9 -

Ryzyko ograniczenia podazy w najblizszych latach wigze si¢ z rosnaca
inflacja, szczegdlnie wyzszymi cenami materiatow budowlanych. Wskaznik
wzrostu cen towarow 1 ustug konsumpcyjnych w Polsce wynidst w 2006 r. 1%, a w
2007 r. 2,5%. Ceny materialow budowlanych najszybciej rosly w pierwszym
potroczu 2007 r., a ich wzrost przelozyt si¢ na wyzsze ceny mieszkan. Popyt
mieszkaniowy wzrdst skokowo, jednak przemyst materiatow budowlanych nie byt
w stanie zareagowaé elastycznie. Moc produkcyjna ograniczona jest m.in. przez
limity emisji CO,, za ktérych przekroczenie cementownie muszg wnosi¢ opflaty.
Obecnie wiecej materiatdw pochodzi z importu, co pozwolito rozwigza¢ problem
,waskiego gardta”. W 2008 r. eksperci oczekiwali stabilizacji badz niewielkiego
wzrostu cen materialdéw budowlanych do 10%. Generalnie rzecz biorac, wzrost cen
1 zwigkszony popyt na rynku materiatow budowlanych przyczynity si¢ do
znacznego ozywienia tego sektora. Warto$¢ sprzedazy produkeji budowlano-

montazowej w Wielkopolsce wzrosta w latach 1999-2007 o 64%'.

14 Definicja sprzedazy produkcji budowlano-montazowej wedlug GUS: warto$¢ sprzedanych robot
budowlano-montazowych zrealizowanych w ciggu roku na terenie kraju sitami wlasnymi (tj. bez
podwykonawcow) na rzecz zleceniodawcow. Wartos$¢ ta wyrazana jest w rzeczywistych cenach sprzedazy
z uwzglednieniem upustéw, rabatoéw i bonifikat, bez podatku od towaréw i ustug VAT. Roboty
budowlano-montazowe obejmujg dzialalnos$¢ polegajaca na wznoszeniu budynkéw i budowli poczawszy
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3. Demograficzne czynniki popytu

Poznan, jako miasto o mlodej strukturze wieku, z duzg liczbg studentow,
odznacza si¢ dobra koniunkturg demograficzng. Koniunktura generuje wysoki
popyt, szczegélnie na mieszkania studenckie oraz pierwsze mieszkania
absolwentow oraz mtodych rodzin. Duza czg$¢ tego popytu jest jednak zaspokajana
poza miastem, w strefie podmiejskiej. Od lat dziewig¢édziesigtych w aglomeracji
poznanskiej zachodzi proces suburbanizacji. Wedlug danych GUS, wskutek
odptywu mieszkancOw miasta do strefy podmiejskiej liczba jej mieszkancow
wzrasta, natomiast liczba ludno$ci Poznania od roku 1999, kiedy to osiggneta
najwyzszy w historii poziom 584 tys. os6b, zmniejszyla si¢ o 4% (2007 r.).
Jakkolwiek w najblizszych latach nalezy oczekiwa¢ kontynuacji trendu
spadkowego, trudno jest w obecnej chwili chocby w przyblizeniu okresli¢, jak
dlugotrwata bedzie ta tendencja, a takze o ile zmniejszy si¢ liczba ludnosci
Poznania. Oszacowanie przysziej liczby ludnosci miast nastrecza trudnosci,
poniewaz opiera si¢ na zatozeniach odno$nie strumieni migracyjnych pomigdzy
miastem i wsig. Z uwagi na znaczng dynamike procesu suburbanizacji w ostatnich
latach, ulegajg one szybkim zmianom.

Bardziej wiarygodne 1 optymistyczne s3a szacunki dotyczace ruchu
naturalnego i struktury wieku. Dzicki wyraznemu wzrostowi liczby urodzen od
2002 r. przy zmniejszajacej si¢ jednoczesnie liczbie zgonow, przyrost naturalny w
Poznaniu w latach 2006 1 2007 r. byl po raz pierwszy od lat dodatni. Czyni to
Poznah chlubnym wyjatkiem w gronie najwigkszych polskich miast i pozwala z
umiarkowanym optymizmem patrze¢ w przyszios¢. Dodatni przyrost naturalny jest
w duzej mierze zasluga mtodej struktury wieku mieszkancow miasta. Niestety,
szczegblnie w ostatnich latach, mtodych poznaniakéw wyraznie ubywa. Jeszcze w
2000 r. 20,8% mieszkancow Poznania stanowity osoby w wieku 20-29 lat, w 2007 r.
juz tylko 18,8%. Osoby w wieku 20-29 lat to w przewazajacej mierze studenci lub
absolwenci, a jednocze$nie nabywcy lub najemcy pierwszego samodzielnego

mieszkania. Spadek liczby studentdéw zachwia¢ moze segmentem mieszkan

od przygotowania terenu przez zréznicowany zakres robot ziemnych, fundamentowych (stan zerowy),
wykonywanie elementow nosnych, przegrod budowlanych, uktadanie i pokrywanie dachéw (stan surowy)
do robdt montazowych, instalacyjnych i wykonczeniowych.
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studenckich, gldéwnym filarem rynku najmu mieszkan, w ktérym cena ma wyrazny
prymat nad jako$cig. Wzglednie zwigkszy¢ moze si¢ natomiast popyt na mieszkania
srednie (3-4 pokojowe) 1 duze, ktore rzadko nabywane sg jako pierwsze mieszkania.

Na szczegdlng uwage zastuguja potrzeby mieszkaniowe 0sob starszych, na
ktore w Polsce zwraca si¢ jak do tej pory zbyt malg uwage (por. Zaniewska 2001).
Osoby starsze majg m.in. wyzsze wymagania estetyczne wzgledem otoczenia (por.
Prinz 1979). Spoteczenstwo Poznania, tak jak ogét polskiego spoteczenstwa, ulega
stopniowemu, cho¢ stabo jeszcze zauwazalnemu procesowi starzenia si¢. Obecnie
udzial os6b w wieku powyzej 65 lat w Poznaniu wynosi 14,6% (2007 r.), podczas
gdy jeszcze w 2000 r. bylo to 13,3%. Jak wskazuja prognozy demograficzne, w
najblizszych latach liczba osob starszych bedzie wykazywac tendencje wzrostowa.
Starzenie si¢ spoteczenstwa stanie si¢ powaznym problemem juz w perspektywie
roku 2020, gdy na emeryturge przejda obecni pigédziesieciolatkowie (powojenny
wyz kompensacyjny), a jego kulminacja nastgpi okoto roku 2050. Wtedy to wiek
emerytalny osiggnie pokolenie najwickszego w okresie powojennym wyzu
demograficznego poczatku lat osiemdziesigtych. Zmiany demograficzne moga
rodzi¢ problemy zwlaszcza w wielopigtrowym budownictwie wielkoptytowym oraz
w starych budynkach pozbawionych windy, ze wzgledu na utrudniony dostep dla
osOb starszych 1 niepelnosprawnych. Oczekuje si¢ takze, ze starzenie si¢
spoteczenstwa spowoduje, wobec trudnej sytuacji materialnej emerytow w Polsce,

spadek mobilno$ci mieszkaniowe;.

4. Ekonomiczne czynniki popytu

Czynniki ekonomiczne korzystnie oddziatywalty na wielko$¢ popytu
mieszkaniowego w Poznaniu w ostatnich latach. Malejace bezrobocie 1 coraz
wyzsze zarobki sktaniajg do przeprowadzki do nowego mieszkania. Niestety, w
ostatnich latach wyraznie wzrosty zardwno ceny, jak i1 koszty utrzymania mieszkan.

Najwickszg bariera w nabyciu mieszkania jest bezrobocie, a szczegolnie
dlugotrwaly brak pracy. Niewatpliwym atutem Poznania pod tym wzgledem jest
niska stopa bezrobocia (2,9%, 2007 r.), jedna z najnizszych w kraju. Osoby
pozostajace bez pracy ponad 12 miesiecy to 48% ogodtu bezrobotnych (w tym ponad
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24 miesigce — 31,8%). Zdolnos¢ kredytowa potencjalnych nabywcdéw mieszkania
okresla wysoko$¢ dochodow. Wynagrodzenia brutto wzrosty w okresie 2002-2007 o
31,7%. Zarobki w stolicy Wielkopolski sytuuja si¢ na poziomie 110% S$redniej
krajowej, podczas gdy w 2002 r. byto to 107%. Oznacza to, ze poznaniacy zaliczajg
si¢ do najlepiej zarabiajacych mieszkancéw Polski. Site nabywcza zmniejszaja
jednak rosngce koszty zycia, zwlaszcza ceny mieszkan. Szczeg6élnie w ostatnich
dwoch latach tempo wzrostu cen mieszkan w najwiekszych polskich miastach byto
wyraznie wyzsze niz tempo wzrostu wynagrodzen. O ile w 2005 r. relacja
przecigtnego wynagrodzenia do ceny m2 mieszkania w Poznaniu wynosita 81%,
rok pozniej bylo to 66%, to w 2007 r. juz tylko 42%". Oznacza to wyrazny spadek
sity nabywczej poznaniakow, poniewaz w 2007 r. za przecigtne wynagrodzenie
mozna bylo kupi¢ dwukrotnie mniejszg powierzchni¢ mieszkalng niz dwa lata
wczesniej.

Rosng nie tylko ceny, lecz rowniez koszty utrzymania mieszkan. W latach
1999-2007 nastapit wzrost kosztow: centralnego ogrzewania o 24%, zimnej wody z
sieci wodociggowej o 88%, cieptej wody o 43%, gazu wysokometanowego o 138%,
energii elektrycznej dla gospodarstw domowych o 67% (dane dla wojewodztwa
wielkopolskiego). Wysokie koszty mediow, zwlaszcza no$nikdw energii, sktaniaja

do zamieszkania w nowszym, bardziej energooszczednym budownictwie.

Tab. 3: Ekonomiczne czynniki popytu mieszkaniowego w Poznaniu w latach 2002-2007.

Wskaznik/rok 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007
Przecietne wynagrodzenie brutto (zt) 2395| 2505 2616, 2735| 2890| 3157
Dynamika wzrostu wynagrodzen (2002=100) | 100,0| 104,6| 109,2| 114,1| 120,6| 131,8
Wynagrodzenie jako % Sredniej krajowej 106,9| 108,2| 108,6| 109,1| 109,6| 110,1

Przecietne wynagrodzenie jako % $redniej

ne. . - - - 81 66| 42
ceny m mleszkama

Stopa bezrobocia rejestrowanego (%) - - 6,70 6,2 50 29
Zrédlo: Bank Danych Regionalnych GUS i raporty mieszkaniowe firmy RedNet.

5. Ceny mieszkan
Lata 2006-2008 cechowaly si¢ bardzo duzg dynamika cen mieszkan w

najwiekszych polskich miastach. Okres ten podzieli¢ mozna na trzy fazy: a) szybkiego

15 Dane o cenach mieszkan zaczerpnicto z raportu mieszkaniowego firmy RedNet opracowanego na
podstawie serwisu tabelaofert.pl. Przecietne ceny ofertowe w grudniu danego roku.
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wzrostu cen mieszkan, o kilkadziesigt procent w ciggu kilku miesigcy, b) wyhamowania
wzrostu 1 stagnacji, ¢) korekty cen mieszkan, siegajacej od kilku do kilkunastu procent.
Wzrost cen mieszkan najszybciej, bo juz w 2006 r., rozpoczal sie¢ w najwickszych
osrodkach, takich jak Warszawa, Krakow czy Wroctaw. W Poznaniu natomiast ceny rosty
najszybciej pod koniec 2006 r. i w pierwszej potowie 2007 r. Wzrost wystapit zarowno w
sektorze nowych mieszkan, jak 1 na rynku wtornym (por. ryc. 2). Przecigtna cena
mieszkania oferowanego na rynku wtornym w Poznaniu wynosila na koniec 2008 r.
niespetna 6 tys. zt. Ceny zrdznicowane byly gtownie w zaleznosci od wieku, standardu 1
lokalizacji zabudowy (por. tab. 4). Przecigtna cena nowych mieszkan jest trudna do
doktadnego ustalenia, gdyz z uwagi na kryzys finansowy ceny mieszkan oferowanych do
sprzedazy bywaja zmieniane przez deweloperéw. Dopiero od kilku miesiecy firmy
analizujace rynek mieszkaniowy publikuja dane o cenach transakcyjnych, ktére daja
peliejsza informacje niz ceny ofertowe. Firmy te s3 jednak najczgéciej zwigzane z
konkretnym serwisem ofertowym 1 uwzgledniajg tylko transakcje w nich zawarte.
Transakcje te mogg jednak przedstawia¢ wygorowany poziom cen, bowiem w duzych
serwisach internetowych prezentowane sg przede wszystkim projekty ekskluzywne.
Zapoczatkowana w 2008 r. korekta cen mieszkan stawia potencjalnych nabywcow
w korzystniejszej sytuacji. Dzieki spadkowi cen i1 jednoczesnemu podniesieniu limitow,
wiecej 0sOb skorzystaé moze z programu ,,Rodzina na swoim”. Program ten umozliwia
uzyskanie preferencyjnego kredytu na zakup mieszkania, do ktérego budzet panstwa przez
osiem pierwszych lat sptaty doplaca polowe wysokosci odsetek. Warunkiem jest, aby cena
m? i powierzchnia mieszkania nie przekraczaty okre$lonych w ustawie'® limitéw. Z dniem
2 stycznia 2009 limity cen zostaly znaczaco zwigkszone, co otworzylo mozliwosci
skorzystania z programu mieszkancom najwigkszych miast. Sklonito to czes¢
deweloperow do wyodrebnienia oferty tanszych mieszkan jako ,,mieszkan z doptata”.
Mimo tego, mieszkanie w cenie uprawniajacej do doptat tatwiej jest znalez¢ na rynku

wtornym.

16 Ustawa z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wlasnego mieszkania,
Dz.U. 2006 nr 183 poz. 1354 z p6zn. zm.
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Rozdziat 2.Rynek mieszkaniowy Poznania i jego otoczenie.
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Ryc. 2: Ceny mieszkan w Poznaniu w latach 2005-2008
Zrodlo: Raporty mieszkaniowe RedNet (rynek pierwotny) oraz szybko.pl (rynek wtorny).

=Ry nek wtérny

=Ry nek pierwotny - oferty
Ry nek pierwotny -
transakcje

Tab. 4: Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku wtérnym wedlug dzielnic Poznania.

Centrum 4013 7093 6465 177 161
Gorczyn 3731 6140 6100 165 163
Grunwald 4534 6042 5600 133 124
Jezyce 3881 6500 6100 167 157
Lazarz 4047 5660 5400 140 133
Nowe Miasto 4041 7199 6200 178 153
Pigtkowo 4785 6291 6077 131 127
Rataje 4453 6186 6030 139 135
Sotacz 4480 6113 5873 136 131
Stare Miasto 4866 7800 6816 160 140
Wilda 3907 6105 5500 156 141
Winiary 4276 5949 5300 139 124
Winogrady 4681 6213 5530 133 118

Zrédlo: Raporty o wtérnym rynku mieszkaniowym w najwiekszych miastach Polski
opracowane przez portal szybko.pl
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Rozdziat 3. Spoteczno-przestrzenne zréznicowanie
Poznania

W  niniejszym  rozdziale  przedstawiono  spoteczno-ekonomiczng
charakterystyke dzielnic Poznania, ktéra dzieli si¢ na cze$¢ ogolng oraz czesé
szczegotowa. Cze§¢ ogolna opiera si¢ na przegladzie literatury historycznej i
faktograficznej dotyczacej Poznania. Natomiast cze$¢ szczegotowa jest efektem
analizy danych statystycznych zebranych przez GUS w ramach europejskiego
programu audytu miejskiego (Urban Audit). Jest to program finansowany ze
srodkéw Komisji Europejskiej, a koordynowany przez EUROSTAT. Podstawy
metodologiczne programu, w tym sposéb zbierania i opracowywania danych,
omawia specjalny podrgcznik (Urban Audit Methodological Handbook 2004)

Dane Urban Audit pochodzg z Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci 1
Mieszkan z 2002 r. W miar¢ mozliwosci przywotano takze poréwnywalne, bardziej
aktualne dane. W niektorych przypadkach, opierajac si¢ na weze$niejszych danych,
dokonywano takze pordéwnania retrospektywnego. Dla celow programu Urban
Audit miasto Poznan zostalo podzielone przez GUS na 30 jednostek
wewnatrzmiejskich (subcity districts, SCD) 1 ten wlasnie podzial wykorzystano do
analiz. Zbior danych obeymuje 23 zmienne pierwotne, ktore pozwalaja takze na
obliczenie  zmiennych wtornych - wskaznikow. Dzigki temu, mozliwe jest
przeprowadzenie obszerne;j charakterystyki  spoteczno-ekonomiczne;j

poszczegolnych czgsci miasta — dzielnic Poznania.

1. Ogodlna charakterystyka

Dzielnice mieszkaniowe Poznania podzieli¢ mozna ze wzgledu na strukture
urbanistyczng na trzy gléwne strefy: 1) historyczna zabudowa $rodmiejska z
dominujagcg zabudowag kamieniczng kwartalowg 2) powojenne osiedla
wielkoplytowe, 3) dzielnice peryferyjne z przewaga budownictwa wielorodzinnego
deweloperskiego i budownictwa jednorodzinnego. Podzial ten w przyblizeniu
odpowiada podziatlowi Poznania na trzy strefy urbanistyczne zgodnie ze studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego z 1999 r. (por. ryc.

21). Kazda ze stref cechuje odmienna struktura morfologiczna, funkcjonalna i
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spoteczna. Zrdznicowane s3 rowniez problemy planistyczne, wystepujace w
poszczegdlnych strefach. Charakterystyka dzielnic mieszkaniowych Poznania
opiera si¢ glownie na nastgpujacych opracowaniach historycznych i
faktograficznych: Czarnecki (2006), Jakimowicz (2005), Kodym-Kozaczko (2006),
Lecki 1 Maluskiewicz (1998), Marciniak (2006), Topolski (1988), Topolski i
Trzeciakowski (1994), Tyszkiewicz (2005), Zagorski (2008).

Historyczna zabudowa s$rédmiejska obejmuje centrum miasta, potozone w
obrebie tzw. ringu Stiibbena, w tym miasto lokacyjne z 1253 r., czyli poznanska
starowke. Ponadto w sktad srodmiescia wchodzg dzielnice przytaczone w 1900 r. po
rozbidrce wewngtrznego pierscienia fortyfikacji: Jezyce, Wilda 1 Lazarz. Najstarsza
czescig miasta jest Ostrow Tumski, gdzie znajdowat si¢ pierwszy grod. Ostrow
Tumski i pobliska Srodka, odciete od starowki wybudowana w latach
sze$Cdziesigtych trasg szybkiego ruchu, oraz Chwaliszewo, potozone nad
zasypanym korytem Warty, zachowaly charakter §rodmiejski pomimo
urbanistycznej i funkcjonalnej izolacji.

Poszczegdlne czgSci S$rodmiescia maja zroéznicowany charakter. Do
elementow spajajacych je w calo§¢ nalezy zabudowa kamieniczna kwartalowa.
Historyczny uklad urbanistyczny $rédmiescia zostal naruszony w wyniku dziatan
wojennych, a w pewnych fragmentach przeksztatcony, nie zawsze wysokiej jakosci,
zabudowg modernistyczng (por. Kodym-Kozaczko 2006, Marciniak 2006, Sakson 1
Skarzynski 2008). Gtowna niedogodnoscig mieszkania w §rodmiesciu jest zty stan
techniczny budynkow, a w ostatnich latach — w zwigzku z nasilajacg si¢
motoryzacja — obcigzenie hatasem komunikacyjnym. Narastajgcym problemem
staje sie ubdstwo, a w konsekwencji patologie spoteczne.

Najwigksze poznanskie osiedla wielkoplytowe to Rataje, Winogrady 1
Pigtkowo. Jednak pierwsze osiedla w technologii wielkoptytowej powstaly w
Poznaniu pod koniec lat sze$¢dziesigtych na Osiedlu Grunwald. W 1966 r. na
gruntach dawnej wsi ruszyla zabudowa zespotu osiedli wielkoptytowych Rataje, a

w polowie lat siedemdziesigtych sasiedniego Chartowa oraz Zegrza'’. Przy

17 Nazwa dzielnicy Rataje wywodzi si¢ od staropolskiego stowa ,,rataj”, ktore wedtug stownika jezyka
polskiego PWN oznacza: a) w Polsce $redniowiecznej: wolny chlop, ktory w zamian za pozyczke i
zezwolenie na zalozenie gospodarstwa na ziemiach wilasciciela byt zobowigzany do pracy na jego roli, b)
w XVI-XVII wieku: folwarczny pracownik najemny. Geneza nazwy wskazuje, ze w przesztosci obszar

37



Rozdziat 3.Spoteczno-przestrzenne zréznicowanie Poznania

zabudowie Rataj pozostawiono rozlegly, niezagospodarowany obszar kLaciny
(Miasteczka), pierwotnie przeznaczony na centrum uslugowe dzielnicy. Obecnie
jest to jeden z najatrakcyjniejszych terenow inwestycyjnych w centralnej czesci
Poznania, rozwija si¢ tam takze budownictwo mieszkaniowe (Os. Polanka, jedno z
pierwszych osiedli typu gated community)

Drugi duzy kompleks osiedli wielkoptytowych w Poznaniu zlokalizowany
jest na potlnoc od Cytadeli, tworzac tzw. pdinocne pasmo rozwojowe. Jest to
zalozenie urbanistyczne oparte na trasie szybkiego tramwaju (Nowak 2006).
Kompleks sktada si¢ z dwoch dzielnic: Winogrady i Pigtkowo. Pierwszy blok na
Winogradach oddano w 1969 r. na Osiedlu Wielkiego Pazdziernika, ktore obecnie
nosi nazw¢ Osiedla Pod Lipami. Pozostale osiedla winogradzkie to: Os. Przyjazni,
Os. Zwycigstwa, Os. Wichrowe Wzgdrze (pierwotnie: Kraju Rad) oraz Os.
Kosmonautéw. Na potnoc od Winograd lezy Pigtkowo, najmtodsze z poznanskich
osiedli wielkoplytowych - jeszcze do 1974 r. byta to wie§ w gminie Suchy Las.
Zabudowa Pigtkowa trwa w zasadzie do dnia dzisiejszego, gldownym inwestorem
nie s3 juz jednak spoétdzielnie mieszkaniowe, lecz firmy deweloperskie. Osiedla
piatkowskie otrzymaty nazwy polskich wtadcow: Bolestawa Smiatego, Bolestawa
Chrobrego, Jana III Sobieskiego, Wtadystawa Jagielly, Stefana Batorego, Zygmunta
Starego. Czg¢scig Pigtkowa jest takze osiedle Marysienki z zabudowg jednorodzinng.

Poza wymienionymi trzema duzymi kompleksami osiedli wielkoptytowych
(Rataje, Winogrady, Piatkowo) na obszarze Poznania spotka¢ mozna mniejsze
skupiska blokow. Najstarsze to Osiedle Grunwald, ktore byto prototypem osiedli
ratajskich. W okolicy znajduja si¢ jeszcze Os. Ks. Jerzego Popietuszki (dawne Os.
Swierczewskiego) oraz Os. Mikotaja Kopernika. Osiedla z wielkiej ptyty nie s3 juz,
tak jak w przeszlosci, nacechowane ideologicznie, nadal jednak cechuje je
homogeniczno$¢ 1 monotonia. Do ich niewatpliwych atutow zalicza si¢ dogodne
potozenie i1 duza powierzchnia terendw zielonych, jednak mate 1 czgsto

niefunkcjonalne mieszkania s3 duzym niedostatkiem. Osiedla majg dos¢

ten zajmowala osada stuzebna o charakterze rolniczym.

Chartowo i Zegrze okresla si¢ potocznie jako ,,gorny taras Rataj”, natomiast pozostala cze$¢ dzielnicy
(=Rataje) to ,,dolny taras”. Okreslenia te wywodza si¢ jeszcze z fazy projektowania osiedli: najpierw
rozpisano konkurs na zaprojektowanie dolnego, a nastepnie gornego tarasu. Aby zrobi¢ miejsce pod
budowe blokéw na Zegrzu, wysiedlono mieszkancéw wsi o tej samej nazwie, a ich domy wyburzono.
Swiadectwem przeszto$ci miejsca jest kapliczka na Os. Stare Zegrze.
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zroznicowang strukturg spoteczno-demograficzng, pierwsza generacja mieszkancow
stopniowo zastgpowana jest przez mtode rodziny i studentow.

Wigkszo$¢ dzielnic peryferyjnych Poznania jeszcze do niedawna byla
terenami o charakterze wiejskim. Obecnie funkcja rolnicza ostabla, ro$nie natomiast
ich rola jako ,wewnetrznych przedmies¢”, absorbujacych czes¢ odptywu
mieszkancoéw ze srodmiescia i osiedli wielkoplytowych. Za wyjatkiem Strzeszyna i
Naramowic, na obrzezach miasta wystepuje niemal wylgcznie zabudowa
jednorodzinna. Cze¢$¢ z nich istnieje od kilkudziesigciu lat 1 ma do$¢ ustabilizowang
strukture (np. Podolany - powstaly w latach trzydziestych, rozbudowane gtéwnie w
latach osiemdziesiatych; Swierczewo intensywnie zabudowywane od lat
pig¢dziesigtych). Wiekszo$¢ dzielnic peryferyjnych, takich jak Krzyzowniki,
Smochowice, Szczepankowo, Morasko czy Umultowo ma jednak wyraznie
ekspansywny charakter.

Oczywiscie niektore cze$ci miasta, np. Sotacz, nie dajg si¢ uja¢ w powyzszej,
uproszczonej klasyfikacji. Sotacz, ktory uchodzi za najbardziej ekskluzywna
dzielnice mieszkaniowa Poznania, to osiedle willi miejskich w sgsiedztwie
rozleglego parku. Zostalo zaprojektowane zostalo na poczatku XX wieku dla
niemieckich urzgdnikéw przez Josepha Stiibbena, znanego architekta i urbaniste,
tworce koncepcji zagospodarowania terenow dawnych fortyfikacji twierdzy
pruskiej (Festung Posen). Niegdy$ przedmiescie Poznania, obecnie coraz czesciej
uznawane za czg¢$¢ Srodmiescia. O atrakcyjnosci Sotacza decyduja tereny zielone,
ograniczony ruch samochodowy, blisko$¢ centrum (dojazd w 10 minut tramwajem),
przestronne wille 1 wysoka jako$¢ zatozenia urbanistycznego, widoczna szczeg6lnie
w rejonie kosciota Sw. Jana Vianney. Zblizony charakter do Sotacza ma stara czes¢
Winograd, potozona w sgsiedztwie Cytadeli.

Wysoka jako$¢ zycia oferujg takze nowe osiedla podmiejskie, lecz ich
mieszkancy sg w praktyce uzaleznieni od samochodu, ktérym przemieszczajg si¢ do
pracy, szkoly, na zakupy 1 do znajomych. Idac w dot hierarchii, trudno wskazac¢
jednoznacznie cze¢$¢ miasta najmniej atrakcyjng do zamieszkania. Osiedla
wielkoptytowe razag swa monotonig, lecz z drugiej strony maja wzglednie dobry

standard techniczny 1 przyjazne, zielone otoczenie. Dogodny jest takze dojazd
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komunikacjg publiczng, zwtaszcza na Winogrady 1 Pigtkowo, polozone przy trasie
szybkiego tramwaju. Jezeli za punkt wyjscia przyjaé zasade ,,gtosowania nogami”,
to najmniej atrakcyjnym miejscem do zycia jest Ssrédmiescie. Wedtug danych
Miejskiego Programu Rewitalizacji, w latach 2000-2005 ze $rodmiescia
wyprowadzito si¢ ponad 20 tysigcy oséb. Badania ankietowe prowadzone na
obszarze $rodmiescia wskazuja, ze liczba osob deklarujacych zamiar wyprowadzki
jest wcigz znaczna (Modrzewski 2007). Wigkszo$¢ osoéb wyprowadza si¢ do
okolicznych gmin powiatu poznanskiego, a gldwnymi motywami migracji sa halas
komunikacyjny, zanieczyszczenie §rodowiska 1 potrzeba wigkszego mieszkania
(por. Beim 2007, Beim 1 Tolle 2008).

Jest swoistym paradoksem, ze obszary §rédmiejskie, ktére w wielu miastach
sg najbardziej pozadanym miejscem do zycia, w Poznaniu sg miejscem ucieczki
mieszkancow. Srédmiescie moze byé atrakcyjnym miejscem zycia dla oséb nie
zmotoryzowanych, w podesztym wieku, umiarkowanie zamoznych. Obszar ten,
oprocz korzystnego potozenia, posiada takze duze walory urbanistyczne (np. miasto
lokacyjne) oraz architektoniczne (secesja jezycka, zespot Johowa). Zalety
srodmiescia coraz czegsciej doceniajg takze osoby pracujgce intensywnie, ktére nie
chcg traci¢ cennego czasu na dojazdy. Jednak fatalny stan techniczny budynkéw,
narastajgce problemy spoteczne (bezrobocie, ubdstwo) 1 wucigzliwy ruch

samochodowy zdaja si¢ przewaza¢ nad mocnymi stronami.
2. Charakterystyka szczegofowa

2.1. Standard mieszkaniowy

Standard mieszkaniowy jest zjawiskiem zlozonym, ktére moze by¢
scharakteryzowane przy pomocy wielu zmiennych, m.in. sktadu mieszkania,
wyposazenia, zabudowy, samodzielno$ci i zaludnienia (por. Sobczak 1993).
Niestety, dostgpny zbior danych nie umozliwia skonstruowania kompleksowego
wskaznika standardu mieszkaniowego. Z tego wzgledu jako miara standardu
mieszkaniowego wykorzystane zostang tylko dwie zmienne: liczba gospodarstw
domowych przypadajaca na 100 mieszkan, ktora jest wskaznikiem samodzielno$ci

zamieszkania oraz liczba mieszkan nie wyposazonych w podstawowe wygody
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(ustep, tazienke lub ciepta wode)'®.

Samodzielne mieszkanie jest jedng z elementarnych potrzeb kazdej rodziny,
a brak samodzielnego mieszkania moze by¢ m.in. czynnikiem ograniczajacym
dzietno$¢ (Sobczak 1993). Jezeli liczba gospodarstw domowych jest wyzsza niz
liczba mieszkan, zachodzi sytuacja deficytu mieszkaniowego. Niekiedy deficyt staje
si¢ na tyle powaznym problemem spotecznym, ze okreslany jest mianem ,,glodu
mieszkaniowego”, tak jak ma to obecnie miejsce w Polsce.

Brak mieszkan doskwiera szczeg6dlnie mieszkancom najwigkszych miast. W
Poznaniu liczba gospodarstw domowych przypadajaca na 100 mieszkan w $wietle
spisu powszechnego z 2002 r. wyniosta 105,7. Najwyzszym zageszczeniem
(powyzej 108 gospodarstw domowych na 100 mieszkan) cechuja si¢ Rataje,
Winogrady i1 Piagtkowo. To wiasnie w blokach najczesciej zdarza si¢ wspdlne
zamieszkiwanie kilku pokolen pod jednym dachem. Pewnym paradoksem jest, ze
osiedla te powstawaly w zamierzeniach jako remedium na powojenny brak
mieszkan, tymczasem wspoétczesnie deficyt wiasnie tam jest najglebszy. Na
przeciwleglym biegunie sytuujg si¢ peryferyjne dzielnice w pdinocnej 1 poéinocno-
zachodniej czesci Poznania, gdzie od lat dziewiecdziesigtych dynamicznie rozwija
si¢ budownictwo jednorodzinne (Morasko, Radojewo) 1 wielorodzinne
(Naramowice, Strzeszyn). Na kazde 100 mieszkan przypadajg tam nie wigcej niz
104 gospodarstwa domowe. W §rodmie$ciu, gdzie dominuje zabudowa
kamieniczna, zaggszczenie jest do$¢ duze, szczeg6lnie na Jezycach i Lazarzu.

Wydawaé¢ by si¢ moglo, ze w XXI w. brak podstawowych wygdd w
mieszkaniach powinien by¢, szczegdlnie w najwigkszych miastach, problemem
marginalnym. Spis powszechny wykazal jednak, ze na skutek wieloletnich
zaniedban problem ten dotyczy wcigz nawet 20% przedwojennej zabudowy. W
starych kamienicach spotyka si¢ mieszkania nie wyposazone w ciepla wode,
tazienke lub ustep, ktore catkowicie nie przystaja do wspodtczesnych wymagan
konsumentow.

Najwiece] mieszkan pozbawionych podstawowych wygdd znajduje sie w

18 Za mieszkanie pozbawione podstawowych wygod (dwelling lacking basic amenities) uznaje si¢ w
statystyce Urban Audit mieszkanie, nie posiadajace przynajmniej jednej z wymienionych wygod: cieptej
wody, tazienki Iub ustepu.
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dzielnicach srodmiejskich. Na samej tylko poznanskiej starowce bylo w Swietle
ostatniego spisu ponad 3200 mieszkan nie spelniajacych wspdiczesnych
standardéw, na Jezycach — okoto 1200, a na Wildzie 2500. Najlepsza jakos¢ pod
tym wzgledem przedstawiaja osiedla wielkoptytowe. Niejednorodne sg dzielnice
peryferyjne, gdzie standardy spetnia nowe budownictwo, ale niektére ze starszych
budynkéw, powstatych zanim tereny te zajeto miasto, pozbawione sg wcigz

podstawowych wygod.

2.2. Spoteczne budownictwo mieszkaniowe

W  warunkach  gospodarki ~ wolnorynkowej  wiekszos¢  potrzeb
mieszkaniowych ludno$ci zaspokaja sektor prywatny. Sektor publiczny spetnia rolg
subsydiarng, umozliwiajgc zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych osobom, ktorych
nie sta¢ na zakup lub najem mieszkania na wolnym rynku. Tworzy si¢ w ten sposob
spoleczny sektor rynku, ktory zaleznie od rozmiar6w zaangazowania sektora
publicznego przybra¢ moze rozne rozmiary. W wielu miastach $wiata, np. w
Wiedniu, mieszkania spoteczne (komunalne) stanowig nie tylko uzupetnienie, lecz
wiodacy segment rynku (por. Giecewicz 2008). Oczywiscie, z punktu widzenia
deweloperow, najbardziej korzystne jest ograniczenie oferty do grupy klientow z
klasy $redniej, co gwarantuje najwicksze zyski.

W $wiadomosci wielu osob utarlo si¢ przekonanie, ze mieszkanie spoteczne
(komunalne) wigze si¢ z ubostwem. Stereotyp ten wyksztatcil si¢ niewatpliwie na
skutek postrzegania spotecznego budownictwa mieszkaniowego przez pryzmat
mieszkan socjalnych. Trzeba jednak pamigtaé, ze mieszkania w systemie
spofecznym to takze popularne wsréd miodych rodzin TBS-y."” Dla wielu 0sob
moga stanowi¢ pierwszy, jakze wazny szczebel kariery mieszkaniowe;.

W niekomercyjnych (spotecznych) zasobach mieszkaniowych w Poznaniu
mieszka zaleznie od dzielnicy od kilku do kilkunastu procent gospodarstw

domowych. Odsetek ten jest generalnie rzecz biorgc wyzszy w $rdédmiesciu,

19 Na potrzeby programu Urban Audit, GUS zalicza do kategorii ,,gospodarstwa domowe w mieszkaniach
socjalnych” gospodarstwa domowe zamieszkujace z tytutu najmu mieszkania stanowiacego wiasnosé
spotdzielcza lokatorska, gminy, towarzystw budownictwa spotecznego. Uzyte okreslenie ,,mieszkania
socjalne” jest w tym przypadku mylace, gdyz w Polsce terminem tym okres$la si¢ zasoby mieszkaniowe
najnizszej wartosci, czesto substandardowe. Wiele sposrod mieszkajacych w nich oséb to lokatorzy
eksmitowani z zasobéw komunalnych. Obowiazujace prawo naktada bowiem na gmin¢ obowiazek
zapewnienia lokalu zastgpczego na wypadek eksmisji.
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siegajac 20% na Jezycach, a na staréwce przekraczajac 30%. Zasoby spolecznego
budownictwa mieszkaniowego w Poznaniu to przede wszystkim mieszkania
komunalne. Udzial komunalnej wiasnos$ci mieszkan zmalat jednak w okresie 1995-
2006 z 13,3% do 8,8%, gtdbwnie za sprawg prywatyzacji na rzecz lokatoréw. Zarzad
Komunalnych Zasobow Lokalowych® pod koniec 2007 r. eksploatowal 1,7 tys.
budynkow mieszkalnych ztozonych z 28,8 tys. lokali, w tym 16,2 tys. (56 %)
bedacych wtasnosciga miasta oraz 12,6 tys. lokali wykupionych przez lokatorow. W
zasobach komunalnych Poznania na koniec 2007 r. mieszkato tacznie 47,1 tys osob,
czyli 8,4% ludnosci miasta.

Rola budownictwa komunalnego w Poznaniu stopniowo maleje. Silnym
bodZzcem do wykupienia mieszkan przez lokatoréw byly siegajace nawet 90%
warto$ci mieszkania bonifikaty®', ktore byly udzielane do konca 2008 r. Miasto
planuje takze wystawi¢ na sprzedaz mieszkania w kamienicach objetych miejskim
programem renowacji. Nowych budynkéw komunalnych powstaje niewiele. Do
wyjatkéw zalicza si¢ osiedle Nadolnik w przemystowej dzielnicy Glowna. Czes¢
jego mieszkancoOw to osoby przeniesione z kamienic komunalnych na state lub na
czas remontu. Natomiast w rejonie ul. Sempotowskiej i Okrzei (Swierczewo)
ukonczono na przetomie 2008/09 r. budowe 90 mieszkan komunalnych, w
wigkszosci  dwupokojowych. Budynki wzniesiono w  miejscu  dwoch
substandardowych barakow. Docelowo wszystkie baraki, ktorych jest w tym rejonie
kilkadziesigt, maja by¢ wyburzone, a mieszkancy przeniosg si¢ do nowych
mieszkan. Bardzo niewiele powstaje mieszkan socjalnych, przeznaczonych dla
najubozszych, w tym wyeksmitowanych z poprzedniego mieszkania. W 2007 r.
miasto we wspotpracy z Fundacja Barka wybudowato przy ul. Darzyborskiej cztery
parterowe budynki mieszczace 32 lokale socjalne. Lokatorzy majg zajmowac je
tymczasowo, do momentu powrotu do aktywnosci zawodowe;.

Od drugiej potowy lat dziewieédziesigtych rozwija si¢ budownictwo

20 Zarzad Komunalnych Zasobow Lokalowych to zaktad budzetowy Miasta Poznania.

21 Bonifikaty wprowadzono w 2000 r. na podstawie Uchwaty Rady Miasta Poznania Nr XLV/532/111/2000 z
dnia 17.10.2000r. w sprawie: sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych. Natomiast uchwata nr
XXXVII/385/V/2008 Rady Miasta Poznania z dnia 13 maja 2008r. w sprawie zmiany uchwaty w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Poznania na lata 2004-2008
gwarantuje zachowanie uprawnien do bonifikaty w przypadku ztozenia wniosku do 31 grudnia 2008 r.,
nawet jesli przeniesienie wlasnoS$ci nastgpi po tym terminie.
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realizowane przez Towarzystwa Budownictwa Spotecznego. Wobec zastoju
budownictwa komunalnego, to wtasnie TBS-y tworzyty przez kilka lat atrakcyjna
alternatywe wobec oferty deweloperow. To wiasnie w Poznaniu w 1996 r. powstato
j pierwsze w Polsce TBS - Poznanskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
(PTBS). W nastgpnych latach powstaty dwa inne towarzystwa, w ktérych miasto
posiada udziaty: TBS Wielkopolska i TBS Nasz Dom. Poniewaz funkcjonowanie
trzech (a w pewnym okresie — nawet pigeciu) spotek z udziatem miasta nie ma
ekonomicznego uzasadnienia, wiosng 2008 r. Rada Miasta Poznania podj¢ta
uchwale zmierzajacag do ich potaczenia®. Prawdopodobny scenariusz to potgczenie
dwoch mniejszych towarzystw, a nastepnie przejecie ich przez PTBS®. Jednak na
poczatku 2009 r. w Poznaniu dziataty w dalszym ciagu trzy odrebne, cho¢ zalezne
od miasta TBS. Zadne z towarzystw nie prowadzilo w tym okresie budowy
mieszkan w systemie spotecznym. Natomiast PTBS rozpoczg¢to w 2006 r. budowe
mieszkan komercyjnych, przechodzac tym samym na dziatalno$¢ deweloperska.
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego nie tylko stworzyly szanse na
mieszkanie z umiarkowanego pulapu cenowego. Jak wskazuje Tolle (2007),
Poznanskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego, realizujac w latach 2001-
2004 inwestycje w rejonie ul. Sikorskiego i Roboczej na Wildzie wiaczyto sie w
proces rewitalizacji srodmiescia Poznania. Osiedle to sktada si¢ z dwdch czesci:
pierwsza to plomba w pierzei kamienic przy ul. Roboczej, druga cze¢s¢ tworzy
kwartat zabudowy pomiedzy ul. Sikorskiego i1 Robocza. Kolejny przyktad
inwestycji PTBS na terenach zdegradowanych to osiedle Szyperska/Piaskowa z

2007 r.

22 Por.: Uchwata nr XXXV/363/V/2008 Rady Miasta Poznania z dnia 8 kwietnia 2008 r. w sprawie
wyrazenia zgody na rozporzadzenie udziatami Miasta Poznania w spolkach towarzystw budownictwa
spotecznego z wigkszosciowym udziatem Miasta Poznania

23 Por. Kisiel B., Poznan - Wielka likwidacja TBS-6w, Gtos Wielkopolski on-line,
http://poznan.naszemiasto.pl/wydarzenia/792297.html, 23.11.2007.

44



Rozdziat 3.Spoteczno-przestrzenne zréznicowanie Poznania

60%
50%
40%
30%
20%
o 1 | — _—

komunalne spotdzielcze zaktadoweprywatne (0s. fizczne) TBS inne

Ryc. 3: Struktura wltasnosci mieszkan w Poznaniu w latach 1996 i 2006.
Zrodlo: Opracowanie witasne na podstawie Banku Danych Regionalnych GUS.

2.3. Wyksztatcenie i status spoteczny

Wyniki spisu ludnosci 2002 r. pokazuja, ze w latach dziewigcédziesigtych
srodmiescie Poznania przestalo by¢ atrakcyjne dla ludnosci z wyksztalceniem
wyzszym, najbardziej atrakcyjne staty si¢ natomiast peryferia miasta, szczegdlnie w
czeSci potnocnej i zachodniej*. Nasuwa to skojarzenia ze zjawiskiem filteringu,
czyli selektywnego odptywu wyzszych warstw spotecznych ze $rodmiescia.
Przyczyng filteringu jest postepujaca degradacja techniczna starych zasobow
mieszkaniowych. Odptyw wyzszych warstw spolecznych uruchamia spirale
problemow: segregacje, wykluczenie, przestepczosc.

W $rdédmiesciu pozostaty gldwnie osoby z wyksztalceniem podstawowym
(najwicksza koncentracja w miescie), zawodowym i $rednim. Niski poziom
wyksztalcenia zamyka obecnie wielu osobom mozliwosci awansu spotecznego,
skazujac je na zycie w niekorzystnych warunkach. Osoby z wyzszym
wyksztalceniem, ktore wyprowadzily si¢ ze $rédmiescia, przeprowadzily si¢ do
sasiednich gmin lub do peryferyjnych cz¢sci Poznania.

Sytuacja ~ Poznania  kontrastuje z obecng sytuacja miast
zachodnioeuropejskich, gdzie do §rddmiescia naptywa coraz wigcej oséb miodych,

wyksztatconych 1 aktywnych zawodowo, co okresla si¢ mianem gentryfikacji (Wyly

24 Strukture wyksztalcenia ludnosci Poznania w §wietle spisu z 1988 r. przeanalizowat Wectawowicz
(2003: 101n). Poréwnujac ja z aktualnymi danymi, zaobserwowaé mozna tendencje zmian.
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1 Hammel 2004) i reurbanizacji (Haase et al. 2005, Briihl et al. 2005). Do
podobnych wnioskow prowadzi koncepcja ,klasy kreatywnej” 1 ,miasta
kreatwnego” Floridy (2002, 2005). Artysci i tworcy szczegdlnie cenig architekture
industrialng, co stwarza szans¢ dla dzielnic przemystowych takich jak np. Wilda. W
Poznaniu natomiast osoby o wyzszym statusie spotecznym, o ile decyduja si¢
zamieszka¢ w $rodmiesciu, majg tendencje¢ do izolowania si¢ od otoczenia,
powstajg zatem gated communities (por. Kotus 2007).

Osoby z wyksztalceniem $rednim i zawodowym® zamieszkujg najliczniej na
osiedlach wielkoptytowych, zwlaszcza Winogradach i Ratajach, a w mniejszym
stopniu na Pigtkowie. Statystyka ta nie obejmuje studentow, cho¢ jak skadinad

wiadomo osiedla dysponujg bogatg oferta mieszkan studenckich.

2.4. Rynek pracy, bezrobocie i ubéstwo

Sytuacja na rynku pracy w ostatnich latach ulegta w skali calego kraju
wyrazne] poprawie. Obecnie stopa bezrobocia w Poznaniu zalicza si¢ do
najnizszych w Polsce (por. rozdz. 1). Ostatni spis powszechny z 2002 r. przypadt w
okresie szczegdlnie wysokiego bezrobocia, stad tez jego wyniki stracity na
aktualno$ci. Mozna jednak przypuszczaé, ze przestrzenna struktura problemu
bezrobocia nie ulegla duzym zmianom. Dane o bezrobociu z 2005 r., udostgpnione
przez Powiatowy Urzad Pracy dla celow Miejskiego Programu Rewitalizacji
Poznania, wykazuja bowiem zblizony rozktad przestrzenny do danych
pochodzacych z ostatniego spisu powszechnego w 2002 r. Generalnie rzecz biorac,
stopa bezrobocia najwigksza jest w srodmiesciu, najnizsza natomiast na peryferiach
miasta.

Aktywnos$¢ ekonomiczna ludnosci jest najwyzsza w dzielnicach pétnocnych 1
zachodnich, ktoére odznaczajg si¢ rowniez najnizszym poziomem bezrobocia. W
niewielkim stopniu problem bezrobocia dotyka osiedla wielkoptytowe. Wyjatek to
Piagtkowo, gdzie spis wykazal wysoki stopien bezrobocia wsrdéd oséb mlodych -

37% bezrobotnych stanowity osoby w wieku 15-24 lata (2002 r.).

25 W programie Urban Audit przyje¢to klasyfikacje wyksztalcenia wedlug International Standard
Classification for Education (ISCED). Obejmuje ona sze$¢ poziomow: 0 — niepetne podstawowe, 1-
podstawowe, 2 — nizsze $rednie lub podstawowe drugiego stopnia (poziom nie wystepuje w Polsce),
poziomy 3 i 4 (potaczone w polskiej statystyce) — zasadnicze zawodowe, §rednie zawodowe i
ogolnoksztatcace, policealne i pomaturalne, 5 1 6 — wyksztatcenie wyzsze.
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Struktura wyksztalcenia
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Ryc. 4: Struktura wyksztatcenia dzielnic Poznania w Swietle spisu powszechnego 2002.
Zrédto: Urban Audit.

Najwyzszym w skali miasta poziomem bezrobocia odznacza si¢ Srodmiescie.
Stopa bezrobocia na Starowce, Jezycach 1 Wildzie siggata w $wietle ostatniego
spisu powszechnego 20%. Trudna sytuacja na rynku pracy utrzymata si¢ w
kolejnych latach. Bardziej aktualne dane (z kwietnia 2005 r.), zebrane na potrzeby
Miejskiego Programu Rewitalizacji, wskazuja, ze liczba bezrobotnych
zarejestrowanych w Powiatowym Urzedzie Pracy przypadajaca na 1000

mieszkancoéw jest na calym obszarze §rodmiescia wyzsza od $redniej dla Poznania
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(39 0s0b). Niewatpliwie zwigzane jest to z niskim poziomem wyksztatcenia, o czym
wspomniano powyzej. Najgorzej na rynku pracy odnajduja si¢ mieszkancy Srodki
(137 bezrobotnych na 1000 mieszkancow), gdzie w ramach Miejskiego Programu
Rewitalizacji Poznania przy wsparciu Europejskiego Funduszu Spotecznego (EFS)
realizowane sg programy aktywizacji zawodowe;.

Brak pracy rodzi ubdstwo i wykluczenie spoleczne. Najbardziej zagrozone sa
pod tym wzgledem dzielnice przemystowe — Wilda 1 Gtowna, gdzie co dziesiaty (w
niektorych rejonach nawet co pigty) mieszkaniec korzysta ze wsparcia Miejskiego
Osrodka Pomocy Rodzinie (MOPR). Problem ubdstwa dotyka takze mieszkancow
Jezyc, Srodki i Chwaliszewa. W §wietle Narodowego Spisu Powszechnego 2002, w
srodmiesciu Poznania byto ponad 600 rodzin uzaleznionych od pomocy spoteczne;.
Oznacza to, ze dla tych rodzin glownym lub nawet jedynym Zrédlem utrzymania
byly $wiadczenia spoteczne. Czesto s3 to lokatorzy mieszkan komunalnych
zalegajacy z oplaceniem czynszu. Zaleglosci z kolei uniemozliwiaja
przeprowadzenie remontow, powodujac ucieczke lokatoréw optlacajacych czynsz.
Ubostwo 1 zte warunki mieszkaniowe tworzg wzajemnie nakrecajaca si¢ spirale.
Ubostwo jest takze czynnikiem segregacji spolecznej. Zamozniejsi rodzice niekiedy
bowiem nie chcg, aby ich dzieci ucze¢szczaty do szkoty razem z dzie¢mi z biednych
rodzin.

W $rodmiesciu jest najwigcej rodzin niepelnych, w ktorych tylko jedno z
rodzicow wychowuje potomstwo. Gospodarstwa domowe samotnych rodzicow to
okoto 5-7% ogolnej liczby gospodarstw domowych w §rédmiesciu, podczas gdy w
pozostalej czeSci miasta odsetek ten wynosi okolo 3-4%. W liczbach

bezwzglednych, w $rodmiesciu jest prawie 3200 niepelnych rodzin.

2.5. Ludnosé

W mysl koncepcji cyklu zyciowego rodziny (Rossi 1955), rodziny
przechodzac przez kolejne fazy swego istnienia: zalozenie, pojawienie si¢ dzieci,
stopniowe usamodzielnianie si¢ dzieci, faza ,pustego gniazda” po pelnym
usamodzielnieniu si¢, wdowienstwo, maja tendencje¢ do zmiany swego miejsca

zamieszkania. Rossi zaobserwowal, ze rodziny z malymi dzieémi chetniej
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zamieszkujg na przedmiesciach, a osoby starsze blizej centrum. Rozmieszczenie
gospodarstw domowych w Poznaniu zdaje si¢ potwierdzaé te spostrzezenia.
Najwigksze gospodarstwa domowe (o przecigtnej wielkosci ponad 2,5 osoby)
zamieszkujg na peryferiach Poznania. Dzielnice peryferyjne: Morasko, Radojewo,
Szczepankowo, Splawie 1 Krzesiny maja przy tym wysoki odsetek dzieci do lat
czterech w ogo6lnej liczbie ludnosci.

Osiedla wielkoptytowe budowano glownie z mys$la o mlodych rodzinach,
jednak po trzydziestu latach od zasiedlenia dominujg tam mieszkancy w podesziym
wieku. Jak wykazaly badania prof. Paradysza na zlecenie Urzedu Miasta Poznania z
2003 r., Rataje 1 Osiedle Przyjazni cechuje liczba os6b w wieku powyzej
emerytalnym na 1000 mieszkancéw znacznie wyzsza od $redniej dla miasta (176
osob). Jednak najwiecej oséb w podesztym wieku mieszka w $rodmiesciu 1 na
zachod od niego. Najmniejsze obcigzenie demograficzne majag Morasko 1
Naramowice.

We wspotczesnym spoteczenstwie coraz wigcej osob zyje samotnie. Dotyczy
to zwlaszcza dwoch grup osob: z jednej strony sg to osoby owdowiate, w
podesztym wieku (samotni emeryci), z drugiej strony natomiast osoby mtode,
przedktadajace prace zawodowa nad zatozenie rodziny, tak zwani singles.
Wigkszos$¢ jednoosobowych gospodarstw domowych w Poznaniu zamieszkuje na
obszarze $rédmiescia, Winograd 1 Rataj, gdzie stanowig 1/3 ogoétu gospodarstw
domowych. Samotni emeryci stanowig znaczaca cze$¢ (okolo Y4) gospodarstw
jednoosobowych. Najwigcej osob starszych jest w $rodmiesciu (Jezyce, Lazarz,
Sotacz), a naymniej na nowych osiedlach, takich jak Pigtkowo.

Poznan, jak wigkszo§¢ duzych miast, odznacza si¢ wysokim stopniem
feminizacji. Zdominowany przez ustugi rynek pracy powoduje nadwyzke kobiet w
strukturze ludnosci. Funkcje ustugowe maja charakter silnie centrotwoérczy, dlatego
tez wysoki stopien feminizacji (powyzej 115 kobiet na 100 me¢zczyzn) cechuje caly
obszar $rodmiescia oraz Rataje i Winogrady. Mimo to, liczba kobiet aktywnych
ekonomicznie jest nizsza niz liczba mezczyzn. Generalnie nizsza aktywnos$¢
ekonomiczna kobiet cechuje obszary peryferyjne, co mozna wigza¢ z dominujagcym

tam typem rodziny. Przewaga liczby kobiet w §rédmiesciu moze miec takze inng
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przyczyne. Jak wspomniano, sroédmiescie 1 osiedla to obszary koncentracji ludnosci
starszej. Dluzsze przecigtne trwanie Zycia kobiet powoduje naturalng nadwyzke
liczebnos$ci w starszych grupach wieku. Gesto$¢ zaludnienia w Poznaniu jest bardzo
zroznicowana. Najwyzsza gestos¢ zaludnienia cechuje osiedla wielkoplytowe (od
12 do 20 tys. os./km®). W najstarszych dzielnicach gesto$¢ waha sie od 6 do 21 tys.

os./km*. Na obrzezach miasta gesto$¢ zaludnienia nie przekracza 2 tys. os/km’

Liczba dzieci w wieku 0-4 lat
na tysigc mieszkancow

[ ]o7-32

[ 33-37

3842

B 43-47

B -5

Ryc. 5: Liczba dzieci w wieku 0-4 lat na tysigc mieszkancow.

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych Urban Audit.
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Ryc. 6: Struktura spoteczna dzielnic Poznania w swietle spisu powszechnego 2002 r.

Zrédlo: Urban Audit
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Rozdziat 4. Budownictwo mieszkaniowe w Poznaniu w
latach 1999-2007.

1. Baza danych

W niniejszym rozdziale wykorzystano dane wchodzace w skiad Krajowego
Rejestru Urzedowego Podzialu Terytorialnego Kraju TERYT?, ktory stanowi
podstawe polskiej statystyki terytorialnej. W ramach rejestru wyodrgbnia si¢ pigc
systemow (baz danych), stanowigcych komplementarne zrodta informacji
przestrzennej. Systemy te noszg nazwy akronimiczne: TERC, SIMC, BREC, NOBC
oraz ULIC. W sktad poszczego6lnych systemoéw wchodza:

- TERC — identyfikatory i nazwy jednostek podziatu administracyjnego,

- SIMC - identyfikatory i nazwy miejscowosci,

- BREC - rejony statystyczne i obwody spisowe,

- NOBC - identyfikacja adresowa ulic, nieruchomosci, budynkéw i mieszkan,
- ULIC - centralny katalog ulic.

System BREC umozliwia wuzyskanie wysoce zdezagregowanych
przestrzennie danych o zasobach mieszkaniowych (o wysokiej rozdzielczosci). Z
tego wzgledu jest on wykorzystywany przez Gtéwny Urzad Statystyczny do
przeprowadzania narodowych spisow powszechnych 1 prowadzenia badan
reprezentacyjnych. Obejmuje dwie kategorie jednostek przestrzennych: obwody
spisowe 1 rejony statystyczne. Obwod spisowy jest podstawowg jednostka
przestrzenng w statystyce publicznej. Obwody wyodrgbnia sie wedlug liczby
mieszkan 1 mieszkancow dla przeprowadzania spisow powszechnych i innych
badan statystycznych. Natomiast rejon statystyczny stanowi przestrzenng jednostke
agregacji danych statystycznych ztozong z kilku, nie wiecej niz dziewigciu,
obwodow spisowych. Obwdd statystyczny moze liczy¢ nie wiecej niz 500 osob i
200 mieszkan, natomiast rejon spisowy odpowiednio 2700 0so6b 1 999 mieszkan. Z
uwagi na stale zmiany liczby mieszkan, modyfikacjom ulega ukitad obwoddéw

spisowych i rejondw statystycznych. W 2007 r. w Poznaniu byty tacznie 632 rejony

26 Rejest TERYT funkcjonuje w oparciu o przepisy ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce publiczne;j
(Dz. U. Nr 88, poz. 439 z p6zn. zm.) oraz rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 15 grudnia 1998r. w
sprawie szczegotowych zasad prowadzenia, stosowania i udost¢pniania krajowego rejestru urzedowego
podziatu terytorialnego kraju oraz zwigzanych z tym obowigzkéw organéw administracji rzadowej i
jednostek samorzadu terytorialnego (Dz. U. Nr 157, poz. 1031 z pdzn. zm.).
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statystyczne 1 2768 obwodow spisowych.

Dane o liczbie mieszkan w rejestrze TERYT aktualizowane sg kwartalnie na
podstawie informacji o przyrostach mieszkan dostarczanych przez nadzoér
budowlany. Nalezy mie¢ na uwadze, ze nowe mieszkania s3 niekiedy zgtaszane w
nadzorze budowlanym 2z pewnym opoOznieniem, co moze by¢ zrodiem
niedoktadnosci danych. Docelowo rejestr TERYT ma opiera¢ si¢ na danych stuzb
geodezyjnych. Kazdy rekord w zbiorze danych udostepnionych przez Gitéwny
Urzad Statystyczny posiada szesSciocyfrowy identyfikator rejonu statystycznego
oraz jednocyfrowy identyfikator obwodu spisowego (cyfry od 1 do 9 w ramach
poszczegoOlnych rejonow). W momencie przeprowadzania badania, dostgpne byly
dane za okres 1999-2007. Panel danych obejmuje nastepujgce zmienne:

- liczba mieszkan (ogotem),

- liczba mieszkan zamieszkanych,

- liczba ludnosci w mieszkaniach,

- liczba mieszkan niezamieszkanych jeszcze niezasiedlonych w nowo
zbudowanym lub rozbudowywanym budynku, zmieniajacych lokatora,
przeznaczonych do wynajecia lub na sprzedaz, w toku postgpowania
spadkowego, pozostajace w rezerwie gminy, mieszkania funkcyjne lub
shuzbowe,

- liczba mieszkan niezamieszkanych przeznaczonych do rozbiorki lub
opuszczonych, przeznaczonych do czasowego lub sezonowego przebywania,
wynajetych placowce obcego panstwa, wykorzystywanych wylacznie do
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej jednak bez przebudowy na cele
niemieszkalne.

Dane GUS dostgpne sg na bardzo szczegdlowym poziomie dezagregacji
przestrzennej (obwody spisowe). Jednak liczba obwoddéw zmienia si¢ z roku na rok,
poniewaz obwody przekraczajace maksymalny préog wielkosci dzielone s3 na
mniejsze, natomiast obwody puste sg systematycznie likwidowane. Rzadziej
zmienia si¢ liczba rejonow statystycznych. Dlatego aby przeprowadzi¢ poréwnanie
dla lat 1999 i1 2007 dokonano generalizacji danych do poziomu rejonéw

statystycznych. Pomimo generalizacji, dane zachowuja duzg szczegdtowosci.
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Liczba mieszkan na kilometr kwadratowy:

I 7300 do 31300 (145)
I 3600do 7300 (122)
[ ] 1100do 3600 (120)
[ ] 300do 1100 (93)
[ ] 0do 300 (152)

Ryc. 7: Gestos¢ zabudowy w Poznaniu wedlug rejonow spisowych w 2007 r.

Zrédlo: Obliczenia wlasne na podstawie rejestru TERYT,

2. Procedura badawcza

Rozmieszczenie 1 zmiany zasobow mieszkaniowych wzgledem centrum
Poznania przeanalizowano przy wykorzystaniu kartograficznej techniki buforow
pierscieniowych. W technice tej na badanym obszarze wykresla si¢ pewng liczbg
koncentrycznych pierscieni, a nast¢pnie dokonuje klasyfikacji wystepujacego na
tym obszarze zjawiska. Technika ta jest szczegdlnie dogodna w odniesieniu do
obiektow geograficznych o naturze koncentrycznej, takich jak miasta. Jednocze$nie
stanowi ona przyktad zastosowania mozliwos$ci, jakie daja geograficzne systemy

informacyjne (GIS). Procedura badawcza obejmuje cztery etapy:
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Etap 1. Okreslenie centrum geograficznego badanego obszaru,

Etap 2. Wykreslenie wokot centrum pierscieni buforowych pokrywajacych caty

badany obszar,

Etap 3. Klasyfikacja podstawowych jednostek przestrzennych (rejondéw
spisowych) wedtug pierscieni buforowych,

Etap 4. Obliczenie zagregowanych wartosci zmiennych dla trzynastu pierscieni,

utworzonych na podstawie klasyfikacji jednostek.

Pierwszy etap to okreslenie punktu stanowigcego centrum geograficzne
obszaru Poznania. Wzigto pod uwage dwa sposoby okreslenia potozenia punktu
centralnego: a) centroid — $rodek demograficzny b) centrum komunikacyjne. Z
uwagi na praktyczny wymiar badan, przyjeto wariant centrum komunikacyjnego.
Zalozono, ze centrum to stanowi Rondo Kaponiera, poniewaz na nim krzyzuje si¢
wiekszos¢ szlakow komunikacyjnych.

Nastepnie wykreslono trzynascie pierscieni buforowych ponumerowanych
od r=1 do 13 km?. PierScien o numerze r obejmuje obszar miasta pomiedzy
okregiem o promieniu (r-1) a okregiem o promieniu r. Wybrano taka liczbe
pierscieni, ktéra pozwala na pokrycie catego obszaru miasta, cho¢ tylko pierscienie
1-5 zawierajg si¢ catkowicie w jego granicach.

Trzeci etap to klasyfikacja podstawowych jednostek przestrzennych —
rejonow spisowych — wedtug pier§cieni buforowych. Przyjeto tu zasade, ze dany
rejon nalezy do pierScienia buforowego o promieniu 1, jezeli jego $rodek
geometryczny (centroid) lezy wewnatrz tego pierScienia. W ten sposéb otrzymano
trzynascie pier§cieni zlozonych z rejonéw statystycznych. Oczywiscie, nie sg to
pierscienie w $cistym sensie geometrycznym, ani tez nie wszystkie maja charakter
ciggly. Najbardziej odlegte pier§cienie obejmuja tylko kilka rejondw.

Dla kazdego pierscienia obliczono: powierzchnig, liczbe rejonow
wchodzacych w jego sktad, liczbe mieszkan zamieszkanych, niezamieszkanych i
og6lng w latach 1999 1 2007 oraz liczbe ludnosci w mieszkaniach. Dzigki temu

mozliwe jest zbadanie rozmieszczenia i zmian zasobow mieszkaniowych jako

27 PierScienie zostaly wykreslone z wykorzystaniem narzgdzia ,,PierScienie buforowe” w programie
MaplInfo Professional 9.0.
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funkcji odleglosci od centrum.

3. Rozmieszczenie zasobéw mieszkaniowych

Gestos¢ zabudowy, czyli liczba mieszkan zamieszkanych przypadajaca na 1
km® powierzchni miasta, wynosi w Poznaniu przecigtnie 839 i waha si¢ od okoto
4000 w centrum do mniej niz 100 na peryferiach. Obszary zabudowane mozna
podzieli¢ wedtug stopnia gestosci zabudowy. Najprostszy, dychotomiczny podzial,
to podzial na obszary zwartej oraz rozproszonej zabudowy. Oczywiscie, mozliwe
jest wiele kryteriow takiego podziatu, dlatego tez dla celow niniejszej pracy
przyjeto nastepujace zalozenie. Niech m oznacza udziat danego obszaru w ogolne;j
powierzchni miasta, natomiast n oznacza jego udziat w ogo6lnej wielkosci zasobow
mieszkaniowych. Obszar zwartej zabudowy to taki obszar, dla ktérego m<n. W
oparciu o przyjete kryterium wyodrebni¢ mozna w Poznaniu:

a) obszar zwarte] zabudowy w promieniu do pigciu kilometréw od centrum,
ktory zajmuje powierzchnie®® 80,4 km* (30% powierzchni miasta) i skupia

172 673 mieszkania zamieszkane (79%),

b) obszar rozproszonej zabudowy, ktory obejmuje tereny polozone dalej niz

pie¢ kilometrow od centrum o powierzchni 208,2 km?, gdzie znajduje si¢ 46

927 mieszkan (2007 r.). Gesto§¢ zabudowy w obszarze zwartej zabudowy

(2147 mieszkan/km?) jest oSmiokrotnie wyzsza niz w obszarze rozproszonej

zabudowy (259 mieszkan/km?).

Wickszos$¢ zasobow mieszkaniowych Poznania skupiona jest w niewielkiej
odlegtosci od centrum. Jedna czwarta znajduje si¢ w promieniu 2 km od centrum,
prawie potowa (43%) w promieniu 3 km, a dwie trzecie (62%) w promieniu 4 km.
Na obszar zwartej zabudowy sktada si¢ sSrodmiescie - gldéwne skupienie zabudowy
oraz promieniscie rozchodzace si¢ od niego pasma osiedli wielkoplytowych.
Dzielnice mieszkaniowe rozdzielone sg klinami zieleni: naramowickim,

golecinskim, debinskim i maltanskim.

28 Podany obszar oznacza powierzchni¢ rejonow statystycznych lezacych wewnatrz pierécieni buforowych
1-5 (a nie powierzchnie tych pierScieni, ktora wynosi 82,7 km?). Jesli nie podano inaczej, ta samg zasade
stosuje si¢ w dalszej czeSci tekstu.
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Ryc. 8: Pierscienie buforowe.
Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Obszar rozproszonej zabudowy ztozony jest z grup zabudowy o charakterze
mniej lub bardziej odizolowanym od reszty miasta. Uklad ten krystalizuje wokot
istniejacego wczesniej osadnictwa wiejskiego (Szczepankowo, Kiekrz, Umultowo,
Plewiska) badz tez ksztattuje si¢ spontanicznie. Rozrastanie si¢ tego zewngtrznego
pierScienia prowadzi do postepujacego rozpraszania zabudowy. Niektore czesci
miasta sg niemal catkowicie pozbawione funkcji mieszkaniowej (tereny zielone,
otoczenie lotnisk), gdzie indziej ma ona bardzo mate zageszczenie. Jest to w

szczegolnosci duzy teren na potudniowo-wschodnich rubiezach miasta, za torami
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kolejowymi. Intensywnie zabudowuje si¢ natomiast pdinocna czes¢ miasta, ktora

jeszcze kilkanascie lat temu miata podobny charakter.
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Ryc. 9: Gestos¢ zabudowy mieszkaniowej jako funkcja odlegtosci od centrum (2007 r.)

Zrédlo: Obliczenia wlasne na podstawie rejestru TERYT.

4. Przyrosty mieszkan

W Poznaniu zachodzi proces relatywnej decentralizacji  funkcji
mieszkaniowej. Oznacza to, ze liczba mieszkan rosnie szybciej w odleglych
czesciach miasta. Podczas gdy liczba mieszkan w obszarze zwartej zabudowy w
latach 1999-2007 wzrosta tylko o 7%, w obszarze rozproszonej zabudowy przybylo
w tym samym czasie az 32% mieszkan. Wedlug danych rejestru TERYT w
Poznaniu liczba mieszkan zamieszkanych wzrosta o 22 375, z czego 50,3%
przypada na zabudowe rozproszong. Zatem ponad potowa mieszkan powstatych w
ostatnich latach zlokalizowana jest na peryferiach miasta. Oznacza to dos¢ wyrazne
przesunigcie w strukturze zasobdéw mieszkaniowych Poznania, gdzie dotychczas
zdecydowanie dominowata zabudowa zwarta.

Wzrost liczby mieszkan objat prawie 2/3 rejondéw statystycznych w Poznaniu
(64%). Najwiecej, bo ponad dziewie¢ tysiecy nowych mieszkan, powstalo w

promieniu szeSciu-siedmiu kilometrow od centrum. Fakt ten trudno uzna¢ za
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zaskakujacy, bowiem tam wlasnie zlokalizowane sg gloéwne tereny rozwoju
budownictwa mieszkaniowego: Naramowice, Pigtkowo-Os. Batorego, Podolany,
Strzeszyn, Smochowice, okolice Lasku Marcelinskiego. Liczba mieszkan
polozonych w promieniu szeSciu kilometréw od centrum wzrosta w latach 1999-
2007 o jedna pigta, a w promieniu siedmiu kilometrow o ponad potowg (por. tab. 6).
Bardzo dynamiczny wzrost (70%) cechowat pierscien 6smy. W poréwnaniu z
pierScieniami szOstym 1 siddmym, ktore s3 zdominowane przez zabudowe
wielorodzinng, jest on ztozony gilownie z osiedli domoéw jednorodzinnych, takich
jak Umultowo, Krzyzowniki, Osiedle Kwiatowe, Szczepankowo.

W $rédmiesciu przyrost mieszkan byt dos¢ duzy w ujeciu bezwzglednym, w
niektorych rejonach wyniost ponad 500 mieszkan. Wynika to z tego, ze oprocz
zabudowy plombowej wystepujacej juz w latach dziewiecdziesiatych, pojawity si¢
w ostatnich latach rowniez duze projekty inwestycyjne (rejon ul. Szyperskiej nad
Warta, rejon ul. Kos$cielnej na Jezycach, tacina, rejon ul. Wojskowej na Lazarzu).
Stagnacja funkcji mieszkaniowej, czyli niezmieniona liczba mieszkan w 2007 r. w
stosunku do 1999 r. miala miejsce w 71 rejonach (11%). W tej liczbie mieszczg si¢
dwie kategorie rejondéw. Pierwsza z nich to rejony o niewielkiej liczbie mieszkan
(ponizej 100), gdzie rozwoj funkcji mieszkaniowej jest ograniczony poprzez bariery
naturalne lub antropogeniczne. Chodzi gtownie o tereny w sgsiedztwie lotniska
cywilnego Lawica i lotniska wojskowego Krzesiny oraz tereny poznanskich klinow
zieleni. Druga grupa to tereny o uksztattowanej strukturze urbanistycznej, takie jak
osiedla wielkoplytowe. Przyrosty mieszkan na osiedlach sg bardzo mate, za
wyjatkiem Pigtkowa, ktére powstalo najpdzniej 1 jego zabudowa wcigz jest
uzupelniana.

Dos¢ duza liczba rejonow (154, czyli 24%) charakteryzowala si¢ spadkiem
liczby mieszkan. Spadki te nie byly z reguty duze, jedynie w pietnastu przypadkach
ubytek byl wigkszy niz 50 mieszkan, w tym w szesciu przypadkach powyzej 100
mieszkan. Ubytki do§¢ wyraznie koncentruja si¢ na obszarze srodmiescia. Spadek
liczby mieszkan moze wynika¢ z przyczyn rzeczywistych, takich jak rozbiérka lub

zmiana sposobu uzytkowania (np. na biuro), badz tez z bledow statystycznych®.

29 Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkan 2002 wykazat, ze faktyczna liczba mieszkan w
Poznaniu jest o ponad cztery tysiace nizsza, niz wynikato to ze statystyki biezace;j.
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Tab. 5: Rozmieszczenie zasobow mieszkaniowych wzgledem centrum Poznania.

. |Liczba rejondw, Powierzchnia Odsetek |Liczba mieszkan Liczba
Promie S . . Odsetek . , , S D
# (km) wewnatrz | rejondw wewnatrz | powierzch | zamieszkanych mieszkafi mieszkan na Gtowne dzielnice w obrebie pierscienia
pierscienia | pier§cienia (km2) | ni miasta w 2007 r. km?2 (2007 r.)
o o stare Jezyce, Swiety Marcin, fragment Eazarza
1 36 4,09 1,6% 15852 7,2% 3876 koto MTP (Os. Targowe)
okolice Starego Rynku,pétnocna Wilda, Lazarz (z
2 86 9,2 3,5% 39003 17,8% 4239 ,»Johowa”), Os. Przybyszewskiego, ul.
Szamarzewskiego
Srodka, Cytadela, Os. Przyjazni, Sotacz, Ogrody,
3 97 15,89 6,1% 38697 17,6% 2435 Os. Popietuszki, Raszyn, Gorczyn, poludniowa
Wilda, Os. Piastowskie
4 110 24,48 9,3% 41658 19,0% 1702 Winogrady, Rataje (,,dolny taras”),0s. Kopernika
potudniowe Piatkowo (osiedla: Smiatego,
Chrobrego, Lokietka), Gtowna, Chartowo i
o0 0 N s s g
> 100 26,78 10,2% 37463 17,1% 1399 Zegrze (,,gOrny taras” Rataj), Starotgka, Debiec,
Swierczewo, Junikowo, Edwardowo
Os. Bajkowe, Smochowice, Strzeszyn Grecki
6 81 37,11 14,2% 26408 12,0% 712 Podolany, Pigtkowo, potudniowa cze$¢
Naramowic
Strzeszyn, Krzyzowniki, Os. Kwiatowe,
7 47 36,51 13,9% 12540 5,7% 343 Fabianowo, Kotowo, Minikowo, Os. Batorego,
Os. Sobieskiego, pétnocna cz. Naramowic
2 31 31.9 12.2% 3620 1.6% 113 Umultowo, Szczepankowo (cz. zach.), Krzesiny,
Pokrzywno, Garaszewo, Marlewo
9 18 33,25 12,7% 1809 0,8% 54 Morasko, Antoninek, Szczepankowo (cz. wsch.)
10 16 23,38 8,9% 735 0,3% 31 Psarskie, Radojewo, Sptawie
11 6 6,78 2,6% 884 0,4% 130 JW.
12 2 3,67 1,4% 464 0,2% 126 Kiekrz, Gluszyna
13 2 8,82 3,4% 477 0,2% 54 JW.
SUMA 632 261,86 100,00% 219610 100,00% 839

Zrédlo: Obliczenia wlasne na podstawie danych GUS.
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Przyczyny spadku leze¢ mogg takze gdzie indziej, poniewaz zaréwno liczba,
jaki 1 granice rejondw statystycznych zmieniajg si¢ z uptywem czasu. Gdy liczba
mieszkan i ludnosci w jednym z rejondw szybko wzrasta, nastepuje podziat i
wyodrebnienie nowych rejonow. Dobrze obrazujg to zmiany, jakie miaty miejsce w
potnocnej cze¢sci Poznania. W zwigzku z dynamicznym rozwojem zabudowy w
rejonie nr 683051, obejmujacym Morasko, Radojewo i Umultowo, w 2002 r.
dokonano jego podzialu na dwie czegsci. Po podziale wigksza cze$¢ mieszkan
znalazta si¢ w nowo utworzonym rejonie nr 683053, obejmujagcym Umultowo. W
okrojonym rejonie nr 683051 odnotowano natomiast statystyczny spadek liczby
mieszkan. Faktycznie jednak liczba mieszkan w rejonie Moraska 1 Radojewa
wzrasta, w latach 2002-2007 o 37%. W analogicznym okresie liczba mieszkan na
Umultowie zwigkszyta si¢ o 16%. Dla poroéwnania, roczne tempo wzrostu w latach

1999-2001, gdy obydwa rejony stanowily jeszcze catos¢, wynosito 27%.
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Ryc. 10: Przyrosty mieszkan w latach 1999-2007 jako funkcja odlegtosci od centrum.

Zrédlo: Obliczenia wlasne na podstawie rejestru TERYT
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Przyrost mieszkan

B  40do870 (125)
I  odo 40 (224)

Odo 0 (49

/
[ ] -10do o0 (146)
L]

-350do -10 (88)

Ryc. 11: Przyrost liczby mieszkan w Poznaniu w latach 1999-2007 wg rejonow spisowych.

Zrédlo: Obliczenia wlasne na podstawie rejestru TERYT,
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Przyrost mieszkan (%)

B 11,76 do5094,11 (167)
I o79do 11,76 (126)
[ ] o13do 079 (44)
[ ] -237d0 013 (1593)
[ ]-100 do -237 (128)
[ ]inne (14)

Ryc. 12: Przyrost liczby mieszkan w Poznaniu w latach 1999-2007 wg rejonow spisowych

(%).

Zrédlo: Obliczenia wlasne na podstawie rejestru TERYT,
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Tab. 6: Przyrosty zasobow mieszkaniowych wzgledem centrum Poznania.

Pierscien Liczba rejonoéw 'P0\3v1erzchn1a Odsetek powierzchni Llc;ba mieszkaf Llc;ba mieszkaf Wazrost 1999-|  Udzial we
S, . .| rejondw wewnatrz . zamieszkanych w | zamieszkanych w -
(km) wewnatrz pierscienia D miasta 2007 wzroscie
pierscienia 1999 1. 2007r.
1 36 4,09 1,6% 15460 15852 392 1,8%
2 86 9,2 3,5% 38087 39003 916 4,1%
3 97 15,89 6,1% 36505 38697 2192 9,8%
4 110 24,48 9,3% 37892 41658 3766 16,8%
5 100 26,78 10,2% 33629 37463 3834 17,1%
6 81 37,11 14,2% 21807 26408 4601 20,6%
7 47 36,51 13,9% 8141 12540 4399 19,7%
8 31 31,9 12,2% 2126 3620 1494 6,7%
9 18 33,25 12,7% 1595 1809 214 1,0%
10 16 23,38 8,9% 495 735 240 1,1%
11 6 6,78 2,6% 767 884 117 0,5%
12 2 3,67 1,4% 381 464 83 0,4%
13 2 8,82 3,4% 350 477 127 0,6%
SUMA 632 261,86 100% 197235 219610 22375 100,00%

Zrédlo: Obliczenia wlasne na podstawie rejestru TERYT.
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5. Mieszkania niezamieszkane

Dane zgromadzone w rejestrze TERYT obejmuja — obok mieszkan
zamieszkanych — rowniez dwie kategorie mieszkan niezamieszkanych. Do
pierwszej kategorii GUS zalicza mieszkania niezamieszkane =z ponizej

wymienionych wzgledow:

mieszkania  jeszcze niezasiedlone w  nowo zbudowanym lub
rozbudowywanym budynku,

- zmiana lokatora,

- przeznaczenie do wynajecia lub na sprzedaz,

- w toku postgpowania spadkowego,

- pozostajgce w rezerwie gminy,

- mieszkania funkcyjne lub stuzbowe.

Jak wskazuje enumeracyjna definicja, jest to szeroka i zrdznicowana,
niejednorodna wewngtrznie kategoria zasoboéw mieszkaniowych, co utrudnia
interpretacj¢ udostepnionych danych. Zmienna ta cechuje si¢ jednak zaréwno
charakterystycznym rozkladem przestrzennym, jak i duza dynamikg zmian. Zwraca
uwage skokowy wzrost liczebnosci tego typu mieszkan z 1043 w 1999 r. do 7853 w
2007 r. Wydaje sig, ze jedynym merytorycznym uzasadnieniem tego faktu
statystycznego moze by¢ wzrost liczby nowych, niezasiedlonych jeszcze mieszkan.
Poznanski rynek mieszkaniowy przezywat w latach 2006-2007 bardzo korzystng
koniunkture. W zwigzku z tym wiele inwestycji rozpoczetych w 2006 r. znajdowato
si¢ rok pdzniej w budowie.

Przyjmujac ten tok rozumowania, mozna zaryzykowaé spojrzenie poza
horyzont czasowy roku 2007 1 sprobowac przewidzie¢, w jakich cze$ciach miasta
rozwijac si¢ bedzie zabudowa mieszkaniowa w bliskiej przysztosci. Zaznaczajg si¢
tu przede wszystkim dwa obszary: pdinocne i zachodnie peryferie miasta oraz
srodmiescie. Mniejsza liczba nowych, niezasiedlonych jeszcze mieszkan cechowata
osiedla wielkoptytowe, a najmniejsza potudniowo-wschodnie rubieze miasta.
Mozna zatem oczekiwac¢ utrzymania si¢ podobnej tendencja rozwoju jak w latach

ubiegtych.

65



Rozdziat 4. Budownictwo mieszkaniowe w Poznaniu w latach 1999-2007.

6. Mieszkania przeznaczone do rozbiorki i na cele
niemieszkalne

Jak wspomniano, w systemie BREC rejestru TERYT znajdujg si¢ dwie
kategorie mieszkan niezamieszkanych. Druga kategoria, podobnie jak pierwsza, jest
wewngtrznie niejednorodna, a nawet niespdjna, co utrudnia jednoznaczng
interpretacj¢ danych. Do kategorii tej zaliczajg si¢ mieszkania:

- przeznaczone do rozbidrki lub opuszczone,

- przeznaczone do czasowego lub sezonowego przebywania,

- wynajgte placowce obcego panstwa,

- wykorzystywane wylacznie do prowadzenia dziatalnoSci gospodarczej
jednak bez przebudowy na cele niemieszkalne.

W latach 1999-2007 ogolna liczebnos$¢ tej kategorii mieszkan zmniejszyta si¢
z 1652 do 804, tj. ponad dwukrotnie. Wynika to prawdopodobnie ze spadku liczby
mieszkan przeznaczonych do rozbiorki lub wykorzystywanych na cele
niemieszkalne. Spadek wystapit gldéwnie na obszarze srddmiescia. Wprawdzie stan
techniczny budynkoéw jest tam wcigz niezadowalajacy, ale zaobserwowaé daje si¢
presje na wykorzystanie powierzchni mieszkalnej w istniejacych zasobach. Zamiast
wykorzystywac lokale na cele niemieszkalne, przeksztatca si¢ raczej pomieszczenia
niemieszkalne na cele mieszkaniowe. Wprawdzie wickszo$¢ mieszkan
przeznaczonych do rozbiorki lub na cele niemieszkalne nadal wystepuje w

srodmiesciu, jednoczesnie jednak tam nastapit najwiekszy spadek.

7. Ludnos¢ w mieszkaniach

Dane o liczbie ludno$ci w mieszkaniach zawarte w systemie BREC rejestru
TERYT to dane szacunkowe, nie odpowiadaja one statystycznej kategorii ludnosci
faktycznie zamieszkatej. Podstawa do wyznaczenia liczby ludno$ci w mieszkaniach
jest liczba osob spisanych w danym mieszkaniu podczas spisu powszechnego. Juz
tutaj kryje si¢ zroédto btedu, poniewaz liczba oséb spisanych nie zawsze odpowiada
liczbie osob faktycznie zamieszkatych. Przyktadowo, osoba czasowo przebywajaca
w danym mieszkaniu (np. w odwiedzinach u rodziny) w trakcie spisu
powszechnego zostanie spisana w tym mieszkaniu 1 tak tez ujeta w rejestrze.

Wyjsciowa liczba ludno$ci w mieszkaniach, ustalona na podstawie spisu
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Rozdziat 4. Budownictwo mieszkaniowe w Poznaniu w latach 1999-2007.

powszechnego, jest nastgpnie aktualizowana wedlug danych o przyrostach
mieszkan. Polega to na dodaniu jednej osoby na kazda izb¢ w nowym mieszkaniu.
Jest to kolejne zrodlo niedoktadnosci, gdyz standard mieszkaniowy ulega
systematycznej poprawie 1 z reguly w nowszych mieszkaniach przypada mniej niz
jedna osoba na izbe.

W praktyce zatem liczba ludno$ci w mieszkaniach wedlug rejestru jest
zawyzona w stosunku do faktycznej liczby ludnos$ci, tym bardziej, ze w rejestrze nie
uwzglednia si¢ ubytkéw ludnosci w mieszkaniach. Przyktadowo, jezeli dana osoba
wyprowadza si¢ z mieszkania rodzicow do wlasnego, zmiana ta nie bedzie
uwzgledniona. Aby ograniczy¢ rozmiary btedow w rejestrze TERYT, w 2007 r.
przeprowadzono jego poréwnanie ze zbiorem PESEL. Operacja ta polegala na
korekcie liczby mieszkan i liczby os6b w mieszkaniach zawartych w rejestrze
TERYT w oparciu o bardziej precyzyjne 1 aktualne dane ze zbioru PESEL. Niestety,
nie we wszystkich przypadkach zabieg ten dat zadowalajace rezultaty 1 czesé
rozbiezno$ci pozostata. Liczba ludno$ci Poznania wedlug faktycznego miejsca
zamieszkania w dniu 31 grudnia 2007 r. wyniosta 560 932 osoby, natomiast
sumaryczna liczba ludno$ci w mieszkaniach wedtug systemu BREC rejestru
TERYT w 2007 r. to 602 072. Roéznica wynosi zatem 41 140 osob (7,3%). Z uwagi
na tak powazng rozbieznos$¢, dane o liczbie ludnosci w rejonach statystycznych i
obwodach spisowych s3 mato wiarygodne, a ich szczegdélowe omodwienie nie

wniostoby znaczacych informacji.
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Rozdziat 5. Czynniki rozwoju budownictwa
mieszkaniowego- budowa modelu ekonometrycznego

Wielkos¢ zasoboéw mieszkaniowych w peryferyjnych dzielnicach Poznania w
ostatniej] dekadzie wzrastala czterokrotnie szybciej niz w obszarze zwartej
zabudowy (por. rozdz. 4). Swiadczy to o dynamicznym rozwoju nowych dzielnic, a
jednoczesnie stagnacji dzielnic $§rédmiejskich. Ten proces rozpraszania zabudowy
mozna uzna¢ za do pewnego stopnia naturalny, zwigzany z zajmowaniem przez
miasto nowych terenéw. Jednoczesnie jednak poréwnanie starych i nowych dzielnic
miasta wskazuje na wystepowanie pomi¢dzy nimi znaczacych roéznic spotecznych,
ekonomicznych 1 urbanistycznych (por. rozdz. 3). Nasuwa si¢ zatem pytanie, na ile
obserwowane przyrosty mieszkan maja charakter rozwoju kompensacyjnego, na ile
natomiast wynikaja ze zmian struktury spoteczno-ekonomicznej spoteczenstwa. W
odpowiedzi na to pytanie pomocne moze by¢ oszacowanie modelu regresyjnego.

Oprocz wyzej wymienionych wzgledow poznawczych, istniejg réwniez
wzgledy metodologiczne przemawiajagce za potrzeba estymacji modelu
ekonometrycznego. Proces ekspansji przestrzennej miast, cho¢ czgsto opisywany i
dyskutowany, trudno poddaje si¢ konceptualizacji i kwantyfikacji (Ratajczak 2007).
Istnieje wprawdzie szereg ekonometrycznych modeli przestrzennych, ktore
wykorzystywane sg m.in. w badaniach nad procesem konwergencji (por. Ratajczak
2008) czy tez badaniach miejskich. Jednak modele tego typu, szczegdlnie modele
autokorelacji przestrzennej, byty jak do tej pory bardzo rzadko wykorzystywane w

Polsce.
1. Baza danych

1.1. Zmienna zalezna

W procedurze estymacji modelu wykorzystano dwa niezalezne zbiory
danych: a) dane krajowego rejestru urzedowego podziatu terytorialnego TERYT, b)
dane europejskiego programu audytu miejskiego — Urban Audit. Krajowy rejestr
urzedowego podziatu terytorialnego TERYT zostat szerzej scharakteryzowany w

rozdziale czwartym. Na podstawie tego zbioru danych obliczono warto$ci zmiennej
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objasnianej - przyrostow mieszkan. Przyrost mieszkan to réznica pomiedzy liczbg
mieszkan zamieszkanych w 2007 r. 1 1999 r. Zmienna zalezna oznaczona jest w
modelu symbolem PM. Ze wzgledu na kompatybilno$¢ z danymi Urban Audit, skad
pochodza zmienne objasniajace, dokonano agregacji danych z poziomu rejondw

statystycznych do 30 jednostek SCD.

1.2. Zmienne niezalezne

Ze zbioru danych audytu miejskiego pochodza zmienne objasniajace
(niezalezne) wykorzystane w modelu (por. tab. 7). Zbidr danych zostal szerzej
omoOwiony w rozdziale trzecim pracy, gdzie zostal wykorzystany do opracowania
charakterystyki spoteczno-ekonomicznej. Zmienne majg charakter stymulanty lub
destymulanty.

Wsréd stymulant wyr6zni¢ nalezy status spoteczny mieszkancow, ktory z
kolei wiaze si¢ z poziomem wyksztalcenia. Wyksztatcenie jest takze posrednio
wyznacznikiem statusu materialnego. Zatem im wyzszy poziom wyksztalcenia
mieszkancow, a w szczegdlno$ci tym lepsze uwarunkowania dla rozwoju
budownictwa mieszkaniowego. Kolejnym pozytywnym czynnikiem jest status
rodzinny. Posiadanie dzieci moze sklania¢ do zmiany miejsca zamieszkania,
szczegolnie jesli rodzina jest w tzw. fazie ekspansji, czyli posiada male dzieci.
Generalnie rzecz biorac, im wigcej 0sob liczy gospodarstwo domowe, tym wicksze
sg jego potrzeby mieszkaniowe.

Niekorzystnie na rozwdj rynku mieszkaniowego w danej dzielnicy wptywa
niski standard mieszkaniowy istniejacej zabudowy: zty stan techniczny, brak
podstawowych instalacji, przeludnienie. Bariery stanowig takze niski poziom
zamozno$ci mieszkancow 1 podeszty wiek, najmniejszy popyt mieszkaniowy -
przynajmniej w polskich uwarunkowaniach - wystepuje ze strony emerytow.

Zmienne objasniajgce zostaly dobrane w taki sposob, aby reprezentowaly
mozliwie szeroki katalog czynnikow ksztattujacych rynek mieszkaniowy. Pod
wzgledem merytorycznym zmienne objasniajace dziela si¢ na cztery kategorie:
demograficzne, spoteczno-ekonomiczne, zwigzane ze standardem mieszkaniowym

oraz charakteryzujace chtonnos$¢ (pojemnos¢, rozmiar) rynku.
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Tab. 7: Wstepny zbior zmiennych objasniajgcych.

L.p. |[Symbol |Nazwa zmiennej Objasnienie Charakter
1) D1 Liczba dzieci w wieku 0-4 lat Demograficzny
2) D2 Przecigtna liczba 0s6b w gospodarstwie Iloraz liczby ludnosci wg NSP 2002 przez liczbe gospodarstw Demograficzny
domowym domowych
3) D3 Liczba Iudnosci Wedtug NSP 2002 Demograficzny
4) D4 Liczba gospodarstw domowych samotnych Demograficzny
emerytow
5) Ml Gospodarstwa domowe w mieszkaniach Liczba gospodarstw domowych zamieszkujacych z tytulu najmu Standard mieszkaniowy
socjalnych mieszkania stanowigcego wlasno$¢ spotdzielcza lokatorska, gminy,
towarzystw budownictwa spotecznego.
6) M2 Mieszkania pozbawione podstawowych Liczba mieszkan w ktorych brak jest cieptej wody lub tazienki lub Standard mieszkaniowy
wygod ustepu
7) M3 Przecigtna liczba 0sdb przypadajaca na Iloraz liczby ludnosci wg NSP 2002 przez liczb¢ mieszkan Standard mieszkaniowy
mieszkanie
8) R1 Powierzchnia jednostki Powierzchnia jednostki wg rejestru katastralnego w km? Rynek mieszkaniowy
9) R2 Liczba 0s6b aktywnych ekonomicznie Rynek mieszkaniowy
10) R3 Liczba gospodarstw domowych Rynek mieszk.
11) R4 Liczba mieszkan Wedtug NSP 2002 Rynek mieszk.
12) SE1 Liczba oséb z wyksztatceniem wyzszym | Liczba 0s6b posiadajacych wyksztatcenie na poziomie 5 lub 6 zgodnie | Spoteczno-ekonomiczny
z klasyfikacjg ISCED97. Dotyczy 0sob od 13 lat wzwyz.
13) SE2 Gospodarstwa domowe uzaleznione od Liczba gospodarstw domowych dla ktorych w okresie 12 miesigcy Spoteczno-ekonomiczny
$wiadczen pomocy spotecznej przed spisem dochdd w postaci zasitku pomocy spolecznej stanowit
glowne zrodlo utrzymania.
14) SE3 Gospodarstwa domowe samotnych Spoteczno-ekonomiczny
rodzicow

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Urban Audit.




Tab. 8: Macierz korelacji

D1 D2 D3 D4 Ml M2 M3 R1 R2 R3 R4 SE1 SE2 SE3 PM

1,00 0,33 0,76 -0,10 -0,13 0,37 0,13 0,58 0,77 0,47 0,55 0,40 0,22 0,48 0,59 D1
1,00 0,10 -0,81 -0,38 -0,08 0,90 0,68 0,30 -0,49 -0,40 0,06 -0,27 -0,40 0,42 D2

1,00 0,25 0,08 0,22 -0,07 0,23 0,89 0,81 0,84 0,60 0,17 0,65 0,38 D3

1,00 0,57 0,31 -0,77 -0,44 -0,12 0,72 0,64 -0,03 0,46 0,56 -0,38 D4

1,00 0,38 -0,37 -0,25 -0,19 0,30 0,28 -0,32 0,51 0,43 -0,32 Ml

1,00 -0,23 0,05 0,06 0,24 0,32 -0,31 0,94 0,56 -0,19 M2

1,00 0,51 0,11 -0,57 -0,58 -0,12 -0,38 -0,53 0,19 M3

1,00 0,26 -0,18 -0,08 0,14 -0,14 -0,25 0,60 R1

1,00 0,58 0,64 0,71 -0,05 0,49 0,46 R2

1,00 0,97 0,48 0,30 0,79 0,06 R3

1,00 0,53 0,35 0,81 0,17 R4

1,00 -0,35 0,19 0,56 SE1
1,00 0,65 -0,27 SE2

1,00 0,03 SE3

1,00 PM

Zrédio: Obliczenia wiasne.

Wartos$¢ krytyczna (przy dwustronnym 5% obszarze krytycznym) = 0,36 dla n = 30

Korelacje statystycznie istotne (z pominigciem autokorelacji zmiennych = 1) zaznaczono czcionka bold.
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2. Estymacja modelu
Estymacje modelu ekonometrycznego przeprowadzono w programie Gretl.*
Model ma nastepujaca posta¢ koncepcyjna:
y=f(X,X,,.X,) y=f(X,.X,,...X,) (5.1)
gdzie y oznacza zmienng objasniang, f jest funkcjg liniowa a {X;, X;,...X,) to
zbidér zmiennych objasniajacych. Posta¢ koncepcyjng mozna uszczegdlowi¢ do
postaci:
y=By+B, X+ B X+ + B, X, (5.2)

gdzie Sy, B, B2 ..., P 0zZnacza zbidr nieznanych, szacowanych parametréw
modelu. Pierwszym etapem estymacji modelu byla selekcja zmiennych
objasniajacych. Sposréd zmiennych wybranych wstepnie ze wzgledow
merytorycznych, nalezy wybra¢ te, ktore sg silnie skorelowane ze zmienng
objasniang i nie sg silnie skorelowane ze sobg nawzajem (Zelia§ 1991: 129nn). W
analizowanym zbiorze danych istotnie dodatnio skorelowane ze zmienng zalezng
jest pie¢ zmiennych niezaleznych (D1, D2, D3, R1, R2, SE1), a jedna zmienna (D4)
jest istotnie skorelowana ujemnie (por. tab. 8). Niektore zmienne niezalezne byty
rowniez istotnie skorelowane z innymi zmiennymi niezaleznymi, szczegdlnie
zmienna SE3 (11 istotnych korelacji), R3 1 R4 (kazda po 9 korelacji). Jednocze$nie
zadna z trzech wymienionych zmiennych nie jest istotnie skorelowana ze zmienng
objasniang.

Selekcje zmiennych przeprowadzono technikg sekwencyjnej eliminacji
nieistotnych zmiennych. Jest ona nazywana procedurg regresji wstecznej (ang.
backward regression). W pierwszym etapie procedury przeprowadza si¢ wstepna
estymacje modelu z wykorzystaniem pelnego zbioru zmiennych. W kolejnych
krokach sekwencyjne eliminuje si¢ z modelu zmienng o najwyzszej wartosci p testu
istotno$ci t-Studenta. Procedur¢ powtarza si¢ dopoki w modelu znajdujg sie¢
zmienne o warto$ci p wyzszej niz okreslona warto$¢ progowa. W niniejszej pracy
przyjeto warto$¢ progowa a = 0,1 przy dwustronnym obszarze krytycznym.

W wyniku procedury sekwencyjnej eliminacji ograniczono liczb¢ zmiennych

30 Gretl (GNU Regression, Econometrics and Time Series Library) to program statystyczno-
ekonometryczny udostgpniany na licencji wolnego oprogramowania (open source).
Hittp://gretl.sourceforge.net.

72



Rozdziat 5.Czynniki rozwoju budownictwa mieszkaniowego- budowa modelu ekonometrycznego

w modelu do dziewigciu. Wyeliminowane zostalo kolejno pie¢ zmiennych o
najwyzszej wartosci p: M1 (gospodarstwa domowe w mieszkaniach socjalnych), R3
(liczba gospodarstw domowych), SE2 (gospodarstwa domowe uzaleznione od
swiadczen pomocy spotecznej), RI1 (powierzchnia jednostki), R4 (liczba
mieszkan). Postawiono hipotez¢ zerowa, ze taczny wpltyw wykluczonych
zmiennych na zmienng objasniang wynosi zero. Warto$¢ statystyki testu: F(5, 15) =
0,25 z wartoscig p = 0,93 wskazuje, ze brak jest podstaw do odrzucenia hipotezy
zerowej. Wyzej wymienione zmienne cechowat staby zwigzek ze zmienng zalezna,
dlatego zostaly wykluczone z modelu. Zaskakuje szczegodlnie wyeliminowanie
zmiennej R1, gdyz powierzchnia jednostki posrednio okresla powierzchni¢ wolnych
terendw pod zabudowe. Jednakze w zestawieniu z innymi zmiennymi, bardziej
istotne niz powierzchnia okazaty si¢ zmienne spoteczno-ekonomiczne.

Drugim etapem estymacji modelu jest test wspotliniowosci. Problem
wspotliniowosci wystepuje w modelu, jezeli zmienne objasniajagce s3 nadmiernie
skorelowane ze soba nawzajem. Miarg wspolliniowosci jest wspolczynnik
powigkszania wariancji (ang. variance inflation factor, VIF).

Minimalna warto$¢ VIF wynosi 1, natomiast warto$ci powyzej 10 sugeruja
problem wspotliniowosci zmiennych (ang. multicollinearity), czyli nadmiernego
powiekszenia wariancji. Model ze zmiennymi wspotliniowymi moze dobrze
objasnia¢ wariancj¢ zmiennej zaleznej, lecz zawiera redundancyjne informacje.
Dlatego tez wskazane jest wyeliminowane z modelu zmiennych o najwyzszych
warto$ciach VIF, znacznie wyzszych od 10. W przypadku modelu obejmujacego
dziewie¢ zmiennych test wspotliniowosci wykazat, ze cztery z nich majg VIF
wiekszy od 10, a najwigcksza warto$¢ (38,06) cechuje zmienng D3. Przeprowadzono
zatem powtdrng estymacj¢ modelu z pominigciem wymienionej zmienne;j.
Czynnosci te powtdrzono 1 wyeliminowano druga redundantng zmienng — D2 (por.

tab.9).

Tab. 9: Wyniki testu wspotliniowosci.

L.p. Zmienna |Pierwszy test VIF| Drugi test VIF Wynik ostateczny
1 Dl 4,58 3,63 3,62
2 D2 20,45 13,15 X
3 D3 38,06 X X
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4 D4 20,50 3,93 2,96
5 M2 4,06 3,50 2,62
6 M3 9,59 9,55 3,71
7 R2 27,06 8,62 8,36
8 SE1 4,34 4,30 4,08
9 SE3 5,96 5,56 5,24

Zrédio: Obliczenia wlasne. Objasnienia: (x) — zmienna redundantna, wyeliminowana ze
wzgledu na zbyt wysoki wspotczynnik powiekszania wariancji (VIF).

Zredukowany model, zawierajacy siedem zmiennych niezaleznych: D1, D4,
M2, M3, R2, SEl oraz SE2, nie wykazuje problemu wspotliniowosci. Model
cechuje sie wysokim wspoétczynnikiem determinacji (R* = 0,79), a wiekszo$¢
zmiennych jest statystycznie istotna na poziomie o = 0,01 Iub a = 0,05 (por. tab.
10). Poniewaz jednak jedna ze zmiennych uwzglednionych w modelu (M3) jest
statystycznie nieistotna, model poddano testowi pominigtych zmiennych. Polega on
na ponownej estymacji modelu z wykorzystaniem tych samych zmiennych z
wylaczeniem zmiennej (zmiennych) wskazanych przez badacza. Test umozliwia
poréwnanie, jak zmienia si¢ moc objasniajgca modelu. Jest to o tyle istotne, gdyz
dodanie do modelu dodatkowych, nawet statystycznie nieistotnych zmiennych,
zawsze zwigksza warto$¢ wspotczynnika determinacji. Faktyczng moc objasniajaca
modelu odzwierciedla jednak skorygowany wspotczynnik determinacji, ktory w
przeciwienstwie do zwykltego R? uwzglednia takze liczbe zmiennych
objasniajacych. Usunigcie nieistotnych zmiennych z modelu zmniejsza zatem
warto$¢ R2, jednak po korekcie ze wzgledu na liczbe zmiennych wartosé
wspOfczynnika moze wzrosnaé®'.

Ponowna estymacja z pomini¢ciem zmiennej M3 dala w rezultacie model
(por. tab.11) o wspotczynniku determinacji nizszym nie w modelu wyjsciowym,
jednak wartos¢ skorygowanego wspotczynnika jest wyzsza. Przemawia to za
przyjeciem zredukowanej postaci modelu, zawierajacej sze$¢ zmiennych
objasniajacych. Wszystkie zmienne sg statystycznie istotne na poziomie o = 0,01
lub a = 0,05. Polowa zmiennych (D1, SEI, SE2) ma dodatnie wspotczynniki

kierunkowe, a pozostate trzy (D4, M2, R2) ujemne. Oznacza to, ze zalozenia

(N—1)
(N —K)

liczbe obserwacji a K liczbe parametrow w modelu wiaczajac wyraz wolny.

31 Skorygowany R? oznaczony jako R’ma postac: R=1 —(1- Rz) , gdzie N oznacza
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odno$nie kierunku wplywu zmiennych objasniajacych na zmienng objasniang w
wiekszosci potwierdzily si¢. Jedynie zmienna R2, ktéra w $wietle hipotezy miata
by¢ stymulanta, okazuje si¢ mie¢ wbrew zalozeniom ujemny wspolczynnik
kierunkowy. Takze ujemny, cho¢ statystycznie nieistotny wspotczynnik ma wyraz

wolny modelu.

Tab. 10: Parametry modelu po wyeliminowaniu zmiennych nieistotnych i redundantnych.

Zmienna Wspotezynnik Blad standardowy Statystyka testu t- Prawdopodobienstwo
B Studenta

const -1905,43 2359,11 -0,81 0,43
D1 6,83 1,24 5,52 0,00
D4 -1,79 0,62 -2,87 0,01
M2 -0,69 0,29 -2,37 0,03
M3 251,86 715,44 0,35 0,73
R2 -0,79 0,20 -4,00 0,00
SE1 0,86 0,23 3,70 0,00
SE3 6,47 3,10 2,09 0,05

2=0,79, R*=0,72

Zrodto: Obliczenia wlasne.

Tab. 11: Parametry modelu po wyeliminowaniu statystycznie nieistotnej zmiennej M3

Btad Statystyka testu
Zmienna | Wspoélczynnik B |standardowy| t-Studenta Prawdopodobienstwo
const -1113,70 698,62 -1,59 0,12
DI 6,86 1,21 5,66 0,00
D4 -1,88 0,55 -3,42 0,00
M2 -0,70 0,29 -2,43 0,02
R2 -0,76 0,17 -4,36 0,00
SE1 0,82 0,20 4,16 0,00
SE3 5,97 2,71 2,20 0,04

R2=0,78, R*=0,73
Zrodlo: Obliczenia wilasne

PM = —1113,70+6,86 DI —1,88 D4—0,70 M2—0,76 R2 +0,828E1+5,97 SE3

(698,62) (698,62) (0,55) (0,29) (0,17) (0,20) (2,71)
(5.3)

Bledy standardowe podano w nawiasach.

Powyzsza posta¢ modelu spetnia przyjete na wstepie kryteria formalne, gdyz
wszystkie zmienne sg statystycznie istotne, a jednocze$nie nie sg redundante. Model

posiada takze wysokg warto$¢ merytoryczng, bowiem w duzym stopniu objasnia
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wariancj¢ zmiennej objasnianej. Poniewaz jednak wykorzystane dane maja
charakter przestrzenny, w modelu moze wystepowaé problem autokorelacji
przestrzennej, ktory prowadzi do zafalszowania wynikéw estymacji. Aby unikna¢
tego problemu, nalezy przeprowadzi¢ test autokorelacji przestrzennej oraz, w
zaleznosci od jego rezultatéw, ewentualnie dokona¢ ponownej specyfikacji modelu

z uwzglednieniem tego zjawiska.

3. Autokorelacja przestrzenna

Autokorelacja jest w modelu zjawiskiem niepozadanym, gdyz moze
prowadzi¢ do blednego oszacowania parametrow. Problem autokorelacji dotyczy¢
moze zarowno szeregdbw czasowych, jak 1 danych przestrzennych. Techniki
estymacji z uwzglednieniem autokorelacji przestrzennej omawia Anselin (2003,
2005), bedacy jednoczes$nie tworca wykorzystywanego do estymacji programu
komputerowego GeoDa. Problem autokorelacji przestrzennej wystepuje, jezeli
analizowana zmienna przyjmuje w s3siadujacych ze sobg jednostkach
przestrzennych wartos$ci zblizone (autokorelacja dodatnia) lub skrajnie odmienne
(autokorelacja ujemna). Kluczowa kwestig jest zdefiniowanie ,,sgsiedztwa” danej
jednostki. Najczesciej przyjmuje si¢, ze sgsiadami dla jednostki i sg wszystkie
jednostki j, z ktorymi jednostka i posiada wspdlng granice (sasiedztwo typu
,wieza”, gdyz odpowiada ruchom wiezy w szachach) lub przynajmniej jeden punkt
wspolny (sgsiedztwo typu ,krolowa”, gdyz odpowiada ruchom kroélowej w
szachach). Rozwini¢ciem tej zasady moze by¢ sasiedztwo rzedu k - ,,sgsiad mojego
sgsiada jest moim sgsiadem”. Alternatywna definicja sasiedztwa opiera si¢ na
odlegtosci pomiedzy centroidami jednostek, wszystkie jednostki potozone w
obrebie okreslonego promienia s3 sgsiadami. W procedurze estymacji
przestrzennych modeli autoregresyjnych wykorzystuje si¢ macierz sasiedztwa. Jest
to kwadratowa macierz symetryczna, ktorej wartosci reprezentujg fakt sgsiedztwa
poszczegolnych komorek.

Jezeli w modelu wystgpuje zmienna objasniana, ktérej wartosci sg
przestrzennie skorelowane, model regresyjny powinien uwzglednia¢ ten fakt.

Istniejg dwa typy autoregresyjnych modeli przestrzennych, analogiczne do modeli
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autoregresyjnych stosowanych w szeregach czasowych: 1) model opdznienia
przestrzennego (spatial lag model) oraz 2) model bledu przestrzennego (spatial
error model). Opdznienie przestrzenne jest z konceptualnego punktu wiedzenia
zblizone do opoznienia w czasie. W przypadku autoregresyjnego modelu opartego
na szeregu czasowym zaklada si¢, ze wartos¢ zmiennej] w okresie ¢ zalezy od
wartosci w okresie #-/ lub wczesniejszych. W modelu opdznienia przestrzennego
zakltada si¢ natomiast, ze warto$¢ zmiennej w danej jednostce przestrzennej zalezy
od wartosci w komorkach sasiednich. Og6lng posta¢ modelu opdznienia
przestrzennego przedstawia wzoér (5.4). Jezeli model oprocz sktadnika
autoregresyjnego zawiera takze inne zmienne objasniajace, okresla si¢ go mianem
mieszanego modelu regresyjno — przestrzennie autoregresyjnego (mixed regressive

— spatial autoregressive model, por. wzor 5.3)

y=p Wy—{—g (54)
y=BX+pWy+te (5.5)

gdzie y oznacza przestrzennie skorelowang zmienng objasniang, W - macierz

sasiedztwa, ¢ — blad losowy, p oraz f — parametry.

Z kolei model btedu przestrzennego (5.6) zaklada, Zze bledy losowe sa
przestrzennie skorelowane. Model ten przypomina klasyczny model regresyjny
estymowany metodg najmniejszych kwadratow, za wyjatkiem sktadnika losowego,
ktéry jest szacowany z wykorzystaniem macierzy sasiedztwa . Ponadto w modelu
wystepuje dodatkowa zmienna 4, ktdra jest parametrem autoregresji btedu losowego

€.

y=BX+e gdziec e=AWe+u (5.6)

Test autokorelacji przestrzennej pozwala nie tylko zdiagnozowaé, czy
zmienna objasniana jest przestrzennie skorelowana, lecz takze pomaga wybraé
odpowiednig specyfikacje modelu eliminujaca ten problem. Wskaznikiem
autokorelacji przestrzennej jest statystyka I Morana. W przypadku braku
autokorelacji przyjmuje ona wartos$ci bliskie zeru, natomiast warto$ci dodatnie lub

ujemne sugeruja wystepowanie odpowiednio dodatniej lub ujemnej autokorelacji.
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Wspotczynnik I Morana wskazuje wprawdzie na problem autokorelacji
przestrzennej, jednakze nie wskazuje sposobu rozwigzania problemu. Wybor
odpowiedniej specyfikacji przestrzennego modelu autoregresyjnego  jest
uzalezniony od wynikdéw testu autokorelacji przestrzennej®>. Test ten polega na
obliczeniu warto$ci mnoznika Lagrage'a dla obu typow regresji przestrzennej, tj.
modelu opo6znienia przestrzennego oraz modelu bledu przestrzennego, oraz dla
modelu typu SARMA (ang. spatial auto-regressive moving-average), czyli
przestrzennej autoregresyjnej sredniej ruchome;.

Procedura wyboru techniki estymacji przebiega nastepujaco:

l.obliczenie zwyktych oraz odpornych (robust) mnoznikow Lagrange'a dla

modeli z opdznieniem i bledem przestrzennym oraz dla modelu SARMA

(tylko zwykly),

2.jezeli zaden z mnoznikOw nie jest statystycznie istotny, pozostawienie

modelu KMNK,

3.jezeli jeden jest istotny (lag albo error), wybor odpowiedniego modelu,

4.jezeli obydwa sg istotne, porOwnanie mnoznikow odpornych i1 wybodr

odpowiedniego modelu,

5.jezeli rowniez obydwa mnozniki odporne dla modeli lag i error sg istotne,

moze to sugerowa¢ wybor modelu SARMA, lecz moze réwniez oznaczac

inne istotne bledy w specyfikacji modelu.

Model (5.3) poddano testowi autokorelacji przestrzennej. Warto$¢ statystyki I
Morana jest ujemna, jednakze statystycznie nieistotna (por. tab. 12). Istotny jest
natomiast (na poziomie 0=0,1) mnoznik Lagrange'a dla modelu bigdu
przestrzennego, co sugeruje ponowng estymacj¢ modelu z zastosowaniem tej
techniki. Model po ponownej estymacji (5.7) zawiera siedem zmiennych. Wszystkie
zmienne oraz wyraz wolny sag statystycznie istotne, z czego dwie (M2, SE3) na
poziomie 0=0,05, a pozostate na poziomie a=0,01. Wyraznie poprawity si¢ rowniez
parametry oceny modelu. Wspotczynnik determinacji R2 jak tez logarytm
wiarygodnosci sg w przypadku modelu autoregresyjnego z przestrzennym btedem

losowym wyzsze niz w przypadku modelu oszacowanym klasyczng metoda

32 Test autokorelacji przestrzennej, jak rowniez estymacje przestrzennego modelu autoregresyjnego
przeprowadzono w programie GeoDa (http://geodacenter.asu.edu/)
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najmniejszych kwadratow (por. tab. 14). Rowniez kryteria informacyjne Akaike'a 1
Schwarza przemawiaja na korzy$¢ modelu przestrzennego (w tym przypadku

decyduje nizsza warto$¢ danego kryterium).

Tab. 12: Test autokorelacji przestrzennej

Statystyki MI/DF Wartos¢ Wartos¢ p
Moran's I (error) -0,22 -1,58 0,11
Lagrange Multiplier (lag) 1,00 1,77 0,18
Robust LM (lag) 1,00 0,00 0,98
Lagrange Multiplier (error) 1,00 3,49 0,06
Robust LM (error) 1,00 1,71 0,19
Lagrange Multiplier (SARMA) 2,00 3,49 0,17

Zrédlo: Obliczenia wlasne

Tab. 13: Parametry modelu bledu przestrzennego (spatial error)

Zmienne | Wspodiczynnik B S tan?i?c(iiowy iézgigkza Prawdopodobienstwo

const -1482,03 470,06 -3,15 0,00
D1 6,00 1,04 5,79 0,00
D4 -1,85 0,41 -4,54 0,00
M2 -0,44 0,19 -2,35 0,02
R2 -0,66 0,14 -4,54 0,00
SE1 0,93 0,13 7,04 0,00
SE3 5,03 2,22 2,26 0,02

A -0,98 0,27 -3,61 0,00

]gZ =0,86
Zrodio: Obliczenia wlasne.

PM =-1482,03+6,00 DI —1,85 D4—0,44 M2—-0,66 R2 +0,93 SE1+5,03SE3—-0,98 A

(470,06) (1,04) (0,41) (0,19) (0,14) (0,13) (2,22) (0,27)
(5.7)

Tab. 14: Zestawienie kryteriow wyboru modelu

Kryterium | Mmetoda najmniejszych Model btedu Kryterium Wybor
oceny kwadratow (1) przestrzennego (2) decyzyjne modelu

R? 0,78 0,86 Wyzsza warto$¢ 2
Logarytm -229,23 -225,3 Wyzsza warto$¢ 2
wiarygodnosci
Kryterium 472,47 464,61 Nizsza wartos¢ 2
Akaike'a
Kryterium 482,28 474,42 Nizsza wartos$¢ 2
Schwarza

Zrédio: Obliczenia wiasne.
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W  Swietle powyzszych przestanek, przyjecie przestrzennego modelu
autoregresyjnego wydaje si¢ uzasadnione z metodologicznego punktu widzenia. Co
istotne, zmiana specyfikacji modelu nie zmienia jego treSci merytorycznej, a jedynie
zwigksza moc objasniajacg. Zmienne zachowuja niezmienione wspoétczynniki kierunkowe,

a ich stopien istotnosci jest wyzszy.
4. Interpretacja wynikéw. Giowne czynniki rozwoju osadnictwa

4.1. Status spoteczno-ekonomiczny

Wyksztatcenie wyzsze jest traktowane jako zmienna reprezentujgca status
spoteczno-zawodowy ludnosci. Generalnie rzecz biorac, osoby legitymujace si¢
ukonczeniem studiow wykonuja lepiej ptatne zawody 1 pelnig bardziej
odpowiedzialne funkcje w spoleczenstwie. Osoby te wykazuja rowniez okreslone
preferencje lokalizacyjne. W koncentrycznym modelu miasta Szkoty Chicagowskiej
(Burgess 1925) strefa rezydencjalna klasy sredniej 1 wyzszej jest wsrdd pieciu stref
czwarta w kolejnosci, a zatem odleglta od centrum. RoOwniez modele nowej
ekonomiki miasta wskazuja, ze wzrost dochodow przesuwa optymalng lokalizacje
w stron¢ przedmiesé, jednak tylko do pewnego stopnia. Nadmierny wzrost czasu
dojazdu do pracy ponownie sktania do koncentracji (Fujita 1989). Posiadanie domu
na przedmie$ciach staje si¢ na pewnym etapie rozwoju cywilizacyjnego
wyznacznikiem statusu spotecznego, a selektywng migracje wyzszych warstw
spolecznych do nowych dzielnic okres$la si¢ w literaturze mianem filteringu.
Jakkolwiek tradycyjnie zaktadano, ze filtering generalnie poprawia warunki bytowe
ubozszych gospodarstw domowych, najnowsze badania nie potwierdzaja tej
tendencji (Skubarskis 2006).

Opisana wyzej sytuacja zdaje si¢ mie¢ obecnie miejsce w Poznaniu. Jak
wskazujg przeprowadzone badania, im wyzsza liczba oséb z wyksztatceniem
wyzszym w danej dzielnicy, tym bardziej ozywiony rozwoj zabudowy w ostatnich
latach. Mozna powiedzie¢, ze w ten sposob struktura przestrzenna miasta
dostosowuje si¢ do zmian w strukturze spoteczno-zawodowej. W ostatnich latach w
polskich miastach wzrasta bowiem zaréwno poziom wyksztatcenia, jak i

zamoznosci mieszkancow. Kolejnym czynnikiem s3 nieréwnosci spoteczne
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siegajace jeszcze czasOw PRL. W okresie socjalizmu miejsce zamieszkania nie tyle
zalezalo bowiem od cenzusu majatkowego, co od arbitralnego przydziatu (por.
Basista 2001). Skutkiem tego na tym samym osiedlu mieszkali przedstawiciele
roznych, nieraz skrajnie odmiennych warstw spotecznych. Obecnie osoby lepiej
sytuowane przenosza si¢ do nowych dzielnic, co dodatkowo wzmacnia wspomniany
wczesniej proces filteringu. Jest takze w interesie deweloperow, aby nowe dzielnice
posiadaty wysoki status spoteczny, gdyz to pozwoli narzuci¢ wyzsze ceny.

Opisane zmiany mogg rodzi¢ w przysztosci konsekwencje réoznego rodzaju.
W pierwsze] kolejnosci zauwazy¢ nalezy, ze osoby przeprowadzajace si¢ do
nowych dzielnic oczekuja wysokiej jakosci zycia. Jednak nowe dzielnice Poznania
nie gwarantujg ani tadu przestrzennego, ani infrastruktury na odpowiednim
poziomie (por. rozdz. 7). Z drugiej strony, im bardziej krystalizuje si¢ struktura
spoteczna nowych dzielnic, tym bardziej narasta opoér wobec nowych inwestycji
mieszkaniowych i komunikacyjnych, co okreSla si¢ jako efekt NIMBY™.
Paradoksalnie moze wiec zdarzy¢ si¢ sytuacja, ze czg$¢ mieszkancow bedzie
skutecznie blokowa¢ przedsiewzigcia stuzgce poprawie zycia ogoétu, co potencjalnie
stanowi¢ moze silng bariere rozwoju peryferii.

W ostatnich latach w wielu krajach wysoko rozwinigtych zauwazono jednak,
ze preferencje lokalizacyjne wyzszych warstw spotecznych ulegaja zmianie.
Przetom stanowily badania nad procesem gentryfikacji (por. Wyly i Hammel 2001),
czyli wypierania mieszkancéw dzielnic robotniczych przez artystow, a nast¢pnie ich
samych przez klas¢ $rednig, nowg ,arystokracje miejska” (od ang. gentry —
szlachta). Nieco pozniej stworzono pojecie ,,klasy kreatywne;j” (Florida 2002, 2005)
wskazujac, ze przedstawiciele zawoddéw kreatywnych (naukowcy, artysci,
menedzerowie itp.) w miastach amerykanskich 1 zachodnioeuropejskich maja
tendencje do zamieszkiwania w dzielnicach centralnych. W ostatnich latach w
Niemczech stworzono koncepcje ,tagodnej gentryfikacji” (niem. sanfte
Gentrifizierung), to jest takiego procesu sukcesji, w ktorym nowi mieszkancy
zajmuja opuszczone dzielnice, oraz ,studentyfikacji” (niem. Studentifizierung),

ktéra polega na ,,opanowaniu” danej dzielnicy przez studentow (Wiest i Hill 2005).

33 NIMBY - ang. not in my backyard, odnosi si¢ do inwestycji spolecznie pozadanych, ale ucigzliwych dla
pobliskich mieszkancow.
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4.2. Status rodzinny

Analiza historii zdarzen jest jedng z dyscyplin nauk demograficznych, ktora
bada kolejne fazy cyklu zycia osoby badz gospodarstwa domowego (Holzer
2003:111). Badania moga dotyczy¢ m.in. kariery rodzinnej, dzietno$ci, edukacyjne;j
lub zawodowej. Od momentu ukazania si¢ pionierskiej pracy Rossiego (1955)
koncepcja cyklu zycia rodziny jest szeroko stosowana takze w badaniach
migracyjnych. Rossi stwierdzil, ze wigkszo§¢ amerykanskich rodzin majacych mate
dzieci decyduje si¢ zamieszka¢ za miastem. Jak wynika z przeprowadzonych badan,
tendencja ta obecnie w duzym stopniu dotyczy rodzin mieszkajacych w Poznaniu, a
prawdopodobnie takze w innych duzych miastach Polski. Od dwoch lat ma miejsce
w Polsce niewielki wyz demograficzny, wigcej jest zawieranych matzenstw, a w
konsekwencji takze urodzen. Wynika to z faktu, ze roczniki wyzu demograficznego
poczatku lat osiemdziesigtych osiagngty wilasnie wiek matrymonialny. Nowo
powstajace rodziny rozpoczynajg obecnie samodzielne zycie w lepszej sytuacji
ekonomicznej niz kilka czy kilkanascie lat temu, stad tez wigksza jest sktonnos¢ do
zakupu mieszkania od dewelopera czy tez budowy wtasnego domu.

Z kolei z ostatnich lat pochodzi koncepcja reurbanizacji (Haase, Kabisch 1
Steinfiihrer 2005), ktéra wigze zmiany stylu zycia z ozywieniem starych dzielnic
miast. Koncepcja zaktada, ze mieszkanie w §rodmiesciu jest najbardziej atrakcyjne
dla 0so6b zyjacych samotnie, cenigcych przede wszystkim karier¢ zawodowa (tzw.
single), bezdzietnych par (ang. dinks, double-income-no-kids) oraz rd6znego rodzaju
,komun mieszkaniowych”, gléwnie studenckich. Sg to formy gospodarstw
domowych odbiegajace od schematu rodziny nuklearnej, a ich liczebnos¢ w krajach
wysoko rozwinigtych szybko wzrasta. Przemiany te okresla si¢ ogolnie mianem
drugiego przejscia demograficznego (van de Kaa 1987, Kotowska 1998).

Niezaleznie jednak od faktycznych przyczyn tego stanu rzeczy, jego skutki
dla struktury spolecznej miast pozostaja donioste. W wielu miastach
zachodnioeuropejskich tradycyjne rodziny zdaja si¢ by¢ wypierane przez osoby
samotne lub bezdzietne. Sklonito to badaczy do postawienia pytania, czy
srodmiescie jest odpowiednim miejscem do wychowywania dzieci (Briihl et al.

2005, Haase et al. 2005). W niektérych miastach problem ten potraktowano nie
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tylko analitycznie, lecz takze normatywnie. Uznano, ze samorzad lokalny powinien
stworzy¢ instrumenty zachgcajace rodziny do zamieszkania w $rodmiesciu.
Przyktadem takiego przedsiewzigcia jest program Stadthduser, ktorego celem jest
umozliwienie budowy wlasnego domu jednorodzinnego w $rédmiesciu. Program
zostal zainicjowany w Lipsku, a podjely go takze inne niemieckie miasta, m.in.

Chemnitz.

4.3. Standard mieszkaniowy

W literaturze przedmiotu (Kim 2006, Malizia 2003) coraz czg¢$ciej zwraca si¢
uwage na fakt, ze inwestycje typu plomby (ang. in-fill) badz tez zwigzane z
zagospodarowaniem terenéw zdegradowanych (ang. brownfield, greyfield) wiaza
si¢ dla inwestora ze znacznie wiekszymi trudno$ciami niz inwestycje na czystym
gruncie (ang. greenfield). W tym drugim przypadku inwestor unika ponoszenia
szeregu  kosztéw, zwigzanych z  oczyszczeniem, zabezpieczeniem i
przeksztalceniem terenu. Sgsiedztwo starych kamienic jest wigc generalnie w
przypadku nowej zabudowy niepozadane. Niedostatki infrastruktury dotycza
oczywiscie nie tylko poszczegodlnych mieszkan, lecz niekiedy catych dzielnic.
Przyktadowo, w niematej czeSci $rodmiescia Poznania do dzi§ funkcjonuje
przestarzaty system kanalizacji ogdlnosplawnej, natomiast w nowych dzielnicach
sie¢ kanalizacji deszczowej jest zawsze niezalezna od sanitarne;j.

W S$wietle powyzszych przestanek nie zaskakuje, ze niski standard
mieszkaniowy istniejacej zabudowy okazuje si¢ czynnikiem hamujacym
powstawanie nowej zabudowy w Poznaniu. Otoczenie instytucjonalne, wspierajace
rewitalizacje starej zabudowy 1 zagospodarowanie terenéw zdegradowanych jest
stabe. Pewne proby doinwestowania dzielnic o niskim standardzie miasto
podejmowato wystepujac bezposrednio lub posrednio w roli inwestora, np. przy
renowacji kamienic komunalnych, budowy blokéw komunalnych na Gtownej oraz
budowy TBS na Wildzie i nad Wartg (por. rozdz. 3.3). W praktyce brak jest
instrumentéw wspierajacych inwestycje na terenach zdegradowanych, silne sa
natomiast bariery w przypadku takich inwestycji.

Przyktadowo, jedna z firm deweloperskich planowata w 2007 r. wybudowa¢
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zamkniete osiedle na terenie bytej hurtowni w rejonie ul. Mylnej 1 Koscielnej na
Jezycach. Teren ten, nalezacy przed wojng do prywatnych wiascicieli, zostat
przejety przez panstwo, a nastepnie skomunalizowany. Decyzja o komunalizacji
zostala w 2006 r. cofnigta przez MSWiA, a Minister Budownictwa uniewaznit
wczesniejszg decyzje o wywlaszczeniu. Firma podpisala zatem umowe
przedwstepng ze spadkobiercami przedwojennych wtlascicieli. Decyzja Ministra
Budownictwa zostala jednak zaskarzona przez miasto Poznan, na skutek czego
budowa zostata wstrzymana na kilka miesiecy, a nastepnie zaniechana przez
inwestora®. W calej sprawie najbardziej pokrzywdzeni sg niedoszli mieszkancy, od
ktorych deweloper przedwczesnie przyjat rezerwacje na mieszkania. Ceny mieszkan
w tamtym okresie bardzo szybko rosty, dlatego z powodu kilkumiesi¢cznej zwtoki
trzeba bylo liczy¢ si¢ ze znacznie wyzszymi kosztami. Deweloper zarzucit wltadzom
miasta utrudnianie inwestycji, jednak samorzad skorzystal jedynie z
przystugujacych mu uprawnien.

W innych krajach, w ktorych wystepowal problem roszczen majatkowych
(np. byla NRD), rozwigzano ten problem o wiele sprawniej niz w Polsce. Dla
przyktadu, w Lipsku nierozstrzygnigte roszczenia majatkowe stanowity na poczatku
lat dziewig¢cdziesigtych jedna z najwigkszych barier rewitalizacji $srodmiescia. W
1991 r. okoto 30 tysiecy nieruchomosci w tym miescie objetych bylo roszczeniami,
a w niektorych cze$ciach miasta (gldéwnie w $rodmiesciu) nieruchomosci o
niewyjasnionym statusie prawnym stanowity nawet 90% (Nuissl i Rink 2002: 12).
Niewyjasnione roszczenia majatkowe hamujg proces rewitalizacji, gdyz wlasciciele
nie majacy petnej gwarancji tytulu prawnego nie sg skilonni do ponoszenia
naktadow na renowacje nieruchomos$ci. Natomiast mieszkancy, w obawie o
przyszto$¢, skorzystajg z kazdej okazji do zamieszkania w lepszych warunkach.
Problem roszczen zostat jednak w zasadzie rozwigzany w latach
dziewiecdziesigtych. Podczas gdy w 1990 r. w =zasobach komunalnego
przedsigbiorstwa mieszkaniowego byto 7344 nieruchomosci objetych roszczeniami,

w 2000 r. ich liczba zmalata do 1180, a w 2008 r. pozostato juz tylko 15%.

34 Por. Tylenda M., Constructa wybuduje osiedle na poznanskich Jezycach?
http://miasta.gazeta.pl/poznan/1,36037,3964819.html, 05.03.2007.
35 http://Iwb.de/index.php?session=1{88e1d287c939b05856609827899dad&page=1220, 29.01.2009.
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4.4. Rynek mieszkaniowy

Mozna zatozy¢, ze wraz ze wzrostem wielkosci rynku mieszkaniowego
wzrasta jego nasycenie, a tym samym maleje chlonno$¢. W oszacowanym modelu
liczba os6b aktywnych ekonomicznie jest jedyna statystycznie istotng zmienng
charakteryzujaca wielkos$¢ rynku. Zgodnie z przyjeta wstepnie hipoteza, zmienna ta
wplywa ujemnie na rozwdj zabudowy. Jest ona wprawdzie dodatnio skorelowana ze
zmienng objasniang, jednak w modelu ma ujemny wspotczynnik kierunkowy.
Zatem biorgc pod uwage model jako catos¢, wielko$s¢ rynku ma generalnie
ograniczajacy wpltyw na rozwoj budownictwa.

Wyestymowany model ma wprawdzie charakter statyczny, jednak uzyskane
wyniki uprawdopodabniajg teze, ze wraz ze wzrostem stopnia nasycenia rynku
wzrasta opOr mieszkancoOw wobec nowych inwestycji. W przysztosci czynnik ten
moze okaza¢ si¢ decydujacy dla rozwoju sieci osadniczej, gdyz w dluzszej
perspektywie stanowi¢ moze barier¢ dla ekstensywnego rozwoju zabudowy.
Jednym z glownych atutéw terendw polozonych na obrzezach miasta jest bowiem
niewielkie zageszczenie. Nowe tereny inwestycyjne przyciagaja osadnictwo dopdki
gestos¢ zabudowy 1 zaludnienia nie osiggnie okreslonego progu. Po przekroczeniu

tego optimum atrakcyjno$¢ rezydencjalna danej dzielnicy zmniejsza sig.
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1. Procedura badawcza

W listopadzie i grudniu 2008 r. na probie gospodarstw domowych
zamieszkalych na obszarze miasta Poznania przeprowadzono badanie ankietowe.
Przeprowadzenie badania zlecono firmie ,Ultex Ankieter” z Poznania,
specjalizujacej si¢ w badaniach opinii spotecznej. Celem badania byla ocena
sytuacji mieszkaniowej, polityki przestrzennej miasta oraz analiza procesu
mobilnos$ci rezydencjalnej. Proba liczaca N=355 gospodarstw zostata podzielona na
dwie warstwy: a) gospodarstwa domowe zamieszkate w obecnym mieszkaniu
nieprzerwanie od 1989 r. (n,;=176), b) pozostale, tj. gospodarstwa domowe, ktoére w
okresie 1989-2008 przynajmniej raz zmienily miejsce zamieszkania 1 mieszkaja
obecnie na obszarze miasta Poznania, niezaleznie od tego, gdzie mieszkaly
poprzednio (n,=179). Te grupy gospodarstw domowych mozna umownie okresli¢
jako grupe ,,niemobilng” oraz ,mobilng”. Podzial proby zastosowano w celu
lepszego  zrozumienia  przebiegu  procesu  mobilno$ci  rezydencjalnej
(mieszkaniowej), ktory jest jak do tej pory stabo rozpoznany. Ponadto dobor
respondentow kontrolowany byt pod wzgledem pftei, wieku, wyksztatcenia i
kategorii spoleczno-zawodowe;j.

Kwestionariusz badawczy zamieszczono w aneksie do pracy. Przy
konstruowaniu kwestionariusza wzorowano si¢ na badaniach niemieckich o
zblizonej problematyce (Banse et al. 2005, Briihl et al. 2005, Haase, Kabisch i
Steinfithrer 2005). Kwestionariusze byly wypelniane przez przeszkolonych
ankieterow, ktorzy zaznaczali odpowiedzi udzielane przez respondentow. Badanie
przeprowadzono czesciowo technikg wywiadu telefonicznego, a czgsciowo technikg

face to face, czyli poprzez wywiad bezposredni w domu ankietowanego.

2. Charakterystyka respondentéw

Badanie ankietowe pozwolitlo uzyska¢ wazne dane jakosciowe dotyczace
sytuacji spoleczno-ekonomicznej i warunkow mieszkaniowych ludno$ci Poznania.
Dane tego typu sg z reguty niedostepne w statystyce publicznej. Dlatego tez wyniki

badan ankietowych stanowig uzupeinienie przedstawionych we wczesniejszych
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rozdziatach danych statystycznych.

Warunki mieszkaniowe ludnos$ci scharakteryzowano z pomocg szeregu
zmiennych, takich jak typ zabudowy, wiek budynku, struktura wlasnosci,
powierzchnia mieszkania i liczba pokoi. Biorac pod uwage typ zabudowy, zgodnie z
przypuszczeniami wigkszo§¢ ankietowanych mieszka w blokach (61%). Warto
podkresli¢, ze bloki mieszkalne to nie tylko budownictwo z lat siedemdziesiatych i
osiemdziesigtych, lecz takze osiedla deweloperskie powstate w ostatnich latach.
Druga co do liczebnos$ci kategoria to domy jednorodzinne, a trzecia — kamienice.
Wedlug wieku budowy, najwigcej respondentow mieszka w budynkach z lat
siedemdziesigtych 1 osiemdziesigtych (36%) lub lat powojennych (20%). Dos¢ duzy
jest takze udzial mieszkan w zabudowie przedwojennej oraz najnowszych,
powstatych po 2000 r., co po czesci moze wynikaé z przyjetego sposobu
warstwowania proby. Relatywnie mato jest natomiast respondentéw w

budownictwie z lat dziewiecdziesiagtych.

B Kamienica

M Blok
mieszkalny

'] Dom jedno-
rodzinny

B Inny bu-
dynek

B Brak

Ryc. 13: Struktura respondentow wedtug typu zabudowy.

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

Uzyskane wyniki badan potwierdzaja przewage sektora mieszkan
wlasno$ciowych nad sektorem najmu. Zdecydowana wigkszo$¢ mieszkan (62%)
znajduje si¢ w rekach indywidualnych wiascicieli. Ponadto 18% ankietowanych
mieszka w lokalach spotdzielczych wilasnosciowych lub lokatorskich, ktore w
swietle obowigzujgcego prawa moga by¢ tatwo przeksztatcone w odrebng wiasnos¢.
Do niedawna miasto Poznan prowadzito réwniez polityke progresywnej
prywatyzacji mieszkan komunalnych, czego skutkiem jest marginalizacja tej formy

mieszkalnictwa. W badanej zbiorowosci tylko 3% respondentéow mieszka w
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zasobach komunalnych. Poréwnanie dwoch grup respondentéw wskazuje, ze
struktura wlasno$ci nie ulega znaczacym zmianom (por. tab. 15). Wyjatkiem jest
pojawienie si¢ w latach dziewigédziesigtych towarzystw budownictwa spotecznego,
jak tez pewien wzrost znaczenia prywatnego sektora najmu. Nie sg to jednak
zmiany odczuwalne w skali makro 1 nie zmieniaja ogdlnej proporcji, w ktorej
wyraznie przewaza sektor indywidualnej wtasno$ci mieszkan.

Srednia powierzchnia mieszkania w gronie respondentéw to 77 m? a
mediana wynosi 62 m® Zadeklarowana powierzchnia minimalna to 13 m?
natomiast maksymalna 300 m2. Rozstep wynosi zatem 287 m’, a odchylenie
standardowe 47 m’. Na jedno mieszkanie przypada $rednio 3,2 pokoi, ich liczba
waha si¢ od 1 do 10. Wielko$¢ mieszkan jest w obu grupach respondentow bardzo
zblizona co sugeruje, ze Poznaniacy zmieniajac miejsce zamieszkania
niekoniecznie poszukujg lokalu wigkszego niz obecny.

Osoby mobilne i1 niemobilne istotnie rdznig si¢ pod wzgledem wieku,
wyksztatcenia, kategorii zawodowej oraz dochodéw. Grupa mobilna to osoby
mtodsze, srednia wieku wynosi 43 lata, czyli o 10 lat mniej niz w grupie ludnosci
zasiedziatej. Osoby, ktére od lat nie zmienialy miejsca zamieszkania, majg z reguty
srednie wyksztatcenie, podczas gdy wigkszo$¢ migrantow ma wyksztatcenie
wyzsze. W calej probie wystepuje pewna nadreprezentacja osob z wyzszym
wyksztatceniem. Jednak liczba osoéb z wyksztalceniem wyzszym systematycznie
wzrasta 1 w przysztosci preferencje tej grupy osob wywiera¢ beda coraz wigkszy

wplyw na przebieg procesu mobilnos$ci przestrzenne;.

zed 1945 M 1990 —

2000
5-— H po 2000
0
1-— [ trudno
989 powie-
dzie¢

Ryc. 14: Struktura respondentow wedtug wieku budowy budynku.

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych..
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W pierwszej grupie respondentdéw wigcej jest emerytdw, rencistow i
bezrobotnych, w drugiej natomiast przewaza inteligencja, prywatni przedsigbiorcy 1
pracownicy umystowi. Pochodng tych réznic sg roznice w poziomie dochodow. W
grupie niemobilnej prawie 20% gospodarstw domowych deklaruje, ze miesigczny
dochdd rozporzadzalny (netto) per capita wynosi mniej niz 1200 zt. W grupie
mobilnej natomiast ponad 20% osigga dochody powyzej 1800 zi, w tym 10% wigcej
niz 2500 zt (por. tab. 18).

B osoba @biekdjaca M pracownik fizyczno

o)) sie dorfiem — umystowy
0 . .
o Ul uczen,@tudgnt [ pracownik umy-
o stowy nizszego
o szczebla

B bezrobotny B przedsiebiorca

[ rencista, emeryt M kadra, inteligencja

B robotnik

po 1989

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Ryc. 15: Kategorie spoteczno-zawodowe respondentow.

Zrodto: Opracowanie wlasne.

3. Mobilnosé mieszkaniowa

Przebieg procesu mobilnosci mieszkaniowej daje wazne informacje na temat
ogolnej sytuacji spoteczno-gospodarczej. W gronie osob ankietowanych, najdtuzej
zamieszkata osoba wprowadzila si¢ do obecnego mieszkania jeszcze przed wojna,
w 1937 r. Natomiast w ostatnim badanym roku 2008 miejsce zamieszkania zmienito
13  o0so6b. Zauwazalne jest zalamanie trendu mobilnosci w latach

dziewigcdziesiatych (por. ryc. 17), zapewne zwigzane ze zmiang ustrojowg. Okazuje
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si¢ zatem, 1z trudne przejscie do gospodarki wolnorynkowej nie tylko wyhamowato
koniunkture w sektorze budowlanym, lecz takze ostabilo sktonno$¢ do
przeprowadzki. Okres dobrej koniunktury gospodarczej, ktory trwatl az do eskalacji
kryzysu w drugiej potowie 2008 r., spowodowat z kolei skokowy wzrost liczby
przeprowadzek.

Roézny staz zamieszkania wyraznie wyraznie przektada si¢ na odmienng
histori¢ migracji. Wiele oséb z grupy niemobilnej mieszka od urodzenia w
Poznaniu, ewentualnie mieszkaly wczesniej na wsi. Natomiast w grupie mobilnej
wiecej jest 0sOb, ktore bezposrednio przed ostatnig przeprowadzka mieszkaty w
innym mies$cie badz za granicg. Po czes$ci odzwierciedla to przemiany, jakie zaszly
w polskim spoteczenstwie w ostatnich latach, gdzie wiele barier ekonomicznych 1
politycznych hamujacych migracje mie¢dzyregionalne i mig¢dzynarodowe ulegto
likwidacji.

Zdecydowana wigkszo$¢ ankietowanych mieszkancoOw Poznania, niezaleznie
od stazu zamieszkania, nie planuje w najblizszym czasie przeprowadzki. Osoby,
ktore nosza si¢ z takim zamiarem, najcze¢scie] wskazujg okolice Poznania jako
potencjalne miejsce docelowe.

Osoby zmieniajgce miejsce zamieszkania po 1989 r. czgsciej wybieraty bloki
mieszkalne, rzadziej natomiast kamienice. Preferencje obydwu grup wzgledem
budownictwa jednorodzinnego sg natomiast podobne.

Do gltownych czynnikéw mobilnosci, oprocz wspomnianych wczedniej
(wiek, wyksztatcenie, dochody) zaliczy¢ nalezy takze status rodzinny. Przecigtna
liczba dzieci przypadajagca na jedno gospodarstwo w grupie mobilnej jest
dwukrotnie wigksza niz w grupie niemobilnej*®. Posiadanie dzieci wyraznie

zwigksza zatem prawdopodobienstwo zmiany miejsca zamieszkania.

Tab. 15: Struktura spoteczno-ekonomiczna respondentow.

Osoby zamieszkale | Osoby zamieszkate Ogoétem

Cecha: do 1989 r. (n,=176) po 1989 r. (,=179)|  (N=355)

Stan cywilny:
panna/kawaler 18,8% 21,8% 20,3%

36 Test jednoczynnikowej analizy wariancji ANOVA wskazuje, ze $rednia liczba dzieci, jak rowniez $rednia
liczba 0séb przypadajaca na jedno gospodarstwo domowe w obydwu badanych grupach s3 istotnie rézne
od siebie.
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Cecha: Osoby zamieszkale | Osoby zamieszkate Ogodtem

do 1989 r. (n;=176) |po 1989 r. (n,=179) (N=355)
zame¢zna/zonaty 61,9% 70,9% 66,5%
wdowa/wdowiec 16,5% 4,5% 10,4%
rozwiedziona(y) 2,8% 2,8% 2,8%
Wyksztalcenie:
Podstawowe 2,3% 1,7% 2,0%
Zasadnicze zawodowe 12,5% 7.3% 9,9%
Srednie 48,3% 33,0% 40,6%
Wyzsze 36,9% 58,1% 47,6%
Kategoria spoleczno-
zawodowa:
kadra, inteligencja 18,2% 26,3% 22.3%
przedsiebiorca 9,7% 14,0% 11,8%
pracownik umystowy nizszego 13.1% 17.9% 15.5%
szczebla
pracownik fizyczno — 13.1% 13.4% 13.2%
umystowy
robotnik 2,8% 6,1% 4,5%
rencista, emeryt 33,5% 15,6% 24,5%
bezrobotny 2,8% 1,1% 2,0%
uczen, student 6,3% 5,0% 5,6%
osoba opiekujaca si¢ domem 0,6% 0,6% 0,6%
Tytul prawny do lokalu:
wlasnos¢/wspotwlasnosé 61,9% 61,5% 61,7%
spotdzielcze wlasnosciowe 15,3% 12,8% 14,1%
spotdzielcze lokatorskie 3,4% 4,5% 3,9%
TBS 0,0% 5,0% 2,5%
najem (prywatny wlasciciel) 6,3% 11,7% 9,0%
komunalne 3,4% 2,2% 2,8%
zakladowe 0,6% 1,1% 0,8%
inny/brak 9,1% 1,1% 5,1%
Ocena obecnej sytuacji
materialnej:
korzystnie 17,6% 24,6% 21,1%
raczej korzystnie 18,2% 26,8% 22.5%
umiarkowanie 49,4% 39,1% 44,2%
raczej niekorzystnie 7,4% 5,0% 6,2%
niekorzystnie 5,7% 2,.8% 4,2%
brak odpowiedzi 1,7% 1,7% 1,7%

Zrédlo: Obliczenia wlasne na podstawie badar ankietowych.
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Komunikacja zbiorow a

Samochdd osobow y

M po 1989r.

M do 1989r.
Row er

Pieszo
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Ryc. 16: Glowne sposoby przemieszczania si¢ po miescie.
Zrédlo: Opracowanie wlasne. Uwaga: mozliwe dwie odpowiedzi.
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przed 1940 1950 — 1959 1970 - 1979 1990 — 1999
Ryc. 17: Liczba przeprowadzek w poszczegolnych latach.
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.
Tab. 16: Charakterystyka procesu mobilnosci mieszkaniowej.
) O soby O soby Ogotem
Cecha: zamieszkale do | zamieszkate po (N=355)
1989 1. (n;=176) | 1989 r. (n,=179)
Rok budowy budynku:
przed 1945 . 19,3% 9,5% 14,4%
1945 - 1970 27,3% 13,4% 20,3%
1971 — 1989 47,2% 25,7% 36,3%
1990 — 2000 0,0% 17,9% 9,6%
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po 2000 r. 0,0% 27,4% 13,8%
trudno powiedzie¢ 6,3% 6,1% 6,2%
Typ zabudowy:

kamienica 18,8% 8,4% 13,5%
blok mieszkalny 56,3% 65,4% 60,8%
dom jednorodzinny 19,3% 20,1% 19,7%
inny budynek 5,7% 5,0% 5,4%
brak odpowiedzi 0,0% 1,1% 0,6%
Poprzednie miejsce

zamieszKkania:

w Poznaniu 38,1% 52,0% 45,1%
W innym miescie 17,0% 25,1% 21,1%
na wsi 5,7% 1,7% 3,7%
za granicg 0,0% 3,4% 1,7%
g‘;;;ﬁ?f od urodzenia w 39,2% 17,9% 28,5%
Zamiar przeprowadzki:

w tej samej cze¢sci Poznania 4,0% 3,4% 3,7%
do innej czesci Poznania 3,4% 7,8% 5,6%
w okolice Poznania 7,4% 6,1% 6,8%
W inne miejsce 2,.3% 3,9% 3,1%
nie planuje¢ przeprowadzki 81,3% 78,2% 79,7%
brak zdania 1,7% 0,6% 1,1%
Miejsce pracy respondenta:

w domu 1,1% 4,5% 2.8%
w centrum Poznania 26,1% 30,2% 28.2%
w innej czgsci Poznania 19,9% 30,7% 25,4%
w okolicy Poznania 12,5% 16,2% 14,4%
W innym miescie/miejscowosci 1,1% 1,1% 1,1%
nie dotyczy 39,2% 17,3% 28.2%
Zmiana sytuacji materialnej w

ostatnich latach:

poprawita si¢ 14,2% 20,7% 17,5%
raczej poprawila si¢ 21,0% 24,6% 22,8%
nie ulegla zmianie 29,5% 36,9% 33,2%
raczej pogorszyla si¢ 20,5% 14,0% 17,2%
pogorszyla si¢ 13,1% 3,4% 8,2%
brak odpowiedzi 1,7% 0,6% 1,1%

Zrédlo: Obliczenia wlasne na podstawie badar ankietowych.
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Tab. 17: Przecietna wielkos¢ gospodarstw domowych

Okres Liczba os6b w Liczba os6éb pracujacych w| Liczba dzieci (0s6b
zamieszkani gospodarstwie gospodarstwie domowym | w wieku ponizej 18
a domowym lat)

Do 1989 . 2,83 1,55 0,33
Po 1989 1. 2,95 1,81 0,70
Ogotem 2,89 1,68 0,52

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych

W celu zbadania przestrzennego rozmieszczenia badanej zbiorowosci,
poproszono ankietowanych o oszacowanie czasu potrzebnego na dotarcie do
centrum miasta. Umownie przyjeto, ze punkt centralny to Rondo Kaponiera. Sredni
zadeklarowany czas dotarcia to 18 minut, a mediana wynosi 15 minut. Nieco
dhuzsze czasy dotarcia deklarowaty osoby z grupy mobilnej, gdzie mediana wynosi
20 minut. Wskazuje to, ze osoby zmieniajace miejsce zamieszkania w ostatnich
latach wybieraja lokalizacje bardziej oddalone od centrum, na peryferiach miasta.
Niestety, zaleznosci tej nie dato si¢ uprawdopodobni¢ statystycznie. Wspodiczynnik
korelacji pomigdzy rokiem zmiany miejsca zamieszkania a deklarowanym czasem
dotarcia do centrum jest dodatni, lecz statystycznie nieistotny. Nalezy podkresli¢, ze
czas dotarcia jest subiektywng miarg, zalezng m.in. od wieku respondenta. Osoby
starsze moga mie¢ dtuzszy czas dotarcia na tym samym odcinku.

Czas dotarcia zalezy réwniez od $rodka transportu. Osoby z grupy mobilne;j
czesciej korzystaja z samochodu (59,3%), a rzadziej z komunikacji zbiorowej
(36,7%) niz osoby z grupy niemobilnej. W praktyce oznacza to, ze osoby, ktore w
ostatnich latach zmienialy miejsce zamieszkania przemieszczaja si¢ po miescie
szybciej. Z drugiej strony, korzystanie z samochodu moze kompensowacé fizyczne
wydtuzenie drogi dojazdu.

Decentralizacja dotyczy takze miejsca pracy ankietowanych. O ile osoby
zasiedziate najczesciej deklarowaty, ze ich miejsce pracy znajduje si¢ w centrum
Poznania, to dla migrantow najczestszy wybor to inna cz¢$¢ miasta. Ponadto osoby
mobilne czgsciej pracujg w okolicach Poznania. Pomimo rosngcej popularnosci tzw.
telepracy, ogolnie niewielka role odgrywa wciagz praca w domu. W grupie mobilnej

ten typ pracy spotykany jest nieco cze¢sciej. Generalnie rzecz biorac, centrum miasta
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pozostaje gtownym osrodkiem zatrudnienia typu central business district, jednak
mobilno$¢ ludno$ci w ostatnich latach ostabia jego role. Zachodzi nie tylko

decentralizacja funkcji mieszkaniowej, lecz takze miejsc pracy.

Tab. 18: Dochdd netto na jedng osobe w badanych gospodarstwach domowych (PLN)

Okres Ponizej| 301 — | 601 — | 901 — | 1201 —| 1501 — | 1800 — | 2000 — | ponad
zamieszkania) 300 | 600 900 1200 | 1500 | 1800 | 2000 | 2500 | 2500

do 1989 . 0,0% 2,0%| 7,9%| 9,9% 8,3% 79% 4.8% 4,4% 4,8%

po 1989 . 0,4%, 3,7%| 5,5%| 5,1%| 8,8% 4,0%| 7,0% 4,8% 10,7%

Ogotem 0,2%, 2,9%| 6,7%| 7,4%| 8,6% 59%| 5,9% 4,6% 7,8%

Zrodlo: Opracowanie witasne

4. Ocena jakosci zycia w miejscu zamieszkania

Subiektywne opinie respondentdw na temat miejsca zamieszkania — nie tylko
mieszkania lecz takze, a moze przede wszystkim jego otoczenia — niosg cenne
informacje o jakosci zycia w miescie. Osoby ankietowane zostaly poproszone o
ocen¢ stopnia zadowolenia z mieszkania w swoim obecnym mieszkaniu, dzielnicy
oraz Poznaniu. Wszystkie oceny byly formutowane w pigciostopniowej rosnacej
skali, co umozliwia ich poréwnanie.

Mieszkania byty oceniane w szesciu aspektach: powierzchni, liczby pokoi,
ogo6lnych kosztéw mieszkaniowych (kredyt, czynsz, oplaty), stanu technicznego i
architektury budynku oraz potozenia (dojazdu do pracy). Osoby ankietowane bytly
najbardziej zadowolone z wielko$ci mieszkania oraz dogodnego dojazdu do pracy
(por. ryc. 19). Najwicksza wada okazaly si¢ zdecydowanie koszty mieszkaniowe,
zwigzane ze splata kredytu, czynszem Ilub utrzymaniem mieszkania. Oceny
formutowane zar6wno przez respondentéw z grupy mobilnej, jak 1 niemobilnej,
byly w duzej mierze zblizone do siebie. Istotne roznice dotycza jednak stanu
technicznego, architektury budynku oraz kosztow mieszkaniowych. Osoby, ktore w
ostatnich latach zmienity miejsce zamieszkania, oceniaja swoje zadowolenie z
wielko$ci mieszkania i jego lokalizacji podobnie jak osoby niemobilne, a nawet
nieco gorzej. Prawdopodobnie zatem czynniki te nie byly kluczowe dla wyboru
obecnego miejsca zamieszkania. Jak natomiast nalezalo oczekiwac¢, oceny stanu

technicznego budynku sg wyraznie wyzsze. Jest to w petni uzasadnione, gdyz osoby
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te w wigkszosci mieszkaja w budownictwie nie starszym niz 20 lat, przez co
stopnien zuzycia technicznego jest niewielki. Ogdlnie rzecz biorac lepszy jest takze
odbidr jakosci architektury w nowym miejscu zamieszkania. Koszty mieszkania sg
dla os6b mobilnych mniej ucigzliwe, co z jednej strony wynika¢ moze z wyzszego
poziomu dochodéw, a z drugiej strony z nizszych kosztéw utrzymania (gldwnie
ogrzewania) nowej zabudowy.

Dzielnica, czyli najblizsze otoczenie mieszkania, byta oceniana w siedmiu
aspektach: dostepnos¢ obiektéw handlowo-ustugowych, dostepnos$¢ instytucji
kulturalnych 1 rozrywkowych, tereny zielone i rekreacyjne, dojazd komunikacja
publiczng, miejsca parkingowe, estetyka otoczenia oraz boiska i place zabaw. W
odniesieniu do kazdego aspektu respondenci mieli wskazaé, czy jest on mocng, czy
tez stabg strong ich dzielnicy. Za mocne strony respondenci uznali przede
wszystkim dojazd komunikacja publiczng oraz zielen. Najwigkszg wadg jest
natomiast w opinii badanych o0s6b niska dostepnos$¢ instytucji kulturalnych i
rozrywkowych oraz brak miejsc parkingowych w poblizu mieszkania. Biorac pod
uwage ocen¢ dzielnicy w réznych aspektach, ankietowani z grupy mobilnej 1
niemobilnej nie rdznig si¢ istotnie od siebie. Jest to skadinad zaskakujacy rezultat,
poniewaz wstepnie zakladano, ze osoby zmieniajagce w ostatnich latach miejsce
zamieszkania sg bardziej zadowolone z wybranej dzielnicy. Okazuje si¢ jednak, ze
osoby te sg wprawdzie bardziej zadowolone z obecnego mieszkania niz osoby
niemobilne, lecz swoje otoczenie oceniajg nie lepiej od nich. Moze to wskazywac
na to, 1z korzys$ci osiggane przy przeprowadzce majg przede wszystkim charakter
indywidualny, a nie spoteczny.

Respondentéw poproszono takze o ocen¢ mieszkania w samym Poznaniu.
Pytanie sformutowano nastepujaco : ,,Czy uwaza Pan(i), ze w Poznaniu jest: fatwy
dojazd do centrum, zadbana starowka, czyste ulice, duzo zieleni miejskiej,
bezpiecznie na ulicach?” Kazdy z wymienionych aspektow byl oceniany w
pigciostopniowej skali. W opinii respondentéw, najkorzystniejsze cechy Poznania to
zadbana starowka 1 tatwy dojazd do centrum miasta. Najgorzej natomiast oceniono
bezpieczenstwo i porzadek na ulicach. Podobnie jak w przypadku oceny dzielnicy,

opinie respondentéw z grupy mobilnej oraz z grupy niemobilnej byty zblizone.
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Tab. 19: Srednie oceny zadowolenia respondentow z mieszkania, dzielnicy i miasta.

Osoby Osoby
Cecha zamieszkale do | zamieszkate po Ogotem
1989 r. 1989 1.
Stopien zadowolenia respondenta z
mieszkania pod wzgledem:
powierzchnia 4,05 4,01 4,03
liczba pokoi 4,05 3,88 3,96
koszty mieszkaniowe (kredyt, czynsz, 2.95 3.10 3.02
opftaty)
stan techniczny 3,65 3,98 3.82
architektura budynku 3,44 3,77 3,61
potozenie (dojazd do pracy) 4,08 3,99 4,03
Mocne i stabe strony dzielnicy w
opinii respondentow:
dostepno$¢ handlu i ushug 3,83 3,87 3,85
dostepnos$¢ instytucji kulturalnych i 2,65 2,84 275
rozrywkowych
tereny zielone i rekreacyjne 3,87 3,91 3,89
dojazd komunikacja publiczng 4,28 4,12 4,20
miejsca parkingowe 3,02 3,01 3,01
estetyka otoczenia 3,57 3,55 3,56
boiska, place zabaw 3,20 3,20 3,20
Czy Pan(i) zdaniem w Poznaniu
jest:
dogodny dojazd do centrum 4,11 3,99 4,05
zadbana starowka 4,14 4,08 4,11
porzadek na ulicach 3,29 3,36 3,33
duzo zieleni migjskiej 3,55 3,65 3,60
bezpiecznie na ulicach 3,32 3,31 3,32

Zrédio: Obliczenia wlasne na podstawie badar ankietowych. Oceny w pieciostopniowej
rosngcej skali.

Scisle standaryzowana i skwantyfikowana ocena wybranych aspektow
jakosci zycia moze dawacé uproszczony obraz rzeczywistosci, dlatego tez osoby
ankietowane miaty réwniez mozliwo$¢ bardziej swobodnej wypowiedzi na ten
temat. Respondenci mogli wedle wlasnego uznania wskaza¢ dowolng liczbe

kwestii, ktore uwazaja za mocng lub stabg stron¢ swojej okolicy. Ogdlem na te
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form¢ wypowiedzi zdecydowalo si¢ ponad 40 respondentéw, a wuzyskane
odpowiedzi sg bardzo zréznicowane. Wsrod zalet dzielnicy mieszkancy najczg$ciej
wskazywali dogodne potozenie oraz cisz¢ i1 spokoj. Jako wade wskazywano
najczesciej brud na ulicach, cho¢ dla odmiany czgs¢ os6b chwalita sobie porzadek.
Niektore opinie nie odnosily si¢ bezposrednio do najblizszej okolicy, ani nawet do
szeroko rozumianej sfery mieszkaniowej, lecz mialy bardziej ogdélny charakter.
Przyktadowo, zdaniem jednego z respondentéw za dos¢ powazng wade uchodzi
,charakter poznaniakéw”. Jednak generalnie rzecz biorgc, z zestawienia opinii
wylania si¢ ogoélny obraz Poznania jako miejsca zycia jego mieszkancow.
Poznaniacy doceniajg w swojej okolicy m.in. nastepujace zalety:

- dogodne potozenie, bliskos¢ centrum, blisko$¢ dworca PKP,

- male natgzenie ruchu drogowego, cisza i spokoj,

- zielen,

- bezpieczenstwo,

- zabytki,

- brak centrum handlowego w okolicy,

- blisko$¢ szkot,

- sgsiedztwo ptywalni,

sasiedztwo stadionu Lecha.
Mieszkancy Poznania zauwazajg jednocze$nie w swoim otoczeniu niedostatki, ktore
ujemnie oddziatujg na jako$¢ zycia:
- brud na ulicach,
- halas,
- za malo patroli policji i strazy miejskiej,
- brak kanalizacji,
- sgsiedztwo lotniska, loty F16,
- zamalo drog rowerowych,
- sgsiedztwo osrodkow nauki jazdy,
- zte dojscie do szkoty,
- niedogodne dojscie do tramwaju,

- brak inwestycji w okolicy,
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- wciaz niezrealizowane termy maltanskie,

- zbyt wysokie ceny mieszkan.

5. Oczekiwania wzgledem miejskiej polityki przestrzennej

W ostatniej czesci badania respondentow poproszono o sformutowanie
wlasnych oczekiwan wzgledem polityki przestrzennej 1 inwestycyjnej Poznania.
Dzieki temu respondenci mogli precyzyjnie okreslic, co w ich najblizszym
otoczeniu wymaga poprawy. W pierwszej kolejnosci osoby ankietowane mogly
wskaza€, na jakie cele nalezatoby ich zdaniem przeznaczy¢ wigcej terenow w
planach zagospodarowania przestrzennego. Najwiece] wskazan w tej kategorii
uzyskaly obiekty sportowe i rekreacyjne oraz parkingi (por. tab. 20). Potrzeby te
zglaszaty czg$ciej osoby z grupy mobilnej, co zapewne wynika z tego, ze w grupie
tej jest wigcej osob mitodych, posiadajacych dzieci, jak rowniez czgstsze jest
wykorzystanie samochodu jako gtownego srodka transportu. Natomiast potrzebe
wyznaczania terendOw pod nowg zabudowe mieszkaniowa odczuwajg czesciej osoby
z grupy niemobilnej. Z jednej strony moze to wynika¢ z faktu, ze w grupie tej czes¢
0sOb bylaby sklonna zmieni¢ miejsce zamieszkania, gdyby zaistnialy ku temu
bardziej korzystne uwarunkowania. Patrzac z drugiej strony, osoby z grupy
mobilnej niewatpliwie skorzystaty na rozbudowie Poznania w ostatnich latach i nie
chca, aby korzys$ci te zostaly zniwelowane przez dalsze ,,dogeszczanie” osiedli.
Zamiast tego, oczekuja uatrakcyjnienia mozliwosci spedzania wolnego czasu i
rozwigzania problemu ,,waskiego gardta” komunikacyjnego, jaki stanowig parkingi.

Respondenci mogli réwniez wskaza¢ inne od zaproponowanych cele
zagospodarowania terenu. Swoje zdanie w tej kwestii wyrazilo prawie 30
ankietowanych. Zdecydowanie najczesciej oczekiwano wytyczenia nowych terendw
zielonych, rekreacyjnych i boisk, jak réwniez budowy ptywalni, czyli - jak okreslit
to jeden z ankietowanych - ,rodzinnych miejsc spedzania czasu”. Na uwage
zasluguje takze wypowiedz kolejnego z respondentéw, aby pomiedzy réznymi
sposobami uzytkowania zachowa¢ wywazone proporcje, co mozna traktowac jako
postulat zrGwnowazonego rozwoju. Inna osoba radzita, aby zamiast wytycza¢ nowe

tereny inwestycyjne, skoncentrowac si¢ na modernizacji tego co jest. Peing listg
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sugestii ankietowanych odno$nie sposobu zagospodarowania terenu przedstawiono
ponizej:

- tereny zielone i rekreacyjne,

- plywalnie,

- boiska, place zabaw,

- socjalne budownictwo mieszkaniowe dla os6b ubogich,

- Sciezki rowerowe,

- parkingi pi¢trowe,

- drogi,

- wywazone proporcje pomiedzy wszystkimi sposobami uzytkowania,

- modernizacja tego co jest zamiast nowej zabudowy.

Drugie pytanie w tym module badawczym miato charakter komplementarny
do poprzedniego. Osoby ankietowane miaty wskazac¢, na jakie inwestycje zwigzane
z poprawg jakosci zamieszkania miasto Poznan powinno przeznaczy¢ wigksze
srodki niz obecnie. Zdecydowana wigkszo§¢ o0sob dostrzega przede wszystkim
potrzebe remontow 1 budowy drog (por. tab. 21). W dalszej kolejnosci respondenci
postulowali urzadzanie terenéw zielonych oraz tworzenie boisk i1 placow zabaw.
Odpowiedzi te byly czgsciej wskazywane przez osoby z grupy mobilnej, co
potwierdza, ze osoby te licza przede wszystkim na poprawe dojazdu samochodem 1
uatrakcyjnienie otoczenia. Natomiast osoby z grupy niemobilnej czesciej
wskazywaly na potrzebe rewitalizacji §rodmiescia oraz modernizacj¢ taboru
komunikacji zbiorowej. Wynika to zapewne z faktu, iz duza cz¢$¢ z nich mieszka w
starej zabudowie, ponadto osoby te czesciej niz osoby z grupy mobilnej korzystajg z
transportu publicznego.

Podobnie jak w przypadku planéw zagospodarowania, respondenci nie
musieli ogranicza¢ si¢ do zaproponowanej listy, lecz mogli rowniez wyrazi¢ swoje
wlasne oczekiwania wzgledem wydatkowania miejskich funduszy. Ogétem w tej
niezmiernie wazkiej kwestii prawie 40 osob zglosito swoje propozycje, ktére mozna
podzieli¢ na kilka kategorii. Pierwsza kategoria to inwestycje transportowe — z
jednej strony proponowano budowe obwodnicy Poznania, z drugiej natomiast

przedtuzenie linii tramwajowej na Franowo oraz remonty torowisk, drog
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rowerowych 1 chodnikow. W kategorii drugiej mieszczg si¢ inwestycje zwigzane z
poczuciem bezpieczenstwa: oswietlenie ulic, monitoring osiedlowy czy tez
zwigkszenie liczby patroli policyjnych. Kolejna kategoria to spedzanie wolnego
czasu, gdzie najpilniejsza potrzeba okazujg si¢ by¢ ptywalnie.

Cho¢ mieszkancy postrzegaja miasto przede wszystkim przez pryzmat
najblizszej okolicy, jedynie cze$¢ wypowiedzi odnosi si¢ do konkretnej lokalizacji,
a wickszos¢ nie ma okreslonego odniesienia przestrzennego. Natomiast niektore
postulaty wyraznie odnoszg si¢ nie tyle do najblizszej okolicy, lecz do inwestycji o
kluczowym znaczeniu dla wizerunku miasta, np. modernizacja dworca kolejowego i
autobusowego.

Pelna lista postulatow mieszkancéw odnos$nie finansowania

inwestycji z miejskiego budzetu jest zamieszczona ponizej:

uporzagdkowanie bataganu w §rédmiesciu,

- remonty torowisk tramwajowych,

- przedluzenie linii tramwajowej na Franowo,

- remonty drog rowerowych i chodnikow,

- dofinansowanie remontow mieszkan,

- remonty kamienic na Grunwaldzie,

- obwodnica Poznania, mosty, wiadukty,

- plywalnie, aquapark, tereny rekreacyjne, termy maltanskie,
- obiekty kulturalne, wigcej obiektow handlowych typu ,,Stary Browar”,
- budowa kanalizacji,

- modernizacja dworéw PKP 1 PKS,

- fundusz socjalny.

Tab. 20: Odpowiedzi respondentow na pytanie: "Na jakie cele miasto Poznan powinno
przeznaczy¢ wigcej terenow w planach zagospodarowania? "

Respondenci Centra o Obiekty . | Budownictwo | Budownictwo
wg okresu Parkingi sportowe i |. . . .
samieszkania handlowe rekreacyine jednorodzinne | wielorodzinne
Przed 1989 . 0,6% 32,4% 56,3% 13,6% 23,3%
Po 1989 . 1,1% 44,1% 62,6% 8,4% 12,8%
Razem 0,8% 38,3% 59,4% 11,0% 18,0%

Zrédlo: Obliczenia wlasne na podstawie badar ankietowych. Uwaga: mozliwa wiecej niz
Jjedna odpowiedz, dlatego odsetki nie sumujq si¢ do 100%.
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Odpowiedzi wskazuja na do$¢ znaczne zréznicowanie oczekiwan respondentow
wzgledem polityki rozwoju miasta w zaleznosci od stopnia mobilno$ci mieszkaniowe;.
Osoby z grupy mobilnej oczekuja przede wszystkim poprawy jako$ci Zycia poprzez

tworzenie terenow zielonych, rekreacyjnych, obiektow sportowych oraz placéw zabaw dla

dzieci. Silny akcent polozony jest zatem na rodzinne spedzanie czasu wolnego.

Tab. 21: Odpowiedzi respondentow na pytanie "Na jakie inwestycje miasto Poznan
D ¥4 by J ]
powinno przeznaczyc wieksze srodki niz obecnie?"

Respondenci Budowai | Rewitalizacja Nowe . Urza(dz’a e Boiska, place
wg okresu , SR autobusy 1 terenow
g .| remont drog | $rodmiescia g . zabaw
zamieszkania tramwaje zielonych
Przed 1989 1. 70,5% 13,1% 14,2% 24,4% 18,2%
Po 1989 1. 74,3% 11,7% 10,1% 29,6% 25,7%
Razem 72,4% 12,4% 12,1% 27,0% 22,0%

Zrédlo: Obliczenia wlasne na podstawie badan ankietowych. Uwaga: mozliwa wiecej niz
jedna odpowiedz, dlatego odsetki nie sumujq si¢ do 100%.

Wydaje si¢, ze osoby zmieniajgce w ostatnim czasie miejsce zamieszkania
chcg na dluzej zwigza¢ si¢ z obecnym miejscem zamieszkania, pomimo iz nie
spetnia ono do konca ich oczekiwan. Jednoczesnie osoby te maja niewielkie
oczekiwania wzgledem transportu zbiorowego, a swoje potrzeby transportowe
zaspokajaja raczej korzystajagc z komunikacji indywidualnej. Jest to do pewnego
stopnia uzasadnione, poniewaz osoby ktére moga pozwoli¢ sobie na nowe
mieszkanie, z reguly sta¢ takze na wlasny samochdd. Nasilenie motoryzacji
prowadzi jednak do$¢ szybko do braku miejsc parkingowych, na co nie ma tatwego
rozwigzania. Odmiennie przedstawiaja si¢ oczekiwania osOb niemobilnych.
Wprawdzie przywigzuja one rowniez duzg wage do poprawy otoczenia mieszkania i
dojazdu samochodem, jednoczesnie jednak mocniej akcentuja potrzebe rewitalizacji
srodmiescia, jak rowniez rozwijania transportu zbiorowego. Wyraznie artykutujg tez
zadanie wytyczenia wiece] terenow pod budownictwo mieszkaniowe, szczegolnie
wielorodzinne. Osoby te licza zapewne, ze wicksza podaz terenéw budowlanych
spowoduje

spadek cen mieszkan, dzigki czemu beda mogly zrealizowac

przeprowadzke, ktora w obecnej sytuacji jest poza zasiggiem ich mozliwosci.
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polityka przestrzenna miasta.

Lad przestrzenny jest jednym z podstawowych wyznacznikoéw jakoSci zycia.
W znacznym stopniu poziom tadu przestrzennego odzwierciedla takze ogdlny
poziom rozwoju cywilizacyjnego danego spoteczenstwa. Niestety, jako$¢
przestrzeni polskich miast nie §wiadczy najlepiej zarowno o ich mieszkancach, jak i
wladzach. Cze$¢ autord przyczyng nietadu widzi gléwnie w stabosci systemu
planowania przestrzennego (Billert 2006, Billert i Jedraszko 2008, Radziejowski
2006). Natomiast zdaniem Bohdana Jalowieckiego problem siega glebiej:
,,architektoniczny nietad pozostaje zapewne w zwiqzku ze spolecznym nieladem
polskiej  transformacji, brakiem zinternalizowanych regut zachowania i
estetycznych kanonow, ktore niezaleznie od kanonow prawnych kierujq ludzkimi
dziataniami” (Jalowiecki 2002: 149). Niezbedne s3 zatem nie tylko reformy
prawno-instytucjonalne, lecz gleboko idace zmiany w $wiadomosci ludzi, ktére
trwa¢ mogg nawet pokolenia.

Niezaleznie jednak od tego, jak gleboka w spoleczenstwie jest ignorancja
wzgledem ladu przestrzennego, zadaniem witadz publicznych jest dazenie do
kreowania tegoz tadu. Wtadze lokalne nie moga w swoich dziataniach zaniedbywac
problematyki zagospodarowania przestrzennego, gdyz w ten sposob przyczyniaja
si¢ do utrwalania zlych nawykow. Polityka przestrzenna nie sprowadza si¢
oczywiscie do uchwalania planéw zagospodarowania, cho¢ jest to element
kluczowy, swego rodzaju conditio sine qua non. Plan nie daje gwarancji
zagospodarowania zgodnego z kanonami tadu przestrzennego, jednak bez planu
prowadzenie racjonalnej gospodarki przestrzennej jest w zasadzie niemozliwe.
Uchwalenie planu jest zatem warunkiem koniecznym, cho¢ niewystarczajacym dla
osiggni¢cia tadu przestrzennego. Oprocz planowania przestrzennego gospodarka
przestrzenna obejmuje szereg dziatah w rdéznych dziedzinach zycia, m.in.
zwigzanych z rozbudowa infrastruktury czy rewitalizacja  obszarow
zdegradowanych. Sg to dzialania niezbedne zaréwno z punktu widzenia rozwoju

miasta, jak 1 jakosci zycia mieszkancow.



Rozdziat 7. Rozwdj budownictwa mieszkaniowego a polityka przestrzenna miasta.

1.  Planowanie przestrzenne

Rozw¢j zabudowy na przedmiesciach, z uwagi na brak spojnego systemu
planowania przestrzennego, prowadzi do niekontrolowanego rozlewania si¢
zabudowy (urban sprawl). Powiat poznanski sktada si¢ z 17 gmin, z ktérych kazda
jest niezaleznym podmiotem posiadajagcym wiladztwo planistyczne. Brak jest
jakiejkolwiek koordynacji dziatan, gdyz w interesie gmin podmiejskich nie lezy
kreowanie tadu przestrzennego, a przyciagniecie jak najwickszej liczby
mieszkancow. Odmiennie przedstawia si¢ sytuacja w przypadku miasta Poznania,
gdzie cate wiladztwo planistyczne skupione jest w rgkach jednego podmiotu.
Prowadzenie spojnej polityki przestrzennej jest w tym przypadku — przynajmniej w
teorii — o wiele tatwiejsze.

Podstawowym dokumentem polityki przestrzennej gminy jest studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego’’. Poznan posiada
aktualne studium, uchwalone przez rade miasta w 2008 r. Wcze$niejsze studium z
1999 r., uchwalone jeszcze na mocy ustawy o planowaniu przestrzennym z 1994 r.
stracito aktualno$¢. Jedng z zasadniczych zmian, jakie wnosi nowe studium, jest
dopuszczenie wigkszej powierzchni pod zabudowe mieszkaniowa na peryferiach
miasta. Pod tym wzgledem Poznan nie odbiega wiele od innych miast i gmin w
Polsce, ktére przeznaczaja coraz wigkszg powierzchni¢ pod zabudowe
mieszkaniowq. Jak wynika z ostatniego raportu o stanie zagospodarowania kraju, w
obowiazujacych studiach uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego wyznaczono 3% powierzchni kraju (8,2 tys. km?) pod zabudowe
mieszkaniowg™, przy czym w gminach miejskich odsetek ten wyniost ponad 8%
(por. Polska przestrzen... 2007). Nowe studium dla Poznania zostalo uchwalone
pomimo sprzeciwu niektoérych organizacji pozarzagdowych. Podnoszono argument,
ze proponowane zmiany sankcjonujg chaotyczny rozwoj peryferii, ktory skutkowac

bedzie m.in. zniszczeniem klinowego ukfadu zieleni miejskiej*’. Autorom studium

37 Podstawg prawng gospodarki przestrzennej w Polsce jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717), z pézniejszymi zmianami.

38 Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego nie jest aktem prawa
miejscowego, nie okresla zatem sposobu przeznaczenia terenu. Stanowi natomiast podstawe do
uchwalenia miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

39 Klinowy uktad zieleni miejskiej w Poznaniu stanowi unikalne zatozenie urbanistyczne autorstwa
przedwojennego architekta miejskiego Wiadystawa Czarneckiego. Uktad obejmuje cztery pasma terenow
zielonych (tzw. kliny) rozchodzace si¢ we wszystkie strony $wiata: na potnoc klin naramowicki, na
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zarzucano takze sprzyjanie interesom deweloperéw. Poznanski samorzad
kontrargumentowal, ze w istocie studium daje prawne podstawy ochrony terendéw
zielonych, a zabudowane majg by¢ glownie tereny rolnicze®.

Jakkolwiek studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego — zgodnie z nazwg — okresla ramy polityki przestrzennej gminy, to
przeznaczenie terendw pod okreslone funkcje dokonuje si¢ na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (w skrocie: plan miejscowy
lub m.p.z.p). W $wietle raportu KPZK PAN, pod koniec 2005 r. aktualnymi planami
miejscowymi pokryte byto 19,7% obszaru kraju, w tym 21,2% powierzchni miast
na prawach powiatu (por. Polska przestrzen ... 2007). W Poznaniu plany miejscowe
obowigzujace w lipcu 2008 r. pokrywaly 4266,86 ha, co stanowilo 17,9%
powierzchni miasta. Odsetek powierzchni miasta objetej planami miejscowymi jest
zatem nizszy zaréwno od $redniej krajowej, jak 1 od $redniej dla miast na prawach
powiatu.

Wykorzystujac dostgpne dane statystyczne stwierdzi¢ mozna, ze miasto
Poznan nie prowadzi polityki przestrzennej adekwatnej to dynamiki swego rozwoju.
Odsetek powierzchni miasta pokrytej planami wzrdst wprawdzie od 2005 . (6,6%),
ale nadal tylko jedna pigta obszaru miasta pokryta jest planami zagospodarowania
przestrzennego (por. Polska przestrzen... 2007). Ponadto, duza cze$¢ planoéw to tzw.
plany ochronne, ktore nie tyle okreslaja zasady ksztattowania zabudowy, co
zakazuja jej na pewnych obszarach, takich jak kliny zieleni. Brak plandéw to nie
tylko ryzyko popelnienia bledow, ktorych skutki odczuwalne beda jeszcze w
odlegtej przysztosci, lecz takze pole do naduzy¢ 1 nieprawidtowosci (por.
Karwinska 2008: 231, Markowski 2002). W sytuacji braku planéw mieszkancy nie
majg realnej gwarancji, ze w sasiedztwie ich domoéw nie powstanie po kilku latach
nowe, intensywnie zabudowane osiedle lub ucigzliwa trasa szybkiego ruchu.
Wysoka jako$¢ zycia poza $srédmiesciem moze w tej sytuacji okazaé si¢ jedynie
krétkowzroczng perspektywa.

Podstawowym instrumentem racjonalnej gospodarki przestrzennej jest w

obecnym systemie prawnym miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

wschod klin maltanski, na potudnie klin debinski, na zachod klin golecinski (por. Mierzejewska 2001).
40 Por. Dokgd zmierza Poznan — debata o studium, http://miasta.gazeta.pl/poznan/1,78970,4808115.html.
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Jezeli dla danego obszaru uchwalono plan zagospodarowania, nie oznacza to, ze
automatycznie podniesie si¢ tam poziom tadu przestrzennego. Mimo wszystko, plan
zabezpiecza w pewnym stopniu dobro ogélu i eliminuje wiele potencjalnych
konfliktow. Gdy dla danego obszaru uchwalony zostat plan, ryzyko pojawienia si¢
niepozadanej inwestycji jest mniejsze. Uchwalenie planu jest zatem generalnie dla
mieszkancoéw korzystne, zakladajac rzecz jasna, ze ich uzasadnione uwagi zostaty
uwzglednione w toku konsultacji spotecznych. Najwieksze znaczenie majg plany w
dzielnicach intensywnie rozwijajacych sie, gdzie zabezpieczajg mieszkancéw przed
nadmiernym ,,dogeszczaniem” zabudowy. Zaplanowanie sieci transportowej ex ante
eliminuje tez ryzyko poprowadzenia ruchliwej drogi w sgsiedztwie zabudowy
mieszkaniowe;.

Pomimo iz okoto 20% powierzchni Poznania pokryte jest planami
miejscowymi, to w ich obrebie znajduje si¢ tylko 11% zasoboéw mieszkaniowych
(por. tab. 22). Jeszcze bardziej niepokoi fakt, iz tylko 16% mieszkan
wybudowanych w Poznaniu w latach 1999-2007 r. powstato na terenach objetych
planami. Mozna zatem powiedzie¢, ze rozw0Oj zabudowy mieszkaniowe] w

Poznaniu ma zasadniczo charakter bezplanowy.

Tab. 22: Przyrosty mieszkan w rejonach objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego

Ogstem | 3 podarowana | "
Liczba mieszkan zamieszkanych w 1999 r. | 197235 21925 11,1%
Liczba mieszkan zamieszkanych w 2007 r. | 219610 25563 11,6%
Przyrost mieszkan w latach 1999-2007 22375 3638 16,3%
Liczba rejondéw statystycznych 632 106 16,8%
Powierzchnia (km?) 261,7 61,4 23,4%

Zrédlo: Obliczenia wlasne na podstawie danych TERYT i Miejskiej Pracowni
Urbanistycznej w Poznaniu.

Wobec braku planu, lokalizacja inwestycji nastgpuje w drodze decyzji o
warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu, w skrocie okreslanych jako:
decyzja o warunkach zabudowy, decyzja o w.z.i z.t lub ,,wuzetka”. Ustawa o
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r. dopuszcza w praktyce

zastegpowanie  planéw  miejscowych, uchwalanych przez rad¢ gminy,
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indywidualnymi decyzjami administracyjnymi*'. Instrument ten powinien mieé¢ z
zalozenia charakter dorazny, stosowany w sytuacjach nadzwyczajnych (por.
Bakowski 2004, Jedraszko 2008:80), jednak w praktyce stal si¢ dominujacym
narzedziem polityki przestrzennej. Decyzja nie jest faktycznie instrumentem
planistycznym, poniewaz rolg wtadz publicznych jest w tym przypadku de facto
jedynie zaaprobowanie zamierzen inwestora. Ze swej strony jest on jedynie
zobowigzany do spetnienia kilku wymogoéw formalnych, takich jak dostep do drogi
publicznej lub do$¢ liberalnie traktowana zasada ,,dobrego sasiedztwa”. W
przypadku lokalizacji inwestycji w drodze decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu strong aktywng jest inwestor, natomiast rolg samorzadu
jest w praktyce zaakceptowanie przedtozonego projektu. Prowadzenie spdjnej
polityki przestrzennej w przypadku, gdy gtownym instrumentem planistycznym jest
decyzja o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu, jest w zasadzie
niemozliwe.

W latach 2004-2007 liczba decyzji o warunkach zabudowy 1
zagospodarowania terenu na cele mieszkaniowe wzrosta w Poznaniu o 95%.
Najwiecej decyzji o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu wydano w
delegaturach** Grunwald i Wilda — 996, nastepnie Nowe Miasto — 845, Jezyce —
790, najmniej natomiast na Starym Miescie — 504 (dane za lata 2003-2007).

Jezeli zagospodarowanie terenu jest dozwolone na podstawie planu
miejscowego lub decyzji o warunkach zabudowy, inwestor uzyska¢ moze
pozwolenie na budowg. W latach 2000-2007 wzrosta niemal dwukrotnie liczba

wydanych w Poznaniu pozwolen na budowe® budynkéw mieszkalnych. Najwiecej

41 Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w zatozeniach ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym nie mialy zastgpowac miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego. Miat to by¢ instrument uzupelniajacy, stosowany w nadzwyczajnych sytuacjach po
spelnieniu szeregu warunkéw (np. zwarto$ci zabudowy). W praktyce staty si¢ one podstawowym
instrumentem planistycznym. Sa jednak instrumentem daleko niedoskonalym, fragmentarycznym,
prowadzacym w wielu wypadkach do nietadu przestrzennego (por. Jedraszko 2008).

42 Podzial Poznania na pig¢ delegatur nie ma obecnie charakteru podziatu pomocniczego, gdyz zostat
zastapiony przez system rad osiedlowych. Jest on jednak nadal stosowany dla celéw statystycznych.
Wydziat Urbanistyki i Architektury Urzgdu Miasta Poznania udost¢pnia dane o liczbie pozwolen na
budowg oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla delegatur: Stare Miasto,
Nowe Miasto, Jezyce oraz tacznie dla delegatur Grunwald i Wilda.

43 Pozwolenie na budowg to decyzja administracyjna wydawana na podstawie ustawy — Prawo budowlane.
Dotyczy nie tylko nowych przedsiewzig¢ budowlanych, lecz réwniez przebudowy, nadbudowy, rozbiorki
i niektorych remontéw. Dane GUS obejmuja liczbe mieszkan, na budowe ktérych wydano pozwolenie.
Dane udostepnione przez Wydziat Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta Poznania obejmujg liczbe
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pozwolen w budownictwie wielorodzinnym wydano w delegaturach Grunwald 1

Wilda

oraz Stare Miasto.

Odmiennie jest

w przypadku budownictwa

jednorodzinnego, zdecydowanie przewazaja Jezyce i Nowe Miasto (por. ryc. 18,

19).
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Ryc. 18: Liczba pozwolen na budowe w budownictwie jednorodzinnym w delegaturach
Poznania w latach 2003-2007.

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych Wydziatu Urbanistyki i Architektury
Urzedu Miasta Poznania.
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Ryc. 19: Liczba pozwolen na budowe w budownictwie wielorodzinnym w delegaturach
Poznania w latach 2003-2007.

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych Wydziatu Urbanistyki i Architektury
Urzedu Miasta Poznania.

pozwolen (decyzji administracyjnych), odnoszacych si¢ zarowno do budowy nowych obiektow, jak tez
przebudowy, nadbudowy, rozbidrki lub remontu istniejacych obiektow. Stad tez wystepowac mogg duze
rozbiezno$ci pomiedzy tymi danymi.
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Ryc. 20: Przyrosty mieszkan w latach 1999-2007 a plany zagospodarowania
przestrzennego.

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS i MPU Poznan. Uwaga: ze
wzgledu na czytelnos¢ mapy przedstawiono tylko wartosci dla rejonow o przyrostach

powyzej 10 mieszkan.

W studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Poznania z 1999 r. (dokument ten nie ma juz mocy obowigzujacej) wyodrgbniono
trzy strefy urbanistyczne (por. ryc. 21). W mys$l postanowien studium, rozwoj
zabudowy mieszkaniowej powinien by¢ skoncentrowany w pierwszej i drugiej
strefie (s. 199). Jak wynika z przeprowadzonych analiz, przyrost mieszkan w latach

1999-2007 wynidst 4% w pierwszej strefie, 13% w drugiej 1 30% w trzeciej strefie.
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Legenda

- Strefa 1
E Strefa 2
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Ryc. 21: Przyrosty mieszkan a strefy urbanistyczne Poznania.

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS oraz Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Poznania z 1999 r. Uwaga: ze wzgledu na
czytelnos¢ mapy przedstawiono tylko wartosci dla rejonow o przyrostach powyzej 10
mieszkan.

2. Infrastruktura

W Swietle ,,Zrownowazonego planu rozwoju transportu publicznego
aglomeracji poznanskiej” komunikacja tramwajowa stanowi¢ powinna gléwny
srodek transportu miejskiego, podczas gdy autobusy peli¢ majg funkcje
uzupehiajacg 1 dowozowa (s. 29). W osiagnieciu tego celu przeszkodzi¢ moze

jednak zbyt niska gestos¢ zabudowy w wielu czgsciach miasta, ktora moze uczynié
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funkcjonowanie komunikacji zbiorowej nieoptacalnym. Rozpraszanie zabudowy
prowadzi do zwiekszenia kosztow budowy 1 utrzymania niezbg¢dnej infrastruktury,
zaréwno technicznej jak 1 spotecznej (por. Siedentop et al. 2006). Natomiast zwarta
zabudowa obniza koszty 1 jednoczesnie zwigksza korzySci, co schematycznie
przedstawia ryc. 22. Dlatego wspotczesne tendencje w urbanistyce zmierzajg do
planowania zabudowy zwartej, ograniczajgcej konsumpcje terenu (por. Ulmer et al.
2007).

Rozbudowa infrastruktury jest niezbgdna z punktu widzenia jakosci zycia
mieszkancow. Sieci transportowe, wodociggowe czy kanalizacyjne do efektywnego
dziatania wymagaja jednak pewnej minimalnej gestosci zabudowy. Ponizej tej
warto$ci progowej rozbudowa infrastruktury jest ekonomicznie nieuzasadniona i
odbywa si¢ kosztem pozostatych mieszkancow ptacacych podatki zasilajace
komunalny budzet. Z tego wzgledu nowe tereny pod zabudowe nalezy wyznaczac z
duza ostroznoscig. Natomiast planowanie obstugi komunikacyjnej 1 innych
elementow infrastruktury powinno zawsze nastgpowaé ex ante, tj. przed budowa
osiedla, a nigdy ex post. Zgodnie z zasadg zrOwnowazonego rozwoju, nalezy
zapewni¢ mieszkancom zroéznicowane mozliwosci dojazdu do osiedla, ze

szczegblnym uwzglednieniem ekologicznego transportu zbiorowego.

A

korzysci

P*

Gestos¢ zabudowy
Ryc. 22: Korzysci i koszty funkcjonowania komunikacji zbiorowej a gestos¢
zabudowy.

>

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Ulmer et al. (2007).

111



Rozdziat 7. Rozwdj budownictwa mieszkaniowego a polityka przestrzenna miasta.

W latach siedemdziesigtych zrodzita si¢ koncepcja rozwoju Poznania w
oparciu o sie¢ szybkiego tramwaju, faczacego w uktadzie krzyzowym pdinocng 1
poludniowg oraz wschodnig i zachodnig cze$¢ miasta (por. Nowak 2006). Niestety
ograniczenia finansowe sprawily, ze zrealizowano tylko niewielki fragment
projektowanego zatozenia, mianowicie odcinek o dtugosci 6,1 km taczacy osiedla
wielkoptytowe: Piatkowo i Winogrady z centrum miasta. Tras¢ t¢ oddano do
uzytkowania w 1997 roku, byt to pierwszy odcinek szybkiego tramwaju
wybudowany w Polsce. Jednakze budowa ,,Pestki”, jak okreslaja lini¢ mieszkancy,
byla w stosunku do potrzeb mieszkancow znaczaco opozniona. Pigtkowo to
dzielnica wybudowana gltownie w latach siedemdziesigtych i1 osiemdziesigtych,
cechuje sie duza gestoscig zabudowy (ponad 3000 mieszkan/km?). Do momentu
wybudowania Poznanskiego Szybkiego Tramwaju mieszkancy korzystali glownie z
komunikacji autobusowej, ktora na skutek tego byla przecigzona i niewydolna.
Niestety sie¢ tramwajowa  Poznania od kilku lat nie jest w zasadzie
rozbudowywana. W ciggu ostatniej dekady wybudowano tylko krétki odcinek linii
tramwajowej w centrum miasta, w zwigzku z otwarciem nowego mostu Rocha. Na
peryferiach miasta nie powstal natomiast ani kilometr nowej linii tramwajowe;,
pomimo iz liczba mieszkan w latach 1999-2007 zwigkszyta si¢ tam o okoto jedna
trzeciag. Wobec braku nowych polaczen tramwajowych, dogeszczana jest sie¢
polaczen autobusowych. Jednak prowadzone w ostatnim czasie badania dost¢pnosci
komunikacyjnej na obszarze Poznania i aglomeracji poznanskiej (Jakubowicz 2008,
Majewski 1 Beim 2008) potwierdzaja, ze dostepnosc ta jest wcigz zbyt niska.

Rozbudowa sieci transportu zbiorowego ze wzgledow zaréwno
ekonomicznych jak i1 ekologicznych, jest uzasadniona jedynie przy odpowiednio
wysokiej gestosci zabudowy. W Niemczech przyjmuje si¢, ze warunkiem
rozbudowy sieci jest spelnienie nastepujacych kryteriow minimalnej gestosci
zaludnienia (Apel et al. 2001):

a) dla sieci autobusowej przynajmniej 1000-1500 mieszkancow w  strefie
dojscia 300 m od przystanku,
b) dla sieci tramwajowej przynajmniej 3000 oséb w strefie dojscia 400 m od

przystanku,
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c) dla lekkiej kolei miejskiej przynajmniej 4000 oséb w strefie dojscia 500 m
od przystanku.

Nalezy pamigtaé, ze odleglos¢ dojscia do przystanku nie jest okre§lana w
linii prostej, poniewaz w ten sposob nie da si¢ porusza¢ po miescie. Przyjmuje si¢
zatem okre$lony wspotczynnik wydluzenia drogi, wynoszacy z reguly 1,25. Zatem
mierzgc w linii prostej, maksymalna odlegtos¢ dojscia do przystanku tramwajowego
wynie$s¢ moze 320 metréw, natomiast do przystanku autobusowego 240 metrow.
Dysponujac tymi parametrami, okre§li¢ mozna minimalng gestos¢ zabudowy, dla
ktorej uzasadniona jest budowa sieci tramwajowej 1 tramwajowej. Jezeli w
promieniu 320 metrow od przystanku tramwajowego, czyli na obszarze 0,32 km®
mieszka¢ powinno przynajmniej 3000 oséb, to gestos¢ zaludnienia musi wynosi¢
okoto 9300 osob/km®. To jeszcze nie informuje jednak, jak duza powinna by¢
gestos¢ zabudowy, gdyz liczbe ludnosci podzieli€ trzeba przez przecigtng wielkos¢
gospodarstwa domowego. Opierajac si¢ na wynikach spisu powszechnego z 2002 r.
stwierdzi¢ mozna, ze przecictna wielkos¢ gospodarstw domowych waha si¢ w
Poznaniu od 2 0sob w centrum do 3 o0séb na obrzezach miasta. Przyjmujac do
obliczen te gorng warto$¢, minimalna ggsto$¢ zabudowy uzasadniajaca rozbudowe
sieci tramwajowej wynosi w Poznaniu w zaokragleniu 3000 mieszkan/km?. Stosujgc
ten sam sposéb obliczen wzgledem sieci autobusowej, progowa gestos¢ zabudowy
wynosi okoto 1800 mieszkan/km®. Faktyczna gesto$¢ zabudowy w Poznaniu w
2007 r. obliczono dla 632 rejonow statystycznych na podstawie danych z rejestru
statystyki terytorialnej TERYT prowadzonego przez Gtowny Urzad Statystyczny
(por. ryc. 7).

Przyjete kryteria gestosci zabudowy sg dos$¢ rygorystyczne, ale komunikacji
zbiorowe] nie mozna postrzega¢ wylacznie przez pryzmat funkcji socjalnej. Musi
ona by¢ konkurencyjna wzgledem transportu indywidualnego pod wzgledem czasu
podrézy, a jednoczesnie optacalna z ekonomicznego punktu widzenia. Oczywiscie,
przedstawione obliczenia majg charakter teoretyczny i opierajg si¢ na okreslonych
zalozeniach, ktére powinny by¢ poddane empirycznej weryfikacji. Trzeba tez
pamigta¢, ze uwzgledniono tylko funkcje mieszkaniowa, ktora jest wprawdzie

istotnym, lecz nie jedynym czynnikiem rozwoju komunikacji zbiorowe;.
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Jakkolwiek gestos¢ zabudowy nie przesadza o tym, czy rozbudowa sieci
komunikacyjnej w okreSlonym kierunku jest optlacalna, jednak stanowi
niewatpliwie wazng przestanke. Opierajac si¢ na tych zatozeniach, przeprowadzono
analiz¢ stopnia obstugi zasoboOw mieszkaniowych przez sie¢ tramwajowg oraz
autobusowa. W przypadku sieci autobusowe] poréwnano rozmieszczenie
przystankéw z rozktadem ggstosci zabudowy. Natomiast w przypadku sieci
tramwajowej przyjeto trzy warianty analizy:

wariant [: stan obecny sieci tramwajowej 1 stan zasobow mieszkaniowych z 2007 .,
wariant [I: sie¢ tramwajowa z uwzglednieniem zmian wynikajacych ze studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, przy stanie zasobow
mieszkaniowych z 2007 r.,

wariant III: projekcja rozmieszczenia zasobow mieszkaniowych w 2016 r. na tle

sieci rozbudowanej zgodnie ze studium.

2.1. Sieé tramwajowa

Stopien obstugi zasobow mieszkaniowych przez sie¢ tramwajowg jest niski,
a sytuacja z biegiem czasu ulega pogorszeniu. Podczas gdy w 1999 r. ponad polowa
(51,3%) mieszkan lezala w bezposrednim zasiggu linii tramwajowej, w 2007 r. byto
to juz tylko 49,5% (por. tab. 1). Wigkszos¢ nowych mieszkan powstaje na terenach
lezacych poza zasiggiem sieci tramwajowej, np. sposroéd mieszkan wybudowanych
w latach 1999-2007 tylko 33,9% znajduje si¢ w strefie bezposredniego dojscia do
tramwaju. Sytuacja przedstawia si¢ nieco lepiej na obszarach o gestosci zabudowy
ponad 3000 mieszkan/km®, w tym przypadku stopien obstugi wynosi zaréwno w
przypadku nowych mieszkan jak 1 ogotu zasobow niemal 60%.

Poszerzanie zasiggu sieci tramwajowej jest jednym z dlugofalowych celow
rozwoju Poznania. Przyszle kierunki rozbudowy sieci okresla studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Poznania. Opierajac
si¢ na studium, obliczono stopien obslugi zasobow mieszkaniowych przez sie¢
tramwajowa. Jest to drugi wariant obliczen, w ktorym przyjeto stan zasobow
mieszkaniowych z 2007 r. 1 stan sieci tramwajowe] zmodyfikowany poprzez

dodanie odcinkéw zaplanowanych i usunigcie przewidzianych do likwidacji.
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Tab. 23: Stopien obstugi zasobow mieszkaniowych przez sie¢ tramwajowq.

Wariant I: Stan obecny Ogotem Strefa éozj(s);lf)l 400m % W;I;];)lll(gog‘sitzéé igrgr? ((13058(1:113 %

Liczba mieszkan zamieszkanych w 1999 r. 197235 101101 51,3% 137842 81590/ 59,2%
Liczba mieszkan zamieszkanych w 2007 r. 219610 108692 49,5% 148498 87804 59,1%
Przyrost liczby mieszkan w latach 1999-2007 22375 7591 33,9% 10656 6214 58,3%
Powierzchnia (km?) 261,86 33,7 12,9% 22,1 13,1  59,3%
Liczba rejonéw statystycznych 632 253 40,0% 285 170,  59,6%
Wariant II: Studium

Liczba mieszkan zamieszkanych w 1999 r. 197235 122058 61,9% 137842 97344|  70,6%
Liczba mieszkan zamieszkanych w 2007 r. 219610 131276 59,8% 148498 103971}  70,0%
Przyrost liczby mieszkan w latach 1999-2007 22375 9218 41,2% 10656 6627, 62,2%
Powierzchnia (km?) 261,86 43,7 16,7% 22,1 15,4|  69,7%
Liczba rejonéw statystycznych 632 312 49,4% 285 203 71,2%
Wariant III: Projekcja

Liczba mieszkan zamieszkanych w 2007 r. 219610 131276 59,8% 150666 104689  69,5%
Projekcja liczby mieszkan w 2016 r. 241985 140494 58,1% 163736 112735  68,9%
ggc())j;_kzcé?é)rzyrostu liczby mieszkan w latach 292375 9218 41.2% 13070 8046 61.6%
Powierzchnia (km?) 261,86 46,4 17,7% 23,3 15,87, 68,1%
Liczba rejonéw statystycznych 632 312 49,4% 290 205 70,7%

Zrédlo: Obliczenia wilasne na podstawie danych GUS i MPK Poznan.
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Realizacja postanowien studium do$¢ znaczaco poprawitaby sytuacje w
stosunku do stanu obecnego. Studium przewiduje budowe linii tramwajowej do
Naramowic oraz przedluzenie istniejgcych odcinkow sieci m.in. w stron¢ Dgbiny,
Franowa czy dworca Poznan Wschod (por. ryc. 24). Te kierunki rozbudowy sieci
nalezy uzna¢ za wlasciwe, gdyz sa to obszary o duzej gestosci zabudowy lub
szybko rozbudowujace si¢. Powstaja tam nie tylko nowe mieszkania, ale tez tereny
komercyjne, do ktorych niezbedny jest dogodny dojazd. Gdyby sie¢ tramwajowa w
Poznaniu istniata obecnie w takim ksztalcie, jaki postulowany jest w studium, w
strefie bezposredniego dojscia do tramwaju znajdowatoby si¢ 59,8% ogotu zasobdw
mieszkaniowych, w tym 70% zasobow w zabudowie intensywnej, o gestosci ponad
3000 mieszkaf/km®. Wydaje si¢ jednak, ze inwestycje przewidziane w studium sg
juz w duzym stopniu spdznione.

Przyktadem opo6Znionej realizacji sieci tramwajowej s3 Naramowice. Cho¢
liczba mieszkan zwigkszyla si¢ tam w latach 1999-2007 niemal dwukrotnie, a
gesto$¢ zabudowy przekracza 3000 mieszkan/km®, budowa linii tramwajowej
pozostaje wcigz w planach na przysztos¢. Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Poznania przewiduje budowe linii tramwajowe;]
biegnacej z centrum wzdluz ul. Szelagowskiej i Naramowickiej w rejon ulicy
Rubiez, gdzie planowane jest powstanie kilku duzych osiedli. Jednak taki przebieg
trasy oznacza de facto ominigcie duzej czgsci istniejgcych juz osiedli po zachodniej
stronie ulicy Naramowickiej. Gdyby natomiast budowa tramwaju zostala
skoordynowana z planowang na najblizsze lata budowa ulicy Nowonaramowickiej,
zapewnitoby to lepszy dojazd mieszkancom juz istniejacych okolicznych osiedli,
poza tym realizacja catego przedsigwzigcia zajelaby mniej czasu. Budowa ulicy
Nowonaramowickiej zostala bowiem uwzgledniona w wieloletnim programie
inwestycyjnym Poznania na lata 2009-2013, budowa linii tramwajowe] natomiast
nie zostata tym programem objeta. Tym samym jej realizacja moze odsuna¢ si¢ na
blizej nieokreslony horyzont czasowy.

Inne z duzych nowych osiedli to Strzeszyn, gdzie rowniez duzy udziat ma
zabudowa wielorodzinna. Strzeszyn, podobnie jak Naramowice nie posiada

potaczenia tramwajowego, jednak w tym przypadku nie jest ono nawet
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przewidziane w studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Zaréwno mieszkancy Naramowic, jak 1 Strzeszyna oczekiwali
poprawy dojazdu transportem zbiorowym do centrum, w odpowiedzi na co Miejskie
Przedsigbiorstwo Komunikacji w Poznaniu uruchomilo nowa lini¢ autobusowa.
Zapewne nie rozwigzuje ona jednak wszystkich probleméw komunikacyjnych tego
obszaru.

Ostatnim, trzecim etapem analizy w przypadku sieci tramwajowej jest
projekcja rozwoju zabudowy do roku 2016. Przewidywanie rozwoju zabudowy jest
zadaniem trudnym, jednak ze wzgledu na konieczno$¢ uprzedniego zaplanowania
infrastruktury koniecznym. Rozbudowa sieci musi bowiem uwzglednia¢ nie tylko
obecne, lecz takze przyszte potrzeby. W zwigzku z tym wykonano projekcje
rozwoju zabudowy mieszkaniowej w Poznaniu do 2016 r. Przyjeto w tym celu
zalozenie, ze przyrost mieszkan w latach 2008-2016 bedzie taki sam, jak w latach
1999-2007. Niewatpliwie jest to dos¢ duze uproszczenie, jednak pozwala chociazby
w pewnym przyblizeniu przewidzie¢ przyszty kierunek zmian.

Projekcja wskazuje, ze do 2016 r. nieznacznie powigkszy si¢ powierzchnia
obszarOw o gestosci zabudowy powyzej 3000 osOb/km®, czyli obszarow
kwalifikujacych si¢ do rozbudowy sieci tramwajowej. Chodzi przede wszystkim o
wschodnig czes¢ Naramowic, poza tym gestos¢ zabudowy bedzie wzrastaC w
réznych miejscach, gdzieniegdzie do$¢ znacznie, ale mimo tego nie przekroczy
przyjetej wartosci progowej. Jezeli zatem obecne kierunki rozwoju zabudowy
utrzymaja si¢ w najblizszych latach, doprowadzi to do pogorszenia dost¢pnosci
komunikacji publicznej. Nowe obszary mieszkaniowe maja bowiem zbyt malg
gestos¢, aby funkcjonowanie sieci transportu zbiorowego w dlugim okresie bylo

efektywne.
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Ryc. 23: Gestos¢ zabudowy a sie¢ tramwajowa w Poznaniu — stan obecny.
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS i MPK Poznan.
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Ryc. 24: Gestos¢ zabudowy a siec¢ tramwajowa w Poznaniu — stan projektowany.
Zrodlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS oraz studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Poznania.

2.2, Sie¢ autobusowa

Komunikacja autobusowa powinna uzupetnia¢ komunikacj¢ tramwajowag w
tych cze$ciach miasta, gdzie budowa Ilinii tramwajowej jest nieoplacalna.
Potaczenia autobusowe wykorzystuja w duzej mierze juz istniejacag infrastrukture
drogowa, a przez to moga by¢ bardziej elastycznie dostosowane do biezacych
potrzeb. Jednakze komunikacja autobusowa, podobnie jak komunikacja

tramwajowa, do efektywnego funkcjonowania wymaga odpowiednio duzych
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przeptywoéw transportowych. Wielko$¢ przeptywow jest pochodnag kilku czynnikow,
w tym w duzej mierze gestosci zabudowy. Je$li zatem ggsto$¢ jest nizsza od
okreslonego progu efektywnosci, a na danym obszarze nie ma innych obiektéw
generujacych popyt na transport (np. terenow  rekreacyjnych), to rachunek
ekonomiczny dla danej linii wypada niekorzystnie. W praktyce oznacza to
konieczno$¢ dofinansowania takiego potaczenia. W takim przypadku czestotliwos$¢
kursowania jest jednak ograniczana do niezb¢dnego minimum, przez co polaczenie
spetnia funkcje socjalna, a nie konkurencyjng. Osoby posiadajace wlasny samochod
nie zrezygnuja bowiem z codziennych dojazdéw do pracy na rzecz autobusu, jezeli
nie bedzie on poréwnywalny pod wzgledem czasowym. W praktyce raczej nie jest,
tym bardziej gdy autobusy nie posiadaja wydzielonych pasow ruchu, co jest
sytuacja dos¢ czgsta w Poznaniu. Pasazerowie stojg wigc w korkach podobnie jak
osoby jadagce samochodami osobowymi, cho¢ oczywiscie w daleko mniej
komfortowych warunkach. W rezultacie ros$nie znaczenie komunikacji
indywidualnej, co nasila kongestig.

Biorac pod uwage przystanki autobusowe obstugiwane przez MPK Poznan,
tylko 31,4% z nich lezy na obszarach ggstej zabudowy (nie uwzglgdniono
przystankow lezacych poza Poznaniem, w sgsiednich gminach). Na pozostalych
obszarach gestos¢ zabudowy nie przekracza minimalnego progu okreslonego dla
sieci autobusowej (1800 mieszkan/km?), a niejednokrotnie jest znacznie nizsza, co
stawia pod znakiem zapytania efektywnos¢ funkcjonowania tej sieci (por. ryc. 5).
Problem mogg stanowi¢ przede wszystkim takie dzielnice jak: Umultowo,
Krzyzowniki, Smochowice, Marcelin, Osiedle Bajkowe, Swierczewo oraz
Szczepankowo. W $wietle uzyskanych wynikow, gestos¢ zabudowy jest tam zbyt
niska dla efektywnego funkcjonowania komunikacji tramwajowej, jak réwniez
autobusowej. Jednocze$nie liczba ludno$ci jest na tyle duza, ze dalszy rozwoj
ekstensywnej zabudowy na tych obszarach bedzie generowatl kongestie. Oczywiscie
zlikwidowanie lub ograniczenie potaczen autobusowych na obszarach o niskiej
gestosci zabudowy spowodowatoby obnizenie jakosci zycia mieszkancow. Z drugiej
strony, polaczenia te utrzymywane sg poniekad na koszt innych mieszkancow

miasta, ptacgcych podatki z ktorych finansowana jest dotacja dla przewoznika.
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Ryc. 25:

zach¢t do pozostania w miescie dla osob, ktore rozwazaja przeprowadzke na
przedmiescia. Wydaje si¢ jednak, ze rozw6j zabudowy mieszkaniowej oraz rozwoj
systemu komunikacji zbiorowej w Poznaniu sg stabo wzajemnie skoordynowane. Z
jednej strony sg pewne czesci miasta, gdzie liczba potaczen jest zbyt mata w
stosunku do potrzeb mieszkancoéw. Z drugiej strony wystepuja niemate obszary na

obrzezach miasta, gdzie ze wzgledu na nadmierne rozproszenie zabudowy

Gestos¢ zabudowy a rozmieszczenie przystankow autobusowych w Poznaniu.
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS i MPK Poznan.

Wysokiej jakosci komunikacja zbiorowa powinna stanowi¢ jedng z gtéwnych
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funkcjonowanie komunikacji zbiorowe] moze okaza¢ si¢ w dlugim okresie
nieoplacalne.

Opoznienia w rozbudowie sieci komunikacyjnej oraz dopuszczanie
rozproszone] zabudowy poza zasi¢giem obslugi sieci transportu zbiorowego to
kolejna przestanka wskazujgca na to, ze zamiast zréwnowazonego rozwoju
nastepuje rozlewanie si¢ miasta, czyli wrban sprawl. Nalezy zatem postawic
pytanie, czy uzasadniony jest ze spotecznego, ekonomicznego i1 ekologicznego
punktu widzenia taki rozwoj zabudowy, w ktérym duza cz¢s¢ (jesli nie wigkszos¢)
nowo wybudowanych mieszkan zlokalizowane jest poza zasi¢giem komunikacji
zbiorowej? Pojawia si¢ zagrozenie, ze podstawowym S$rodkiem transportu
miejskiego, wbrew zalozeniom stanie si¢ nie komunikacja zbiorowa, lecz
indywidualna, co rodzi¢ moze szereg dalszych problemow. Dlatego tez w
przysztosci planowanie nowej zabudowy mieszkaniowej na obszarze aglomeracji, a
w szczegolnosci miast, powinno by¢ zawsze poprzedzone prognozg rozwoju
komunikacji zbiorowej na danym obszarze.

Abstrahujac od zagadnien transportowych, otwartym problemem pozostaje
kwestia innych elementéw infrastruktury technicznej oraz infrastruktury spoteczne;.
Problemem jest np. racjonalne rozplanowanie w nowych dzielnicach sieci szkot i
przedszkoli. Niestety zagadnienia te, cho¢ posiadaja duze znaczenie spoteczne, nie

byty jak do tej pory przedmiotem badan naukowych ani szerszej dyskusji.

3. Rewitalizacja obszaréw zdegradowanych

Odnowa miast, jako jeden z elementow europejskiej polityki spojnosci, jest
objeta dofinansowaniem w ramach funduszy strukturalnych. Do konca 2006 r.
dystrybucja funduszy na rewitalizacj¢ nastgpowala w ramach dziatania 3.3
Zintegrowanego Programu Operacyjnego Rozwoju Regionalnego (ZPORR).
Poczawszy od 2007 r. dystrybucja funduszy dokonywana jest przez Sejmik
wojewodztwa, ktéry uchwala Regionalny Program Operacyjny. Obecnie
obowiazujacy Wielkopolski Regionalny Program Operacyjny 2007-2013 obejmuje
siedem priorytetow (kluczowych dziedzin rozwoju objetych dofinansowaniem), w

tym Priorytet IV ,,Rewitalizacja obszarow problemowych”, na ktéry przeznaczono
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54,6 mln euro, co stanowi 4,25% catkowitej alokacji srodkow w ramach programu.
Priorytet dzieli si¢ na dwa dziatania: 4.1 Rewitalizacja obszarow miejskich (40,875
mln euro) oraz 4.2 Rewitalizacja zdegradowanych obszarow poprzemystowych i
powojskowych (13,185 mln euro).

Podstawg do skorzystania przez samorzady lokalne z unijnych $rodkow na
rewitalizacje¢ jest uchwalenie lokalnego programu rewitalizacji. Miejski Program
Rewitalizacji Poznania zostal uchwalony przez rade miasta w 2002 r., a jego druga
edycja trzy lata pozniej. Rada miasta na podstawie analizy zjawisk kryzysowych
przyjeta, ze w pierwszej kolejnosci rewitalizacji powinien poddane by¢ obszar
oznaczony na ryc. 26 czerwong obwoOdka. Sposrod obszarow przeznaczonych w
pierwszej kolejnosci do rewitalizacji, na obszar pilotazowy rewitalizacji wybrano
natomiast Srodke, gdzie zrealizowano dwa projekty dofinansowane ze $rodkow
ZPORR — Modernizacje Osrodka dla Dzieci Gluchoniemych oraz Most Jordana,
taczacy Srodke z Ostrowem Tumskim. Kolejnym obszarem, gdzie podjeto
konkretne dziatania, jest fragment Jezyc i Lazarza. Wykonano tam dziatania
przygotowawcze (inwentaryzacja urbanistyczna) w zespole kamienic Johowa w rejonie
ulic Matejki, Wojskowej 1 Grottgera. Na pozostatych obszarach przyjetych przez Rade
Miasta do rewitalizacji nie podjeto do tej pory zadnych dziatan.

Niezaleznie od programu rewitalizacji prowadzony jest w Poznaniu od 2004
roku program renowacji kamienic komunalnych. Wykonawca jest Zarzad
Komunalnych Zasobow Lokalowych, ktory planuje obja¢ programem 28
budynkéw. Zostaly one wybrane sposréd 116 przeanalizowanych zabytkowych
kamienic o wysokich walorach architektonicznych, gdyz cechuja si¢ najgorszym
stanem technicznym. Renowacja jest dofinansowana ze Srodkow kredytu
Europejskiego Banku Inwestycyjnego (EBI). Projekt podzielono na dwa zadania
rozlozone w czasie. Zadanie pierwsze, obejmujace renowacje trzech kamienic,
zostalo zrealizowane. Natomiast zadanie drugie, wedle informacji podanych na
stronie ZKZL* majace zakonczy¢ sic w drugim kwartale 2008 r., na poczatku 2009
. pozostawalo niezrealizowane. Sposrdéd 25 przewidzianych w drugim etapie

kamienic, do konca 2008 r. przeprowadzono tylko renowacj¢ kamienic przy ul.

44 http://www.zkzl.poznan.pl/go.live.php/PL-H88/inwestycje/inwestycje-realizowane/projekt-renowacji-
kamienic-zadanie-ii.html, 30.01.09.
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Grobla, 23 Lutego, Potwiejskiej, Wielkiej oraz Wroctawskie;.

Mieszkancy kamienic na czas renowacji przenoszeni s3 do lokali
zastepczych. Poniewaz stawka czynszu w odnowionych lokalach jest znacznie
wyzsza, ¢z¢$¢ z nich nie powroci juz do poprzedniego miejsca zamieszkania. Osoby
takie zamieszka¢ moga np. w nowym komunalnym osiedlu Nadolnik (por. rozdz.
3.3). Czg$¢ mieszkan w odremontowanych kamienicach, m.in. przy ul. Grobla, ma
by¢ przeznaczona na sprzedaz. ZKZL zawiadamia, ze informacje o przeznaczeniu
lokali w budynkach przy ul. Grobla 4 1 5 pojawig si¢ na stronie internetowej po
podjeciu stosownej decyzji przez Urzad Miasta Poznania®. W styczniu 2009 r.
zadne wigzace ustalenia w kwestii przeznaczenia kamienic jeszcze nie zapadty,
pomimo iz od zakonczenia renowacji uplynety juz dwa lata. Ograniczeniem jest
klauzula w umowie z EBI, iz tylko 30% mieszkan w odremontowanych
kamienicach moze by¢ przeznaczone na sprzedaz. Jezeli sprawdzi si¢ scenariusz
sprzedazy na wolnym rynku mieszkan komunalnych, odremontowanych ze srodkow
niekomercyjnego kredytu EBI, $wiadczy¢ to bedzie o wspieraniu gentryfikacji za

publiczne pienigdze.

3.1. Przyrosty mieszkan

Rozwoj nowej zabudowy na terenach zdegradowanych nastepuje wolniej niz
w innych cze$ciach miasta. Po czes$ci wynika to z tego, ze jest to juz obszar gesto
zabudowany, w zwigzku z czym trudno pozyska¢ wolne tereny pod zabudowe. Nie
jest to jednak jedyny powodd, bowiem rewitalizacja i transformacja obszarow
zdegradowanych, czyli inwestycje typu brownfield, wigza si¢ z wickszymi
niedogodnosciami dla inwestoréw niz inwestycje poza obszarami zabudowanymi
(typu greenfield). Bariery maja przede wszystkim charakter techniczny, ekologiczny
lub instytucjonalny.

Za ,,obszary zdegradowane” w Poznaniu uzna¢ mozna obszar przeznaczony
w pierwszej kolejnosci do rewitalizacji wyznaczony w Miejskim Programie

Rewitalizacji Poznania (MPR).* Definicja taka ma oczywiScie charakter umowny,

45 http://www.zkzl.poznan.pl/go.live.php/PL-H333/home/grobla-4-i-5/warunki-sprzedazy-i-najmu.html,
30.01.09.

46 W ramach tego obszaru zawiera si¢ obszar historycznego zespotu miasta Poznania, uznanego
rozporzadzeniem Prezydenta RP za pomnik historii (Dz. U. Nr 219, poz. 1401).
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jednakze jej przyjecie pozwala na weryfikacje pewnych zalozen miejskiej polityki
przestrzennej. Obszar przeznaczony do rewitalizacji to z zatozenia obszar o
kluczowym znaczeniu dla miasta jako catosci, ktérego samodzielny rozwoj nie jest
mozliwy bez pomocy ze strony sektora publicznego. Rewitalizacja w praktyce nie
moze by¢ w calosci sfinansowana ze Srodkow publicznych, lecz inwestycje
publiczne powinny spowodowac efekt mnoznikowy w postaci wigkszych naktadow
sektora prywatnego. Jak do tej pory jednak skala przedsigwzie¢ sektora publicznego
na obszarach zdegradowanych jest niewielka. Przewaznie maja one charakter
rozproszony, tak jak np. program renowacji kamienic, przez co nie mogg wydatnie
przyczyni¢ si¢ do rozwoju catego obszaru. W tej sytuacji jest szansa, ze inicjatywe
przejmie sektor prywatny.

Skala inwestycji na obszarze rewitalizacji byta jednak proporcjonalnie
mniejsza niz w pozostatej czesci miasta (por. tab. 24). Na obszarze rewitalizacji w
granicach okreslonych w MPR znajdowato si¢ 29,2% mieszkan wedlug stanu z
1999 r. 1 27,5% mieszkan wedtug stanu z 2007 r. Liczba mieszkan na obszarze
rewitalizacji zwiekszyta si¢ o 4,9%, natomiast na pozostalym obszarze o 14%.
Oznacza to relatywny spadek znaczenia funkcji mieszkaniowe] obszaru
rewitalizacji w skali calego miasta, jednocze$nie stanowi potwierdzenie procesu
decentralizacji.

Skala nowych inwestycji mieszkaniowych na obszarze $rédmiescia jako
catosci nie jest wigc generalnie duza, jednak punktowo zdarzaja si¢ znaczace
inwestycje. W latach 1999-2007 w niektorych czesciach $rédmiescia Poznania
odnotowano bardzo duze przyrosty rzgdu ponad 300 mieszkan. Byly one zwigzane
z duzymi inwestycjami deweloperow (ul. Szyperska, ul. Wojskowa, ul. Koscielna)
lub towarzystw budownictwa spotecznego (ul. Sikorskiego, ul. Szyperska). Niestety
mechanizm ich lokalizacji byt taki sam jak w przypadku inwestycji polozonych w
innych czes$ciach miasta, tzn. wobec braku planow miejscowych wydawano decyzje
o warunkach zabudowy. Ta instytucjonalna slabos¢ systemu planowania
przestrzennego moze mie¢ jednak w tym przypadku szczegoélnie dotkliwe
konsekwencje. Grozi bowiem daleko idgcym zachwianiem historycznie

uksztaltowanej struktury historycznej sSrodmiescia.
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Przyrost mieszkan

. 870
®

435

L 87
: Obszar rewitalizacji

Rejony statystyczne

Ryc. 26: Przyrosty mieszkan na tle obszaru rewitalizacji.
Zrédlo:  Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS i Miejskiego Programu
Rewitalizacji Poznania.

Ponadto w przypadku obszaréw rewitalizacji wystepuje zagrozenie
zawlaszczenia korzys$ci wygenerowanych nakladem publicznych funduszy przez
sektor prywatny. Dziatania rewitalizacyjne w okreslonej dzielnicy prowadza
bowiem do nieuzasadnionego wzrostu renty gruntowej, nawet jesli wiasciciele
mieszkan nie poniesli zadnych nakladow na ich modernizacje. Sektor publiczny
powinien przeciwdziata¢ temu zagrozeniu poprzez mechanizm ,,zamrazania”

czynszOw na czas rewitalizacji (Billert 2008). Wtlasciciele mogg zada¢ stawek
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wyzszych niz regulowane tylko wtedy, jesli poniosg naktady na remont mieszkan.

Tab. 24: Przyrosty mieszkan na obszarze rewitalizacji w Poznaniu.

. Obszar Poza
Ogotem T % obszarem %
rewitalizacji e
rewitalizacji

Liczba mieszkan
zamieszkanych w 1999 197235 57512 29,2% 139723 70,8%
r.
Liczba mieszkan
zamieszkanych w 2007 219610 60316 27,5% 159294 72,5%
r.
113329-‘/9{3%0117“@521‘3“ 22375 2804 12,5% 19571 87,5%
Liczba rejonow 632 130, 20,6% 5020 79,4%
statystycznych
Powierzchnia (km?) 261,86 20,29 7,7% 241,57 92,3%

Zrédlo: Obliczenia wlasne na podstawie danych GUS i Miejskiego Programu Rewitalizacji
Poznania.

3.2. Remonty i modernizacja

Niezaleznie od skali nowych inwestycji budowlanych, podstawowym
problemem $rdédmiesScia pozostaje utrzymanie, modernizacja 1 renowacja
istniejacych zasobdw. Skale tego zjawiska trudno jest uja¢é w kategoriach
ilosciowych ze wzgledu na brak ogélnodostepnych danych o naktadach
inwestycyjnych, mozliwa jest jednak charakterystyka jako$ciowa. W tym celu
wykorzystano dane z rejestru pozwolen na budowe prowadzonego przez Wydziat
Urbanistyki 1 Architektury Urzedu Miasta Poznania. Kwerenda miata miejsce w
czerwcu 2008 r. 1 obejmowata okres od wrzesnia 2006 r. do maja 2008 r. Jej celem
bylo ustalenie typow przedsigwzig¢ o charakterze remontu lub modernizacji, dla
ktorych wydawano pozwolenia na budowe na obszarze §rédmiescia Poznania. Ze
wzgledu na brak jednoznacznej definicji obszaru srodmiescia, przyjeto ze jest to
obszar rewitalizacji w granicach ustalonych w MPR.

Zgodnie z przypuszczeniami, zdecydowana wigkszo$¢ pozwolen odnosita si¢
do budownictwa wielorodzinnego. Z reguly byly to prace zwigzane z modyfikacja
instalacji gazowej wymagajace takiego pozwolenia. Z pomini¢ciem tego typu
pozwolen, wydano 134 pozwolenia na budowe, przebudowe, remont,

termomodernizacj¢ lub rozbidrke budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych.
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Zwraca uwage tendencja do powigkszania powierzchni mieszkalnej poprzez
adaptacj¢ lub nadbudowe¢ poddasza/strychu — wydano 23 takie pozwolenia. Z
drugiej strony byto dziewig¢ decyzji o adaptacji lokali mieszkalnych na cele
uzytkowe (biurowe, handlowe), a nawet jedno pozwolenie na przebudowe catego
budynku mieszkalnego na hotel. W analizowanym okresie wydano 44 pozwolenia
na remonty budynkéw wielorodzinnych w §rodmiesciu. Remonty z regulty miaty
charakter czastkowy, obejmowaly przede wszystkim takie elementy jak: elewacje,
balkony, dach, okna, drzwi. Warto zwrdci¢ uwage, ze renowacja fasady nie oznacza
poprawy warunkéw zycia mieszkancow, a tylko poprawe estetyki budynku.
Remonty balkonoéw natomiast z reguly wynikaja z wymogdéw bezpieczenstwa.
Rzadziej zdarzaly si¢ pozwolenia na kompleksowy remont badz renowacje
kamienicy, m.in. przy ul. Ogrodowej, Potwiejskiej, Dzialynskich, Piekary. Niektore
pozwolenia dotyczyly remontow poszczegolnych mieszkan, ale bylo ich generalnie
mniej niz remontdw czesci wspdlnych budynku. Wiele drobnych prac w
mieszkaniach moze by¢ jednak wykonane bez konieczno$ci wystepowania o
pozwolenie na budowe.

W rozpatrywanym okresie wydano 13 pozwolen na termomodernizacj¢ lub
docieplenie budynkow. Popularno$¢ tego typu przedsigwzig¢ wynika nie tylko z
tego, 1z ograniczajg straty ciepta, lecz takze z przepiséw prawa, ktore umozliwiaja
uzyskanie preferencyjnych kredytow na termomodernizacjc budynkow®.
Stwierdzono ponadto osiem pozwolen na przebudowg poszczegolnych mieszkan, w
tym jedno na przebudowe catego pietra. Wydano takze 17 pozwolen na budowe
nowych budynkow mieszkalnych wielorodzinnych, w tym budynkéw o funkcji
towarzyszacej: handlowej, biurowej lub ustugowej. Osiem pozwolen obejmowato
rowniez budowe podziemnej hali garazowej. Sporadycznie zdarzaty si¢ decyzje o
rozbidrce budynkow mieszkalnych lub ich czesci.

Reasumujac, struktura pozwolen na budoweg wskazuje, ze podejmowane
przedsigwzigcia zwigzane sg glownie z biezaca eksploatacja lub drobnymi

inwestycjami, a sporadycznie z kompleksowg rewitalizacjg.

47 Ustawa z dnia 18 grudnia 1998 r. o wspieraniu przedsigwzig¢ termomodernizacyjnych (Dz.U. Z 1998 r. nr
162 poz. 1121) umozliwia uzyskanie premii termomodernizacyjnej, czyli splaty przez Bank
Gospodarstwa Krajowego kwoty 25% wykorzystanego kredytu na realizacj¢ przedsigwzigcia
termomodernizacyjnego.
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Polskie miasta stajg wspdlczesnie przed wyzwaniami dwojakiego rodzaju.
Pierwsze wyzwanie wynika z zaniedban minionych lat i wigze si¢ z potrzeba
zaplanowania terenow pod nowa zabudowe¢ mieszkaniowg. Drugie wyzwanie to
konieczno$¢ przystosowania do wymogow zroOwnowazonego rozwoju, ktory jest
wspotczesnym trendem w urbanistyce i znajduje swdj wyraz w takich dokumentach
jak Karta Lipska czy FEuropejska Perspektywa Rozwoju Przestrzennego.
Wspomniane cele rozwoju nie pozostaja ze soba w sprzeczno$ci, lecz ich
pogodzenie jest szczegdlnie trudnym 1 czesto zaniedbywanym zadaniem
samorzgdow lokalnych.

Z ekonomicznego 1 ekologicznego punktu widzenia jest bardziej korzystne,
gdy nowa zabudowa powstaje w sasiedztwie zabudowy juz istniejacej. Utrzymanie
mieszkancOw w granicach administracyjnych lezy takze w dobrze rozumianym
interesie samych miast. Miasta nie sg i zapewne nigdy nie beda konkurencyjne
wzgledem przedmies¢ pod wzgledem cen gruntu. Moga jednak zaoferowaé swoim
mieszkancom to, czego nie oferuja przedmiescia. Przewage lokalizacyjng miast
tworza korzystne efekty zewnetrzne, takie jak tad przestrzenny, sprawnie
funkcjonujagca komunikacja miejska, zadbane $rodmiescie. Obecnie osoby
osiggajace awans spoteczny najczesciej decydujg si¢ na zycie na przedmiesciach,
jednak w $wietle doswiadczen krajéow bardziej rozwinigtych chaos i
homogeniczno$¢ suburbiow sg po pewnym czasie niekorzystnie odbierane przez
mieszkancow. Dlatego natezenie suburbanizacji w dtugim okresie zalezato bedzie w
duzym stopniu od zdolno$ci miast do kreowania przewagi lokalizacyjne;.

Z drugiej strony, wobec zaniedban ze strony wtadz lokalnych zaistnie¢ moga
negatywne efekty zewnetrzne, takie jak kongestia komunikacyjna. Te negatywne
efekty wzmacnia¢ beda sklonno$¢ mieszkancow do migracji na przedmiescia, badz
nawet do innej aglomeracji. Jest to jednak rozwigzanie problemu w skali
jednostkowej, a nie spotecznej. Jezeli polskie miasta chcg rozwijaé si¢ zgodnie z
zasadami zroOwnowazonego rozwoju, nie moga zda¢ si¢ jedynie na reguty wolnego

rynku, lecz potrzebuja odpowiedniej polityki miejskie;j.



Whnioski

W wyniku przeprowadzonej procedury badawczej zrealizowano zarowno cel
og6lny pracy, jak 1 cele szczegdtowe. Uzyskane wyniki pozwalajg sformutowac
nastepujace wnioski w odniesieniu do poszczegdlnych celow szczegdtowych pracy.

Wigkszos$¢ (okoto 80%) zasobéw mieszkaniowych Poznania znajduje si¢ w
promieniu do 5 km od centrum miasta. Jednak wigkszo§¢ mieszkan powstalych w
ostatnich latach (1999-2007) zlokalizowana jest na obrzezach miasta. Oznacza to,
ze w Poznaniu nastgpuje proces relatywnej decentralizacji 1 rozpraszania funkcji
mieszkaniowe;.

Peryferyjne dzielnice Poznania odznaczajga si¢ wysokim udziatem oséb z
wyzszym wyksztalceniem, a w strukturze gospodarstw domowych przewazajg tam
rodziny z matymi dzie¢mi. W wyniku estymacji modelu regresyjnego stwierdzono,
ze te dwa czynniki w najwicksze] mierze pobudzaja rozwdj zabudowy na
peryferiach. Natomiast gléwna bariera rozwoju budownictwa mieszkaniowego w
srodmiesciu jest niski standard istniejgcej zabudowy.

Instytucjonalne uwarunkowania budownictwa mieszkaniowego sg stabe.
Zdecydowana wigkszo$¢ (ponad 80%) nowych mieszkanh w latach 1999-2007
powstato na terenach pozbawionych miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Najczesciej stosowanym instrumentem polityki przestrzennej jest
decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, ktora ze swej natury
uniemozliwia prowadzenie racjonalnej gospodarki przestrzennej. Skutki tego stanu
rzeczy sa juz widoczne w postaci konfliktow estetycznych, funkcjonalnych oraz
nadmiernego zaggszczenia lub rozrzedzenia zabudowy. Jezeli rozwd) zabudowy
bedzie w dalszym ciggu postepowat bez plandéw zagospodarowania, zachwianie
tadu przestrzennego odbije si¢ negatywnie na jakos$ci zycia mieszkancow.

Rozw¢j sieci komunikacji miejskiej nie nadgza za tempem rozwoju
budownictwa mieszkaniowego. Nie zawsze jest przestrzegana zasada, ze przed
zaplanowaniem nowego osiedla zaplanowa¢ nalezy peten system obstugi
komunikacyjnej. Najczesciej planowanie dojazdu ogranicza si¢ do sieci drogowe;.
Podczas gdy liczba mieszkan w peryferyjnych dzielnicach Poznania wzrosta w
latach 1999-2007 o jedng trzecia, nie powstat tam od 1997 r. Zaden odcinek nowej

linii tramwajowej. Wiekszos¢ nowych mieszkan powstaje poza zasiggiem
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bezposredniego dojscia do linii tramwajowej. Z drugiej strony, wiele peryferyjnych
dzielnic Poznania odznacza si¢ wzglednie niskg gestoscig zaludnienia, co w
dhuzszej perspektywie stawia pod znakiem zapytania efektywno$¢ funkcjonowania
komunikacji zbiorowe;.

Skala nowych inwestycji na obszarze rewitalizacji jest do$¢ duza, jednak
relatywnie mniejsza niz w innych cze$ciach miasta. Powstalo tam kilka duzych
inwestycji, ktore silnie wptynety na charakter otoczenia. Generalnie rzecz biorac,
sektor prywatny dziala na obszarze rewitalizacji w znacznie wigkszym stopniu niz
sektor publiczny. Rozmiary nowego budownictwa mieszkaniowego w $rédmiesciu
sg znacznie wigksze niz skala renowacji starej zabudowy.

Proces mobilnosci mieszkaniowej w Poznaniu, po pewnym ostabieniu w
latach dziewigédziesigtych, od 2000 r. ponownie nabrat tempa. Osoby mobilne,
czyli takie, ktore po 1989 r. zmienily miejsce zamieszkania, to przede wszystkim
osoby milodsze, lepiej wyksztalcone 1 zamozniejsze. Dominujgcy kierunek
przeprowadzki to obrzeza miasta. Wraz ze zmiang miejsca zamieszkania, osoby te
czegsto rezygnuja z korzystania z komunikacji miejskiej na rzecz samochodu
osobowego jako gtdwnego srodka transportu.

Osoby z grupy mobilnej sg bardziej zadowolone z obecnego mieszkania niz
osoby z grupy niemobilnej. Dotyczy to w szczegdlnosci stanu technicznego, jakosci
architektury 1 kosztow utrzymania mieszkania. Jednak poziom zadowolenia z
dzielnicy (najblizszej okolicy) jest u obu ankietowanych grup podobny. Oznacza to,
ze korzy$ci zwigzane z przeprowadzka majg gléwnie charakter indywidualny, a nie
spoteczny.

Respondenci oczekuja od wiadz miasta poprawy jakosci zycia w miejscu
zamieszkania przede wszystkim poprzez tworzenie terendOw zielonych, placow
zabaw, obiektow sportowych 1 rekreacyjnych. Osoby niemobilne s3 bardziej
sktonne dopusci¢ wytyczenie nowych terenow pod zabudowe mieszkaniowg niz
osoby mobilne. Respondenci dostrzegaja potrzebe raczej budownictwa
wielorodzinnego niz jednorodzinnego.

Podsumowujac stwierdzi¢ nalezy, ze w toku postgpowania badawczego

pozytywnie zweryfikowane zostaty postawione na wstepie hipotezy:
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H1. Stwierdzono zalezno$¢ pomiedzy rozmieszczeniem przyrostOw mieszkan a
zroznicowaniem  cech  spoleczno-ekonomicznych,  demograficznych.
Glownymi stymulantami rozwoju budownictwa mieszkaniowego okazaty sie
status rodzinny oraz status spoteczno-zawodowy, reprezentowany przez
wyksztatcenie. Otrzymane wyniki sg w duzym stopniu zgodne z
neoklasycznym ujeciem teorii lokalizacji.

H2. Wystepuja bardzo duze rozbieznosci pomiedzy rozmieszczeniem
miejscowych planéw zagospodarowania a rozmieszczeniem przyrostow
mieszkan. Wigkszo$¢ nowych mieszkan powstaje poza zasiegiem
obslugiwanym przez komunikacje¢ zbiorowa. Pomimo formalnego
wytyczenia obszaru rewitalizacji, aktywnos$¢ sektora publicznego na tym
obszarze jest znacznie nizsza niz sektora prywatnego. Na podstawie tych
przestanek stwierdzi¢ mozna, Ze nie ma bezposredniego przetozenia polityki
przestrzennej miasta na rozwoj budownictwa mieszkaniowego.

H3. Zmiana miejsca zamieszkania zwigksza poziom jakosci zycia tylko pod
pewnymi wzgledami. W toku postgpowania badawczego stwierdzono, ze
korzys$ci zwigzane z przeprowadzka maja przede wszystkim charakter
indywidualny (tj. odnosza si¢ do stanu mieszkania i budynku), a w
mniejszym stopniu charakter spoteczny, zwigzany z jakoscig zycia w danej
dzielnicy. Moze to sugerowac zaniedbania ze strony witadz lokalnych, gdyz
w ich gestii lezy zapewnienie infrastruktury technicznej i spoteczne;.
Zrealizowano takze cel metodologiczny pracy, ktorym bylo zastosowanie

modelu ekonometrycznego uwzgledniajacego zjawisko autokorelacji przestrzenne;.
Zastosowanie tego typu modeli ma kluczowe znaczenie przy analizie
rozmieszczenia cech spoleczno-ekonomicznych w mate; skali przestrzenne;,
szczegolnie w skali miasta.

Reasumujac, uzyskane wyniki badan pozwalajg stwierdzi¢, ze przestrzenny
rozw@] Poznania ksztaltowany jest przede wszystkim przez czynniki oddolne i
odpowiada zasadniczo modelowi monocentrycznemu. Jednocze$nie rozwoj ten w
coraz wigkszym stopniu nabiera cech wurban sprawl, czyli niekontrolowanej

ekspansji. Samorzad lokalny znajduje si¢ obecnie w niewatpliwie trudnej sytuacji,
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gdyz we wczesnej fazie swego istnienia musi stawi¢ czota powaznym wyzwaniom.
Polityka miejska jest jednak procesem adaptacyjnym 1 w miar¢ mozliwosci
powinna na biezgco dostosowywacé si¢ do aktualnych uwarunkowan spoteczno-
ekonomicznych. Wychodzac z tego zatozenia, opierajac si¢ uzyskanych wynikach
badan sformutowaé¢ mozna szereg rekomendacji dla wiadz miejskich, z ktérych
najwazniejsze wymieniono ponizej.

Zadaniem samorzadu w obecnej sytuacji powinno by¢ przede wszystkim
uchwalenie planéw regulujacych zasady zagospodarowania terendw, na ktérych
wystepuje duza presja inwestycyjna. Planowanie przestrzenne nie moze, jak ma to
miejsce do tej pory, ogranicza¢ si¢ do uchwalania zakazu zabudowy na niektérych
obszarach (klinach zieleni). Ochrona terendw cennych przyrodniczo jest bardzo
istotna, jednak zasadniczg funkcja planowania jest ksztaltowanie zasad
zagospodarowania terenu, a nie tylko wyznaczanie stref dopuszczenia 1 zakazu
zabudowy.

Wiadze miejskie powinny ponadto skoordynowaé zasadnicze cele polityki
transportowej 1 mieszkaniowej w taki sposob, aby rozbudowa osiedla byla zawsze
poprzedzona planem uktadu komunikacyjnego. Powaznym btedem jest zdarzajaca
si¢ obecnie czgsto sytuacja, gdy do istniejgcej juz, spontanicznie wyksztalconej
struktury osiedla probuje si¢ dostosowac ukltad komunikacyjny. Ponadto, zgodnie z
postulatami smart growth, nie nalezy ogranicza¢ si¢ do rozbudowy sieci drog
kotowych, lecz stwarza¢ mieszkaficom multimodalne mozliwo$ci przemieszczania
si¢. Niestety obecnie komunikacja samochodowa jest wyraznie preferowana
wzgledem komunikacji zbiorowej, rowerowej czy piesze;j.

Otwartg i1 naglaca kwestig pozostaje problem obszaréw zdegradowanych.
Niestety w chwili obecnej obszar srodmiescia jest w znikomej czg$ci objety planami
zagospodarowania, o innych regulacjach urbanistycznych nie wspominajac.
Poniewaz presja inwestycyjna w $rodmiesciu jest, szczegolnie w ostatnich latach
bardzo duza, otwiera to przed deweloperami szerokie, oby nie nadmierne,

mozliwosci przeksztalcania historycznej struktury miasta.
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Aneks 1. Kwestionariusz ankietowy
Ankieta mieszkancow Poznania

Celem ankiety jest zbadanie zadowolenia z mieszkania 1 jego otoczenia, a takze
oczekiwan mieszkancéw wzgledem polityki mieszkaniowej 1 przestrzennej miasta.
Ankieta jest anonimowa i shuzy wylacznie celom naukowym. Ankieta jest

skierowana do osob powyzej 18 roku zycia.

R.0. Kiedy wprowadzit si¢ Pan/i do obecnego mieszkania
()1. przed 1989

()2.po 1989

R.1. Od ktérego roku mieszka Pan/i w obecnym mieszkaniu?
{123;

R.2. Gdzie mieszkat(a) Pan/i poprzednio ?

()1. w Poznaniu

( )2. w innym miescie

()3.na wsi

(_)4. zagranica

()5. mieszkam od urodzenia w Poznaniu

R.3. W jakim okresie wybudowano budynek, w ktorym Pan(i) obecnie mieszka?
()1. przed 1945

()2.1945-1970

()3.1971 - 1989

()4. 1990 - 2000

()5. po 2000 roku

(_)888. nie wiem/trudno powiedzie¢

R.4.1. Jaka jest powierzchnia uzytkowa Pana/i mieszkania - prosz¢ poda¢ w metrach
kwadratowych ?ANK: w przypadku odmowy wpisa¢ 999

{ 123;

R.4.2. Prosze¢ podac¢ liczbe pokoi w Pana/i mieszkaniu ?

{ 123;

R.5. W jakim budynku Pan/i mieszka ?

()1. kamienica

()2. blok mieszkalny

()3. dom jednorodzinny

( )4. Inny
()5. Inny
()6. Inny



Aneks 1. Kwestionariusz ankietowy

R.6. Jaki jest tytut prawny do lokalu ?

()1. wlasno$¢/wspodtwilasnosé

()2. spotdzielcze wtasnosciowe

()3. spoidzielcze lokatorskie

()4. TBS

()5. najem (prywatny wtasciciel)

()6. komunalne

()7. zaktadowe

(8. inny/brak

R.7. W jakim stopniu jest Pan/i zadowolona/y z mieszkania pod wzgledem:

1. powierzchni ()5. bardzo zadowolony

2. liczby pokoi ()A. raczej zadowolony

3. kosztow mieszkania ()3. trudno powiedzie¢
(kredyt,czynsz,optaty)

4. stanu technicznego budynku (_)2. raczej niezadowolony

5. architektura budynku ()1. bardzo niezadowolony

6. dojazdu do pracy (01)999. brak zdania/ nie dotyczy
7. inne

R.7.T. Jakie inne

{ TEKST;

R.8. Gdzie znajduje si¢ Pana/i miejsce pracy?
()1. wdomu

()2. w centrum Poznania

()3. w innej cze$ci Poznania

()4. w okolicach Poznania (powiat poznanski)
()5. w innym mies$cie

()6. nie dotyczy

R.9. Jakim $rodkiem transportu przemieszcz si¢ Pan/i najczesciej po miescie (do
pracy,szkoty,na zakupy)? ANK: Mozliwe jedno lub dwa wskazania
[ ]1. autobusem/tramwajem

[ ]2. samochodem
[ ]3. rowerem
[ ]4. pieszo

R.10. Ile minut (orientacyjnie ) zajmuje Panu/i dotarcie do centrum miasta (Rondo
Kaponiera)?
{ 123; Ilos¢ miejsc przed przecinkiem: 2; Ilos¢ miejsc po przecinku: 0}

R.11. Czy bierze Pan/i pod uwage mozliwos¢ przeprowadzki w najblizszym czasie, a jesli

tak to dokad?
()1. w tej samej czegsci Poznania

()2. do innej czesci Poznania
()3. w okolice Poznania
(4. w inne miejsce
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()5. nie planuj¢ przeprowadzki
()6. brak zdania

R.12. Co uwaza Pan/i za mocna, a co za stabg stron¢ dzielnicy? ANK: skala od 5 do 1 przy
czym 5 najmocniejsza a 1 najslabsza

1. sklepy, ustugi ()5.5

2. kultura, rozrywka ()4.4

3. tereny zielone i rekreacyjne  ( )3. 3

4. dojazd autobusem lub ()2.2

tramwajem

5. miejsca parkingowe (1.1

6. estetyka otoczenia (1)999. nie dotyczy

7. boiska,place zabaw

8. inne

R.13.T. Inne jakie?

{ TEKST; Liczba znakow: 300}

R.13. Czy zgadza sie Pan/i czy tez nie ze stwierdzeniem, ze w Poznaniu jest/sg:

1. Latwy dojazd do centrum ()5. Zdecydowanie si¢ zgadzam

2. Zadbana staréwka ()4. Raczej si¢ zgadzam

3. Czyste ulice ()3. Ani tak ani nie

4. Duzo zieleni miejskiej ()2. Raczej sie niezgadzam

5. Bezpiecznie na ulicach ()1. Zdecydowanie sie nie zgadzam

R.14. Wedtug Pana/i opinii, na jakie inwestycje miasto Poznan powinno przeznaczy¢
wigksze $rodki niz obecnie? ANK: Mozliwe jedno lub dwa wskazania
[ ]1. Budowa i remont drog

_]2. Rewitalizacja srodmiescia
_]3. Nowe autobusy i tramwaje
4. Zakatadanie i1 urzadzanie terenéw zielonych

_]5. Place zabaw, boiska

[ ]6. Inna

R.14.T. Inna jaka?

{ TEKST; Liczba znakow: 300}

R.15. Pan/i zdaniem, miasto Poznan powinno przeznaczy¢ w planach zagospodarowania
wiecej terenow pod: ANK: Mozliwa jedna albo dwie odpowiedzi
[ ]1. centra handlowe

_]2. parkingi
_]3. obiekty sportowe i rekreacyjne

_15. budownictwo wielorodzinne
_16. Inne
Ple¢

[
[
[ ]4. budownictwo jednorodzinne
[
[

()1. Mgzczyzna
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()2.

Kobieta

Wiek { 123;

R.15.

T. Jakie inne?

{ TEKST; Liczba znakow: 300}
R.14.M.1. Stan cywilny

Ol
2.
3.

(4.
M.2.

(1.
()2.
()3.
(4.

R.14.M. Kategoria spoteczno - zawodowa.ANK: Do ktorej grupy Pan/i nalezy?

(O)1.
()2.
()3.
(4.
(5.
(6.
(7.
()8.
()9.

panna/kawaler
zame¢zna/zonaty
wdowiec/wdowa
rozwiedziony/a

Wyksztalcenie:

Podstawowe
Zasadnicze zawodowe
Srednie

Wyzsze

Kadra/inteligencja

Przedsigbiorca

Pracownik umystowy nizszego szczebla
Pracownik fizyczno - umystowy
Robotnik wykwalifikowany

Robotnik niewykwalifikowany
Rencista/emeryt

Bezrobotny

Uczen/student

()10. Osoba opiekujaca si¢ domem

R.14.M.3.a Liczba 0s6b w gospodarstwie domowymOgodlem

{123;

R.14.M.3.b Liczba 0séb w gospodarstwie pracujacych

{123;

R.14.M.3.c Liczba oséb w gospodarstwie dzieci (osob ponizej 18 lat)

{123;

R.14.4. Tle jest w Pana/i gospodarstwie domowym samochodéw osobowych?
{123;

R.14.M.4. Jak ocenia Pan/i swoja sytuacj¢ materialng?

Ol
()2.

korzystnie
raczej korzystnie
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(3
(4
(5
(6

. umiarkowanie

. raczej niekorzystnie

. niekorzystnie

. brak zdania (nie czytac)

R.14.5. W osobistym odczuciu, Pana/i sytuacja materialna w ostatnich latach:

O1
()2
()3
(4
()3
()6

. Poprawita si¢

. Raczej si¢ porawita

. Nie ulegla zmianie

. Raczej sie pogorszyta
. Pogorszyta si¢

. Brak zdania

R.14.M.6 Jaka kwotg przeznacza Pan/i miesigcznie na wydatki zwigzane z mieszkamniem
(kredyt, czynsz, optaty) w zt 2ANK: Odmowa - 999
{123;

M4

(O)1.
()2.
(3.
(4.
(5.
(6.
()7.
(8.

(9
(9

. Miesieczny dochéd NETTO na jedng osobe w gospodarstwie domowym: (PLN)
Mniej niz 300

300-600

601 - 900

901 - 1200

1201 - 1500

1501 - 1800

1801-2000

2001-2500

. powyzej 2500

99. Odmowa
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