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STRESZCZENIE

W Polsce po II wojnie §wiatowe]j przeprowadzono inwentaryzacj¢ stanu
mieszkan w miastach. Prowadzono ja w ramach studium inwentaryzacji
urbanistycznej. Do badan tych aktywnie wiaczyt sie todzki osrodek
geograficzny. Geografowie z o$rodka 1odzkiego przeprowadzili szereg
studiow inwentaryzacji urbanistycznej w miastach Slaska Opolskiego, Kielc
i Lodzi. Na ich podstawie przedstawiono szereg opracowan dotyczacych
zrdznicowania przestrzennego i szczegdétowej rejonizacji warunkéw miesz-
kaniowych w paru miastach Slaska Opolskiego, centrum Kielc i w ELodzi.
Badania te oparto na bezposrednich kwerendach terenowych oraz na
materiatach Narodowych Spisow Powszechnych (NSP). W badaniach tych
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aktywny wudziat bral Profesor Jerzy Dzieciuchowicz. Problematyka
mieszkalnictwa, a zwlaszcza rejonizacja warunkéw mieszkaniowych w Lodzi,
stanowita w dorobku naukowym Profesora wazny nurt badawczy w okresie
1972-2012. Przeprowadzone w tym okresie studia empiryczne podsumowuje
prezentacja systemowej propozycji badan w postaci szeroko ujetego modelu
srodowiska mieszkaniowego.

SLOWA KLUCZOWE: miasto, mieszkalnictwo, rejonizacja warunkéw miesz-
kaniowych

1.1. WPROWADZENIE

Polska w okresie drugiej wojny §wiatowej utracifa blisko 4 swoich zasobow
mieszkaniowych. Wielko$¢ zniszczen wojennych substancji mieszkaniowej byta
zroéznicowana przestrzennie. Wiele miast uleglo znacznie powazniejszym znisz-
czeniom (np. Warszawa, Wroclaw), natomiast w innych zniszczenia te miaty
mniejszy rozmiar (np. Katowice, £.6dz). Jednak ogdlna sytuacja mieszkaniowa
spoleczenstwa polskiego po zakonczeniu wojny byla bardzo trudna. Zmiana
ustroju panstwa po 1945 r. diametralnie zmienita warunki funkcjonowania
gospodarki mieszkaniowej w Polsce. Nastgpila likwidacja rynkowego obrotu
gruntami 1 mieszkaniami. Mieszkanie stalo si¢ dobrem spotecznym, a jego
budowe i dystrybucje przejeto panstwo (Mm.in. poprzez system spotdzielczosci
mieszkaniowej). Postepujacy rozwoj spoteczno-gospodarczy kraju oparty
0 intensywna industrializacj¢ 1 urbanizacj¢ spowodowat, ze w konicu lat 80. XX
wieku blisko % spoteczenstwa polskiego mieszkalo w miastach. Nalezato mu
zagwarantowa¢ przyzwoite warunki mieszkaniowe. Wymagato to stosownej
polityki mieszkaniowej 1 olbrzymich nakladéw inwestycyjnych na budowe
nowych mieszkan. Natomiast potrzeby mieszkaniowe systematycznie rosty
w catym okresie Polski Ludowej i nie zostaly do konca zaspokojone. Caly
wysitek koncentrowal si¢ na budowie nowych mieszkan, pozostawiajac
problemy zagospodarowania ich otoczenia i wyposazenia w ustugi na dalszym
planie. Po kolejnych zmianach ustrojowych w 1989 r. Polska powrdcita do
gospodarki rynkowej. Zmianie ulegly podstawy prawno-ekonomiczne gospo-
darki i budownictwa mieszkaniowego. Przywrdcono rynkowy obrét gruntami
I mieszkaniami, tym samym rozwinagt si¢ rynek nieruchomo$ci. Budowe
mieszkan i1 ich dystrybucje (wynajem, sprzedaz) przejat sektor prywatny.
Panstwo stara si¢ w miar¢ mozliwosci wspiera¢ budownictwo mieszkaniowe,
jednak nie naruszajac regut rynkowych.
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1.2. GENEZA 1 ROZWOJ BADAN GEOGRAFICZNYCH PROBLEMATYKI
MIESZKALNICTWA

Przedstawione w zarysie zmiany ustrojowe w Polsce nie tylko ksztalttowaty
gospodarke i polityke mieszkaniowa kraju, ale roéwniez silnie oddziatywaly na
problematyke prowadzonych badan nad mieszkalnictwem. Badania te prowa-
dzily i nadal prowadza krajowe osrodki reprezentujgce takie dyscypliny nauko-
we, jak ekonomia, socjologia, architektura, urbanistyka, planowanie, geografia
i in. W okresie Polski Ludowej konieczno$¢ masowej budowy nowych mieszkan
wymagata stosownego przygotowania i uzbrojenia gruntéw pod budownictwo
mieszkaniowe, rozplanowania i wyposazenia budowanych osiedli mieszkanio-
wych, przyzwoitego standardu mieszkan w zakresie powierzchni, o§wietlenia,
wyposazenia sanitarno-higienicznego i in. Warunki te spetniaty osiedla blokowe,
pomimo nie najlepszego standardu technicznego mieszkan (mate powierzchnie,
niedostateczne wyciszenie itp.) oraz wyposazenia ich, zwlaszcza w poczatko-
wym okresie funkcjonowania, w ustugi. Wspoltczesnie, osiedla blokowe w mias-
tach Polski nadal posiadaja duze zasoby mieszkaniowe w znaczacym stopniu
decydujac o warunkach mieszkaniowych Polakéw. Sytuacja ta wplyneta na
zakres prowadzonych badan naukowych. Uwaga badaczy koncentrowata si¢ na
ocenie samego mieszkania, natomiast niewiele uwagi po§wiecano kwestiom
zagospodarowania blizszego i dalszego jego otoczenia. Dla tych badan podstawe
zrodtowa stanowity statystyki réznych instytucji obslugujacych mieszkalnictwo
(np. informacje pozyskiwane w zarzadach spoétdzielni mieszkaniowych) oraz
pochodzace z Narodowych Spisow Powszechnych. W niewielkim zakresie, i to
niemal wylacznie w mikroskali, podejmowano badania dotyczace postaw,
potrzeb i preferencji dotyczacych samego mieszkania. Ten nurt analiz, wymaga-
jacych badan ankietowych, najczesciej podejmowali socjolodzy (Jatowiecki
1968; Turowski 1979 i in.). W niewielkim tez stopniu zajmowano si¢ rodzajem
budynkéw oraz typem zabudowy mieszkaniowej. W opracowaniach architektow
i urbanistow zwracano uwage w nowo budowanych osiedlach blokowych na
potrzeby cztowieka odno$nie zagospodarowania przestrzennego osiedli, kompo-
zycji ich krajobrazu itp. (Adamczewska-Wejchert 1977; Wejchert 1988 i in.),
jednak ograniczone $rodki finansowe uniemozliwiaty ich pelne wdrozenie
w praktyce. Podejmowano tez problem kosztow budowy i eksploatacji mieszkan
i budynkéw w osiedlach blokowych.

Na tle badan zagranicznych, prowadzonych w tamtym okresie, byta to bardzo
ograniczona problematyka (Groeger 2013). Badacze zagraniczni roéwniez zwra-
cali uwage na problematyke mieszkania, ale w duzo szerszym zakresie
analizujac m.in. jako$¢ wykonawstwa, usytuowanie mieszkan, ich izolacje
akustyczng, poczucie intymnosci i in. W systemie rynkowym duzg uwage
zwracano na warto$¢ mieszkania i determinanty ja okreslajace, co wymagato
badan blizszego i dalszego otoczenia mieszkania, czego w polskiej literaturze
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naukowej niemal w ogdle nie podejmowano. Prowadzono tez poglgbione studia
w zakresie preferencji mieszkaniowych poszczegdlnych grup ludnosci, zwlasz-
cza bedacych w roznych okresach zycia, typow zabudowy i jej wplywu na
identyfikacj¢ z miejscem zamieszkania itp. (Groeger 2013). Obok tradycyjnego
opisu empirycznego mieszkalnictwa, pojawiaja si¢ w literaturze anglojezycznej
coraz czgSciej analizy wartosciujace. PodejScie wartoSciujace w  studiach
mieszkalnictwa prowadzi do daleko posunigtej rdznorodnosci postaw
filozoficznych w podejmowanych badaniach. Analiza rynku mieszkaniowego
ma m.in. przyczyni¢ si¢ do lepszego zrozumienia struktury spoteczno-
-przestrzennej miasta. Na przyktad, prowadzone badania w ramach nurtu
radykalnego wskazuja, ze zrdéznicowanie warunkéw mieszkaniowych nie jest
wynikiem indywidualnych preferencji i wolnego wyboru ludzi, lecz jedynie ich
reakcjg w ramach istniejacych mozliwosci (Harvey 1973). Okresla je m.in.
dziatalno$¢ menageréw, agentow budowlanych oraz wielu innych instytucji
kontrolujacych osiedlanie i przemieszczanie si¢ ludnosci w miescie. Szereg
opracowan zagranicznych koncentruje wigc swoja uwage na ograniczeniach
narzucanych ludziom przez instytucje kontrolujace rynek mieszkaniowy (Gray
1975; Harvey 1975; Johnston 1977; Wectawowicz 1980).

Po 1989 r. w zmienionych warunkach ustrojowych ujawnity si¢ nowe proble-
my wymagajgce szerszych badan interdyscyplinarnych problematyki mieszkal-
nictwa w polskich miastach. Duzy udziat w zabudowie wielkomiejskiej osiedli
blokowych spowodowat szersze zainteresowanie badaczy warunkami zamiesz-
kania w nich. Zwrocono gldwnie uwage na negatywne zjawiska spoleczne
majace miejsce w osiedlach blokowych. Prywatyzacja przestrzeni publicznej
miast poprzez osiedla ,,grodzone”, procesy rewitalizacji i gentryfikacji i ich
nastgpstwa spoteczne w miastach, przyszto§¢ zabudowy blokowej i in. staty sie
czesto podejmowanymi problemami badawczymi (Bachvarov 2005; Mierze-
jewska 2006; Rydz, Szymanska 2007 i in.). Szerokich badan oraz dialogu
spotecznego wymaga problematyka dostosowania rozwigzan architektonicznych
i urbanistycznych dla szybko roznicujgcych si¢ potrzeb spotecznych w zakresie
mieszkalnictwa, ktorych badania szybko rozwijaja si¢ w ostatnich latach. Punkt
ciezkos$ci badan nad mieszkalnictwem stopniowo przesuwa si¢ na zagadnienia
obejmujgce blizsze i dalsze otoczenie mieszkania (wyposazenie w ustugi, tereny
dla rekreacji, dostgpno$¢ komunikacyjna itp.). Rosnie tez liczba opracowan
podejmujacych problematyke spotecznego wartosciowania i preferencji miesz-
kaniowych oraz ich przemian w Polsce (Szkurtat 2000; Madurowicz 2007;
Dzieciuchowicz, Groeger 2012 i in.). Podejmowane badania naukowe i dyskusje
spoleczne wyraznie oddziatuja na zmiang konstrukcji normatywdéw architekto-
niczno-urbanistycznych, ktore skupiaja si¢ nie tylko na samym mieszkaniu, ale
rowniez w rosngcym zakresie na jego otoczeniu. W ten sposob problematyka
polskich badah w zakresie mieszkalnictwa wyraznie nawigzuje do badan
swiatowych (Przesmycka, Pytlarz 2006).
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Problematyka mieszkalnictwa byta zawsze i jest nadal obecna w badaniach
z zakresu ekologii spotecznej (czynnikowej) miast, waloryzacji przestrzeni
miejskiej, percepcji miasta, warunkéw zycia mieszkancoOw miast i in., bedac
jedna z waznych grup wskaznikéw wskazujacych na zréznicowania wewnatrz-
miejskie. Sprzyja ona m.in. badaniom ilosciowym, szerokim stosowaniu metod
statystycznych, m.in. analizy czynnikowej, statystycznych metod typologicz-
nych, metod skalowania indywidualnych réznic itp.

1.3. GENEZA 1 ROZWOJ BADAN MIESZKALNICTWA W LODZKIM OSRODKU
GEOGRAFICZNYM

Po drugiej wojnie §wiatowej ogrom zniszczen spowodowat konieczno$c
inwentaryzacji stanu mieszkan w miastach Polski. Taka inwentaryzacje
prowadzity stosowne organy administracji panstwowej, do ktorej w ograniczo-
nym zakresie wigczali si¢ tez geografowie z krajowych os$rodkoéw uniwersy-
teckich, w ramach studium inwentaryzacji urbanistycznej. Lodzki osrodek
geograficzny jako jeden z pierwszych wilaczyt si¢ do tych badan i mozna uznaé
go za pioniera geograficznych badan mieszkalnictwa w Polsce w tamtym
okresie. Dotyczyly one analiz w skali catych miast, jak i pojedynczych osiedli
mieszkaniowych (Suliborski 1970; Kucharska 1974; Dzieciuchowicz, Stolar-
czyk, Suliborski 1972). Badania mieszkalnictwa w ramach studium inwentary-
zacji urbanistycznej przez t6dzki osrodek geograficzny zostaty podjete m.in. na
terenie Slaska Opolskiego (Liszewski 1971; Paczka 1971). Zgromadzone wtedy
materiaty zrodtowe postuzyly do szczegdétowych opracowan naukowych i ich
publikacji. W badaniach tych uczestniczyli pracownicy Zakladu Geografii
Ekonomicznej, a wérdd nich réwniez Profesor Jerzy Dzieciuchowicz. Publiko-
wane prace przede wszystkim podejmowaty problem zréznicowania przestrzen-
nego i szczegdtowej rejonizacji warunkoéw mieszkaniowych w poszczegélnych
miastach (Prudnik, Niemodlin) lub w ich fragmentach (Kielce). Byly to studia
empiryczne w przewazajacym zakresie bazujgce na badaniach terenowych.
Jednak juz w pierwszych pracach ich autorzy podejmowali trud pewnych ustalen
teoretycznych odnos$nie pojg¢ (warunki mieszkaniowe) i zakresu badan. We
wspotautorskim studium (Dzieciuchowicz, Stolarczyk, Suliborski 1972) doty-
czacym warunkéw mieszkaniowych centrum Kielc w ujgciu przestrzennym
zdefiniowano pojgcie warunkow mieszkaniowych i zakres ich badan. Pod
pojeciem warunkéw mieszkaniowych autorzy ci rozumieli w odniesieniu do
potrzeb ludnosci wielko$¢, stan, wyposazenie i zaludnienie substancji mieszka-
niowej. Wprowadzili pojecie wewnetrznych i zewngtrznych warunkow mieszka-
niowych. Na wewnetrzne warunki mieszkaniowe sktadalo si¢ zuzycie, wyposa-
zenie, wielko$¢ i1 zaludnienie zabudowy mieszkaniowej. Niektore sktadniki tych
warunkow odnosity si¢ do wlasciwosci samych domoéw, inne do mieszkan oraz
izb mieszkalnych, a jeszcze inne do mieszkancow korzystajacych z obiektow
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mieszkaniowych. Z kolei jako zewngtrzne traktowano warunki panujgce na
zewnatrz pomieszczen uzytkowanych na cele mieszkaniowe w miejscu zamiesz-
kania ludnos$ci. Wyznacznikiem tych warunkow byla gesto$¢ zaludnienia,
koncentracja zabudowy mieszkaniowej oraz skupienie ustug, ktore postuzyty do
przeprowadzenia szczegétowej rejonizacji warunkow mieszkaniowych na
obszarze centrum Kielc. Autorzy w tym opracowaniu $wiadomie pomingli cechy
dostepnosci komunikacyjnej, warunki rekreacji na terenach zielonych, odlegtosé
od placowek oswiaty, kultury, potozenia miejsc pracy itp., ktore nie wykazywaty
istotnej zmienno$ci przestrzennej na badanym obszarze. Ten schemat teore-
tyczny badan przyjat J. Dzieciuchowicz w kolejnych opracowaniach dotycza-
cych m.in. Niemodlina (1972) i Prudnika (1974b).

W 1976 r. A. Suliborski opublikowal pierwsza probe zdefiniowania $rodo-
wiska mieszkaniowego miasta z punktu widzenia badan geograficznych oraz
modelowa koncepcje jego identyfikacji oparte na ujgciu systemowym. Autor ten
srodowisko mieszkaniowe okresla, jako zbioér miejsc (punktow) zamieszkania,
identyfikowany za pomocg zbioru istotnych dla cztowieka elementow spotecz-
nych, ekonomicznych i przyrodniczych otaczajacych te miejsca oraz relacji
zachodzacych pomiedzy tymi elementami, jak rowniez miedzy nimi a miejscami
zamieszkania. Srodowisko mieszkaniowe, podobnie jak i przestrzen mieszka-
niowa interpretowane sg w ujeciu systemowym. Nalezy ja bada¢ w ramach
czterech stref: 1) pierwsza stanowi mieszkanie, czyli obudowana czg$¢ przest-
rzeni, przeznaczona dla jednej rodziny, 2) druga jest budynek, ktory uzupetnia
funkcje mieszkania i tworzy z nim jedng calo$¢, 3)trzecig stanowi teren
otaczajacy budynek, ktorego granice wyznacza nieruchomos$¢, 4) ostatnig
stanowi przestrzen potozona juz poza granicami nieruchomosci, ktérej granice
nie sg $cisle okreslone i sa zalezne od rodzaju zabudowy i aktywnoS$ci mieszkan-
cow, ale znajduje si¢ ona w zasiggu bezposredniego kontaktu cztowieka.
Przestrzen $rodowiska mieszkaniowego ze wzgledu na zréznicowanie formy,
tresci, funkcji i przestrzeni mozna podzieli¢ na wewngtrzng zawierajaca
mieszkanie i budynek oraz zewnetrzng obejmujacg nieruchomo$¢ i otoczenie
miejsca zamieszkania.

W nastepnych latach problematyka srodowiska mieszkaniowego w t6dzkim
osrodku geograficznym zajmuje si¢ J. Dzieciuchowicz (1974a, 1975, 1976,
1979, 1980, 1999, 2000, 2002, 2005, 2007a, 2007b, 2008, 2011a, 2011b, 2012),
ktory publikuje szereg artykutéw podejmujacych problematyke szczegdtowej
I kompleksowej rejonizacji warunkow mieszkaniowych ludno$ci miejskiej
Lodzi. W ostatnich latach problematyka ta zostata poszerzona o analizy zrézni-
cowania przestrzennego nieruchomosci gruntowych i obrotu nimi w Lodzi oraz
o studia struktury i typologii przestrzennej spotdzielczych, komunalnych i spo-
tecznych zasobdéw mieszkaniowych Lodzi. W okresie lat 70. i 80. XX wieku
problematyka ta jest sporadycznie podejmowana poza t6dzkim osrodkiem
geograficznym, m.in. przez W., M. Gaczek (1979) na temat struktury przestrzeni
rezydencjonalnej Poznania, czy tez przez M. Dutkowskiego i 1. Sagan (1987)
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dotyczaca zréznicowania morfologicznego przestrzeni mieszkaniowej Sopotu.
W koncu lat 80. XX wieku w todzkim os$rodku geograficznym S. Liszewski
(1995) sformutowat koncepcje badania warunkow zycia mieszkancéw miast,
w ramach ktorej S. Kaczmarek (1996) zaprezentowata studium struktury przest-
rzeni mieszkaniowej Lodzi. Wprowadzila pojecie warunkow zamieszkania
obejmujacych mieszkanie, dom i otoczenie. W analizie struktury przestrzennej
warunkéw zamieszkania uwzglednita element percepcji. Problem oceny
warunkow zamieszkania w opinii mieszkancow jednego z todzkich osiedli
mieszkaniowych podejmowat S. Marcinczak (2004), a w osiedlach blokowych
E. Szafranska (2010, 2011, 2012), natomiast waloryzacj¢ przestrzeni mieszka-
niowej w opiniach klientow todzkich biur obrotu nieruchomosciami przedsta-
wita L. Groeger (2004). E. Szkurtat (2000) przeprowadzita studia porownawcze
na temat akceptacji miejsca zamieszkania mtodziezy w trzech duzych miastach
Polski. Problematyke gospodarki i budownictwa mieszkaniowego podejmowat
T. Marszat (1999), K. Milewska-Osiecka (2010), A. Ogrodowczych (2011).
Poglebienie ujgcia teoretycznego $rodowiska mieszkaniowego w todzkim
o$rodku geograficznym doczekalo si¢ ostatnio w opracowaniach J. Dzieciu-
chowicza (2011) i L. Groeger (2013). Po 1989 r. wzrosto zainteresowanie
polskich geograféw badaniami mieszkalnictwa, obecnie w wielu krajowych
osrodkach geograficznych prowadzone sg w tym zakresie badania naukowe, np.
w Warszawie, Poznaniu, Wroctawiu, Krakowie i in.

1.4. BADANIA MIESZKALNICTWA W DOROBKU NAUKOWYM PROFESORA
JERZEGO DZIECIUCHOWICZA

Przeprowadzone przez Profesora Jerzego Dzieciuchowicza badania warun-
kow mieszkaniowych w miastach Slagska Opolskiego (Niemodlin, Prudnik),
Kielc oraz przede wszystkim todzi koncentrujg si¢ na problemie ich
wewnatrzmiejskiego zrdéznicowania przestrzennego (Dzieciuchowicz 1972,
1974b, 1975, 1979 i in.). Wynikiem przeprowadzonych analiz bylo z reguly
opracowanie szczegotowej i kompleksowej rejonizacji warunkow mieszkanio-
wych. Przeprowadzone rejonizacje poprzedzone sa ogdlng charakterystyka
warunkow mieszkaniowych obejmujaca analizy rozwoju, struktury przedmio-
towej i przestrzennej, funkcjonowania itp. calkowitych zasobow mieszkanio-
wych, a takze, w postaci osobnych opracowan, ich skladowych elementow
obejmujacych zasoby budownictwa spotdzielczego, komunalnego i spolecznego.
Uzupehiaja je analizy struktury i typologii przestrzennej gruntow miejskich
(nieruchomosci gruntowych) w Lodzi przeprowadzone w przekroju 215
obrebow geodezyjnych (Dzieciuchowicz 2008) oraz analizy obrotu dziatkami,
po czgéci odzwierciedlajgcymi preferencje przestrzenne ich nabywcow,
w uktadzie 61 jednostek osiedlowych Lodzi. Sa to przede wszystkim prace
empiryczne. Bazuja na wypracowanych na poczatku lat 70. XX wieku pojeciach,
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w miar¢ uplywu lat poszerzane i doprecyzowywane do zakresu prowadzonych
badan, zwlaszcza pojeciu warunkéw mieszkaniowych w podziale na wewngtrzne
i zewnetrzne. Pomiar i oceng warunkow mieszkaniowych okreslano z reguty na
bazie wskaznikow ilosciowych, w analizach ktérych wykorzystano szeroki
wachlarz zréznicowanych metod statystycznych (od wskaznikoéw statystyki
opisowej po statystyczne metody typologiczne) wraz z prezentacjg kartogra-
ficzng (wynikéw przeprowadzonych typologii jedno- i wielocechowej).

Realizacja przedstawionego zakresu problemowego badan warunkow
mieszkaniowych wymagata stosownych materialow zrédtowych.

W poczatkowym okresie badania warunkéw mieszkaniowych prowadzono
korzystajac z bardzo szczegdétowych materiatdéw zroédlowych pochodzacych
z kart ewidencji poszczegélnych budynkéw. Sporzadzano je m.in. na potrzeby
studium inwentaryzacji urbanistycznej. Wymagaty one weryfikacji i uzupetnie-
nia w trakcie obserwacji i wywiadow prowadzonych bezposrednio w terenie.
Karty budynkéw niejednokrotnie byly niekompletne i obarczone blednymi
zapisami m.in. dotyczgcymi kubatury, powierzchni zabudowy, powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych, liczby kondygnacji, roku zakonczenia budowy
itp. Dlatego wymagaly one weryfikacji i uzupelnienia poprzez obserwacje
i wywiady terenowe oraz o odpisy z roznorodnych dokumentéw. W oparciu
0 obserwacje w terenie okreslano m.in. lokalizacje szczegdétowa budynkow,
sposob ich uzytkowania, materiat $cian, pokrycia dachu, podpiwniczenie, stan
techniczny, liczbe kondygnacji, wyposazenie w instytucje ustugowe, admini-
stracyjne i gospodarcze. Z kolei poprzez wywiad ustalano ostatecznie wiasnoscé,
wyposazenie sanitarno-techniczne, strukture i wyposazenie mieszkan itp. oraz
uzupetniano informacje o liczbie ludno$ci i strukturze rodzin zamieszkujacych
poszczego6lne budynki. Prowadzono takze szerokie kwerendy w roznorodnych
instytucjach, np. korzystajac z ksigzek meldunkowych i in.

Wykorzystywane w badaniach warunkéw mieszkaniowych wskazane mate-
rialty zroédlowe mialy swoje zalety, ale tez i wady. Cechowaly si¢ na og6t
niejednolitym zakresem rzeczowym i czasowym informacji, réznorodng przyna-
leznoscia instytucjonalna, niejednorodnos$cia i nierdwnowazng wartos$cig poz-
nawcza, niekompletnym, niedoktadnym i niepewnym zestawem niektorych
danych oraz czesto subiektywnym zabarwieniem badanych elementéw. Dlatego
korzystanie z nich wymagato pewnego przygotowania teoretycznego i praktyki
badawczej, zwlaszcza na poziomie wytypowania tych danych, ktore nalezato
zweryfikowaé w toku szczegdtowych prac terenowych. Umozliwiaty one jednak
przeprowadzenie szczegoétowych analiz 1 ocen oraz rejonizacji przestrzennej nie
tylko catego obszaru miasta (Niemodlin, Prudnik), ale takze jego fragmentu
(Kielce).

Objecie analizg oceniajacg stan i zréznicowanie przestrzenne warunkow
mieszkaniowych Lodzi umozliwialy od 1970 r. dane Narodowych Spisow
Powszechnych (NSP), ktérych wyniki m.in. dotyczgce warunkéw mieszkanio-
wych poczatkowo udostepniano w podziale na 90 jednostek urbanistycznych,
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a p6zniej na 61 jednostek osiedlowych Lodzi. Seria przygotowanych publikacji
w okresie od konca lat 70. do poczatku pierwszej dekady XXI wieku
(Dzieciuchowicz 1974a, 1976, 1979, 1980, 1999, 2002, 2011a) zostata m.in.
oparta na materiatach Narodowych Spisow Powszechnych. Materiaty NSP
uzupetniano danymi pochodzacymi z mikrospisow ludnosci i mieszkan,
Zbiezacej 1 okresowej ewidencji statystycznej zasobow mieszkaniowych
i budownictwa mieszkaniowego. W ostatnim okresie informacje te publikowane
sa w Statystyce Lodzi, Rocznikach statystycznych wojewddztwa tédzkiego oraz
udostepniane bezposrednio przez Urzad Statystyczny w Lodzi, a takze sa
zawarte i udostepniane w Banku Danych Lokalnych GUS.

Koncowka pierwszej dekady XXI wieku i nieudany NSP z 2011 r. spowo-
dowaty konieczno$¢ podjecia szerszych kwerend w zarzadach spoéidzielni
mieszkaniowych oraz budynkéw komunalnych. Na nich oparto analizy ocenia-
jace stan i zr6znicowanie przestrzenne spotdzielczych i komunalnych zasobow
mieszkaniowych Lodzi (Dzieciuchowicz 2005, 2007a, 2007b, 2011b). Z kolei
zainteresowanie Autora problemem nieruchomosci gruntowych i obrotem nimi
spowodowalo zainteresowanie materiatami zrédtowymi pochodzacymi z ewi-
dencji gruntéw a posiadanymi i gromadzonymi przez Miejski Osrodek Doku-
mentacji Geodezyjnej 1 Kartograficznej (MODGIK) oraz Miejskie Przedsie-
biorstwo Geodezyjne w Lodzi (Dzieciuchowicz 2008, 2011a). Obejmuja one
dane dotyczace grup i podgrup rejestrowanych dziatek zawierajace ich liczbe,
wielko$¢, forme uzytkowania i wlasno$¢ w podziale na 215 obrebow geodezyj-
nych. Geodezyjna klasyfikacja uzytkowania ziemi wyrdznia 24 uzytki gruntowe,
zestawione w siedem gltownych rodzajow uzytkow obejmujacych grunty
zabudowane i zurbanizowane (w tym mieszkaniowe), uzytki rolne, tereny lesne,
grunty pod wodami, uzytki ekologiczne, nieuzytki i tereny rézne. J. Dzieciu-
chowicz uwaza, ze zaletg tej klasyfikacji jest stabilno$¢ i wiarygodnos$c,
poniewaz opiera si¢ ona na $cisle okreslonych i wzglednie trwalych podstawach
prawnych. Daje ona mozliwos¢ prowadzenia badan uzytkowania ziemi
w miastach w réznych skalach przestrzennych (co m.in. dowodzi rozprawa
doktorska R. Gotowskiego 2008), a takze w ujeciu retrospektywnym. Za wade
tej klasyfikacji uznaje wyzszy poziom generalizacji niz ma to miejsce W jej
odpowiednikach geograficznych i urbanistycznych. MODGIK w t.odzi prowadzi
bazg danych o gruntach i budynkach, zawierajaca m.in. informacje o obrocie
nieruchomosciami (od lat 60. XX w.), na ktorych m.in. oparto analiz¢ obrotu
(kupno—sprzedaz) nieruchomosciami w f.odzi w latach 2004-2005. W analizach
rozwoju i otoczenia todzkiego rynku nieruchomosci przydatne okazaty si¢ tez
materiaty statystyczne GUS umozliwiajace badanie dynamiki i zr6znicowania
przestrzennego obrotu nieruchomosciami wedtug ich rodzajow w skali Polski.

Pozyskane w opisany sposob materiaty zréodtowe wymagaty stosownych
metod analizy. Poniewaz miaty one charakter iloSciowy, naturalng rzecza w ich
analizie bylo szerokie wykorzystanie dostgpnych metod statystycznych i ich
umiejetna adaptacja do badan zréznicowania przestrzennego warunkow



116 Andrzej Matczak

mieszkaniowych miast. W analizach zr6znicowania przestrzennego tych warun-
kéw wykorzystano wskazniki statystyki opisowej, takie jak ilorazowe, zmien-
no$ci, asymetrii, kurtoze, korelacji, funkcje regresji oraz statystyczne metody
typologii, jak koncentracji, wzglednych odchylen od $redniej, ekonometryczng
metode zaproponowang przez S. Bartosiewiczowg (1976), metode transformacji
liniowej szeregdw terytorialnych, metod¢ grupowania hierarchicznego Warda,
diagram Czekanowskiego i metode k-srednich.

W artykule (Dzieciuchowicz i in. 1972) przedstawiajacym szczegdtowsg rejo-
nizacj¢ warunkow mieszkaniowych centrum Kielc obok zdefiniowania pojecia
warunki mieszkaniowe oraz idei i sposobu ich oceny, zdefiniowano takze
pojecie rejonu warunkow mieszkaniowych. Pod pojeciem rejonu warunkow
mieszkaniowych rozumiano obszar sktadajacy si¢ z przylegajacych do siebie
jednostek przestrzennych (blokéw urbanistycznych), ktérych cechy warunkéw
mieszkaniowych sg, w mniejszym lub wigkszym stopniu podobne. W ten sposob
mozna wydzieli¢ zarowno jednocechowe, jak i wielocechowe rejony warunkow
mieszkaniowych. Warto$ci cech wyrazono w stosunku do wielkosSci przecigt-
nych dla catego obszaru. Warunki mieszkaniowe w okreslonej jednostce przest-
rzennej traktowano jako dobre lub zle, wowczas gdy wartosci analizowanych
cech byly odpowiednio wyzsze lub nizsze od wartosci przecietnej. Natomiast
wartosci cech okreslonej jednostki przestrzennej zblizone do wartosci przecigt-
nych dla analizowanego obszaru okreslono jako $rednie. Do wydzielenia rejo-
now warunkow mieszkaniowych centrum Kielc postuzono si¢ geograficzno-eko-
nomiczng metoda wzglednych odchylen oraz statystyczng metoda koncentracji.

W opracowaniach (Dzieciuchowicz 1972, 1974b) omawiajacych warunki
mieszkaniowe w matych miastach Slaska Opolskiego (Niemodlin, Prudnik),
a bazujacych na materiatach z inwentaryzacji terenowej zabudowy mieszka-
niowej 1 podejmujacych charakterystyke tej zabudowy wraz ze wskazaniem na
jej zrédznicowanie przestrzenne, wykorzystano statystyczng miare koncentracji.
Umozliwita ona pomiar skupienia budynkoéw mieszkalnych na obszarze
Niemodlina (wedlug blokoéw urbanistycznych) z podzialem na zabudowe
ogotem oraz jej skladowe: zabudowe wielorodzinng, jednorodzinng i zagrodowa
oraz zamieszkujaca ja ludno$¢. Z kolei przestrzenng ocen¢ sytuacji mieszka-
niowej Niemodlina wykonano w oparciu o czteropolowy (pola A, B, C, D)
wykres typologiczny (z rzedna obrazujaca liczbe osob przypadajaca na 1 izbe,
odcieta ilustrujaca wielko§¢ powierzchni uzytkowej mieszkan w przeliczeniu na
1 osobg). Dobre warunki mieszkaniowe okreslata duza powierzchnia mieszkan
i mate zaludnienie izb (pole D), z kolei zte warunki identyfikowano z mala
powierzchnig mieszkan i duzym zaludnieniem izb (pole B). W polach A i C
wykresu typologicznego znalazty si¢ bloki urbanistyczne o $rednich warto$ciach
warunkow mieszkaniowych. W przypadku analizy zréznicowania przestrzen-
nego warunkdéw mieszkaniowych Prudnika poprzestano na opisie rozkladu
i zroznicowania przestrzennego statystycznych wskaznikow opisujacych te
warunki. Wprowadzono interesujacy wskaznik porownujacy liczbe rodzin



Problematyka mieszkalnictwa w badaniach Profesora Jerzego Dzieciuchowicza 117

I liczbe¢ mieszkan. Rozbiezno$ci pomigdzy liczba rodzin i mieszkan wskazuja na
niedobor lub nadmiar mieszkan i sg dobrym wskaznikiem warunkow mieszka-
niowych.

W pierwszych opracowaniach dotyczacych warunkéw mieszkaniowych
Lodzi, np. w latach 1945-1965 (Dzieciuchowicz 1974a), a nastepnie w niekto-
rych pézniejszych (Dzieciuchowicz 1976, 1979, 1980, 2000, 2002, 2011a),
wykorzystano dane spisowe i wskazniki statystyki opisowej do ogolnej analizy
warunkow mieszkaniowych todzi oraz ich zrdznicowania przestrzennego
w uktadzie, poczatkowo 90 jednostek urbanistycznych, a pozniej 61 jednostek
osiedlowych. Kolejne prace dotyczace warunkow mieszkaniowych Lodzi
koncentrujg uwage na problemie szczegdtowej 1 kompleksowej rejonizacji tych
warunkéw w okresach spisowych. Dwie pierwsze (Dzieciuchowicz 1979, 1980)
podejmujace problem kompleksowej rejonizacji warunkoéw mieszkaniowych
Lodzi wykorzystuja dane spisowe i metode transformacji liniowej szeregow
terytorialnych A.A. Robinsona i R.A. Brysona, rozwini¢ta i zmodyfikowang
przez R. Domanskiego. Z kolei do przeprowadzenia kompleksowej oceny
poziomu standardu mieszkaniowego jednostek urbanistycznych, w oparciu
0 dane spisowe, wykorzystano metode ekonometryczng przedstawiong przez
S. Bartosiewiczowg (1976). Metoda ta (Dzieciuchowicz 2002) umozliwia
pomiar standardu mieszkaniowego za pomoca jednej zmiennej syntetycznej.
Natomiast identyfikacje jednostek urbanistycznych podobnych ze wzgledu na
badane cechy standardu mieszkaniowego dokonano przy pomocy taksono-
micznej metody grupowania hierarchicznego Warda (wykorzystano pakiet
statystyczny Statgraphics Plus). Charakterystyke zroznicowan przestrzennych
budownictwa spotdzielczego oparto na miarach statystyki opisowej, a w jego
typologii skorzystano z metody grupowania hierarchicznego Warda (Dzieciu-
chowicz 2005). W kolejnych artykutach waloryzacje przestrzenng i typologie
warunkow mieszkaniowych w budownictwie komunalnym i spotecznym opraco-
wano przy uzyciu metody J. Czekanowskiego wykorzystujac program kompute-
rowy MaCzek ver. 3.3. (Dzieciuchowicz 2007a, 2007b, 2011b). Z kolei w typo-
logii przestrzennej nieruchomos$ci gruntowych w Lodzi wykorzystano taksono-
miczng metode K-srednich, szczegdlnie przydatng przy operowaniu duzymi
zbiorami jednostek terytorialnych (215 obrgbow geodezyjnych), udostepniong
w programie statystycznym SPSS (Dzieciuchowicz 2011a). Wszystkie opraco-
wania zawieraja kartogramy, kartodiagramy i wykresy prezentujace przeprowa-
dzone analizy przy wykorzystaniu wskaznikow statystyki opisowej i wskaza-
nych metod typologicznych.

Wyniki przeprowadzonych badan warunkéw mieszkaniowych przy wyko-
rzystaniu wskazanych materiatéw zrodtowych i metod ich analizy uzaleznione
sa w znaczacym stopniu od uwzglednionego zestawu cech opisujacych te
warunki. W opisie i analizach warunkéw mieszkaniowych wykorzystano
zarowno cechy wewnetrzne (wiek, standard techniczny, formy wlasnosci,
wielko$¢, wyposazenie sanitarno-techniczne, koszty uzytkowania, zaludnienie
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lokali mieszkalnych i in.), jak i zewngtrzne (intensywnos$¢ zabudowy, wielkos¢
budynkéw, powierzchnie i formy wiasnosci nieruchomosci gruntowych i in.)
rejestrowane w obszarze otaczajgcym mieszkania. Zapewniajg one poprawnos¢
przeprowadzonych analiz i odpowiednig ich szczegdélowos$¢ oraz mozliwos¢ ich
syntezy.

Uzyskane wyniki w omawianych opracowaniach sa interesujgce. Odnos$nie
analiz przeprowadzonych w matych miastach (Dzieciuchowicz 1972, 1974b)
uwage zwraca wysoka koncentracja zasobow i duze zréznicowanie warunkow
mieszkaniowych. Stara zabudowa, czesto nieprzystosowana do aktualnych
potrzeb mieszkaniowych (m.in. ze wzgledu na niski standard mieszkan),
skupiata si¢ w centralnej cze¢$ci malych miast opolskich. Natomiast zasoby
0 wyzszym standardzie mieszkaniowym lokalizowaly si¢ z reguty w strefach
zewngtrznych w stosunku do centrum i zwigzane byly z reguly z nowym
budownictwem. W matych miastach Opolszczyzny zasoby mieszkaniowe
ujawniaty ich dziedzictwo historyczne, zwlaszcza okresy szybkiego ich rozwoju
spoteczno-ekonomicznego, ktéore wyraznie zapisaly si¢ w ich substancji
mieszkaniowej. Z kolei analiza warunkéw mieszkaniowych centrum Kielc
(Dzieciuchowicz i in. 1972) ujawnita wysoki poziom ich zr6znicowania na
stosunkowo nieduzym obszarze. Autorzy wyrdznili az cztery rejony o zréznico-
wanych warunkach mieszkaniowych: 1) poétnocny — ztych, 2)wschodni —
dobrych, 3) zachodni — $rednich i 4) potudniowy — dobrych warunkéw mieszka-
niowych.

Ze studiow przeprowadzonych nad warunkami mieszkaniowymi todzi
wytania si¢ do§¢ interesujacy obraz (Dzieciuchowicz 1974a, 1975, 1976, 1979,
1980, 1999, 2002, 2005, 2007a, 2007b, 2008, 2011a, 2011b, 2012). Generalna
poprawa warunkOw mieszkaniowych nastgpita po drugiej wojnie $wiatowej,
ktéra pozwolita Lodzi osiggna¢ ich stan poréwnywalny z innymi duzymi
miastami Polski. W okresie poprzedzajacym drugg wojne $wiatowa L.odZ bylta
nagromadzeniem czynszowych kamienic, podworek — studni, 1 000 komindw,
waskich ulic, ktore staly si¢ synonimem ,zlego miasta” — symbolu nedzy
i brzydoty miejskiej. Utart si¢ poglad, ze £6dz w niewielkim stopniu ulegta
zniszczeniom w okresie drugiej wojny $wiatowej. Jednak, po zakonczeniu wojny
tylko 10% budynkow byto w dobrym stanie. Stan pozostatych byt zty, a az 28%
z nich grozito zawaleniem, z czego po remontach uratowano tylko 3. Do lat 70.
XX w. budownictwo mieszkaniowe koncentrowato si¢ przede wszystkim na
terenach pdétnocnych i poludniowych obrzezy s$rdédmiescia, poprawie ulegla
zwlaszcza sytuacja mieszkaniowa Batut. Poprawa warunkow mieszkaniowych
nastgpila na obszarach pozasrédmiejskich, co sprzyjalo wzglednemu pogorsze-
niu sytuacji mieszkaniowej $rodmiescia. W ten sposob prowadzona polityka
mieszkaniowa utrwalata pasmowy uktad zabudowy. W kolejnych latach, po
1970 r. nastapila budowa szeregu duzych osiedli blokowych zlokalizowanych
peryferyjnie w stosunku do $rédmiescia, w ktorym podejmowano inwestycje
mieszkaniowe na niewielkg skale (budynki plombowe i Srodmiejska Dzielnica
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Mieszkaniowa). Efektem tego byto dalsze wzgledne pogarszanie si¢ warunkow
mieszkaniowych w §roédmiesciu w porownaniu z nowymi, peryferyjnie potozo-
nymi osiedlami blokowymi. W miar¢ uptywu czasu W rozwoju przestrzennym
zasobow mieszkaniowych todzi nasilata si¢ tendencja od$rodkowa, ktora
doprowadzita do wytworzenia si¢ koncentryczno-sektorowego typu uktadu calej
zabudowy mieszkaniowej miasta (ryc.1). W czes$ci centralnej miasta ($rod-
miescie) dominowaty obszary o dobrych warunkach mieszkaniowych. Centralng
cze$¢ miasta bezposrednio otaczata strefa posrednia, w ktorej w rOwnym niemal
udziale wystgpowaly dobre, Srednie i zte warunki mieszkaniowe. Strefe
posrednia otaczala strefa peryferyjna posiadajgca $rednie i zte warunki mieszka-
niowe. Z kolei w okresie transformacji ustrojowej notuje si¢ pewien zastdj
w budownictwie mieszkaniowym w poréwnaniu z okresem lat 1970-1989, przez
co zmiany w ukladzie przestrzennym zasobdéw mieszkaniowych byty niewielkie
w pordéwnaniu z okresem sprzed transformacji ustrojowej, co sprzyjato zacho-
waniu dotychczasowego uktadu przestrzennego zasobéw mieszkaniowych
Lodzi. Natomiast fundamentalnym przeksztalceniom podlegata struktura
wiasnos$ci mieszkan.

Ryc. 1. Model rejonizacji warunkéw mieszkaniowych ludnosci Lodzi
wedhug J. Dzieciuchowicza (1976)
A — strefa $rodmiejska, B — strefa posrednia, C — strefa peryferyjna;
1 — warunki dobre, 2 — warunki $rednie, 3 — warunki zte
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W 2011 r. J. Dzieciuchowicz (2011a) opublikowat ksigzke zatytulowana
Srodowisko mieszkaniowe wielkiego miasta. Przyklad £odzi. Zawiera ona szereg
empirycznych analiz zasobéw mieszkaniowych Lodzi w okresie transformacji
ustrojowej oraz analiz¢ empiryczng trzech czynnikéw ksztattujacych te zasoby,
a mianowicie nieruchomosci gruntowe, obrot rynkowy nimi i uklad sieci
drogowej miasta. Metodologia empirycznej czesci pracy nawigzuje do dotych-
czasowych opracowan Autora oméwionych wczesniej. W tej ksigzce uwage
czytelnika przyciaga m.in. bardzo zwigzta czes$¢ teoretyczna, w ktorej zapropo-
nowano szeroko ujety model Srodowiska mieszkaniowego. Jest to, po wielu
latach szczegdlowych badan empirycznych, pewna préba syntetycznego
spojrzenia na geograficzne badania mieszkalnictwa obejmujaca cztery gtowne,
powiazane ze sobg dziedziny, tj. Srodowisko mieszkaniowe, przestrzen mieszka-
niowg, warunki mieszkaniowe oraz potrzeby i preferencje mieszkaniowe.

Przyjeto zatozenie systemowe, ze badania geograficzne srodowiska mieszka-
niowego obejmuja ztozony uktad szesciu podstawowych elementow, tj. terendw,
zasobow, budownictwa, polityki i gospodarki mieszkaniowej oraz uzytkowni-
kow mieszkan. Wszystkie wymienione elementy powigzane sa wzajemnymi
relacjami, poniewaz zaden z nich nie funkcjonuje w pelni samodzielnie,
niezaleznie od pozostatych. Tak okreslone §rodowisko mieszkaniowe powigzane
jest uktadem ztozonych relacji z otoczeniem (stanowigcym determinanty jego
funkcjonowania) obejmujacym polozenie geograficzne i warunki przyrodnicze,
czynniki historyczne i polityczne, gospodarcze, spoteczne i kulturowe (ryc. 2).
Srodowisko mieszkaniowe moze byé badane w ujeciu statycznym lub dynamicz-
nym. Analizy przestrzenne S$rodowiska mieszkaniowego obejmuja kierunki
i dynamik¢ przemian poszczegdlnych jego elementow, w tym takze waloryzacje
i typologi¢ przestrzenng oraz rejonizacje terenéw, zasobow 1 warunkow
mieszkaniowych.

Przestrzen mieszkaniowa, bedaca forma istnienia i przeksztalcen terenow
I zasobow mieszkaniowych w granicach przestrzeni spoteczno-ekonomicznej,
sktada si¢ z przestrzeni zajmowanej przez tereny mieszkaniowe oraz zabudowe
mieszkaniowa i ich uzytkownikoéw, a takze z podmiotéw prowadzacych dziatal-
no$¢ w zakresie budownictwa mieszkaniowego i gospodarki mieszkaniowej oraz
relacji przestrzennych zachodzacych migdzy nimi.

Dla badan geograficznych wazne sg analizy terenow mieszkaniowych, ktore
obejmuja studia ich dyfuzji przestrzennej, intensywnosci pionowej i poziomej
ich uzytkowania oraz ich funkcje, fizjonomi¢ i wlasnos¢ wraz z obrotem
rynkowym gruntami mieszkaniowymi i dziatkami budowlanymi oraz otaczajaca
je infrastrukture spoteczng i techniczng.

Warunki mieszkaniowe w tej ksigzce okreslono zgodnie z terminologia
wprowadzong w opracowaniu wspotautorskim (Dzieciuchowicz, Stolarczyk,
Suliborski 1972), co oméwiono wczesnigj.
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Ryc. 2. Model $rodowiska mieszkaniowego wedtug J. Dzieciuchowicza (2011)

Potrzeby mieszkaniowe nalezg do kategorii najwazniejszych potrzeb ludz-
kich. Okre$la je rozmiar efektywnego popytu na mieszkania (ujecie liberalne)
lub stosunek liczby gospodarstw domowych i mieszkan (ujgcie normatywne)
informujacy o rozmiarach zaspokojenia lub niezaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych. Potrzeby mieszkaniowe sa zmienne w czasie i przestrzeni, w wysokim
stopniu zindywidualizowane i uzaleznione od cech demograficznych, spotecz-
nych, ekonomicznych i kulturowych.

Preferencje mieszkaniowe oznaczaja przedktadanie przez okreslone gospo-
darstwo domowe jednego mieszkania nad inne, a wigc dotycza wyboru lokalu,
rodzaju zabudowy, ich otoczenia spoteczno-ekonomicznego (infrastruktura,
sasiedztwo itp.) i sa uwarunkowane wieloma zmiennymi (demograficznymi,
spotecznymi, ekonomicznymi, kulturowymi, przestrzennymi, wyobrazeniami
itp.).

Tak zarysowana problematyka badan geograficznych mieszkalnictwa bardzo
trudno poddaje si¢ badaniom kompleksowym (petnym), natomiast duzo tatwiej
bada¢ mozna z osobna kazdy z wymienionych elementow tego ukladu, co
zaprezentowano w czg¢sci empirycznej ksigzki.
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1.5. PODSUMOWANIE

Geografowie z o$rodka todzkiego przeprowadzili szereg studiéw inwenta-
ryzacji urbanistycznej w miastach Slaska Opolskiego, Kielc i Lodzi. Na ich
podstawie przedstawiono szereg opracowan dotyczacych zroéznicowania przest-
rzennego 1 szczegotowej rejonizacji warunkéw mieszkaniowych w paru
miastach Slaska Opolskiego, centrum Kielc oraz w Lodzi. Zdefiniowano pojecie
srodowiska mieszkaniowego i zaproponowano systemowe podejscie do jego
badan. Badania te oparto na bezposrednich kwerendach terenowych oraz na
materiatach Narodowych Spisow Powszechnych (NSP). W badaniach tych
aktywny udzial bral Profesor Jerzy Dzieciuchowicz. Problematyka mieszkal-
nictwa, a zwlaszcza rejonizacja warunkéw mieszkaniowych w todzi, stanowi
w dorobku naukowym Profesora wazny nurt badawczy w okresie 1972-2012.
Przeprowadzone w tym okresie studia empiryczne podsumowuje propozycja
badan mieszkalnictwa w postaci szeroko ujetego modelu $rodowiska mieszka-
niowego.
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ABSTRACT

In Poland after World War 1l the inventory of the overall condition of
houses and flats in cities and towns was made as a part of the study of urban
inventory. The £.6dz center of geographical sciences contributed to this study
actively. Geographers from the L6dz center carried out a series of urban
inventory studies in the cities and towns of Opole Silesia and in Kielce and
L6dz. On the basis of these studies, a series of monographs concerning the
spatial diversity and detailed zoning of housing conditions in several cities
and towns of Opole Silesia, in the center of Kielce and in £.6dz was presented.
The studies were based on direct fieldwork surveys and on data coming from
the national censuses. Professor Jerzy Dzieciuchowicz participated actively in
all these studies. The issue of housing, and particularly the zoning of housing
conditions in £.6dz, constituted an important field of research conducted by
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Professor in the period from 1972 to 2012. The presentation of a systemic
proposal for such research summarizes the empirical studies carried out in this
period. The above-mentioned proposal took the form of the model of housing
environment.

KEYWORDS: city, housing, zoning of housing conditions
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