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Abstract: Residential Space of Small Towns in L.édzkie Voivodship. In compilation both
the scope of notion-residential space and itself distinctive elements were enunciated. Gauges
depicting a quality level of residential space in aspect of social preferences concerning habita-
tion were moved. Ranking of L.odzkie Voivodship’s small cities by virtue of attractiveness of
residential space was brought forward. Spatial accuracy involved cultivation of elements enun-
ciating residential space’ character of £6dzkie Voivodship’s small cities was conceptualized.

Wprowadzenie

Przestrzen, wytwarzana w swoisty sposob w rozwoju spotecznym, jest cze-
sto okreslana w zaleznosci od rodzaju realizowanych w niej ludzkich dziatan, jako
przestrzen miejsca pracy, przestrzen rekreacyjna, przestrzen mieszkaniowa itp. (Ja-
towiecki 1988). Moze by¢ naznaczona dominujacg funkcjg wytworzong w procesie
przeksztatcania naturalnego srodowiska i dostosowywania go do aktualnych potrzeb
spotecznych, na okreslonym poziomie rozwoju spoteczno-gospodarczego. Dlatego
zainteresowaniem badaczy cieszy si¢ wiele kategorii przestrzeni, jedng z nich jest
przestrzen mieszkaniowa (okreslana rowniez terminem z jez. angielskiego residen-
tial speace — przestrzen rezydencjalna) (Marszat, Stawasz 2006) zwigzana z realiza-
cja jednej z podstawowych potrzeb cztowieka, a mianowicie mieszkania.

Do pojecia przestrzeni mieszkaniowej mozna stosowac podejscie formalne za-
kfadajace, ze jest to czg$¢ przestrzeni geograficznej zagospodarowana trwale na cele
mieszkaniowe. Ujecie funkcjonalne zaktada, ze jest to cze$é przestrzeni geograficznej
petnigca realnie, ale takze potencjalnie funkcje mieszkaniowe, czyli zawiera szerszy
zakres znaczeniowy. Wreszcie do przestrzeni mieszkaniowej mozna stosowaé podej-
Scie percepeyine. ktore zaklada. ze jest to przestrzen postrzegana przez cztowieka, jako
miejsce zamieszkania.

Na potrzeby opracowania przestrzen mieszkaniowa jest okreslana, jako czes¢
przestrzeni geograficznej, petniaca realnie lub potencjalnie funkcje mieszkaniowe,
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zagospodarowana na cele mieszkaniowe, postrzegana przez ludnosé, jako miejsce
zamieszkania.

Przestrzen mieszkaniowa rozrasta sie¢ w mniej lub bardziej kontrolowany spo-
sob. Jej dostepnos¢, lokalizacja, odpowiedni poziom wyposazenia oraz suma dodat-
kowych elementow spotecznych sprawiaja, ze jest czyjas whasnoscia, ma swojg war-
tos¢ 1 jest spotecznie pozadana. W matych miastach obszary o funkeji mieszkaniowej
stanowig przewaznie najwickszy obszar zagospodarowany. Racjonalne i skuteczne
zarzadzanie takim dobrem o charakterze przestrzennym, wymaga posiadania od-
powiedniego zbioru merytorycznych informacji przestrzennych. W celu osiggniecia
optymalnego efektu gospodarowania dang przestrzenig niezbgdne jest dysponowanie
odpowiednim pod wzgledem merytorycznym zasobem danych umozliwiajgcych ana-
lize przestrzenna. Dbanie o tad przestrzenny w warunkach komercjalizacji przestrze-
ni napotyka wiele trudnosci. dlatego istotnym zadaniem jest rozpoznanie na roznych
poziomach szczegotowosci, stanu wspolczesnej przestrzeni mieszkaniowej w Polsce.
Zmiana warunkow ustrojowych, ekonomicznych i spolecznych w ostatnich 20 la-
tach spowodowala, ze na przestrzen mieszkaniowa coraz czegsciej spoglada sie, jak
na towar, ktory zyskuje coraz wigksza wartos¢ ze wzgledu na swa niepowtarzalnoscé
i ograniczono$¢ (Kucharska-Stasiak 2005).

Po 1990 r. w strefach podmiejskich duzych miast nastgpit intensywny rozwoj
zabudowy jednorodzinnej. Badania wykazaty, ze zjawisko ,rozlewania sie miast.,
spowodowane jest nizszymi cenami gruntow niz w miescie centralnym, deficytem
mieszkan, dobra koniunktura w budownictwie, poszukiwaniem przez inwestorow
terenow, ktore zapewnia lepsze warunki mieszkaniowe — szczegolnie blizszy kon-
takt ze sSrodowiskiem przyrodniczym. (Kacprzak, Staszewska 2009). Tak zywiotowy
rozwo] budownictwa mieszkaniowego na terenach niedostatecznie wyposazonych
w infrastrukture techniczna i ograniczong dostepnoscig komunikacyjna w rezultacie
przyczynia si¢ do degradacji srodowiska i pogorszenia warunkéw zycia mieszkan-
COW.

Racjonalnym rozwigzaniem tego problemu mogtoby by¢ skanalizowanie ruchu
budowlanego w obszarze matych miast, ktore ze wzgledu na wielkos¢, elementy miej-
skiego i wiejskiego krajobrazu, bardziej lokalny charakter, wigksze poczucie bezpie-
czenstwa mieszkancodw, weztowe potozenie w wigkszosci lokalnych przestrzeni mo-
glyby zabezpieczac potrzeby mieszkaniowe inwestorow i uchroni¢ obszary wiejskie
przed suburbanizacjg (Heffner 2003; Starosta 2001). Wsparciem tej tezy byly badania
prowadzone przez Kucinskiego (2001) poswiecone zmianom w ukladzie osadniczym
Polski. Wedlug autora nowym zjawiskiem sg powigzania poziome miedzy miastami
o tej samej funkeji i wielkosci, co szczegdlnie sprzyja roli matych miast w ksztatto-
waniu sieci osadniczej. W wojewodztwie todzkim, mazowieckim i $wietokrzyskim
w stosunku do innych wojewoddztw wystepuje wysoka gestos¢ miejskich jednostek
osadniczych (4 jednostki na 1000 ha UR), dlatego moga one istotnie przyczynic¢ si¢
do uporzadkowania przestrzeni mieszkaniowej.
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Podziat matych miast woj. todzkiego wedtug wielkosci w 2007 r.

Tabela 1

Do 5 tys. mieszk.| Od 5-10 tys. mieszk. | Od 10-20 tys. mieszk. |
Drzewica Zychlin Lask

Przedborz Wieruszow Rawa Mazowiecka
Strykow Zelbw Konstantynow Lodzki
Zloczew Poddebice teczyca

Warta Tuszyn Glowno

Rzgbow Pajeczno Koluszki

Biata Rawska | Sulejow Brzeziny

Uniejow Dziatoszyn

Kamiensk

Blaszki

Szadek

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych BDR GUS oraz baz danych biur obrotu nierucho-
mosciami z 2007-2008 r. (tab. 1, 2).

Kategoria malych miast w badaniach osadniczych jest roznie okreslana. Ogdl-
nie przyjmuje si¢ kryterium demograficzne. Liczba mieszkancéw do 5000 — stosowa-
ne byto w opracowaniach GUS, Kietczewskiej- Zalewskiej (1974); Tkocz (1998). Hef-
fner w 2003 r. opowiadal si¢ za gorna granica wielkosci matych miast na poziomie 10
tys. mieszkancow. Jeszcze wyzej putap wielkosci miasta — do 20 tys. mieszkancow
okreslita Szymanska, Gorzelak-Kostulska w 2005 r. W przygotowanym opracowa-
niu uwzgledniono trzy kategorie wielkosci matych miast do 5 tys., 5-10 tys., 10-20
tys. mieszkancow (tab. 1). Zastosowany podzial miat umozliwié okreslenie zréznico-
wania badanych cech przestrzeni mieszkaniowej rowniez w zalezno$ci od kategorii
wielkosci matych miast.

Obszarem badan byty objete mate miasta o liczbie do 20 tys. mieszkancow
polozone w granicach administracyjnych woj. tddzkiego. Zebrano dane statystyczne
dla 27 miast, ktore stanowia 63% miast woj. todzkiego. Korzystano z danych GUS
— Banku Danych Regionalnych oraz baz danych firm zajmujacych sie obrotem nieru-
chomosciami.

1. Mierniki zréznicowania przestrzeni mieszkaniowej

Zréznicowanie przestrzeni mieszkaniowej matych miast woj. todzkiego mozna
bada¢ na réznym poziomie szczegdtowosci. Zamiarem opracowania byto dobranie
mozliwie najmniejszej liczby miernikéw obrazujacych w syntetyczny sposob, po-
ziom rozwoju przestrzeni mieszkaniowej matych miast woj. fodzkiego. Zatozeniem
byto uwzglednienie wszystkich aspektow przestrzeni mieszkaniowej, dlatego nad-
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mierne rozbudowanie zestawu miernikdéw obrazujgcych np. wyposazenie w infra-
strukture lub warunki mieszkaniowe mogloby spowodowaé przypisanie zbyt wiel-
kiej wagi do niektorych aspektéw badanej przestrzeni mieszkaniowej, a umniejszy¢
wplyw na charakter przestrzeni pozostatych elementéw przestrzeni mieszkaniowe;.
Dlatego dokonano autorskiego doboru uniwersalnych miernikow. ktore spetniajg wa-
runek syntetycznoset, reprezentatywnosci i uniwersalnodci, co oznacza, ze wybrane
zmienne przedstawiajg istotne cechy przestrzeni mieszkaniowej, mozliwie jak naj-
wiekszg zawarto$¢ informacyjng oraz posiadaja przyjete znaczenie i wage w dotych-
czas prowadzonych badaniach nad mieszkalnictwem i poziomem zycia. (Zelias 2000)
Dobdr miernikéw zdeterminowat cel przeprowadzanego badania. W doborze cech
kierowano sie rowniez dostepnoscig danych oraz potrzeba uwzglednienia wszystkich
badanych atrybutow przestrzeni mieszkaniowej. Zamiarem badawczym byta charak-
terystyka przestrzeni mieszkaniowej pod kontem jej atrakcyjnosci, jako miejsca za-
mieszkania. Dlatego z rozmysfem nie stosowano szerokiej palety mozliwych mierni-
kéw uwzglednianych w badaniach poswieconych mieszkalnictwu, a skupiono si¢ na
miernikach zawierajgcych najwiekszy tadunek informacyjny pod kontem preferowa-
nych cech dotyczacych przestrzeni mieszkaniowej a majacych znaczenie dla poten-
cjalnych nowych mieszkancéw. Elementy preferowane przez potencjalnych nowych
mieszkahcoOw w nowym migjscu zamieszkania uwzgledniono na podstawie wyni-
kéw badan Groeger 2004, Kaczmarek 1996, Marcinczaka 2007. Ograniczenie liczby
miernikdw miato takze na celu takg ich selekcje, aby nadmiernie nie rozbudowywac
znaczenia np. jednego badanego aspektu przestrzeni przez wigksza liczbe uwzgled-
nionych w danym zakresie miernikoéw, co mogtoby zaburzy¢ wptyw na ogoélna ocene
przestrzeni mieszkaniowej. Z tego powodu kierujac si¢ wzglgdami merytorycznymi,
jak tez miarami statystycznymi uwzgledniajacymi zréznicowanie wartosci miernika
na badanym obszarze, mierzone wspdtczynnikiem zmiennosci oraz zaleznosci kore-
lacyjne wystepujace miedzy miernikami — wybrano do badan mierniki najbardziej
reprezentacyjne, syntetyczne, wykazujace znaczne zréznicowanie przestrzenne oraz
charakteryzujace si¢ mozliwie niska zaleznoscia.

Przyjeto, ze w przestrzennym opisie zréznicowania przestrzeni mieszkaniowej
nalezy uwzgledni¢ nastepujgce aspekty i reprezentujace je mierniki:
— ludnosciowo-administracyjne — liczba ludnosci, przyrost rzeczy wisty ludnosci;
— funkcjonalne — powierzchnia terenéw otwartych! (% uzytkéw rolnych i lasow

w powierzchni miasta);
— ekonomiczne — przecietna warto$¢ 1 m? dziatki budowlanej;
— morfologiczno-historyczne — mediana wieku zabudowy mieszkaniowej;
— infrastrukturalne — % mieszkan wyposazonych w tazienke;
~  spoteczno-kulturowe — zasoby mieszkaniowe na 100 gospodarstw domowych,
zuzycie energii elektrycznej w gospodarstwach domowych na | mieszkarca;

! Degorska (2004).
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— prawno-wilasnosciowe — % udziat mieszkan prywatnych, % udziat mieszkan ko-
munalnych.

Dla przestrzennej prezentacji miernikéw postuzono sie przedziatami wartosci
obejmujgcymi po 20% rozpietosci miedzy maksymalng a minimalng wartoscia dane-
go miernika. Umozliwito to poréwnanie sytuacji przestrzeni mieszkaniowej w zakre-
sic uwzglednionych miernikéw dla badanych miast.

Podstawowym elementem organizacji przestrzeni mieszkaniowej jest czynnik
ludnosciowo-administracyjny. Obszar miasta wyznaczony granicami administracyj-
nymi jest przestrzenig, w ktorej funkcjonuja mieszkancy, korzystaja z dobrodziejstw
infrastrukturalnych miasta, jak rowniez podlegajg regulacjom prawnym wprowadza-
nym przez administracje na danym terenie. Ich nadmierne zaggszezenie na danym te-
renie moze powodowac dyskomfort, poniewaz wymusza to rywalizacje o przestrzen.
Jak pisali Wirth (1938) i Letebvre (1974) — duze zaggszczenie ludnosci prowadzi cze-
$ciej do patologicznych zachowan, obniza poczucie przynaleznosci do danej zbioro-
wosci ludzkiej, sprzyja poczuciu alienacji, anonimowosci. Im mniejsze zbiorowosci,
tym wigksze poczucie wplywu na otaczajaca przestrzen, poczucie bezpieczenstwa,
wiezi spotecznych i wspdlnych doswiadczen sprzyjajacych zaangazowaniu w sprawy
lokalne (Sobol 2005; Starosta 2001).

Na obszarze woj. todzkiego zlokalizowanych jest 27 matych miast, ktore
pod wzgledem administracyjnym stanowig gminy miejskie lub miejsko-wiejskie.
Uwzglednione dane statystyczne odnosza sig tylko do terenéw miejskich, co ma istot-
ne znaczenie dla porownywalnosci danych. Miasta w woj. todzkim zajmuja bardzo
zroznicowang powierzchnig. Najmniejsze — Blaszki, potozone przy zachodniej gra-
nicy wojewodztwa majg zaledwie 2 km’. Najmniej mieszkancow w woj. 16dzkim ma
Szadek (2013 oséb), ktdry ma rowniez najnizszg gestosé zaludnienia — zaledwie 112
os/km?. Na rozwoj matych miast szczegdlny wptyw ma rzeczywisty przyrost ludno-
sci bedgcy wypadkowa przyrostu naturalnego i salda migracji (ryc. 1). Zwiekszajaca
si¢ liczba mieszkancéw posrednio stymuluje lokalne rynki zbytu, wywotuje dodat-
kowe dochody dla gminy z tytutu podatkéw dochodowych od ludnosct, podatkéw od
dochoddw firm zlokalizowanych lub tylko majacych siedziby na terenie danej gminy.
Jest to znaczny impuls do rozwoju w przypadku matych miast, ktore czesto boryka-
ja si¢ z duzymi problemami domkniecia budzetu (Zebrowski 2005). Jesli do miasta
przybywaja nowi mieszkancy, to musi ono posiada¢ walory o charakterze przestrzen-
nym, spotecznym, gospodarczym, infrastrukturalnym fub $rodowiskowym podno-
szgce jego atrakcyjnosé, jako micjsca zamieszkania. Dlatego dodatnie saldo migracji
Jjest syntetycznym miernikiem umozliwiajacym w posredni sposob okresli¢ atrakeyj-
nos¢ danej przestrzeni mieszkaniowe;.

Sposrod 27 analizowanych matych miast zaledwie 5 notuje rzeczywisty przy-
rost mieszkancow (sektory A,B,C,D). Z punktu widzenia oceny atrakcyjnosci poten-
cjalnej przestrzeni mieszkaniowej najistotniejsze, jako rozwojowe sg miasta potozone
w sektorze D wykresu Webba, poniewaz dodatni przyrost rzeczywisty ludnosci wyni-
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Ryc.l. Przyrost rzeczywisty ludnosci w matych miastach woj. todzkiego w 2007 r.
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie BDR GUS (ryc. 1-2; 4-9).

ka z wysokiego dodatniego salda migraciji, ktére przewaza nad ujemnym przyrostem
naturalnym. Rowniez miejscowosci z sektora E wykazujg dodatnie saldo migracji, lecz
ujemny przyrost naturalny powoduje, ze notuja spadek liczby ludnosci. Uwzglednienie
w ocenie salda migracji wskazuje, ze w obszarze woj. tddzkiego najbardziej atrakceyj-
ne na miejsce zamieszkania sg: Rzgéw, Tuszyn, Konstantyndw, Sulejow, gdzie saldo
migracji oscyluje na poziomie 6 promili. Druga grupa sa miasta notujgce tylko nie-
znaczny wzrost liczby ludnosci spowodowany naptywem nowych mieszkancow, sa to:
Kamiensk, Koluszki, Drzewica, Brzeziny, Strykéw, Gtowno. Dodatkowa informacja
wskazujacg na utrzymujacy sie w dtuzszym okresie trend wzrostu liczby mieszkancow
na skutek migracji sg dane z 2002 r. dla miast o liczbie ludnosci do 10 tys. mieszkancow
(Milewska, Ogrodowczyk 2006), ktore wskazuja, ze dla Tuszyna, Kamienska, Sulejo-
wa, Strykowa jest to staly trend wzrostu.

Uwzglednienie rozktadu przestrzennego miast notujacych dodatnie saldo mi-
gracji wskazuje, ze male miasta potozone w sasiedztwie fodzi notujg napty w nowych
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mieszkancdw niezaleznie od swej kategorii wielkosci w grupie matych miast. Wydaje
si¢, ze znaczenie wiekszych osrodkoéw miejskich i notowany odptyw z ich terendw
ludno$ci miat decydujgcy wplyw na wysokie dodatnie saldo migracji na obszarze
Sulejowa potozonego niedaleko Piotrkowa Trybunalskiego. Odrebnym przyktadem
jest Kamiensk, ktory wysokg pozycje w saldzie migracji zawdziecza specyficznym
warunkom rozwoju zwiazanymi z dochodami uzyskiwanymi przez gming z dzia-
talnosci gospodarczej prowadzonej na jej terenie (Kopalnia Betchatow), co prawdo-
podobnie sprzyja lepszym warunkom do mieszkania ze wzgledu na np. zwolnienie
z podatku od nieruchomodci, duze inwestycje w infrastrukture techniczng i spotecz-
na. Znamienne jest rowniez, ze wszystkie pozostate miasta notujace dodatnie salda
migracji potozone sg w pasie osadniczym miedzy Lodzia a Warszawa, co swiadczy
o oddziatywaniu tych duzych osrodkow miejskich na wzrost mieszkancow w tacza-
cym je obszarze. Natomiast najmniej atrakcyjne dla nowych mieszkancow sg Zelow,
Wieruszow i Dzialoszyn liczace od 5-10 tys. mieszkancow, potozone w potudniowo-
-zachodniej czesci woj. todzkiego.

Kolejnym elementem wskazujacym na charakter migjskiej przestrzeni miesz-
kaniowej w badaniu matych miast woj. todzkiego byto kryterium funkcjonalne. Naj-
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Ryc. 2. Udziat terendw otwartych w powierzchni miasta w 2008 r.
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prostszym miernikiem bytby w tym przypadku udziat powierzchni terenéw o funk-
¢cji mieszkaniowej w powierzchni miasta (ryc. 2). Jednak takich danych nie mozna
uzyskac dla wszystkich badanych miast. Z tego powodu postuzono si¢ powierzchnig
terendw otwartych w powierzchni miasta, obejmujacych powierzchnie zajgte przez
uzytkirolne i lasy (Degorska 2004). Im wigksza bedzie ich powierzchnia, tym miasto
posiada wigksze rezerwy terendw, ktore moga zosta¢ przeznaczone na budownictwo
mieszkaniowe. Rowniez sama obecno$é wolnych terenow, ktore w miescie moga byc
wykorzystywane na cele rekreacyjne, niewatpliwie podnosi atrakcyjnosc¢ przestrzeni
mieszkaniowej danego miasta. Badania prowadzone na temat preferencji zwigzanych
z miejscem zamieszkania jednoznacznie wskazuja na preferowanie wolnostojacej za-
budowy mieszkaniowej usytuowanej w otoczeniu zieleni (Groeger 2004; Jatowiecki,
Szezepanski 2006) Otwarte tereny mogg, zatem zosta¢ wykorzystane w prowadzeniu
odpowiedniej polityki przestrzennej gminy, ktéra dzielgc dziatki i sprzedajac je na
rynku po konkurencyjnych cenach moze doprowadzi¢ do wzrostu liczby mieszkan-
cow 1 z ich podatkow uzyskiwac dochody, umozliwiajace jej rozwdj. W przypadku
atrakcyjnych terenow otwartych istnieje niebezpieczenstwo, ze zostana nieracjonal-
nie wykorzystane na dorazne cele, dlatego objecie planami zagospodarowania ob-
szaru catych miast daje dopiero podstawe do prowadzenia racjonalnej gospodarki
gruntami w diuzszym czasie, bez wzgledu na zmieniajace si¢ wiadze miast.

Powierzchnia terendw otwartych stanowi w przestrzeni miast znaczny udziat.
Przecigtnie w miastach woj. t6dzkiego obszary te zajmuja 67% powierzchni mia-
sta. Ich zréznicowanie przestrzenne okreslone wspodtczynnikiem zmiennosci wynosi
23%, wiec pozostaje na przecigtnym poziomie. W uktadzie przestrzennym miast wy-
raznie zaznacza si¢ udziat powierzchni lesnych, ktore wyraznie wptywaja na atrak-
cyjnos¢ pod wzgledem mieszkaniowym obszaréw z nimi graniczacych. Potwierdzaja
to badania preferencji zwigzanych z miejscem zamieszkania wsrod mieszkancow
Lodzi (Groeger 2004; Kaczmarek 1996; Marcinczak 2007). Najmniej terendw zur-
banizowanych ma Szadek i Pajeczno. To ostatnie miasto ma najwickszy udziat laséw
w powierzchni miasta. Ogélnie udzial powierzchni lesnych najezesciej ksztattuje si¢
na poziomie 6%, dlatego miasta posiadajace wigksze powierzchnie obszardéw lesnych
mozna uznac¢ pod tym wzgledem, za bardziej atrakcyjne na miejsce zamieszkania.
Do grupy tej naleza rowniez: Zelow, Lask, Sulejow, Glowno, Tuszyn. W obszarze ba-
danych miast uzytki rolne zajmujg przecigtnie ok. 60% powierzchni miasta, ich prze-
znaczenie na grunty budowlane do 2009 r. wigzato si¢ z konieczno$cig odrolnienia,
ktore najczesciej wiagzato sig z optatami. Obecnie wszystkie grunty rolne w granicach
administracyjnych miast zostaty z mocy ustawy odrolnione, moze to spowodowac na
lokalnych rynkach nieruchomosci zwigkszona podaz gruntéw budowlanych i w su-
mie moze wptyngé na obnizenie cen nieruchomosci.

Elementem ekonomicznym uwzglednionym w opisie przestrzeni mieszkanio-
we) matych miast woj. todzkiego byta wartos¢ gruntdw budowlanych, ktora w wy-
mierny sposéb pozwala okresli¢ aktualng wartosé ekonomiczng badanej przestrzeni
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Ryc. 3. Przecigtna wartos¢ 1 m?dzialki budowlanej w malych miastach woj. 1odzkiego w 2008 r.

Zrodlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych ofertowych z baz danych biur obrotu nieruchomosciami.

mieszkaniowej (ryc. 3). W zakresie przestrzeni mieszkaniowej funkcjonuje lokalny
rynek nieruchomosci gruntowych, a w nim rynek niezabudowanych dziatek budow-
lanych, dziatek z domami oraz rynek mieszkan. W przypadku doméw i mieszkan
funkcjonuje rynek pierwotny — nowo wznoszonych obiektéw budowlanych oraz ry-
nek wtorny domow i mieszkan, ktore wezesniej juz byty uzytkowane na cele miesz-
kalne. Rynek pierwotny jest bardzo stabo rozwinigty w matych miastach woj. todz-
kiego, ogoélnie mieszkan i domdw na sprzedaz buduje si¢ mato lub czgscie) weale.
Funkcjonuje natomiast wtorny obrot nieruchomosciami mieszkaniowymi oraz na
jeszcze wigksza skale obrét dziatkami budowlanymi, ktére przewaznie zakupywane
sg na wiasne potrzeby mieszkaniowe. Ze wzgledu na dostepnos¢ danych w opisie
zostaty wykorzystane przecigtne ceny | m?dzialek budowlanych, przeznaczonych
pod budownictwo mieszkaniowe, oferowanych do sprzedazy w badanych miastach,
uwzgledniono dostepne oferty z 2008 r. Dostepne dane GUS dotyczgce cen trans-
akcyjnych dotyczgcych gruntéw na terenie miast przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe wskazujg, ze przecigtnie w miastach w Polsce za 1m? dziatki trzeba
byto w 2008 r. zaptaci¢ 164 zt natomiast np. w powiecie t6dzkim wschodnim 78 zt.
Swiadcezy to o ok. 50% nizszych cenach w miastach woj. todzkiego niz przecietna
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krajowa, dlatego obecnie w skali kraju miasta regionu tédzkiego oferujg jedne z naj-
tanszych nieruchomosci gruntowych pod budownictwo mieszkaniowe.

Cena nieruchomosci jest wyznacznikiem jej wartos$ci ekonomicznej. Zroz-
nicowanie wartosci ekonomicznej gruntow budowlanych w matych miastach woj.
fodzkiego jest znaczne. Rozpigtosci cen za 1m?* gruntow budowlanych w miastach
ksztattuje si¢ na poziomie od 20 zt (Pajgczno, Warta) do ok. 150 zt w Rzgowie, Kon-
stantynowie i Strykowie. Swiadczy to o ich zréznicowanej podazy oraz popycie na
lokalnym rynku nieruchomosci. Dlatego dostepnosé wolnych terendw, ktore moga
zosta¢ przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe powinna wyraznie wplywac
na ceng nieruchomosci. Poréwnanie danych o wolnej powierzchni niezabudowane;j
w miastach wojewodztwa (ryc. 2) tylko w czesci wyjasniaja poziom cen na rynku
dziatek budowlanych. Drugim istotnym elementem moze by¢ liczba ludnosci na da-
nym terenie. bowiem im wigksza liczba potencjalnych nabywcdw tym ceny moga
by¢ wyzsze. Zaleznos$c ta jest szczegdlnie widoczna na przykladzie matych miast
sasiadujacych z Lodzig. Ogromne skupisko ludnosci w pordwnaniu do pozostatych
miast regionu powoduje wysoki popyt na nieruchomosci mieszkaniowe. Dodatkowy
wplyw w tym przypadku ma mata dostepnosé wolnych terendw pod zabudowg, ktora
ogranicza podaz nieruchomosci. Kolejnym elementem majacym zasadniczy wplyw
na ksztattowanie sie cen nieruchomosci mieszkaniowych ma zamoznos¢ ludnosci,
ktora umozliwia realnie dokonanie zakupu nieruchomosci. Czwarty element to fak-
tyczne potrzeby w tym zakresie na danym terenie, ktore posrednio mogg by¢ zo-
brazowane sytuacja w zakresie warunkow mieszkaniowych. Wskaznik wartosci Im?
obrazuje posrednio zespot tych czterech elementdw.

Analiza rozktadu przestrzennego wartosci gruntéw wskazata duze zréznico-
wanie przestrzenne. Najwyzsze ceny wystepuja w miastach potozonych w otoczeniu
Lodzi. W stosunku do przecietnej ceny 1m-* 22008 r. dziatek budowlanych w Lodzi
przecigtnie ceny osiggaty zaledwie 50% poziomu cen tédzkich. Jest to istotny czynnik
sprzyjajacy osiedlaniu si¢ w matych miastach aglomeracji 1édzkiej. Najnizsze warto-
sci osiggaty nieruchomosci w Pajecznie i Warcie gdzie ksztattowaly sie na poziomie
20-25 zt za metr dziatki. Zréznicowanie cen mierzone wspdiczynnikiem zmienno-
sci wyniosio 69%, zatem zrdznicowanie przestrzenne w tym wzgledzie jest bardzo
duze. W rozktadzie przestrzennym cen gruntow w matych miastach uwidocznit sie
koncentryczny, pierscieniowy uktad wartosci gruntow wokot odzi, ktora osiaga naj-
wyzsze wartosci i wyraznie dystansuje si¢ pod tym wzgledem od pozostatych miast
wojewodztwa. Miasta satelickie potozone w odlegtosci do 15 km od Lodzi stanowig
krag o najwyzszym putapie cenowym, sg to: Konstantynow Lodzki, Rzgow i Stry-
kow. Wszystkie potozone sa w bezposrednim sasiedztwie todzi lub maja bardzo
dobre potaczenie komunikacyjne, dotyczy to szczegolnie Strykowa, ktory ze wzgledu
na strategiczne potozenie komunikacyjne i zwigzane z tym wysokie dochody gminy
staje sie atrakcyjnym miejscem zamieszkania. Kolejny pier$cien wartosci gruntdw
w miastach stanowig Lask, Brzeziny, Tuszyn, Glowno potozone do ok. 30 km od
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Ryc. 4. Mediana wicku zabudowy mieszkaniowej w matych miastach woj. todzkiego w 2008 r.

Lodzi. Sa to miasta o liczbie mieszkancéw miedzy 10-20 tys. ludnosci. Natomiast
obrzeza woj. tédzkiego osiggajg najnizsze ceny na rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych. Bardzo duza dysproporcja cen nieruchomos$ci mieszkaniowych miedzy Lodzig
a sgsiednimi miastami z pewnoscig jest jedng z przyczyn znacznego odptywu ludno-
sci z Lodzi i osiedlania sig w gminach podtddzkich.

Element morfologiczno-historyczny reprezentuje mediana wieku zabudowy
mieszkaniowej. Miernik zawiera w sobie informacje dotyczace wieku catej zabudo-
wy mieszkaniowej 1 pozwala w syntetyczny sposob przedstawi¢ jej strukture w ma-
tych miastach woj. todzkiego.

Przecietny wiek zabudowy mieszkaniowej mierzony mediang wykazuje znacz-
ne zroéznicowanie przestrzenne (ryc. 4). We wszystkich grupach wielkosciowych ma-
tych miast wystepujg miasta ze starg zabudowa, w srednim wieku, jak i relatywnie
wysokim udzialem nowej zabudowy mieszkaniowej. Najnowsza zabudowa mieszka-
niowa powstata w Rawie Mazowieckiej oraz Pajecznie, gdzie 50% zabudowy miesz-
kaniowej postato po 1980 r. Najwickszy przyrost nowej zabudowy mieszkaniowej na
1000 mieszkancéw w latach 2003-2007 notowaty Kamiensk, Sulejow, Strykdw, Pod-
debice — miasta o wzglednie wysokich dochodach budzetéw gmin. Czy nowa wiekiem
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Ryc. 5. Wyposazenie mieszkan w tazienke w miastach woj. fodzkiego w 2007 r.

zabudowa mieszkaniowa jest jakosciowo lepsza od starej zabudowy, a np. utrzymane;
w dobrym stanie technicznym jest tematem dyskusyjnym? Dlatego uwzglednienie
wyposazenia mieszkan w fazienki pozwala dopiero posrednio stwierdzic, jaki jest ich
stan techniczny (ryc. 5). Wedtug wytycznych GUS — tazienka wymaga podtaczenia
biezacej wody i odprowadzenia sciekow do kanalizacji zbiorczej lub lokalnej, ktora
dzigki spopularyzowaniu przydomowych oczyszczalni Sciekdw jest coraz bardziej po-
wszechna. Z tego powodu miernik wyposazenia mieszkan w tazienke w syntetyczny
sposob pokazuje wyposazenie w biezaca wode oraz kanalizacje przestrzeni mieszka-
niowe] badanych miast. W ocenie jako$ci mniejsze znaczenie dla ludnosci zamoznej
ma obecnos¢ sieci miejskich, tj. kanalizacja, wodociagi, natomiast istotna jest mozli-
wos¢ zgody w warunkach zabudowy na wiasna studnig glebinowg lub przydomowa
oczyszczalnie Sciekow (Groeger 2004). Przy wigkszej dostepnosci gruntow oraz poli-
tyce dofinansowywania przez gminy budowy przydomowych oczyszczalni $ciekow,
wskaznik wyposazenia w fazienke lepiej obrazuje taktyczny stan warunkow wyposa-
zenia w infrastrukture sanitarng przestrzeni mieszkaniowej badanych miast.

Dane obrazujace procentowy udziat mieszkan wyposazonych w tazienke dla
badanych miast wskazuje, ze ponad 20% mieszkan w miastach nie mialo tazien-
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ki. Dane dla catego wojewddztwa, obejmujgce rowniez gminy wiejskie informuja
o brakach fazienki w 14% mieszkaf. Zatem sytuacja w miastach byta gorsza niz
na wsi w skali woj. 16dzkiego. Wyposazenie w tazienke w miastach wskazuje na
mate zréznicowanie w tym wzgledzie — wspotczynnik zmiennosci przyjat wartosc
8,5%. W rozktadzie przestrzennym najgorsza sytuacj¢ miato miasto Btaszki, potozo-
ne przy zachodniej granicy wojewddztwa. Tam az 30% mieszkan nie miato tazienki,
$wiadczy to o bardzo ztym stanie infrastruktury mieszkaniowej i na pewno nie stuzy
osiedlaniu sie w tym miescie nowych mieszkancow, co faktycznie potwierdzaja dane
o poziomie migracji. W rozktadzie przestrzennym wyposazenia mieszkan w fazien-
ke w miastach wyraznie wida¢, ze najgorsza sytuacja w tym wzgledzie wystepuje
w centrum wojewddztwa. £.odz zaledwie w 85% ma mieszkania wyposazone w ta-
zienke. W sgsiednich miastach sytuacja przedstawia sie podobnie, lub jeszcze gorzej
np. Tuszyn w zaledwie 70% mieszkan ma tazienki. Natomiast wyraznie duzo lepsza
sytuacje od stolicy regionu maja miasta potozone w sgsiedztwie granic obecnego
woj. tédzkiego. Uwzgledniajgc kategorie wielkosci matych miast wyraznie widac zty
stan infrastruktury mieszkaniowej w najmniejszych miastach do 5 tys. mieszkancow.
Grupa srednich miast jest najbardziej zroznicowana, natomiast wszystkie miasta li-
czace od 10-20 tys. mieszkancéw maja ponad 80% wyposazenie substancji miesz-
kaniowej w tazienki. Zapdznienie centrum woj. tédzkiego w odpowiednim wyposa-
zeniu w urzadzenia podnoszgce komfort miejsca zamieszkania, wplywaja na ocene
tej przestrzeni mieszkaniowej, jako niesprzyjajacej komfortowi zycia mieszkancow.

Do charakterystyki sfery spoteczno-kulturowej z wielu mozliwych wskazni-
kow wybrano liczbe gospodarstw domowych na 100 mieszkan oraz zuzycie energii
elektrycznej w gospodarstwach domowych na | mieszkanca (ryc. 6). Przyjete wskaz-
niki umozliwiaja poréwnanie sytuacji w zakresie samodzielnosci zamieszkiwania
gospodarstw domowych w mieszkaniach, co jest niezwykle istotne ze wzgledu na
warto$ci spoteczne 1 prawidtowy rozwdj rodziny. Podstawowym marzeniem wigk-
szosci rodzin w Polsce jest mozliwosé dysponowania samodzielnym mieszkaniem.
W tym wzgledzie nasz kraj dzieli jeszcze duzy dystans do rozwinigtych panstw
zachodnich. W Polsce nadal dostepnos¢ mieszkania jest podstawowym problemem
rodziny. Dostepnos¢ rozpatrywana w kategoriach fizycznych, czy substancja miesz-
kaniowa fizycznie jest dostepna i pod wzgledem ekonomicznym, czy rodziny staé¢ na
wynajecie lub posiadanie mieszkania przy obecnych dochodach i cenach rynkowych.
Kwestie te sg ze sobg powiazane, bowiem przewaznie zwickszona podaz jakiegos
dobra na rynku przewaznie prowadzi do obnizenia jego ceny. to samo prawo dotyczy
rowniez rynku mieszkaniowego. Dlatego uwzglednienie miernika zuzycia energii
elektrycznej w gospodarstwach domowych na jednego mieszkanca, stosowane nie-
kiedy do pokazania w sposob posredni wyposazenia mieszkan w urzadzenia elek-
tryczne wptywajgce na komfort zamieszkania, moze wskazywac¢ na poziom zamoz-
nosci gospodarstw domowych, co powinno si¢ przektada¢ na efektywne mozliwosci
dysponowania samodzielnym mieszkaniem.
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Ryc. 6. Liczba gospodarstw domowych na 100 mieszkan w matych miastach woj. todzkiego w 2007 r.

Samodzielnos¢ zamieszkiwania wykazuje znaczne rdznice przestrzenne, naj-
lepsza sytuacja w tym wzgledzie jest w miejscowosci Kamiensk potozonej w jednej
z najbogatszych gmin w naszym kraju, przypada tam 89 gospodarstw na 100 miesz-
kan. Srednia dla wojewddztwa jest na poziomie 100 gospodarstw domowych na 100
mieszkan. Lepsza pod tym wzgledem sytuacja jest w bogatych gminach, tj. Strykow,
Uniejow, Sulejow i wspomniany Kamiensk.

Miernik zuzycia pradu w gospodarstwach domowych na jednego mieszkanca
wykazuje znaczne zroznicowanie przestrzenne (ryc. 7). Wartosci dla miast wahaja
sie miedzy 566 a 1015 kWh na jednego mieszkanca. Zroznicowanie liczone wspol-
czynnikiem zmiennosci jest na poziomie 22%. W uktadzie przestrzennym wyraznie
wida¢, ze lepiej wyposazone w domowe urzadzenia pobierajace prad, a co za tym
idzie zasobniejsze i bogatsze sa mieszkania w miastach potozonych w centrum wo-
jewddztwa. 1.6dz oraz okoliczne miejscowosci notuja najwyzsze wartosci. Na uwa-
ge zastugujg cztery miasta, potozone wokdt Lodzi, gdzie zuzycie energii elektrycz-
nej w gospodarstwach domowych jest najwigksze, sa to: Strykow, Szadek, Tuszyn,
Gtowno. W przypadku tych miast prawdopodobnie zwiekszone zuzycie energii cze-
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sciowo wynika z prowadzonej dziatalnosci gospodarczej w mieszkaniach, zwigzanej
z prowadzeniem drobnego krawiectwa, dlatego w tych przypadkach wspomniany
miernik nalezy traktowac z duza ostroznoscia. Uwage zwraca otoczenie centralnie
potozonych miast wojewodztwa, prawie wszystkie miejscowosci oddalone od todzi
wykazuja mniejsze zuzycie pradu w stosunku do centrum.

Elementem od niedawna uwzglednianym w charakterystykach przestrzeni
mieszkaniowej 1 wystepujacych w niej nieruchomosci mieszkaniowych jest forma
wiladania substancja mieszkaniowa. Przemiany ustrojowe zapoczgtkowane pod ko-
niec lat 80. wywarly znaczne pietno na strukturze whasnosciowej, a ona na fizjonomii
i organizacji przestrzeni mieszkaniowej. Udziat mieszkan komunalnych w strukturze
wlasnosciowej wyraznie zmalal ze wzgledu na wykupy mieszkan realizowane od
gmin na preferencyjnych warunkach (ryc. 8). Substancja mieszkaniowa zarzadzana
do tej pory, najczysciej nieudolnie, przez gminy trafila do prywatnych wiascicieli,
ktérzy majac swiadomo$¢ wartosci mieszkan 1 domow oraz whasnego wpltywu na
posiadang substancje mieszkaniowa, zaczeli je remontowac, dbac¢ o wyglad 1 otocze-
nie. Natomiast budynki komunalne przewaznie od wielu lat nie byty remontowane,
poniewaz gminy nie miaty odpowiednich srodkow finansowych na ten cel. Ustawowo
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Ryc. 8. Mieszkania komunalne w miastach woj. t6dzkiego w 2007 r.

regulowane czynsze oraz koniecznos$¢ zapewnienia przez gming mieszkan ubogim
mieszkancom powoduje, ze mieszkania komunalne sg oceniane, jako gorsza substan-
cja mieszkaniowa (Groeger 2006).

Obecnie w miastach jest przecietnie ok. 10% mieszkan komunalnych. Zroz-
nicowanie przestrzenne w miastach woj. tédzkiego jest pod tym wzgledem duze,
poniewaz wspdtczynnik zmiennosci osiggnat 58% dla mieszkan komunalnych. Naj-
mniej mieszkan komunalnych jest w Dzialoszynie i Brzezinach (0,2%), natomiast
najwiecej, bo ponad 20% substancji mieszkaniowej stanowia one w todzi, Warcie
i Btaszkach. W rozmieszczeniu przestrzennym zaznacza sie prawidtowosé, ze potu-
dniowa i wschodnia cze$¢ wojewddztwa ma w miastach mniej komunalnych zasobdw
mieszkaniowych niz przecietny poziom — 10%. Centrum z Lodzig, pétnoc i pdinocny
zachdd to ponadprzecigtny udziat zasobdw komunalnych w substancji mieszkanio-
wej. Z tego powodu w miastach tego rejonu fizjonomia zabudowy mieszkaniowej
moze znacznie odbiega¢ od wspdtczesnych standardow w tym wzgledzie, dlatego
w ujeciu cato$§ciowym mozna ja postrzegac za gorsza. Uwzglednienie przyjetych ka-
tegorii wielkosci matych miast nie ma wptywu na ksztattowanie si¢ poziomu udziatu
mieszkan komunalnych. Natomiast wystepuje wyrazna zaleznos¢ miedzy udziatem
mieszkan komunalnych a mediang wieku zabudowy mieszkaniowej wynikajaca za-
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pewne z przesztosci historycznej ksztattowania sig sieci osadniczej na terenie obec-
nego woj. 16dzkiego (Kulesza, Marszat 1998).

Przeciwwagg dla komunalnej substancji mieszkaniowej sa mieszkania pry-
watne, ktére ogélnie, jak wezedniej wskazano, podnosza jako$¢ zabudowy miesz-
kaniowej (ryc. 9). Dopiero w ostatnich 19 latach nastapity gruntowne przeksztatce-
nia wlasnosciowe, zwigkszajace udzial mieszkan prywatnych, dotyczyto to gtéwnie
wigkszych miast, gdzie byta bardziej rozwinigta budowa duzych zespotow mieszka-
niowych ze $rodkéw panstwowych i spétdzielni mieszkaniowych. Gminy cheac si¢
pozby¢ uciazliwego balastu w postaci zdekapitalizowanej substancji mieszkaniowej,
chetnie sprzedawatly posiadane mieszkania ich obecnym najemcom, a umozliwiato to
uchwalane prawo. Ocena wyzbywania si¢ przez gminy majatku jest osobng, dysku-
syjna kwestig. Jednak coraz liberalniejsze przepisy w tym wzgledzie doprowadzity
do kompletnej przemiany struktury wiasnosciowej substancji mieszkaniowej. Row-
niez mieszkania poczgtkowo spotdzielcze dzigki kolejnym zmianom ustawowym
stawaly sie coraz czg¢sciej ograniczonym prawem wlasnosci w postaci spotdzielcze-
go wihasnosciowego prawa do lokalu, a obecnie moga by¢ juz petng wiasnoscia, bez
koniecznosci posiadania statusu cztonka spoldzielni mieszkaniowej. Liberalizacja
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Ryc. 9. Mieszkania prywatne w miastach woj. todzkiego w 2007 r,
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przepisow poszla tak daleko, ze wprowadzono nawet wykup mieszkan na wtasnosé
za przyslowiowa zfotowke. Z powyzszego wynika, ze przemiany w kwestii wtasno-
sci zachodzg w sposob niemal rewolucyjny. Zjawisko przeksztalcen wlasnosciowych
wystepuje we wszystkich miastach woj. todzkiego. Wszystkie posiadaja zasoby ko-
munalne, spotdzielcze, prywatne i tzw. zaktadowe. Nowg forma sa mieszkania To-
warzystw Budownictwa Spotecznego, ktore przy wsparciu gmin budujg mieszkania
na wynajem. W skali woj. tédzkiego w 15 miastach funkcjonuje ta forma budow-
nictwa mieszkaniowego, natomiast w grupie matych miast wystepuje w zaledwie 5
miastach — Brzeziny, Rawa Mazowiecka, Poddebice, Strykow i teczyca. Najlepigj
rozwinieta jest w Brzezinach, gdzie ponad 14% zasobow mieszkaniowych powstato
w tej formie budownictwa. Wydawac by sie¢ mogto, ze mieszkania prywatne powinny
stanowi¢ w tej sytuacji najwigkszy udziat w substancji mieszkaniowej miast, faktycz-
nie nie jest tak we wszystkich przypadkach. Mieszkania prywatne w miastach woj.
todzkiego stanowig przecietnie 56% substancji mieszkaniowej, cho¢ zréznicowanie
przestrzenne jest mniejsze niz w przypadku komunalnych zasobdéw mieszkaniowych,
to zaskakujgcy jest 98% udziat mieszkan prywatnych w substancji mieszkaniowej
Rzgowa, jak réwniez ponad 90% w Kamiensku.

Najmniej mieszkan prywatnych jest obecnie w Zychlinie. Zlokalizowane tam
prywatne zasoby mieszkaniowe stanowig do 40% posiadanej substancji mieszkanio-
wej. Forma wtasnosci jest obecnie chyba najistotniejszym czynnikiem ksztattujgcym
fizjonomig i organizacje przestrzeni mieszkaniowej. To wlasciciel ma prawo wyste-
powaé w postepowaniach dotyczacych ustalenia warunkow zabudowy, przez to ma
wptyw na ksztattowanie tej przestrzeni zgodnie ze swoimi oczekiwaniami. O wiasne
rzeczy, a nieruchomosci mieszkaniowe nimi sa, dba sie z duzo wigkszym zaangazo-
waniem niz o rzeczy wspolne. Widac to wyraznie w fizjonomii zabudowy. Niestety
prywatna wlasnos¢ uwidacznia si¢ niekiedy w negatywny sposob — dzieleniem, gro-
dzeniem przestrzeni, segregacja przestrzenng ludnosci powodujaca negatywne zja-
wiska spoteczne.

2. Ranking atrakeyjnoSci przestrzeni mieszkaniowej
malych miast woj. lodzkiego

W celu syntetycznego przedstawienia stanu przestrzeni mieszkaniowej bada-
nych matych miast woj. tédzkiego, pod wzgledem atrakcyjnosci, jako miejsca za-
mieszkania przyporzadkowano kazdemu z miast numer pozycji w szeregu, tak skon-
struowanym, aby na pierwszym miejscu byla miejscowos¢ reprezentujaca najwyz-
szy wskaznik pozadany w ocenie atrakcyjnosci pod wzgledem analizowanych cech
przestrzeni mieszkaniowej. Poniewaz wiek zabudowy mieszkaniowej nie Swiadczy
0 tym, ze czym starsze miasto to gorsza zabudowa, wigc ze wzgledu na niejedno-
znacznos¢ interpretacji zostal pominiety w rankingu. Rowniez wielko$¢ miasta okre-
$lona liczbg mieszkancow zostata pominieta oraz % komunalnych zasobéw mieszka-
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Tabela 2

Ranking poziomu stanu przestrzeni mieszkaniowej
w matych miastach woj. todzkiego

Do 5 tys. mieszk. | Od 5-10 tys. mieszk. | Od 10-20 tys. mieszk.
Rzgbw 1 Tuszyn 3 Konstantynow Ladzki 2
Strykow 4 Sulejow 7 task 8

Kamiensk 5 Poddebice 11 Brzeziny 9

Uniejow 6 Pajeczno 13 Koluszki 12

Zloczew 10 Wieruszow 19 Glowno 15

Drzewica 14 Zelow 24 Rawa Mazowiecka 21
Szadek 16 Dziatoszyn 26 teczyca 23
Przedborz 17 Zychlin 27

Blaszki 18

Warta 20

Biata Rawska 22

Krosniewice 25

niowych, jako silnie skorelowany z prywatng substancjg mieszkaniowa. W rezultacie
na podstawie 7 wskaznikow, w zaleznosci od tego czy sa stymulantami czy destymu-
lantami® oraz pozycji miasta w szeregu okreslono range miasta od 1- reprezentujacej
najlepsza pozycje do 27 pozycji w zbiorze matych miast reprezentujacej najgorsza
sytuacje w zakresie analizowanych wskaznikow, charakteryzujacych poziom stanu
przestrzeni mieszkaniowe;.

Przystepna forma niewielu prostych miernikéw pozwolita uzyska¢ informacje
o cechach charakterystycznych miejskiej przestrzeni mieszkaniowej. Jednoczesnie
umozliwila poréwnanie matych miast woj. tédzkiego, pod wzgledem sytuacji ich
przestrzeni mieszkaniowej oraz pozycji w gronie matych miast woj. tédzkiego, jak
i miejsca zajmowanego w odpowiadajacej im kategorii wielkosciowej. Najwyzsze po-
zycje uzyskaty Rzgow, Konstantynow, Tuszyn, i1 Strykow. Sa to miasta notujace do-
datnie saldo migracji, co posrednio potwierdza poziom atrakcyjnosci ich przestrzeni
mieszkaniowej dla potencjalnych mieszkancow. Mozna wiec z pewng dozg ostroz-
nosci zatozy¢, ze zestaw wskaznikow obrazujacych stan przestrzeni mieszkaniowej
zostat dobrze dobrany dla prezentacji atrakcyjnosei przestrzeni mieszkaniowej dla
mieszkancow.

* Istotne jest okreslenie charakteru zmiennych opisujgcych poszezegdlne aspekty przestrzeni
mieszkaniowej. Wsrod zmiennych objasniajgeyveh wyrdznia sie zmienne, ktore dziataja w sposob po-
budzajacy (tzw. stymulanty). podczas gdy inne wplywaja hamujgco na rozwdj badanego zjawiska (tzw.
destymulanty). Stymulantami sg te cechy diagnostyczne, ktorych wigksze wartosci oznaczajg wyzszy
poziom rozwoju badanego zjawiska, a destymulantami te, ktérych wyzsze wartosci wptywaja nega-
tywnie na badane zjawisko (Zelias 2000).
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Podsumowanie

Préba przedstawienia charakterystyki przestrzeni mieszkaniowej matych miast
woj. todzkiego w ujeciu porownawcezym i z uwzglednieniem rozktadu przestrzenne-
go dostarcza wielu, istotnych informacji z punktu widzenia ich mieszkancow oraz
wladz samorzadowych i ewentualnych inwestordw.

W wyniku przeprowadzonej analizy zaobserwowano nastepujace prawidtowosci:
e Na atrakcyjnosé, jako miejsce zamieszkania nie ma istotnego wptywu wielkos¢

miasta. Decydujacy wptyw ma lokalizacja w otoczeniu duzego miasta np. Lodzi
lub w pasie osadniczym miedzy todzig i Warszaws.

e Ceny dziatek budowlanych pod budownictwo mieszkaniowe zaleza od sasiedz-
twa z duzym osrodkiem miejskim, ktérego mieszkancy generuja popyt na dziatki
budowlane.

e Najwiekszy popyt na nieruchomosci mieszkaniowe dotyczy terenow potozonych
do 15 km od todzi (ceny w tym pasie sg o ok. 50% nizsze niz w Lodzi). Do 30 km
od Lodzi sigga rynek dziatek budowlanych, w wiekszej odlegtosci, bez wzgledu
na wielkosci miast przecietne ceny gruntéw budowlanych osiggaty 50 zt za | m?
(2008 r.).

e Nowa zabudowa mieszkaniowa, (powstala w latach 2003-2007), najliczniej po-
wstata w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw w Kamiensku, Sulejowie, Strykowie
i Poddebicach (Srednio 20 mieszkan na 1000 mieszkancow).

e Mate miasta potozone w centrum woj. t6dzkiego pod wzgledem wyposazenia
w tazienke prezentuja gorszy stan niz peryferyjne miejscowosci. Najgorsze wy-
posazenie w infrastrukture majg mate miasta (do 5 tys. mieszkancow). W grupie
matych miast im miasto jest wigksze tym wyposazenie w infrastrukture lepsze.

e Zasobniejsze sg gospodarstwa domowe mieszkajace w otoczeniu Lodzi, maja lep-
sze wyposazenie w elektryczne urzadzenia gospodarstwa domowego.

e Grupa najmniejszych miast (do 5 tys.) potozonych w otoczeniu t.odzi ma lepsze
wyposazenie w urzadzenia elektryczne i wigksza samodzielnos¢ zamieszkiwania
gospodarstw domowych niz miasta od 10-20 tys. mieszkancow.

e Wystepuje znaczne zroznicowanie struktury wlasnosciowej oraz silna zaleznos¢
miedzy udziatem komunalnej zabudowy mieszkaniowej i mediang wieku zabu-
dowy.

e Miasta najwyzej klasyfikowane w rankingu majg miejscowe plany zagospoda-
rowania przestrzennego, obejmujgce prawie caty obszar, ktore wprowadzaja tad
przestrzenny oraz stymulujg ich rozwoj.

® Pierwszych 5 miast w rankingu rowniez ma dodatnie saldo migracji, co posred-
nio moze potwierdzac ich atrakcyjnosé¢, jako miejsca zamieszkania.

e Przestrzen mieszkaniowa matych miast jest bardzo zréznicowana. Tylko czgs¢
z matych miast woj. 16dzkiego moze przyczyni¢ si¢ do skoncentrowania ruchu
budowlanego na ich terenie.
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Zastosowane mierniki pozwolity uwzglednic zréoznicowanie przestrzeni miesz-
kaniowej badanych miast w ujeciu makroskalowym. Mozna wyraznie przesledzic,
ktore elementy ksztattowania przestrzeni mieszkaniowej w konkretnym miescie
ksztattuja si¢ na poziomie $rednim, sa lepsze lub gorsze w stosunku do pozostatych
miast wojewddztwa. Zadowolenie z ksztattu 1 organizacji przestrzeni mieszkaniowej
przektada si¢ na zadowolenie mieszkancow i1 funkcjonujace opinie o miescie. Zaob-
serwowane prawidtowosci i porownania do innych miast moga by¢ wskazéwka dla
wladz miast, w jakich kierunkach nalezy podja¢ dziatania, aby uatrakcyjni¢ prze-
strzen mieszkaniowg zarzadzanych miast.
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