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1. WPROWADZENIE

Badania zaprezentowane w ponizszej publikacji koncentrujg si¢ wokat
zagadnien spotecznych zrdéznicowan wewnatrzmiejskich: wyjasnienia ich
dynamiki oraz zidentyfikowania aktoréw generujacych ich zmiany. W tym
celu przeprowadzono badania empiryczne w dwoéch miastach europej-
skich: w Paryzu oraz w Warszawie. Dobér dwdch tak odmiennych stolic
europejskich nie byl przypadkowy. Paryz, bedacy miastem globalnym, jest
przykladem dynamicznie rozwijajacego si¢ miasta zachodnioeuropejskiego;
natomiast Warszawa, potozona w Europie Srodkowej, reprezentuje mia-
sto postsocjalistyczne o niezwykle burzliwej historii. Odmienna specyfika
rozmieszczenia grup spolecznych w miastach amerykanskich, zachodnioeu-
ropejskich i socjalistycznych (Szelenyi 1983) doprowadzi do uksztaltowania
sie odmiennych struktur spoleczno-przestrzennych. Transformacja poli-
tyczna i gospodarcza w Europie Centralnej zapoczatkowaly szereg zmian,
teoretycznie umozliwiajacych upodobnienie si¢ miast tej czgsci Europy do
ich sgsiadow zza muru berlinskiego. Pomimo uptywu ponad 20 lat od upadku
rezimu komunistycznego, dyskusje naukowe na temat podobienstw i réznic
pomiedzy miastami zachodnioeuropejskimi i postsocjalistycznymi nadal
trwajg. Co wiecej, mozna wskazywa¢ na narodzenie si¢ swoistej specjalizacji
niektoérych geograféw miejskich, koncentrujacych swoje badania na ,,postso-
cjalistycznej Europie” Nadal zatem ,,odmiennosc¢”, czy moze ,,specyfika” miast
w Europie Centralnej jest wyraznie podkreslana w badaniach naukowych.

Zaprezentowane badania mialy charakter poznawczy i wyjasniajacy.
Pierwszym celem badan byta identyfikacja zmian spoteczno-przestrzennych
zachodzacych wmiescie zachodnioeuropejskimiwmiescie srodkowoeuropej-
skim po 1989 roku. Zmiana struktury spofecznej miasta prowadzi do zmiany
zroznicowan spoteczno-przestrzennych przejawiajacych si¢ wzrostem lub
spadkiem poziomu segregacji spolecznej, opisujacej stopien nieréwnomier-
nego rozmieszczenia réznych grup spolecznych w przestrzeni miejskiej.
Zmiany w rozmieszczeniu roznych grup spotecznych moga by¢ genero-
wane przez procesy filtracji spolecznej lub gentryfikacji. W tym kontekscie,
postawiono nastepujace pytania badawcze: w jaki sposdb poziom segrega-
cji spolecznej zmienia si¢ w badanych obszarach? Segregacja ktérych grup
i kategorii spolecznych ulega zmianom? Jakie procesy zmian spofecznych
(filtracja, gentryfikacja) sg kluczowe w badanych obszarach?

Drugim celem bylo rozpoznanie i wyjasnienie mechanizméw ksztal-
tujacych zrdéznicowania spoleczno-przestrzenne w tych dwdch osrodkach
miejskich. Przyjeto, Ze zmiany w strukturze spolecznej oraz zaludnienia
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s3 czeSciowo generowane poprzez zmiany w zasobach i warunkach miesz-
kaniowych, wywolane powstaniem nowej zabudowy oraz rehabilitacja
i modernizacjg starej (Lévy 1998a). W $wietle tego stwierdzenia sformuto-
wano nastepujace pytania badawcze:

« jakie s3 mechanizmy a zwlaszcza aktorzy, ktorzy wspotczesnie wplywajg
na zmiany zachodzace w ramach zasobéw mieszkaniowych w miastach?

o jak zmiany w strukturze zasobow i warunkéw mieszkaniowych oddzia-
tywuja na modyfikacje zréznicowania spoteczno-przestrzennego?

o ktoérzy sposrdd publicznych i prywatnych aktorow sektora mieszka-
niowego odgrywaja wigksza role w generowaniu zmian w strukturze
zasobow i warunkow mieszkaniowych?

Punktem wyjscia do analizy aktoréw sektora mieszkaniowego byta kon-
cepcja menedzerow miejskich (ang. urban managers) wskazujacej typy
aktorow (gléwnie publicznych), majacych wplyw na przyznawanie i roz-
dzielanie mieszkan (Pahl 1970). W podjetych badaniach wyrdzniono trzy
kategorie aktorow. Pierwsza grupe stanowig aktorzy publiczni odpowiedzialni
za polityke planowania przestrzennego oraz mieszkaniowa (wlaczajac poli-
tyke zwigzana z budownictwem, utrzymaniem oraz rehabilitacja i odnowa
zasobow mieszkaniowych). Do drugiej kategorii wlaczono publicznych i pry-
watnych aktoréw dostarczajacych nowe mieszkania na rynek (wladze lokalne,
instytucje HLM budujace i zarzadzajace mieszkaniami o regulowanym czyn-
szu, spdldzielnie mieszkaniowe, Towarzystwa Budownictwa Spolecznego,
deweloperéw mieszkaniowych, osoby fizyczne). Trzecia grupe tworza aktorzy
prywatni w postaci gospodarstw domowych. Przyjeto zalozenie, ze gospo-
darstwa domowe moga wplywac na zmiany poprzez: (1) budowanie nowych
domoéw jednorodzinnych, (2) prowadzenie prac zwigzanych z rehabilita-
cja zabudowy, (3) swojag mobilnos¢ mieszkaniowa. Gospodarstwa domowe
daza do poprawy, wzglednie do utrzymania dotychczasowych warunkow
mieszkaniowych poprzez sprzedaz i kupno nowego (innego) mieszkania
(m.in. Pacione 2001). Zmiana miejsca zamieszkania czesciowo wplywa na
zmiany struktury zaludnienia budynkéw i dzielnic, co w efekcie powoduje, ze
gospodarstwa domowe aktywnie uczestniczg w zmianie waloryzacji spotecz-
no-ekonomicznej lokalnych zasobéw mieszkaniowych (Lévy 1998).

Odwotlujac si¢ do historycznych i ekonomicznych uwarunkowan, na
tle ktérych nastepowaly kolejne fazy rozwoju miasta zachodnio- i srodko-
woeuropejskiego, nalezy spodziewa¢ sie odmiennych form zréznicowan
spofecznych oraz réznych konfiguracji aktoréw publicznych i prywatnych,
ktérzy dostarczajg nowe mieszkania oraz modyfikuja warunki mieszkaniowe,
zar6wno w sektorze mieszkan na wolnym rynku jak i mieszkan komunalnych
(socjalnych).



15

Jedna z przestanek do podjecia tej problematyki byta che¢ poznania dyna-
miki zmian poziomu segregacji grup spoteczno-zawodowych w Warszawie,
poniewaz w dotychczasowych badaniach obliczano zmiang poziomu segre-
gacji wykorzystujac zmienne opisujace strukture wyksztalcenia mieszkancow
(Wectawowicz 1992; Marcinczak i in. 2012, 2013). Inne badania skupialy
sie przede wszystkim na roli réznych aktoréw w zmianach przestrzennych
i funkcjonalnych w Warszawie (m.in.: Smetkowski 2009; Jalowiecki 2010).
Dlatego tez, zasadne bylo przygotowanie analizy integrujacej obydwa ele-
menty: opisujacej poziom zréznicowan oraz identyfikujacej grupy aktoréow
generujacych zmiany tych zréznicowan.

Dodatkowym, nowatorskim elementem w pracy jest przygotowanie
podobnych analiz dla dwéch obszaréw miejskich, rozwijajacych sie w réz-
nych kontekstach politycznych i ekonomicznych, pozwalajace na uchwycenie
specyfiki i podobienstw w zmianach dokonujacych si¢ w obydwu przypad-
kach. Badania poréwnawcze zaprezentowane w niniejszej publikacji stanowia
kontynuacje do$¢ nielicznych opracowan w zakresie geografii miast koncen-
trujacych sie na poréwnaniach polsko-francuskich (m.in.: Kaczmarek 2001;
Skalski 2006, 2009). Podjeta tematyka wpisuje si¢ w nurt badan nad miastem
postsocjalistycznym, prowadzonych w Instytucie Geografii i Przestrzennego
Zagospodarowania PAN i jest uzupelnieniem dotychczasowych analiz
opisujacych m.in.: zmiany w przestrzennej dekoncentracji zasobéw mieszka-
niowych w Warszawie (Stepniak 2010), zmiany przestrzenne i funkcjonalne
centrum stolicy (Sleszynski 2004) oraz wspolzaleznoéé pozycji Warszawy
w systemie miast Europy Srodkowej (Korcelli-Olejniczak 2004).

Publikacja skiada si¢ z dziewigciu rozdzialéw, przy czym pierwszy
i ostatni stanowig wstep i podsumowanie badan. We wstepie zawarto gtéwne
cele badawcze oraz zaprezentowano wykorzystane metody badawcze i zré-
dfa danych. Rozdzial drugi ma charakter teoretyczny i zostal poswiecony
przegladowi badan naukowych dotyczacych struktur spoteczno-przestrzen-
nych oraz zréznicowan spolecznych, z uwzglednieniem tych dotychczas
przeprowadzonych w Warszawie i w Paryzu. Celem rozdzialtu trzeciego jest
przyblizenie podstaw polityki planowania przestrzennego i polityki miesz-
kaniowej w Polsce a zwlaszcza we Francji. Czwarty rozdzial koncentruje
sie na przedstawieniu publicznych aktoréw zmian spoleczno-przestrzen-
nych, gléwnych celéw dzialan oraz osiagnie¢ lokalnej polityki planowania
przestrzennego oraz polityki mieszkaniowej w badanych studiach przypad-
kow. Celem pigtego rozdzialu jest wyjasnienie dynamiki zmian ilosciowych
i jakosciowych w zasobie mieszkaniowym badanych studiéw przypad-
kow, przy uwzglednieniu aktywnosci sektora publicznego i prywatnego
w tym zakresie. W szdstym rozdziale skoncentrowano si¢ na zagadnieniach
mobilnosci mieszkaniowej. W siédmym i ésmym rozdziale wyjasniono
dynamike przemian spotecznych w przestrzeni badanych studiéw przypad-
kow, uwzgledniajag¢ zmiany poziomu segregacji spolecznej oraz specyfike
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procesow gentryfikacji. W podsumowaniu zweryfikowano postawione hipo-
tezy badawcze, skomentowano uzyskane wyniki oraz przedstawiono nowe
pytania badawcze i propozycje kontynuacji badan.

%%

Badania terenowe w Paryzu zrealizowano dzigki wsparciu finansowemu
udzielonemu przez Ambasade Francji w Polsce w postaci dwumiesiecz-
nego stypendium na Uniwersytecie Paryskim (Panthéon-Sorbonne) w 2007
roku, a nastgpnie, w latach 2009-2011, dzigki stypendium dla doktoran-
tow przygotowujacych rozprawe doktorska w systemie wspotpromotorstwa
polsko-francuskiego.

Niniejsza publikacja jest zmodyfikowang i zaktualizowang wersja roz-
prawy doktorskiej pt. Zmiany zroznicowan spolecznych i przestrzennych
w wybranych dzielnicach Warszawy i aglomeracji paryskiej: dynamika
i aktorzy, przygotowanej w ramach wspolpromotorstwa polsko-francu-
skiego, pod kierunkiem Prof. dra hab. Grzegorza Weclawowicza (Instytut
Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN) oraz Prof. Martine
Berger (Université Panthéon-Sorbonne, Paris 1), obronionej w marcu 2012 r.
Rozprawa doktorska stanowila jeden z wymiernych rezultatow projektu
badawczego promotorskiego, wspotfinansowanego w latach 2009-2012 przez
Ministerstwo Nauki i Szkolnictwa Wyzszego, a pézniej Narodowe Centrum
Nauki (n° 4745/B/P01/2010/38).

Czes¢ analityczna publikacji zawierajaca obliczenia statystyczne zostala
przygotowana z wykorzystaniem oprogramowania Microsoft Office EXCEL
2007 oraz SAS 9.1 i 9.2 (dostep do oprogramowania SAS dzigki bezplatnej
rocznej licencji udzielonej przez SAS). Cze$¢ graficzng (mapy, schematy,
opracowanie zdje¢¢) opracowano uzywajac trzech programoéw: Maplnfo
Professional 9.5, Adobe Illustrator CS3 oraz Adobe Photoshop CS5.

1.1. DELIMITACJA PRZESTRZENNA OBSZARU BADAN

Badania terenowe zrealizowano w czterech wybranych obszarach
(ryc. 1, 2), ktérych dobdr byt podyktowany checig przedstawienia zrdz-
nicowanych dzialan aktoréw publicznych i prywatnych oraz ich wpltywu
na kompozycje spoleczng w danej dzielnicy. W zastosowanym podejsciu,
studia przypadkéw pelnig zatem funkcje instrumentéw wyjasniajacych
przemiany spoleczne w przestrzeni (ang. instrumental case study; por. Stake
1998), a bezposrednie poréwnywanie zmiennych opisujacych te tereny nie
jest celem opracowania. W Polsce wybrano dwie warszawskie dzielnice:
Bielany i Ursynéw. We Frangji, obszar badan rozszerzono do granic aglo-
meracji paryskiej, sktadajacej si¢ z Paryza w granicach administracyjnych'
oraz malego pier$cienia przedmies¢ (fr. Petite Couronne), obejmujacego trzy

! 0d 1860 roku, granice administracyjne Paryza nie ulegly istotnej zmianie. Powierzchnia
Paryza w granicach administracyjnych wynosi 105 km? a Warszawy 517 km?.
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departamenty (na poludniu i zachodzie: les Hauts-de-Seine (92), na potudniu
i wschodzie: le Val-de-Marne (94), a na polnocy i wschodzie: la Seine-Saint-
Denis (93)). Powierzchnia malego pierscienia przedmie$¢ wynosi 657 km?
(w tym: les Hauts-de-Seine 176 km?, la Val-de-Marne 245 km?, la Seine-Saint-
Denis 236 km®. Francuskie studia przypadkéw to XIV okreg Paryza oraz
gmina Plessis-Robinson (potozona w departamencie les Hauts-de-Seine).

— =

Bialoleka

granica dzielnicy
district boundary

studia przypadkow
case studies

granica miasta

cily boundary

Riel nazwa dzielnicy
1elany gisirict name

Ryc. 1. Obszar badan w Warszawie
Fig. 1. The case study areas in Warsaw
Zrédlo / Source: opracowanie wlasne
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Plessis-Robinson

0 3km
[EE—

— granice departamentéw
department boundary

— granice gmin
commune boundary

— granice okrggdw w Paryzu
district boundary

_ studia przypadkéw
case studies

xiy  hazwa okregu Paryza

name of district of Paris

Ryc. 2. Obszar badan w aglomeracji paryskiej
Fig. 2. The case study areas in the agglomeration of Paris
Zrédlo / Source: opracowanie wlasne

Powierzchnia oraz liczba mieszkancéow w badanych obszarach s rézne
(tab. 1). Wlaczenie odmiennych studiow przypadkéw pozwolito na lepsze
uchwycenie podobienstw i réznic w zachodzacych zmianach. Co wigcej,
studia przypadkéw réznig sie pomigdzy soba m.in.: okresem powstania zabu-
dowy mieszkaniowej, strukturg wlasnosci mieszkan jak réwniez poziomem
wewnetrznego urbanistycznego zréznicowania.

W badaniach wykorzystano rézne skale przestrzenne. Ogolne informacje
dotyczace badanych obszaréw podano w skali miasta (gminy) lub dzielnicy
(okregu). W szczegotowych analizach zastosowano podzial na rejony urbani-
styczne w przypadku Warszawy i na dzielnice w przypadku Paryza (ryc. 3, 4;
aneks 1), jak réwniez podzial na rejony statystyczne (fr. IRIS).
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Tabela 1. Ogoélna charakterystyka obszaréw badan w Warszawie i aglomeracji paryskiej

Obszar badan Pow(lﬁrzlf)h M3 1 1 iczba ludn. Gg(sécs).s/irz;l;l d. m?ézjll::ﬁ*
Dzielnica Bielany 32,34 134 167 (2008) | 4 149 (2008) |59 210 (2008)
Dzielnica Ursynéw 43,79 147 676 (2008) | 3372 (2008) |63 105 (2008)
XIV okreg Paryza 56 134 382 (2007) | 23 827 (2007) | 81 043 (2007)
Gmina Plessis-Robinson 34 23242 (2007) | 6776 (2007) | 11 042 (2007)

* We Francji, wyrdznia sie trzy kategorie mieszkan (fr. logement): mieszkania stale zamieszkane
(fr. résidences principales), drugie domy/mieszkania (fr. résidences secondaires), mieszkania
zajete w okreslonym czasie (fr. logements occasionnels) oraz mieszkania puste (fr. logements
vacants), podczas gdy w polskich statystykach podstawowa zmienng jest mieszkanie stale

zamieszkane.
Zrédlo / Source: GUS (Bank Danych Lokalnych), INSEE (chiffres clés; RGP 2006).
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granica studium przypadku

case study boundary

granice rejonow statystycznych
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nazwa dzielnicy
district name

Pergaud

Ryc. 3. Obszar badan w aglomeracji paryskiej: pdzielnice i rejony statystyczne.
a — XIV okreg Paryza; b - Gmina Plessis-Robinson

Fig. 3. The case studies in the agglomeration of Paris: districts and statistical regions. a - the
14" distric of Paris; b - Plessis-Robinson municipality

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne
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_ . nazwa rejonu urbanistycznego
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Ryc. 4. Obszar badan w Warszawie: rejony urbanistyczne i statystyczne. a — dzielnica
Bielany; b - dzielnica Ursynow

Fig. 4. The case studies in Warsaw: urban areas and statistical regions. a — Bielany district;
b - Ursynow district

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne

1.2. SPECYFIKA STUDIOW PRZYPADKOW

Na wstepie nalezy doprecyzowad, ze podzial administracyjny Warszawy
na 18 dzielnic odpowiada podzialowi administracyjnemu Paryza na 20
okregéw (fr. arrondissement). Zarébwno warszawskie jak i paryskie jednostki
administracyjne posiadaja pewna autonomie, jednak zarzadzanie w miescie
odbywa sie¢ w sposdb zcentralizowany. Paryskie okregi dzielg si¢ nast¢pnie
na dzielnice (fr. quartier), dlatego tez istotne bylo rozréznienie w publikacji
terminow ,,okreg” i ,,dzielnica” w przypadku Paryza.

W przeciwienstwie do Warszawy, ktorej powierzchnia oraz struktura
administracyjna ulegala istotnym przemianom w XX wieku, wielko$¢ oraz
struktura administracyjna Paryza pozostaly niemal niezmienione od polowy
XIX wieku. W latach 1950. Warszawa trzykrotnie zwigkszyla swoja powierzch-
nie, nastepnie na poczatku XXI wieku ponownie jej granice administracyjne
ulegly rozszerzeniu. W efekcie, aktualna powierzchnia Warszawy w grani-
cach administracyjnych jest blisko pigciokrotnie wigksza niz powierzchnia
Paryza intra-muros (por. ryc. 1), odpowiadajac bardziej powierzchni Paryza
wraz z jego przedmie$ciami (fr. banlieue). Badania dotyczace Warszawy kon-
centruja si¢ na dwoch dzielnicach: Bielany i Ursynéw, charakteryzujacych sie
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réznymi okresami urbanizacji. W ostatnim dwudziestoleciu, wymienione
obszary podlegaja zréznicowanym zmianom morfologicznym i spotecznym,
wynikajacym z dzialajacych proceséw rynkowych oraz realizowanej polityki
przestrzennej i mieszkaniowej.

W aglomeracji francuskiej skoncentrowano si¢ na zmianach dokonuja-
cych sie w XIV okregu Paryza oraz w gminie Plessis-Robinson, usytuowanej
w pierwszym pierscieniu przedmies¢ paryskich. Wybrane obszary badan
prezentuja odmienna dynamike spoteczno-przestrzenna, bedaca efektem
dziatania rozmaitych proceséw, wynikajacych zaréwno z prowadzonej poli-
tyki przestrzennej i mieszkaniowej jak i proceséw rynkowych. Kontekst
historyczny, polityczny i gospodarczy sprawiaja, ze wplyw poszczegélnych
czynnikéw generujacych przemiany w polskich i francuskich obszarach
badan jest zréznicowany.

1.2.1. DZIELNICA BIELANY:
MIESZANA ZABUDOWA JEDNO- I WIELORODZINNA

Dzielnica Bielany, potozona w pétnocno-zachodniej czg$ci Warszawy, zaj-
muje powierzchnie 32,3 km? (6,2% powierzchni stolicy) i jest zamieszkana
przez blisko 135 tys. mieszkancow (2008). W badanym okresie, liczba miesz-
kancéw Bielan zmniejszyta si¢ o okoto 9 punktéw procentowych (tab. 2).
W latach 1995-2001, zanotowano spadek o okoto 1 400 0séb rocznie; ten-
dencja znizkowa zmniejszyla sie nieznacznie w latach 2002-2008: dzielnica
tracifa blisko 500 0s6b rocznie. Spadek liczby mieszkancéw wynikal z jednej
strony z ujemnego przyrostu naturalnego, z drugiej natomiast z ujemnego
salda migracji zagranicznych oraz dodatniego ale relatywnie niskiego salda
migracji wewnetrznych.

Struktura demograficzna dzielnicy odzwierciedla strukture demogra-
ficzng Warszawy, charakteryzujaca si¢ okolo 10% udzialem ludnosci w wieku
0-14 lat, ponad 18% udzialem grupy 15-29 lat i podobnymi udzialami
(okoto 22%) grup wiekowych 30-44 oraz 45-59 (GUS 2009). Pod wzgledem
udziatu w strukturze demograficznej os6b w wieku 60-74 lata, Bielany naleza
do ,starzejacych si¢” dzielnic warszawskich (podobnie jak: Zoliborz, Ochota,
Wola, Srédmiescie, Mokotéw). Wskaznik obcigzenia demograficznego?
w latach 2002-2009 wskazuje na postepujacy wzrost liczby oséb w wieku
poprodukcyjnym (wartos$¢ wskaznika réwna 31,1 oséb w 2002 roku i 38,7
0s6b w 2009). Bielany sg jedna z czterech dzielnic warszawskich, w ktérych
zaobserwowano najwyzszy wzrost wartosci tego wskaznika. Wysoki odsetek
0s0b w starszym wieku nalezy ttumaczy¢ odptywem osob mtodszych i niska
mobilnoscig mieszkaniowa 0séb w wieku poprodukcyjnym, a w rezultacie
»starzeniem sie mieszkancow wraz z mieszkaniem”

% Wskaznik obcigzenia demograficznego mierzony liczbg 0sob w wieku poprodukcyjnym na
100 oséb w wieku produkeyjnym.
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Tabela 2. Dynamika zmiany liczby ludnosci na Bielanach w latach 1988-2008

Rei . Liczba ludnosci Dynamika zmiany
ejony urbanistyczne 1988-2008
1988 2002 2008

Brzeziny 30 467 25534 23484 77
Bielany 43 669 36 963 34183 78
Wawrzyszew 39115 38 571 38 443 98
Wdlka-Radiowo 1618 2128 2353 145
Las Bielanski 1236 751 545 44
Huta Warszawa 391 440 462 118
Mtociny 1278 2475 2996 234
Mtociny-Las 30 40 44 147
Marymont 12 461 12138 12033 97
Piaski 17 850 19 356 20056 112
Dzielnica Bielany 148 115 138 396 134 599 91

Zrédlo / Source: NSP 1988, NSP 2002, Bank Danych Lokalnych, GUS.

W rozwoju Bielan nalezy wyréznic¢ kilka istotnych faz (Zielinski 2001).
Pierwsza bylo przylaczenie do Warszawy w latach 1915-1916 P6l Bielanskich
oraz czesciterenow: Kaskady po ul. Zabtocinska, Sfodowca, Burakowi Piaskow
z terenami po obu stronach obecnej ul. Zeromskiego. W ramach planéw
szkicowych Wielkiej Warszawy, Koto Architektéw wytyczylo m.in. czes¢ ulic
i placow na Bielanach o radialno-koncentrycznym ukladzie (odwotujace
sie do projektu miasta-ogrodu), ktére przetrwaly po dzien dzisiejszy.
Istotnym etapem w rozwoju mieszkalnictwa na Bielanach byto rozpoczecie
dzialalnoséci spoldzielni ,,Zdobycz Robotnicza’, ktéra wybudowala domy
szeregowe w stylu dworkowym wzdtuz kilku ulic (Platnicza, Kleczewska),
jak réwniez jedno- i dwupietrowe domy wielorodzinne. Na Bielanach
dzialata réwniez spotdzielnia pracownikow zaktadow ,,Pocisk” oraz Polskich
Kolei Panstwowych ,Zwigzkowiec” W latach 1930., powstaly budynki
jednorodzinne oraz zabudowa kamieniczna wzdluz ulic: Marymonckiej,
Podczaszynskiego, al. Zjednoczenia, Zeromskiego i Kasprowicza. Druga faza
w rozwoju urbanistycznym Bielan przypada na lata 1950.% i przylaczenie
do Warszawy (i do Bielan) Wawrzyszewa, Chomiczéwki, Radiowa, Wolki
Weglowej, Placowki i Mlocin. W tym okresie rozpoczela si¢ masowa budowa
osiedli mieszkaniowych: pierwsze budynki powstaly przy ul. Kasprowicza
i al. Zjednoczenia. W latach 1957-1964 w rejonie ulic Duracza, Staffa
i Podczaszynskiego wybudowano bloki o elewacjach licowanych szarg
cegla silikatowa (proj. K. i M. Piechotkowie). W latach 1951-1994, Bielany
administracyjnie nalezalty do dzielnicy Zoliborz. Trzecia faza rozwoju
budownictwa na Bielanach wigze si¢ z wielkoplytowa zabudowa mieszkaniowa

3 W poréwnaniu z innymi dzielnicami Warszawy, zniszczenia zabudowy na Bielanach byly
relatywnie niewielkie, obejmowaly kilka kamienic przy al. Zjednoczenia w rejonie skrzyzo-
wania z ul. Marymoncka i ul. Kasprowicza oraz kilka doméw jednorodzinnych.
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wznoszonag w latach 1970. (np. na Wawrzyszewie, Piaskach). W 1994 roku,
Bielany uzyskaly status gminy warszawskiej, a w 2002 roku status dzielnicy,
stajac sie jednostka pomocnicza miasta. Wspolczesnie, liczba mieszkan na
Bielanach dynamicznie wzrasta. W strefach intensywnej zabudowy nastepuje
dogeszczenie budynkami wielorodzinnymi, a w peryferyjnych czesciach
dzielnicy przybywa doméw jednorodzinnych, czgsto w postaci osiedli
zamknietych (Gorczynska 2011).

1.2.2. DZIELNICA URSYNOW:
ZAPLANOWANE BLOKOWISKA

Drzielnica Ursynéw®, polozona w poludniowej czesci stolicy, zaj-
muje powierzchnie 43,8 km? (8,5% powierzchni Warszawy) i jest trzecig
pod wzgledem liczby mieszkancéw dzielnica Warszawy (ponad 146 tys.
w 2008 r.). W latach 1988-2008 zanotowano istotny wzrost liczby mieszkan-
cow Ursynowa (tab. 3), zwigzany z intensyfikacja zabudowy mieszkaniowej
na przetomie XX i XXI wieku (zwlaszcza na Natolinie i w Pyrach). Przyrost
liczby mieszkanicow wynikal z dodatniego ruchu naturalnego oraz jednego
zwyzszych w Warszawie salda migracji wewnetrznych (zwlaszcza po 2001 r.).
W strukturze demograficznej Ursynowa, liczng grupe stanowig osoby mtod-
sze (12,6% dzieci do 14 roku zycia; 22,2% osoby w grupie wiekowej 15-29)
(GUS 2009 ), podczas gdy wartosci wskaznika obcigzenia demograficznego
nalezg do najnizszych w Warszawie (10,8 w 2002 roku, 18,6 w 2009) (GUS,
BD).

Tabela 3. Dynamika zmiany liczby ludnosci na Ursynowie w latach 1988-2008

Liczba ludnosci Dynamika
Rejony urbanistyczne zmiany

1988 2002 2008 1988-2008
Ursynow 72 560 75 476 74 852 103
Stuzewiec Potudniowy 2498 3997 4526 181
Natolin 23523 49 878 59 679 254
Las Kabacki 162 119 98 60
Pyry 3593 6327 7316 204
Dzielnica Ursynéw 102 336 135797 146 471 143

Zrédto / Source: NSP 1988, NSP 2002, BDL, GUS.

Ursynoéw jest ,,mloda dzielnicg’, ktorej rozwdj postepowal na przestrzeni
ostatniego czterdziestolecia. Pierwsze duze zalozenia urbanistyczne powstaly
w latach 1970., wraz z koncepcja zagospodarowania przestrzeni (Ginsberg-
Gebert 1984; Nowicki 1975, 1984; Mazur 2010 ) przygotowang przez zespot
arch. L. Borawskiego (Biuro Planowania Rozwoju Warszawy), a nastepnie
arch. M. Budzynskiego (Ursynéw Poélnocny), zespot arch. A. Fabierkiewicza

* W 1951 roku Ursynéw przytaczono do Warszawy, do 1994 roku byt czescia Mokotowa,
w latach 1994-2002 byl jedna z gmin warszawskich a od 2002 roku jest jedna z 18 dzielnic.
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(Ursynéw Poludniowy) oraz zespol pod kierunkiem J. Nowickiego (Ursynéw
Zachodni, Natolin Pélnocny i Potudniowy) (Nowicki 1975). Zalozono, ze tak
wielki i odlegly od centrum miasta teren nie moze petni¢ wylacznie funkcji
mieszkaniowej ale powinien sta¢ si¢ pelnowarto$ciowg a zarazem samo-
dzielng czg$cia miasta, wyposazong we wszystkie niezbedne ustugi.

Pasmo ursynowskie podzielono na cztery rejony mieszkaniowe o zblizo-
nej liczbie ludnosci: Ursynéw Pétnocny (38 tys. mieszkancow), Poludniowy
(35 tys.), Natolin Péinocny (33 tys. mieszkancéow) i Poludniowy (32 tys.),
wewnetrznie podzielone na mniejsze osiedla (liczace okolo 5 tys. miesz-
kancow). W 1982 roku, liczba mieszkanicéw na Ursynowie Péinocnym
przekroczyta 40 tys. a na Ursynowie Potudniowym 37 tys.

Oproécz zabudowy mieszkaniowej zaprojektowano sie¢ urzadzen o$wiaty
(szkoly podstawowe, powigzane z przedszkolami), obiekty handlowe,
gastronomiczne i uslugowe zaprogramowano dla Natolina i Ursynowa
Poludniowego (na tysigc mieszkancéw ok. 800 m? powierzchni uzytkowej).
Cze$¢ terendéw zabezpieczono w postaci rezerwy pod kolejne inwesty-
cje. Zaprojektowana wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej ma Ursynowie
Pétnocnym i Poludniowym wahata si¢ od 4, przez 7-9 do 13 kondygna-
¢ji, natomiast na Natolinie zaplanowano zabudowe 4 i 13 kondygnacyjna.
Zroznicowanie wysokosci budynkéw mialo urozmaica¢ architekture
nowych osiedli. Gléwny ruch drogowy skoncentrowano na trzech ulicach
(Rosola, Al. KEN 1i Pileckiego), pozostale uliczki osiedlowe mialy petni¢
funkcje bardziej kameralnych ,,ciggéw pieszo-jezdnych”. Zastosowane tech-
nologie wielkoptytowe skutecznie uniemozliwily zmiany $cianek dzialowych
w mieszkaniach w przyszlosci, co stalo sie jedng z wad lokali, ograniczajaca
dostosowanie rozkladu mieszkania do potrzeb zajmujacego go w danym
okresie gospodarstwa domowego.

Pierwsze bloki powstaly na Ursynowie w 1977 roku (przy ul. Puszczyka),
jednak realizacja planowanej infrastruktury spofecznej i handlowej naste-
powala z opoéznieniem. Plany wielokrotnie korygowano, a wykonawca
dazyt do uproszczenia realizowanych prac. Wraz z przesuwaniem w czasie
realizacji poszczegdlnych elementéw projektu oraz zmianami kadrowymi
w instytucjach odpowiedzialnych za ich realizacje, nastgpowalo stopniowe
odchodzenie od pierwotnych innowacyjnych elementéw projektu, na rzecz
gotowych i typowych rozwigzan. W efekcie, nowi mieszkancy borykali si¢
ze stabym dostepem zaréwno do podstawowych ustug (szkola podstawowa,
sklep, apteka, punkt ustugowy) jak i do centrum miasta (otwarcie pierw-
szego odcinka linii metra nastapilo dopiero w 1995 roku). Na skutek braku
konsekwencji w realizacji nowatorskiego projektu pasma Ursynéw-Natolin,
jedynie cze$ciowo spelnito ono zakladane oczekiwania.
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Druga faza rozwoju Ursynowa obejmuje ostatnie dwa dziesigeciolecia,
podczas ktorych zaobserwowano ekspansje zabudowy mieszkaniowej na
tereny dotychczas niezabudowane (przede wszystkim na potudnie, w kie-
runku Lasu Kabackiego i w kierunku Pyr zdominowanych przez zabudowe
jednorodzinng) oraz dogeszczanie zabudowanych dziatek (zwlaszcza wzdtuz
Al KEN).

1.2.3. XIV OKREG PARYZA:
XIX-WIECZNE KAMIENICE I WSPOLCZESNE BLOKI

XIV okreg Paryza zajmuje powierzchni¢ 5,6 km?*i jest zamieszkany przez
ponad 134 tys. 0os6b (2007). Od lat 1970. do konca lat 1990., w XIV okregu
Paryza notowano spadek liczby ludnosci (tab. 4). W 1975 roku, liczba
mieszkancéw w XIV okregu wynosita ponad 149 tys. podczas gdy w 1982
roku okoto 138 tys. Ujemne saldo migracji notowano od lat 1960., jednak
jego wplyw na liczbe ludnosci w XIV okregu stabnie: w latach 1975-1982
z powodu ujemnego salda migracji, liczba mieszkancéow spadfa o 1,2% a w
latach 1999-2007 juz tylko o 0,3%. Od konca lat 1990., stopa przyrostu natu-
ralnego osiggata wartosci dodatnie i wykazywata tendencje¢ wzrostowa (3,7%o
w 1999 r. oraz 5,7%o0 w 2010 r.). W strukturze demograficznej mieszkancow
XIV okregu Paryza, osoby w wieku 15-29 lat stanowig ponad % populacji®.
Prawdopodobnie znaczng cze$¢ tej grupy stanowia studenci, zamieszkujacy
kampus uniwersytecki Cité-Universitaire w dzielnicy Parc de Montsouris.

Tabela 4. Dynamika zmiany liczby ludno$ci
w XIV okregu Paryza w latach 1990-2006

Diclnica Liczba ludnoéci Dynamika zmiany
1990 1999 2006 1990-2006
Montparnasse 20772 18 570 17 617 85
Parc de Montsouris 19311 19793 20 540 106
Petit Montrouge 37 540 37230 38 244 102
Plaisance 58 971 57 229 57 969 98
XIV okreg Paryza 136 594 132 822 134 370 98

Zrédto / Source: opracowanie wlasne na podstawie RGP 1990, 1999, 2006, INSEE.

Zmiany w strukturze zasobéw mieszkaniowych w XIV okregu s3 bez-
posrednio zwigzane z kolejnymi projektami renowacji i rehabilitacji,
realizowanymi od lat 1960. Pierwotnym celem tych dzialan byta eliminacja
zabudowy zdegradowanej, niedostatecznie wyposazonej w instalacje sani-
tarne (gtéwnie XIX-wiecznej). W efekcie, relatywnie wczesnie w poréwnaniu
z innymi obszarami w Paryzu, nowe budownictwo mieszkaniowe w XIV
okregu zastgpilo budynki charakteryzujace sie ztymi warunkami mieszka-
niowymi. Znaczna cz¢$¢ budynkow prywatnych z poczatku XX wieku zostata
réwniez odnowiona przez ich wiascicieli.

> Dzieci ponizej 14 roku zycia stanowia okoto 12%, osoby w wieku 30-44: 22,2%, 45-59:
18,3% a osoby powyzej 75 roku zycia stanowig 8,3% populacji (INSEE).
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Istotnym elementem krajobrazu architektonicznego sa osiedla tanich
mieszkann HBM z lat 1930. oraz wielkie osiedla mieszkaniowe, wznoszone
gléwnie przez instytucje HLM w latach 1960-1970. Mieszkania o regulowa-
nym czynszu stanowia do dzis istotng czes¢ zasobu mieszkaniowego w XIV
okregu (18,2% w 1982 roku a 21,9% w 2007 roku), a zwlaszcza w dzielnicy
Plaisance (Aneks 9). Wspoélczesnie liczba mieszkan uspotecznionych na tym
obszarze wzrasta jako rezultat lokalnej polityki réznicowania spotecznego
oraz podazania za dyspozycjami na szczeblu krajowym, nakiadajacymi obo-
wiazek posiadania 20% mieszkan o regulowanym czynszu w ogélnym zasobie
mieszkan w gminie.

1.2.4. GMINA PLESSIS-ROBINSON:
HISTORYCZNE I WSPOLCZESNE OSIEDLA-OGRODY

Gmina Plessis-Robinson, potozona w potudniowej czesci departamentu
Hauts-de-Seine, zajmuje powierzchnie 3,4 km?* i jest zamieszkana przez
blisko 23,3 tys. mieszkancéw (2007). Od lat 1970. gmina notowata ujemne
saldo migracji, ktére uleglo zbilansowaniu dopiero pod koniec XX wieku.
W 1999 r., stopa przyrostu naturalnego wyniosta 10,9%o, a w 2010 r. 12,8%0
(INSEE). W latach 1990-2006, nastapil nieznaczny wzrost ogdlnej liczby
mieszkancéw gminy, a przyrost mieszkancéw dotyczyl jedynie wybranych
rejonow (tab. 5). Wspolczesng strukture demograficzng charakteryzuje
istotny udzial mtodych gospodarstw domowych z dzie¢mi (osoby w wieku
30-44 lata stanowia 24,2% a dzieci do 14 roku zycia: 18,8%).

Tabela 5. Dynamika zmiany liczby ludno$ci w gminie
Plessis-Robinson w latach 1990-2006

Liczba ludnosci Dynamika

Rejon urbanistyczny 1990 1999 2006 1929181_2182) ]
Hachette 2143 2 860 2 845 133
Albert Thomas-Marche 1992 1283 1063 53
Architecte 1736 1517 1093 63
Joliot 2257 1878 1935 86
Wallon 2 667 3722 3974 149
Patrick 3278 3437 4176 127
Jean Jaures 2 640 2539 2500 95
Anatole France 2553 2563 3986 156
Pergaud 2030 1815 1740 86
Plessis-Robinson 21296 21614 23312 109

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie RGP 1990, 1999, 2006, INSEE.



27

Pod wzgledem typu zabudowy mieszkaniowej, gmina Plessis-Robinson
dzieli sie na dwie wyrazne czeéci: zdominowang przez budownictwo jed-
norodzinne na wschodzie oraz przez budownictwo wielorodzinne, gtéwnie
wielkie osiedla mieszkaniowe na zachodzie. Pierwsza faza rozwoju budow-
nictwa mieszkaniowego w Plessis-Robinson przypadta na lata 1918-1925
i poczatek rozwoju zabudowy jednorodzinnej: domy z cegly lub piaskowca,
z malym ogrédkiem, na dziatkach o wielkosci 200-500m>. Do poszczegdl-
nych osiedli prowadzita gesta sie¢ waskich ulic.

Drugi etap urbanizacji zapoczatkowalo w latach 1920., tzw. biuro taniego
budownictwa HBM (fr. Office des Habitations @ Bon Marché). Z inicjatywy
mera Henriego Sellier w Plessis-Robinson powstaty dwa osiedla-ogrody (fr.
Cité-Jardins) na terenie zakupionym od rodziny Hachette. W latach 1924-
1926, wybudowano Cité-Jardins Basse (tzw. osiedle niskie), sktadajace si¢
z niskiej zabudowy wielorodzinnej (3 pigtra, 12 mieszkan w budynku), nawig-
zujacej do stylu Art-déco, projektu Maurice Payret-Dortail (Dumont 1991).
W latach 1930-1939, powstato Cité-Jardins Haute (tzw. osiedle wysokie) dla
okolo 5 tys. mieszkancow, charakteryzujace si¢ wyzszymi budynkami, roz-
mieszczonymi na planie litery ,,U”. Na osiedlu znajdowaly si¢ male ogrodki
warzywne i kwiatowe, ktére mogli dzierzawi¢ mieszkancy.

Kolejny etap rozwoju zabudowy mieszkaniowej w Plessis-Robinson
nastgpit po II wojnie $wiatowej. W tym czasie, instytucje zarzadzajace miesz-
kaniami o regulowanym czynszu (HLM) zintensyfikowaty budowe wielkich
osiedli mieszkaniowych (zabudowano potudniowo-zachodnig czg$¢ gminy).
W 1990 roku mieszkania HML stanowily az 49,9% zasobu mieszkaniowego
w gminie.

Zmiane pejzazu architektonicznego w Plessis-Robinson spowodowaly
kolejne programy odnowy i rehabilitacji osiedli mieszkaniowych, realizowane
od poczatku lat 1990. Znaczna cze$¢ osiedla ogrodu Cité-Jardins Haute, w tym
mieszkan o zmiennym czynszu, zostala wyburzona i zastagpiona nowa zabu-
dowa wielorodzinng. Wsrod starych budynkéw oferujacych stabe warunki
mieszkaniowe, znajdowalo si¢ wiele pustostandw. Mieszkancéw pozostatych
budykéw przesiedlono. Konsekwencja powaznych zmian w zasobie mieszka-
niowym byla zmiana kompozycji spolecznej, spowodowanej z jednej strony
przesiedleniem pierwotnych mieszkancéw, a z drugiej naptywem nowych
mieszkanicow do nowo wybudowanych osiedli.

W latach 1990., gdy region paryski borykal sie z problemem deficytu
mieszkan socjalnych i realizowal polityke réznicowania spolecznego w celu
zatrzymania nizszych kategorii spoleczno-zawodowych, gmina Plessis-
Robinson rowniez podjeta dziatania skupiajace sie na réznicowaniu struktury
spolecznej, ale w odmiennym kierunku: poprzez przyciagnigcie klasy $red-
niej i $redniej-wyzsze;j.
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1.3. METODY BADAN I ZRODLA DANYCH

Badania zaprezentowane w niniejszej publikacji prowadzono wediug
kolejnych krokéw postepowanie badawcze przedstawionego na rycinie 5.
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Ryc. 5. Schemat postepowania badawczego.
Fig. 5. The research framework. Zrédlo / Source: opracowanie wiasne.

http://rcin.org.pl
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1.3.1. ZRODLA DANYCH

Przeprowadzone badania obejmuja okres ostatniego dwudziestolecia, tj.
od poczatku lat 1990. po 2010 rok. Niemniej jednak z powodu ograniczen
zwigzanych z dostepnoscig najnowszych danych statystycznych na najniz-
szym poziomie agregacji, badania w skali szczegétowej tj. w skali rejonow
statystycznych®, przeprowadzono z wykorzystaniem danych pochodzg-
cych z dostepnych spisow ludnosci. W Warszawie byly to: Narodowy Spis
Powszechny Ludnosci (NSP) z 1988 oraz z 2002 roku, a w aglomeracji pary-
skiej: ogdlny spis ludnosci (RGP) z 1990, 1999 oraz z 2006 roku’. Z powodu
wielu réznic w sposobie zbierania oraz definiowania poszczegdlnych zmien-
nych wystepujacych w ramach spiséw ludnosci, bezposrednie poréwnanie
danych pomiedzy krajami bylo ograniczone.

Francuskie dane statystyczne zebrane w ramach spiséw ludnosci, oprocz
zmiennych opisujacych strukture spoteczng oraz zasoby i warunki mieszka-
niowe, dostarczyty rowniez informacji na temat mobilno$ci mieszkaniowej
gospodarstw domowych (INSEE, Fichiers détail: documentation MIGCOM:
Fichier Migrations résidentielles, localisation a la commune de résidence et
a la commune de résidence antérieure en 2006). Dane spisowe charaktery-
zuje wysoki stopien poréwnywalnosci, zwlaszcza pomiedzy spisami z 1990
iz 1999 roku. Zmiany wprowadzone w sposobie realizacji spisu ludnosci na
poczatku XXI wieku oraz cze$ciowa agregacja wybranych zmiennych cze-
$ciowo ograniczyly porownywalno$¢ danych®.

Polskie dane statystyczne pochodzace z narodowych spiséw ludnosci
umozliwiajg przeprowadzenie poréwnan 1988-2002 jedynie w ograniczo-
nym stopniu. W badanym okresie, definicje niektérych zmiennych zostaty
zmodyfikowane, a w efekcie pojawily si¢ niescistosci w poréwnaniach danych
z dwoch spisow. Problem ten dotyczy zwlaszcza klasyfikacji zawodow, ktorag
wielokrotnie zmieniano. W kolejnych wersjach klasyfikacji zawodéw doda-
wano nowe kategorie, a w przypadku niektdrych stanowisk pracy zmieniono
przypisanie do okreslonej grupy zawodowej. W celu zmniejszenia prawdo-
podobienstwa popelnienia bledu przy poréwnaniach 1988-2002, dokonano
agregacji wybranych grup zawodowych w 2002 roku (zagregowano dwie

® Wedtug GUS-u rejon statystyczny to przestrzenna jednostka agregacji danych statystycz-
nych, zawierajgca maksymalnie 2700 osdb oraz 999 mieszkan. We Francji, IRIS (fr. Iléts
Regroupés pour U'lInformation Statistique), czyli kwartaly zagregowane w celu zgromadzenia
informacji statystycznych, dzielg si¢ na trzy kategorie: mieszkaniowa (IRIS Habitat) - od
1800 do 5000 mieszkanicow, zwigzana z dziatalnosciag gospodarcza (IRIS d’Activité) — ponad
1000 oséb zatrudnionych, ktérych udzial powinien by¢ co najmniej dwa razy wyzszy niz
liczba ludnosci danej jednostki oraz kategoria rézne (IRIS Divers)- tereny na ktorych prze-
waza infrastruktura, zielen, etc.

7 7 uwzglednieniem danych na temat mobilnosci mieszkaniowej (réwniez z RGP) z 1990,
1999 oraz z 2006 roku.

8 W gminach powyzej 10 000 mieszkaiicéw wprowadzono tzw. spis ruchomy (fr. recen-
sement tournant), tj. przez 5 lat, kazdego roku spis przeprowadza si¢ w okoto 8% losowo
wybranych mieszkan, zlokalizowanych w gminie. Po pieciu latach spis jest przeprowadzony
wérod 40% mieszkancow gminy.
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grupy: technicy i inny $redni personel” oraz ,pracownicy biurowi” jak
réwniez zagregowano grupy: ,,robotnicy przemystowi i rzemieslnicy” oraz
»operatorzy i monterzy maszyn i urzadzen”).

Innym utrudnieniem w poréwnaniu danych spisowych w Polsce byl brak
dostepu do identycznych zmiennych dla lat 1988 i 2002 (np. informacje na
temat wyposazenia mieszkan w instalacje sanitarne byty dostepne jedynie
7z NSP z 1988 roku).

W przypadku Warszawy, poza danymi pochodzacymi z NSP 1988 oraz
z NSP 2002, brakuje informacji dla rejonéw statystycznych opisujacych
zmiany spoteczne dokonujace si¢ w ostatnim dziesiecioleciu, a zwlaszcza
po przystapieniu Polski do Unii Europejskiej w 2004 roku. Ponadto, czter-
nastoletni odstep pomiedzy spisami ludnosci uniemozliwia uchwycenie
i wyjasnienie kolejnych etapéw zmian, ktérych rytm i natezenie byty praw-
dopodobnie zréznicowane.

Utrudnienie poréwnan danych w latach 1988-2002 wynikalo réwniez ze
zmiany liczby rejonow statystycznych w Warszawie z 1305 do 1440. Dane
z 1988 roku przeliczono wedtug podzialu na rejony statystyczne z 2002 roku.
Zalozono, ze w przypadku podzialu danego rejonu statystycznego na dwie
nowe jednostki, podziatl liczby ludnosci byt proporcjonalny do powierzchni
tych nowych jednostek. Niemniej jednak przyjecie tezy o wewnetrznej homo-
genicznosci jednostek przestrzennych, moglo wplyna¢ na ostateczne wyniki.

Badania w skali rejonow statystycznych uzupelniono danymi na poziomie
dzielnicy (okregu) lub catego miasta. W Polsce, dodatkowe informacje pocho-
dzily przede wszystkim z opracowan Gléwnego Urzedu Statystycznego, w tym:
z kolejnych numeréw Panoramy Gmin Warszawy 1996-2002 oraz Panoramy
Dzielnic Warszawy 2003-2008, z Banku Danych Lokalnych 1995-2010 oraz
z bazy nowych inwestycji deweloperskich REAS. Ponadto, przeprowadzono
ankiete w spétdzielniach mieszkaniowych dzialajacych w dzielnicach Bielany
i Ursynow w celu rozpoznania struktury wlasnosci zasobéw mieszkaniowych
administrowanych przez spoldzielnie. Wystano okoto 30 ankiet, z ktorych
zaledwie 10 zostalo poprawnie wypelnionych i zwréconych.

Dodatkowe informacje na temat francuskich obszaréw badan zaczerpnigto
z bazy danych lokalnych INSEE (fr. fichiers de données locales de 'INSEE),
z bazy danych DREIF-SITADEL dotyczacej nowego budownictwa w regionie
Ile-de-France w podziale na departamenty (1990-2009) oraz z bazy danych
dotyczgcych budownictwa socjalnego EPLS z lat 2002-2010 w Ile-de-France
w podziale na departamenty. Ponadto, w gminie Plessis-Robinson uzyskano
informacje na temat liczby wydanych zezwolen na budowe (1994-2006) oraz
na temat typéw nowych mieszkan o regulowanym czynszu HLM i wspiera-
nych, wybudowanych w Plessis-Robison.
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W badaniach wykorzystano réwniez dane dotyczace rynku nieruchomo-
$ci aglomeracji paryskiej z lat 1991-2006, pochodzace z bazy notarialne;j.
Czes¢ danych zgromadzona na poczatku lat 1990. jest niepelna, poniewaz nie
przekazywano informacji na temat wszystkich przeprowadzonych transakeji.

W celu wyjasnienia roli aktoréw publicznych sektora mieszkaniowego
zebrano materialy jakosciowe w postaci dokumentéw przygotowanych
w ramach lokalnej polityki planowania przestrzennego, mieszkaniowej i poli-
tyki rewitalizacji. Kierujgc sie skalg przestrzenng, dokumenty podzielono na
trzy kategorie:

 dokumenty strategiczne (w skali regionu czy miasta),

o plany lokalne: urbanistyczne i mieszkaniowe (w skali miasta lub
dzielnicy/okregu)

o projekty dotyczace okreslonej czesci dzielnicy (renowacja, rehabilitacja,
rewitalizacja, odnowa).

Zebrana dokumentacja dotyczaca aglomeracji paryskiej jest znacznie
bogatsza, obejmuje zaréwno dokumenty strategiczne jak i plany, projekty oraz
raporty z realizacji (w tym raporty z konsultacji spotecznych). W przypadku
warszawskich materialéw zrodtowych, przewazaly dokumenty strategiczne
oraz plany lokalne.

Wiedze¢ na temat badanych obszaréw uzupetniono informacjami uzyska-
nymi podczas wywiadow, przeprowadzonych z osobami odpowiedzialnymi
za polityke mieszkaniowg i urbanistyczna, architektami, osobami odpo-
wiedzialnymi za dystrybucje mieszkan socjalnych, z dawnym burmistrzem
dzielnicy oraz radnymi. Informacje uzyskane podczas wywiadéw spetnily
istotng role uzupelniajaca.

W przypadku osob, ktére w momencie przeprowadzenia wywiadu pra-
cowaly w urzedzie badz byly bezposrednio odpowiedzialne za kreowanie
lokalnej polityki, pojawialy sie zazwyczaj dwie wersje udzielnych odpo-
wiedzi: pierwsza ,poprawna” a druga ,prawdziwa’. Pierwsza byla bardziej
ogolna i odpowiadajgca ogdlnie przyjetej polityce, natomiast druga bar-
dziej krytyczna, czasem ukazujaca w negatywnym $wietle relacje pomiedzy
publicznymi i prywatnymi aktorami. W takim przypadku, autor nie zgadzat
sie na cytowanie wypowiedzi.

Ostatnim zrédtem informacji o badanych obszarach byta obserwacja
oraz dokumentacja fotograficzna (zdjecia zostaly wykonane przez autorke),
umozliwiajaca uchwycenie specyfiki krajobrazu i architektury oraz zagospo-
darowania przestrzeni.
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1.3.2. METODY BADAN

Podejmowanie badan poréwnawczych jest pewnym wyzwaniem, ponie-
waz zwykle spotyka sie z falg krytyki ze strony innych badaczy, dla ktorych
poréwnywanie odmiennych przypadkow jest bezcelowe. Nalezy jednak
doprecyzowac¢, ze istnieja dwie $ciezki postepowania badawczego w bada-
niach poréwnawczych (Ragin 1987): poréwnanie studiéw przypadkéw (ang.
case-oriented approach) oraz poréwnanie zmiennych opisujgcych te przy-
padki (ang. variable-oriented approach). Pierwsze podejscie koncentruje si¢
na studiach przypadkéw (niezbyt licznych), ktére sg analizowane calosciowo
jako kombinacja wybranych charakterystyk. Drugie podejscie skupia si¢ na
bezposrednim poréwnaniu zmiennych opisujacych dane obszary. Niski sto-
pien poréwnywalnosci polskich i francuskich danych statystycznych, narzucit
w znacznym stopniu wybor pierwszego podejscia badawczego.

Podczas poréwnania studiow przypadkow wyrdznia sie trzy etapy poste-
powania badawczego. Pierwszy etap polega na identyfikacji podobienstw i/lub
ukrytych réznic pomiedzy badanymi studiami przypadku. W drugim etapie
przyjmuje si¢ zalozenie, Ze wybrane cechy sg zazwyczaj istotne wobec zjawi-
ska, ktore znajduje si¢ w centrum badania. Trzeci etap polega na ogélnym
wyjasnieniu badanego zjawiska. Badanie studiéw przypadku ma charakter
dedukcyjny, poniewaz dokonuje si¢ wyboru pewnych charakterystyk, teore-
tycznie istotnych, a po przeprowadzeniu wtasciwej analizy nastepuje wybor
cech operacyjnych (Ragin 1987).

Kontekstualizacja tego podejscia wymaga wyboru sposréd dwoch sciezek
postepowania. Pierwsza z nich zaklada, ze poréwnywane studia przypad-
kow to obszary podobne, jednak skutki zachodzacych proceséw sa rdzne.
W rezultacie poszukujemy odmiennych proceséw odpowiedzialnych za
ksztaltowanie zréznicowanych skutkéw. W drugiej $ciezce postepowania
przyjmuje sie zalozenie, ze poréwnywane studia przypadkéw sa od siebie
zdecydowanie rozne, jednak skutki zachodzacych proceséw sa zblizone
(podobne). Celem badania jest w tym przypadku poszukiwanie kombinacji
zréznicowanych czynnikéw, prowadzacych do podobnych skutkow.

Podejmujac badania studiow przypadkow zlokalizowanych w dwoch
roznych krajach o réznej historii i o odmiennych uwarunkowaniach
rozwoju, wybrano drugg $ciezke kontekstualizacji. Poszukuje si¢ zatem
podobnych skutkéw procesow zachodzacych w réinych przestrzeniach
i kontekstach politycznych, ekonomicznych czy spolecznych.

Gléwnym celem zastosowania opisanej metodologii badan poréwnaw-
czych bylo przedstawienie zmiany spoleczno-przestrzennej oraz relacji
pomiedzy aktorami sektora mieszkaniowego w dwdch obszarach miejskich,
charakteryzujacych si¢ odmiennym poziomem rozwoju, inng polityka pla-
nowania przestrzennego i mieszkaniowg oraz zréznicowaniem struktury
uzytkowania ziemi. Przyjeto zalozenie, ze szczegélowe badania poréwnawcze
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wybranych obszaréw w miescie zachodnioeuropejskim i srodkowoeuropej-
skim pozwolg na lepsze uchwycenie i wyjasnienie ich specyfiki.

Zroznicowanie zrodel danych wykorzystanych w badaniach, narzucilo
wybor ilosciowych oraz jakosciowych metod badawczych. W celu przed-
stawienia warunkéw mieszkaniowych oraz zmiany struktury wlasnosci
mieszkan wykorzystano metody statystyczne, m.in.: wskazniki dynamiki
zmian. Wybrane zagadnienia przedstawiono w formie wykreséw struk-
turalnych badz kartograméw. Do przedstawienia zmian morfologicznych
wykorzystano materialy jakosciowe: obserwacja, fotografie, informacje
zaczerpniete z opracowan planistycznych, architektonicznych i historycznych.

Zroznicowania spoleczno-przestrzenne w badanych obszarach przed-
stawiono dwuetapowo. Stan zroznicowan spofecznych oraz strukture
spoleczno-przestrzenng opisano na podstawie literatury naukowej (rozdz. 2).
Analiza zmian zréznicowan spolecznych w badanych obszarach zostata
nastepnie przedstawiona w rozdziale 7 i 8. W tym celu zastosowano jedna
z metod analizy skupien: klasyfikacje hierarchiczng. Na podstawie kategorii
spoleczno-zawodowych przedstawiono typy jednostek przestrzennych oraz
ich ewolucje. Technika ta umozliwila podziat rejondw statystycznych na typy
poprzez progresywng agregacje jednostek przestrzennych charakteryzuja-
cych si¢ najwyzszym stopniem podobienstwa. Odleglosci pomiedzy grupami
policzono za pomocg procedury Warda, definiowanej jako modul réznicy
miedzy sumami kwadratéw odleglosci punktow od srodka grupy, do ktérych
nalezg te punkty (Runge 2007). Badanie uzupetniono analiza korelacji: po
uprzednim przeprowadzeniu testu K-S wskazujacego typ rozkladu zmien-
nych, policzono wspétczynnikami korelacji Spearmana lub Pearsona dla
poszczegdlnych par zmiennych opisujacych strukture spoteczno-zawodows.

W celu przedstawienia poziomu segregacji spolecznej zastosowano
metody analizy dynamiki zjawisk, uwzgledniajac wskazniki segregacji oraz
wskaznik gentryfikacji i pauperyzacji. Wybrano dwa klasyczne wskazniki
segregacji, odpowiadajace dwom wymiarom segregacji (Massey, Denton
1988):

« wymiarowiregularnosci(evenness) — wskaznikbraku podobienstwa (ang.

dissimilarity index) policzony wedlug kategorii spoleczno-zawodowych;

« wymiarowi koncentracji — wskaznik koncentracji ,delta” policzony
wedtug kategorii spoteczno-zawodowych.

Wskaznik braku podobienstwa okresla rozmieszczenie grupy spotecznej
jako nadreprezentacje lub niedoszacowanie tej grupy w poszczegdlnych jed-
nostkach przestrzennych. Klasyczna formuta wskaznika (Duncan, Duncan
1955) odnosi si¢ do podzialu danej populacji na dwie grupy. W pracy
zastosowano podzial na wiele grup spoleczno-zawodowych, dlatego tez
wykorzystano zmodyfikowang wersje wzoru wskazniku braku podobienstwa
(Sakoda 1981). Wskaznik ,delta” okresla poziom koncentracji poszczegol-
nych grup w przestrzeni.
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W klasycznym ujeciu, wskazniki segregacji mierza rozmieszczenie grup
spolecznych w skali catego miasta. Zaproponowano policzenie wskaznikow
w skali dzielnic, podzielonych na ,n” jednostek przestrzennych, wedlug
nastepujacych wzor6ow:

Wskaznik braku podobienstwa:

n tlp. —P|
p=12 ¥ [Z—1——]
ST -P)
gdzie:
t — liczba ludnoéci w jednostce przestrzennej i; p, - udzial grupy spolecznej
w jednostce przestrzennej i; P - udzial grupy spolecznej w dzielnicy; T- liczba
ludnosci w dzielnicy

Wskaznik koncentracji ,,delta”:

n
DEL=1/2 ¥ |[[x i/X - ai/A]|
i=1
gdzie:
x. - liczba cztonkéw grupy w jednostce przestrzennej i; a. — powierzchnia jednostki

przestrzennej i; X - liczba cztonkdéw grupy spolecznej w dzielnicy; A - powierzchnia
dzielnicy

Zrédto / Source: Sakoda 1981; Massey, Denton 1988.

Wskaznik braku podobienstwa (przyjmuje wartosci od 0 do 1) okresla
udzial grupy spolecznej, ktéra powinna zmieni¢ miejsce zamieszkania tak,
by rozmieszczenie cztonkéw tej grupy bylo réwnomierne w dzielnicy (tak
by czlonkowie grupy byli jednakowo rozmieszczeni w przestrzeni). Jedynie
»przeniesienie” czlonkéw grupy nadreprezentowanej w danych jednostkach
przestrzennych (ich udzial jest wyzszy od $redniego udzialu tej grupy w dziel-
nicy) do jednostek, w ktérych sg oni niedoszacowani (ich udziat jest nizszy
od $redniego udziatu tej grupy w dzielnicy) ma wplyw na poziom segregacji
policzonej przy pomocy wskaznika braku podobienstwa.

Wskaznik koncentracji ,delta” okresla czes¢ powierzchni dzielnicy zaje-
tej przez dang grupe spoleczng. Grupy zajmujace niewielkg czes$¢ przestrzeni
charakteryzuje wysoki stopien koncentracji. Wskaznik delta poréwnuje
udzial czlonkéw danej grupy spotecznej zamieszkujacych dang jednostke
przestrzenng ze $rednig gestoscia zamieszkania tej grupy w dzielnicy.
Ponadto, wskaznik koncentracji okresla, jaka czg¢$¢ danej grupy spolecznej
powinna zmieni¢ miejsce zamieszkania tak by osiagna¢ jednakowa gestos¢
zamieszkania tej grupy we wszystkich jednostkach przestrzennych.
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Wskazniki segregacji czesto krytykowano z powodu braku ich bezposred-
niego powigzania z rozmieszczeniem i ukladem jednostek przestrzennych.
Na przyktad, zmiana potozenia danej jednostki przestrzennej wobec innych
nie ma wplywu na wartos¢ policzonego wskaznika (White 1983). Ponadto,
warto$¢ wskaznika jest zalezna od wielkosci jednostek przestrzennych: im
mniejsze jednostki, tym wigcej wariancji w rozmieszczeniu jest uchwyconych
i tym wyzsze wartosci osiagaja wskazniki (Wong 1997, 2003; Wong i in. 1999).

W celu okreslenia poziomu potencjalnej gentryfikacji i pauperyzacji wjed-
nostkach przestrzennych zastosowano tzw. wskaznik gentryfikacji. Wskaznik
ten prezentuje dynamike relacji pomiedzy najwyzsza i najnizsza kategoria
spoleczno-zawodowa. Wartos¢ wskaznika wyzsza od 1 oznacza nadreprezen-
tacje wyzszych grup spolecznych w danej jednostce przestrzennej, podczas
gdy warto$¢ wskaznika nizsza od 1 oznacza nadreprezentacj¢ najnizszych
kategorii spoteczno-zawodowych. Poréwnanie wartos$ci wskaznikéw poli-
czonych w réznych okresach umozliwito uchwycenie tendencji w zmianach
spotecznych, dokonujacych sie¢ w obszarach badan. Przedstawienie uzyska-
nych wartosci wskaznika w postaci kartogramu, pozwolilo na okreslenie
przestrzennej struktury procesu gentryfikacji i pauperyzacji.

Z powodu roznic pomiedzy krajowymi klasyfikacjami zawoddéw i specjal-
nosci w Polsce i we Francji (Aneks 2), konstrukcja wskaznika gentryfikacji
objeta odmienne kategorie zawodowe. W Polsce wybrano grupy:

1 - przedstawiciele wladz publicznych i wyzsi urzednicy i kierownicy)

2 - specjalisci, jako dwie kategorie reprezentujace najwyzsze grupy
spoteczno-zawodowe).

Jako reprezentantéw najnizszych kategorii spoteczno-zawodowych
wybrano grupy:

7 - robotnicy przemystowi i rzemieslnicy,

8 — operatorzy i monterzy maszyn i urzadzen

9 - pracownicy prac prostych’.

We Francji, jako reprezentantéw najwyzszych kategorii zawodowych
wybrano grupe: 3 — wyzsze stanowiska kierownicze i zawody inteligenckie
(fr. cadres et professions intellectuelles superiéures), a jako reprezentantéw
kategorii najnizszych grupy:

5 - zawody techniczne nizsze (fr. employés),

6 — zawody robotnicze (fr. ouvriers)™.

® Wedtug Klasyfikacji Zawodow i Specjalnosci, opublikowanej jako zatacznik do rozporza-
dzenie Ministra Gospodarki i Pracy z dn. 8 grudnia 2004 r. (Dz. U. Nr 265, poz. 2644),
zmieniony rozporzadzeniem Ministra Pracy i Polityki Spolecznej z dn. 1 czerwca 2007 r.
(Dz. U. Nr 106, poz. 728).

10 Na podstawie nomenklatury z 2003 roku (fr. Professions et Catégories Socioprofessionnel-
les, PCS).
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Zmienne wybrane w polskich obszarach badan odpowiadajg liczbie
0sob w wieku 15 lat i wiecej pracujgcych na danym stanowisku. We Francji,
wykorzystano strukture zawodowa osdb bedacych gtowami gospodarstw
domowych.

Wskaznik gentryfikacji:
wsk. gentryfikacji = A/B
W Polsce:

A - pracujacy w wieku 15 lat i wiecej: wyzsze stanowiska kierownicze i specjalisci;
B - pracujacy w wieku 15 lat i wiecej: robotnicy, operatorzy maszyn, pracownicy przy
pracach prostych.

We Francji:

A - gtowa gosp. na stanowisku: wyzsze stanowisko kierownicze lub zawéd inteligencki;
B - gtowa gosp. na stanowisku: robotnik, operator maszyn, zawdd techniczny.

Zastosowanie réznych zmiennych do policzenia wskaznika gentryfikacji
miato wplyw na jego interpretacje. Nomenklatura przyjeta w Polsce odnosi
sie do wszystkich oséb pracujacych. We Francji, wykorzystano zmienng
»stanowisko pracy zajmowane przez glowe gospodarstwa domowego”
Zalozono, ze zawody wykonywane przez pozostalych czlonkéw gospodar-
stwa nalezg do podobnej grupy jak stanowisko pracy zajmowane przez gtowe
gospodarstwa domowego. Ponadto, we francuskiej klasyfikacji, jedng z grup
spoteczno-zawodowych sa ,,0soby na emeryturze’, podzielone na kategorie
zawodowe odpowiadajace ich stanowisku pracy przed przejsciem na eme-
ryture. Zmienna ta zostala wlaczona do policzenia dodatkowego wskaznika
gentryfikacji, uwzgledniajacego kategorie zawodowe 0sdb na emeryturze.

Badanie poziomu gentryfikacji uzupelniono wskaznikiem pauperyzacji
(biedy), okreslajagcym poziom potencjalnej marginalizacji badanych obsza-
réw. Zastosowany wskaznik pauperyzacji opisuje udzial os6b utrzymujacych
sie gléwnie z pomocy spolecznej w ogdlnej liczbie mieszkancow. W Polsce,
wskaznik pauperyzacji policzono na podstawie danych z NSP 1988 i 2002.
W 1988 roku wzieto pod uwage nastepujace zmienne: liczba 0séb otrzymu-
jacych zasilek socjalny, zasitek opieki spotecznej oraz zasitek wychowawczy;
w2002 roku uwzgledniono zmienne:liczba 0séb otrzymujacych rente socjalna,
zasilek dla bezrobotnych oraz zasilek pomocy spolecznej. Dodatkowe
informacje na temat udzielanej pomocy spolfecznej uzyskano z rapor-
tow dzielnicowego Osrodka Pomocy Spolecznej (2005-2010). W efekcie
przedstawiono przestrzenne rozmieszczenie pomocy spofecznej oraz scha-
rakteryzowano grupe spoteczna bedacg jej glownym beneficjentem. Poziom
pauperyzacji we francuskich obszarach badan okreslono w przyblizeniu na
podstawie danych z tzw. kasy zasilkéw rodzinnych (fr. Caisse d’Allocations
Familiales, CAF) z 2008 roku. Wzieto pod uwage liczbe oséb, ktorych gtéwny
dochéd stanowia zasitki pomocy spotecznej (zasitki stanowily wiecej niz 50%
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lub 100% dochodéw). Dodatkowo przedstawiono udziat 0s6b korzystajacych
z innych form pomocy spotecznej, m.in.: z dodatkéw mieszkaniowych.

Analizy ilosciowe uzupelniono badaniami o charakterze jakosciowym,
ktére umozliwily okreslenie roli poszczegélnych aktoréw sektora miesz-
kaniowego w generowaniu zmian zréznicowan spotecznych w badanych
obszarach. Na podstawie literatury naukowej, informacji na temat polityki
planowania przestrzennego oraz mieszkaniowej, sporzagdzono dwa schematy
relacji pomiedzy aktorami sektora mieszkaniowego, odpowiednio w Polsce
i we Francji. Studia dokumentéw strategicznych, planistycznych oraz lokal-
nie zrealizowanych projektow zwigzanych z budownictwem mieszkaniowym,
uzupelnione wiedzg z przeprowadzonych wywiadéw, pozwolily na weryfika-
cje wezesniej zamieszczonych schematéw.

%%

Kombinacja metod ilosciowych i jakosciowych pozwolila na przed-
stawienie zmiany zréznicowania spotecznego w badanych obszarach oraz
na czesciowe wyjasnienie jego przyczyn dzialaniami podejmowanymi
przez publicznych i prywatnych aktoréw, oddzialywujacych na sektor
mieszkaniowy.
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2. ZROZNICOWANIA SPOLECZNE W MIASTACH:
PROCESY I STAN

Wyjasniajac dynamike przemian spotecznych w przestrzeni badanych
studiow przypadkéw odwotano si¢ w pracy do koncepcji teoretycznych
uksztaltowanych na gruncie geografii spolecznej w XX wieku z zasto-
sowaniem terminologii zaczerpnigtej z badan ekologii spolecznej:
segregacja, inwazja, sukcesja. Szczegolng uwage zwrocono na procesy segre-
gacji spolecznej w przestrzeni miejskiej oraz na proces filtracji mieszkaniowej
i zwigzang z nim gentryfikacja niektérych obszaréw. Wyjasniajac powyzsze
procesy, odwotano si¢ do koncepcji wywodzacych sie z orientacji radykalnej
i podejscia strukturalistycznego, w ktdrym przemiany struktur spoteczno-
-przestrzennych sg badane z punktu widzenia wplywu polityki i ekonomii.
Ponadto, znaczaca role przypisuje si¢ podmiotom publicznym i prywatnym
zwigzanym z rynkiem mieszkaniowym. W badaniach francuskich wielu
geografow i socjologdw cze$ciowo odrzuca perspektywe neomarksistowska
(Dodier 2001), podkreslajaca prymat wymiaru ekonomicznego, politycznego
i ideologicznego w przypadku badan segregacji spotecznej. W rezultacie,
punktem wyjscia dla wigkszo$ci badan staly si¢ tezy liberalne, przypisujace
duze znaczenie indywidualnym strategiom mieszkaniowym jednostek oraz
agregacji w procesie segregacji (Brun, Bonvalet 1998). Pomimo postulowania
podejscia taczacego obie perspektywy (Madoré 2004), tego typu badania sa
niezwykle rzadkie.

Wyjasnienie poziomu zréznicowan spotecznych nalezy rozpoczaé¢ od
definicji struktury spoleczno-przestrzennej, ktéra G. Wectawowicz okresla
jako: rozmieszczenie i charakterystyczne wspotwystgpowanie poszczegélnych
grup zawodowych, warunkow mieszkaniowych, podzial ludnosci na grupy
wieku, prestiz, dochody, dostep do wladzy i wyksztatcenie (Wectawowicz 1988
s. 39; por. Maik 1992). Struktury spoleczno-przestrzenne s3 uznawane za
uklady dos¢ stabilne i trwate (Domanski 2007), w ktorych zmianom ulegaja
jedynie poszczegdlne, tworzace je elementy. Zmiany te prowadzg do wzrostu
lub spadku poziomu zréznicowan spotecznych w przestrzeni oraz wzro-
stu nierownomiernego rozmieszczenia poszczegélnych grup spolecznych,
demograficznych czy etnicznych w przestrzeni. Liczne badania prowadzone
w ramach ekologii czynnikowej wykazaly, ze pozycja spoleczno-zawodowa
oraz warunki mieszkaniowe s3 jednymi z cech wspéltworzacych strukture
spoleczno-przestrzenng w skali calego miasta (Robson 1969; Herbert 1970;
Rhein, Berger, 1988; Rhein 1994; Berger, Brun 2006, Dangschat, Blasius
1987; Wectawowicz 1979, 1988, 2003; Kahrik 2006; Smetkowski 2009a).
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Nalezy przypuszczaé, Ze wymienione zmienne wyjasniajg rowniez zrdzni-
cowanie spoleczne w skali mikro (dzielnicy, czy rejonu urbanistycznego).
W publikacji skoncentrowano si¢ na opisaniu zréznicowan spotecznych przy
pomocy statusu spoleczno-ekonomicznego mieszkancow, a zwlaszcza przy
pomocy kategorii spoleczno-zawodowych oraz warunkéw mieszkaniowych.
Wymienione cechy staly si¢ punktem wyjscia dla rozwazan nad poziomem
i zmiang zréznicowan spolecznych w badanych dzielnicach.

W ponizszych badaniach czesciowo odwotano sie réwniez do koncepcji
cyklu zycia rodziny (Glick 1947) oraz do teorii drugiego przejscia demo-
graficznego (van de Kaa 1987; Caldwell 2006). Wymienione koncepcje
zastosowano jako uzupelniajace dla wyja$nienia zmiany zréznicowan spo-
tecznych. Pierwsza z wymienionych koncepcji wskazuje na bezposredni
zwigzek kombinacji cech takich jak wiek i status rodzinny jednostki z jej
ekonomicznym zachowaniem (ang. economic behaviour). Wybdr mieszkania
i zwigzana z tym faktem mobilno$¢ moga by¢ wyjasniane etapem Zycia, na
ktérym znajduje si¢ dana jednostka (Rossi 1955; Morgan 1976; Clark, Onaka
1983; Courgeau 1985). Natomiast w teorii drugiego przejscia demograficz-
nego zwrdcono uwage na istotng zmiane struktury gospodarstw domowych
(wzrost liczby gospodarstw jednoosobowych, rozwodéw oraz rodzin niepel-
nych, zmniejszenie si¢ stopy przyrostu naturalnego a wydluzenie $redniej
dlugosci zycia), tradycyjnego modelu rodziny oraz na pojawienie si¢ nowych
form Zzycia w samotnosci (mlode, doroste osoby, ktore nie zalozyly jesz-
cze rodziny, prowadzg samotnie gospodarstwo domowe). Wskutek zmian
w kompozycji gospodarstw domowych, popyt na okreslone typy mieszkan
ulegt modyfikacjom.

2.1. SEGREGACJA SPOLECZNA W PRZESTRZENI MIE]JSKIE]

Segregacja spofeczna to zarazem sposob rozmieszczenia grup spolecznych,
etnicznych czy tez demograficznych, w przestrzeni, jak i proces prowadzacy
do takiego rozmieszczenia. Pojecie segregacji wywodzi sie z badan prowadzo-
nych w ramach ekologii spolecznej na poczatku XX wieku (np. Burgess 1925;
Hoyt 1939; Shevky, Bell 1955) i nasuwa zaréwno negatywne jak i neutralne
skojarzenia. Cze$¢ badan dotyczacych segregacji skupia si¢ na dyskryminacji
okreslonych grup, ograniczeniu badz wykluczeniu ich z mozliwoéci uzyt-
kowania danej przestrzeni. W tym podejéciu segregacja utozsamiana jest
z niedoskonalym wymieszaniem ludnosci, ksztalttowaniem si¢ terendw silnie
zroznicowanych pod wzgledem cech spolecznych ich mieszkancéw (Brun
1994). Z drugiej strony, pojecie segregacji moze by¢ definiowane w spo-
sob bardziej neutralny, to jest jako nierdwnomierne rozmieszczenie grup
w przestrzeni. W klasycznym ujeciu, w badaniach amerykanskich, segre-
gacje laczono przede wszystkim z segregacja rasowa. Wspolczesnie coraz
czesciej zjawisko segregacji jest generowane poprzez zréznicowanie poziomu
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dochodéw mieszkancow (Musterd, Ostendorf 1998a), ktére w wielu przy-
padkach s3 réwniez silnie skorelowane z przynaleznoscig narodows czy
etniczng, zwlaszcza w krajach Europy Zachodniej.

Przestrzenne wzory segregacji sa zréznicowane, co wyjasnia si¢ w makro
skali przede wszystkim wplywem danego systemu politycznego a zwlasz-
cza poziomem bezpieczenstwa socjalnego i powszechnoscia w dostepie
do $wiadczen spolecznych (Musterd, Ostendorf 1998b). Na koncentracje
i segregacje grup spolecznych bezposrednio wplywa natezenie i struktura
mobilnosci mieszkaniowej (Gray, Boddy 1979), ktéra réwniez podlega prze-
mianom wskutek zmian w bazie ekonomicznej, w strukturze zatrudnienia
oraz w dostepie do pracy (Sassen 1991; Musterd, Ostendorf 1998b). Poza tym,
wzrasta prawdopodobienstwo powigzania zmian wzoréw segregacji z nateze-
niem i typem naptywu migracyjnego (Friedrichs 1998; Fahey, Fanning 2010;
Hamnett 2012).

Nieréwnomierne rozmieszczenie grup spotecznych w przestrzeni miej-
skiej moze by¢ réwniez wynikiem nieréwnomiernego rozmieszczenia
okreslonych typéw mieszkan. W ten sposob koncentracja mieszkan komu-
nalnych czy tez socjalnych bedzie sprzyjala koncentracji oséb o nizszych
dochodach, ktére je zamieszkuja. W wielu krajach europejskich podejmuje
sie dzialania przeciwdzialajace segregacji spolecznej. Jednym ze stosowa-
nych podej$¢ jest sprzyjanie réwnomiernemu rozmieszczeniu mieszkan
komunalnych oraz rewitalizacji dzielnic mieszkaniowych oferujacych
niski poziom warunkéw zamieszkania. Przykladem takich dzialan moze
by¢ Francja, gdzie polityka mieszkaniowa oraz polityka odnowy miejskiej,
prowadzona od lat 1960. jest nastawiona na réznicowanie oferty mieszka-
niowej w gminach. Ponadto, poprzez wprowadzenie polityki réznicowania
spolecznego, wladze panstwowe stawiaja siebie jako aktora dokonujgcego
regulacji spoleczno-przestrzennych wobec dysfunkcyjnosci spowodowane;j
kryzysem ekonomicznym, konkurencja miedzygminng oraz napieciami na
rynku nieruchomosci (Bacqué, i in. 1998). Efekty tej polityki nie s3 jednak
jednoznacznie pozytywne, pomimo wieloletnich doswiadczen oraz wielomi-
lionowych §rodkéw przeznaczanych na ten cel.

2.2. PROCESY FILTRAC]JI MIESZKANIOWE] I GENTRYFIKAC]I

Sposréd wielu proceséw generujacych nieréwnomierne rozmieszcze-
nie grup spolecznych w miastach, w pracy skoncentrowano si¢ na procesie
filtracji mieszkaniowej i gentryfikacji. W kontekscie ekologii spotecznej,
wymienione procesy odwolujg si¢ odpowiednio do ,ucieczki” zamoznych
mieszkanncOw z obszaréw charakteryzujacych sie gorszymi warunkami
mieszkaniowymi oraz do ,wyparcia” stabszych i przejecia zamieszkiwanej
przez nich przestrzeni mieszkaniowej przez wyzsze kategorie spoleczne.
Proces filtracji, opisuje przenoszenie si¢ bardziej zamoznych gospodarstw
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domowych z centrum - charakteryzowanego przez gorsze warunki miesz-
kaniowe — na przedmiescia, oferujagce nowg zabudowe i lepsze warunki zycia
(Johnston i in. 1994). Opuszczone mieszkania w centrum miasta sg zajmo-
wane przez ubozsze kategorie spoleczne, prowadzac do dewaloryzacji tych
rejondéw. W tradycyjnym ujeciu, za inicjatora procesu filtracji przyjmuje si¢
zamozne grupy spoleczne, ktére wyprowadzajac sie rozpoczynajg proces
talowy (ang. rippling process), w efekcie ktorego cale budynki i osiedla zaczy-
naja by¢ zamieszkiwane przez osoby ubozsze, co w konsekwencji prowadzi
do pauperyzacji danego obszaru. Nowe inwestycje mieszkaniowe w dziel-
nicy podlegajacej filtracji moga powstrzymac ucieczke zamozniejszych
mieszkancow.

Zroznicowanie warunkéw mieszkaniowych w przestrzeni miasta sprawia,
ze proces filtracji nalezy rozpatrywac¢ w szerszym kontekscie przestrzennym,
nie zawezajac go do centrum miasta, ale rozszerzajac rowniez na strefe pery-
teryjng. W przypadku wielu miast, w peryferyjnych dzielnicach lokalizowano
zazwyczaj wielkie osiedla mieszkaniowe, budowane po II wojnie $wiatowej,
charakteryzujace si¢ gorszymi warunkami mieszkaniowymi a w efekcie
bedace potencjalnie zagrozone marginalizacjg i pauperyzacja.

W literaturze naukowej, filtracja postrzegana jest jako proces pasywny
(Bourne 1981) lub aktywny (Lévy 1998a). W pierwszym przypadku, zmiana
pozycji spolecznej nie wigze sie z ruchliwoscia mieszkaniowa gospo-
darstwa domowego ale wynika z przemian dokonujacych si¢ na rynku
mieszkaniowym: przykladem moze by¢ pauperyzacja tych sposréd pierw-
szych mieszkancow blokowisk we Francji, ktorzy pozostali w swoim miejscu
zamieszkania (Segaud i in. 2002). Pasywna mobilnos¢ jest roéwniez wyja-
$niana zmiang tytulu do mieszkania bez zmiany miejsca zamieszkania, np.
poprzez wykupienie mieszkania komunalnego przez lokatora i zmiane tytutu
do mieszkania z najemcy na wlasciciela (Lévy 1998).

J.P. Lévy (1998) proponuje ujecie dynamiczne, traktujac filtracje jako
aktywny proces zwigzany przede wszystkim z ruchliwoscig mieszkaniowa.
Wyrdznia on trzy trajektorie aktywnej filtracji:

» wschodzaca - poprzez poprawe warunkow zamieszkania, gospodar-
stwo domowe dopasowuje pozycje zamieszkania do nowej pozycji
spolecznej;

o regresywna - w wyniku narastajacych trudnosci, gospodarstwo domowe
nie moze utrzymac dotychczasowej pozycji zamieszkania;

« neutralna - zmiana miejsca zamieszkania i utrzymanie tej samej pozycji
zamieszkania.

Filtracja mieszkaniowa jest bezposrednio zwigzana z tzw. fancuchem
sprzedazy mieszkan (ang. chaine of sale), rozpoczynajacym si¢ od wpro-
wadzenia nowych mieszkan na rynek. Mieszkania pozostawione przez
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gospodarstwa domowe, ktdre si¢ wyprowadzity do nowych obiektow sa
natychmiast wlaczane do kategorii o gorszych warunkach zamieszkania
(Pacione 2001). Model filtracji zaktada wiec istnienie pewnej hierarchii miesz-
kaniowej, ksztaltowanej poprzez zmieniajacy si¢ w czasie standard mieszkan
(Polko 2005). Wraz z uplywem czasu spada ,jakos¢ ustug mieszkaniowych”
oferowanych przez dang nieruchomos¢, a w efekcie nastepuje spadek jej ceny.
Odzwierciedleniem spadku cen nieruchomosci mieszkaniowych jest zmiana
statusu dzielnicy, osiedla czy ulicy. A. O’Sullivan (2000) zaproponowat model
filtracji rynku mieszkaniowego, wedlug ktérego mieszkania charakteryzuje:

 obnizajacy si¢ standard jako rezultat technicznego zuzycia, postepu
technologicznego oraz zmieniajacych si¢ preferencji uzytkownikow,

 spadek dochodow lokatoréw, poniewaz obnizajacy sie standard nieru-

chomosci sprawia, ze sa one zajmowane przez osoby o coraz nizszych
dochodach.

A. O'Sullivan zaklada, Ze istniejg trzy grupy ludnosci o odpowiednio:
wysokich, $rednich i niskich dochodach, ktére s3 zainteresowane odmien-
nymi typami mieszkan (pewna analogia do koncepcji klas mieszkaniowych).
Dochody i oszczednosci wszystkich grup zwiekszaja sie a wiec wykazuja
oni z czasem coraz wiekszy popyt na mieszkania o wyzszym standardzie
i powierzchni niz zajmowane dotychczas. Wedtug modelu zaproponowanego
przez A. O’Sullivania, zamozne osoby przeprowadzg si¢ do nowo wybudowa-
nych budynkoéw, $rednio zamozni przeniosg si¢ do mieszkan zwolnionych
przez najbogatszych, natomiast ubodzy zajma lokale grupy srednio zamozne;j.
W efekcie wzrasta podaz mieszkan, zajmowanych do tej pory przez najbogat-
szych, ale jednoczes$nie wskutek zuzycia tych lokali, ich ceny sg nizsze niz
byty w momencie ich zakupu przez najzamozniejsze kategorie.

Zaprezentowany model filtracji rynku mieszkaniowego sugeruje, ze
zwiekszona podaz mieszkan dla najzamozniejszych gospodarstw domowych
przyczynia sie do zwiekszenia podazy w calym systemie mieszkaniowym.
Mozna zatem wnioskowaé, ze subsydiowanie mieszkan dla najbogatszych
(1) jest w takim uktadzie korzystne dla wszystkich grup spotecznych (Polko
2005). Ta sugestia, jak rowniez do$¢ nieprecyzyjna definicja pojecia ,filtracji
rynku mieszkaniowego” oraz pomijanie faktu braku mobilnosci gospodarstw
o najnizszych dochodach, staly si¢ obiektem krytyki opisanego modelu.

Pewng odmiang procesu filtracji jest gentryfikacja. Proces gentryfikacji
byt poczatkowo utozsamiany z kategorig londynskiej burzuazji, ktéra nie
wyprowadzila si¢ poza centrum miasta (Glass 1964). Gentryfikacja stala si¢
przedmiotem zainteresowania geograféw i socjologéw jako jeden z procesow
zmiany spolecznej, ksztaltujacych strukture spoleczno-przestrzenng miast.
W literaturze naukowej funkcjonujg dwie grupy definicji wyjasniajacych ten
proces (Bourne 1993): restrykcyjne i inkluzywne. W grupie definicji restryk-
cyjnych gentryfikacja jest wyjasniana jako proces spontaniczny, zachodzacy
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w osiedlach robotniczych, jednorodnych, ktére poprzez wymiane mieszkan-
cow podlegajg istotnym zmianom, zaréwno jesli chodzi o sktad spoteczny
jak i o ich fizjonomi¢ (Hamnett 1991). W wyniku inwestycji w rehabilitacje
budynkéw, nowi mieszkancy przyczyniaja si¢ stopniowo do poprawy jako-
$ci zamieszkania w starych budynkach, a z czasem do zmiany wizerunku
calej dzielnicy (por. Hamnett 1984; Johnston i in. 1994). W efekcie nastepuje
wzrost cen ziemi i nieruchomodci (Smith 1987) oraz rozpoczyna si¢ wymiana
mieszkancow, polegajaca na zastepowaniu dotychczasowych mieszkancéw o
nizszych dochodach osobami o lepszej sytuacji materialnej. W tym ujeciu,
proces gentryfikacji jest wyjasniany przez dwie grupy koncepcji: odwoluja-
cych si¢ do popytu i konsumpcji (ang. consumption-side) (Ley 1980, 1986) lub
do podazy i produkeji (ang. production-side), poniewaz dzialania zaréwno
producentéw jak i konsumentéw wyjasniaja proces gentryfikacji (Smith
1979). Ch. Hamnett (1991) postulowal za zintegrowanym podejsciem do
badania gentryfikacji. Wéréd czynnikéw wywolujacych ten proces wymienit
zaréwno te podkreslane przez D. Ley’a jak i N. Smitha m.in.:

» powigkszanie si¢ miast powigzane ze zmianami preferencji wzgledem

wielkosci i dostepnosci;

« zmiany demograficzne oraz zmiany struktury gospodarstw domowych;

« zmiany stylu zycia;

« relatywne zmiany cen nieruchomosci;

« zmiany w strukturze bazy ekonomicznej oraz w strukturze zatrudnienia.

W ujeciu klasycznym, gentryfikacja definiowana jest jako proces ,,powrotu
do miasta” klasy $redniej (ang. back to the city movement: Gale 1979), jako
efekt luki w rencie gruntowej (réznica pomiedzy potencjalng rentg grun-
towg a rzeczywista) i deprecjacji terenéw w centrum (Smith 1979, 1987)
lub tez jako efekt rewitalizacji centrum miasta (Ley 1981). Gentryfikacja
jako proces cyklicznego powrotu kapitalu do miasta, generujacego renesans
zdegradowanej przestrzeni miejskiej, moze by¢ traktowana jako jeden z klu-
czowych proceséw kompleksowej restrukturyzacji przestrzeni (Smith 1979).
Koncentracja w sercu miasta oraz powigzanie z odnowa i podniesieniem
wartosci istniejacej starej zabudowy mieszkaniowej, staly sie podstawa kla-
sycznych koncepcji tego zjawiska. W miare pojawiania si¢ nowych ,form”
zmiany spofecznej, definicja gentryfikacji ulega rozszerzeniu.

W grupie definicji inkluzyjnych, mniejsza uwage przykiada si¢ do miej-
sca, w ktorym zachodzi proces gentryfikacji, skupiajac si¢ bardziej na jego
istocie, a wiec naptywie nowych mieszkancéw o wyzszym statusie spoleczno-
-ekonomicznym (Clark 2005). Przykladowo, we Francji opisuje si¢ procesy
gentryfikacji w podparyskich gminach (Collet 2012) badz uburzuazyjnienia
paryskiego przedmiescia (Préteceille 2007). Powodem przemian nie jest cen-
tralne polozenie danego osiedla ale jego potozenie w poblizu innych osiedli
o wysokim statusie spofecznym. Przybywajace osoby z wyzszej klasy poszu-
kujg kontaktéw z wyzsza klasg, ktora jest w poblizu; nastepuje catkowita
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izolacja od o0séb biedniejszych, nalezacych do klasy robotniczej oraz ich
stopniowa ,eliminacja” z zamieszkiwanego osiedla. E. Préteceille (2007)
wyjasnia, ze klasa $rednia-wyzsza charakteryzuje si¢ wysokimi dochodami
i mimo Zze nie nalezy do klasy kapitalistycznej to charakteryzuje sie ,nowym
kapitalistycznym duchem”.

We Francji, pojecie gentryfikacji jest zestawiane z terminem uburzu-
azyjnienie'' (fr. embourgeoisement). Tym terminem okreslono silny wzrost
udzialu kategorii spoleczno-zawodowych: wlasciciele przedsigbiorstw, osoby
wykonujace wolne zawody, kadry kierownicze, menadzerskie i inzynierowe,
nastepujacy w latach 1982-1990 w niektérych gminach francuskich, ktdre
byly juz wczesniej burzuazyjne (Chenu, Tabard 1993). E. Préteceille (2007)
rozwija te tezg i podkresla, Ze wyzsza kategoria spoleczna nie jest homoge-
niczna. Wyréznia on trzy podgrupy w ramach wyzszych kategorii spolecznych
(wedlug kategorii spoteczno-zawodowych), ktérych inwazja wigze sie odpo-
wiednio z procesem uburzuazyjnienia lub gentryfikacji:

» osoby prowadzace dzialalno$¢ gospodarcza, wolne zawody - inwazje
tych kategorii spotecznych nalezy uzna¢ za prawdziwy przejaw uburzu-
azyjnienia (XVI, XVII okreg Paryza);

« osoby o zawodach inteligenckich - mniej klasyczne ujecie uburzuazyj-
nienia (V, VI okreg Paryza);

« osoby o zawodach inteligenckich oraz przedstawiciele mediow, artysci
(mniejszy udzial kadr zarzadzajacych oraz oséb prowadzacych dzia-
talno$¢ gospodarcza) — w tym przypadku zamiast o uburzuazyjnieniu
nalezy moéwic o gentryfikacji (paryskie dzielnice: Belleville, La Goutte
d’Or, Montreuil).

Jednocze$nie w przeciwienstwie do miast amerykanskich, gentryfikacja
we Francji jest cze$ciej opisywana jako efekt prowadzonej polityki odnowy
lub rehabilitacji zabudowy niz jako efekt dziatania wolnego rynku (Fijalkow,
Oberti 2001; Fijalkow, Préteceille 2006; Rousseau 2008).

Wisrod innych elementéw klasycznej definicji gentryfikacji ulegajacych
modyfikacji jest takze powiazanie tego procesu ze starg zabudowg mieszka-
niowq. J. Grzeszczak (2010) zwraca uwage na dyskusje nad kwestig przemian
spolecznych nastepujacych w efekcie implantacji nowych osiedli mieszka-
niowych, zwlaszcza grodzonych. Przez niektérych badaczy, przemiany te
sa traktowane jako gentryfikacja w szerszym ujeciu (Marcuse, van Kempen
2000), przez innych, jako przebudowa dzielnicy (ang. redevelopment), nie-
majgca zwiazku z gentryfikacja (Smith 1982; Bourne 1993; Engels 1999).
Rodzi sie rowniez pytanie czy gentryfikacja dotyczy wytacznie odnowionych
budynkéw, czy réwniez wyburzonych i odbudowanych (Clark 2005).

" Termin w jezyku francuskim znany od 1954 r. z artykutu o poczatkach uburzuazyjnie-
nia, zwigzanego z odnowa i wynajmowaniem dawnych pokojow dla stuzby w podparyskiej
miejscowosci Neuilly (Pingon, Pingon-Charlot 1989), zamieszkanej przez wyzsze warstwy
spoleczne.
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W miastach postsocjalistycznych réwniez podejmowano badania doty-
czace procesow gentryfikacji, czesto taczac je z renowacja historycznych
centréw miast (Matlovic, Sedlakowa 2007). Rehabilitacja kilku budynkow
prowadzona przez wladze lokalne w Budapeszcie, przyczynila si¢ do zmiany
skladu spolecznego (przesiedlenie dawnych lokatoréw), co nazwano pierw-
szymi symptomami gentryfikacji (Hegediis, Tosics 1991; Kovacs 1998),
a dokladniej socjalistyczng gentryfikacja (ang. socialist gentrification -
Hegediis, Tosics 1991), czy tez gentryfikacja zorganizowang (ang. organized
gentrification — Kovéacs 2012). W przypadku Pragi, proces gentryfikacji rozwi-
nal sie tylko w wybranych czesciach srédmiescia, powodujac istotne zmiany
spoleczne i fizyczne, jednakze jego wplyw na ksztaltowanie wspoélczesnej
przestrzeni miejskiej uznano za marginalny (Sykora 2005). Praska gentryfi-
kacje napedzat gtéwnie naptyw obcokrajowcow (Sykora 1999). Tymczasem
w Tallinie, proces gentryfikacji powigzano z odzyskiwaniem mieszkan przez
prywatne osoby, ktére nastepnie odsprzedawaly je deweloperom (Sykora
2005 za: Feldman 2000). Proces ten przyczynil sie do powstania wyraznych
wysp bogactwa w spofecznie zréznicowanym dotychczas centrum miasta
(ibidem).

Badania dotyczace gentryfikacji w miastach polskich sa dos¢ nieliczne,
a tematyka ta jest raczej rzadko podejmowana (Jadach-Sepioto 2007), zwy-
kle w kontekscie rewitalizacji (Jadach-Sepioto 2009). Gentryfikacja jest
wymieniana przy okazji opisywania nowych proceséw pojawiajgcych sie
w miescie (Karwinska 1998; Sleszyr'lski 2004; Marcinczak 2006, Wectawowicz
2007), zwigzanych z nowg luksusowg zabudowa apartamentowg w centrum
Warszawy (Smetkowski 2009). Oprocz jednej zwartej publikacji prezentuja-
cej przeglad koncepcji teoretycznych dotyczacych gentryfikacji (Grzeszczak
2010) oraz kilku prob zakreslenia stopnia nasilenia tego procesu w prze-
strzeni miejskiej (Warszawy: Gorczynska 2012a, 2012b; Krakowa: Murzyn
2006, Gadecki 2012, Krase 2012; Poznania: Miciukiewicz 2008), nie powstaty
do tej pory zadne szczegétowe badania empiryczne wyjasniajace specyfike
tego procesu w polskich miastach. Mozna to cz¢§ciowo wyjasniac¢ faktem, ze
poczatek proceséw gentryfikacji w krajach zachodnioeuropejskich przypada
na lata 1960., podczas gdy w miastach postsocjalistycznych raczej dopiero
na lata 1990. (Zborowski 2001). Bioragc pod uwage odmienng historie pol-
skich miast, nalezy zaklada¢, ze proces gentryfikacji bedzie charakteryzowal
sie specyficznymi cechami, odrézniajacymi go od proceséw zachodzacych
w miastach Europy Zachodniej. Mozna si¢ zatem zastanawiac, czy postugi-
wanie sie terminem ,, gentryfikacja” przy nazywaniu proceséw zachodzacych
w przestrzeni polskich miast, jest w pelni uzasadnione.
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2.3. STRUKTURY SPOLECZNO-PRZESTRZENNE
W PARYZU I W WARSZAWIE

Dla wyjasnienia istniejgcych struktur spoteczno-przestrzennych w Paryzu
i Warszawie oraz procesow, ktore wplynely na ich uksztaltowanie si¢ przesle-
dzono najwazniejsze etapy ewolucji zréznicowan spolecznych w przestrzeni
obu miast. W przypadku Warszawy skoncentrowano sie na trzech nakfa-
dajacych sie na siebie strukturach spotecznych: przedwojennej, strukturze
uksztaltowanej w okresie socjalistycznym oraz ksztaltujacej si¢ po 1989 roku.

Podczas gdy w XX wieku Paryz rozlewal sie¢ w sposéb bardziej lub
mniej kontrolowany na przedmiescia, tworzac zwarta aglomeracje miej-
ska a nastgpnie region metropolitalny, rozwdj przestrzenny Warszawy byl
nieciagly i o wiele bardziej zlozony. Uksztaltowana na poczatku XX wieku
struktura przestrzenna Warszawy ulegla gwaltownej zmianie w wyniku
dziatan wojennych, podczas ktérych okoto 84% lewobrzeznej czg¢$ci miasto
zburzono. Liczba ludnosci stolicy spadta z ok. 1,3 mln we wrze$niu 1939 roku
do 162 tys. w styczniu 1945 (Czerwinska-Jedrusiak 2009). Powojenna odbu-
dowa miasta prowadzona w kolejnych latach odbywata sie zgodnie z mysla
socjalistyczna i gospodarka centralnie planowang. Powrét znaczenia renty
gruntowej oraz wolnego rynku byly silnym impulsem do kolejnej zmiany,
ktére natozyly sie na wyksztalcone w poprzednich okresach struktury.
Na przestrzeni XX wieku granice administracyjne Paryza nie ulegly rozsze-
rzeniu a miasto zdaje sie by¢ ,uwiezione” przez sztuczng barier¢ w postaci
obwodnicy otwartej w 1973 r. Tymczasem w latach 1921-2006, powierzchnia
Warszawy wzrosla czterokrotnie, tj. z 124,7 km* do 517,2 km? (Czerwinska-
Jedrusiak 2009). Obydwa miasta charakteryzuje réwniez odmienna gesto$¢
zaludnienia. W Paryzu intra-muros, liczacym ok. 2,2 mln mieszkancéw
(2010), $rednia gesto$¢ zaludnienia wynosi ponad 21 tys. 0os6b na km?, pod-
czas gdy w liczacej 1,7 mln mieszkancéw (dane z NSP 2011) Warszawie,
$rednia gesto$¢ zaludnienia to zaledwie 3,3 tys. os6b na km?.

2.3.1. SPECYFIKA STRUKTURY SPOLECZNO-PRZESTRZENNE]
PARYZA

Wisrod procesow, ktdre istotnie uksztattowaly wspolczesng strukture spo-
teczno-przestrzenng Paryza nalezy wymieni¢ dezindustrializacj¢ miasta po
IT wojnie $wiatowe] oraz zwigzany z tym faktem spadek liczby osob zajmu-
jacych stanowiska robotnicze w miescie, przy blisko dwukrotnym wzroscie
liczby kadr zarzadzajacych. Dynamiczny rozwéj sektora ustug, lokalizacja
siedzib kluczowych transnarodowych korporacji oraz rosngca koncentracja
przedsiebiorstw kreatywnych, sprawity, ze Paryz uplasowal si¢ w czoléwce
miast globalnych. Zmianom tym towarzyszyl wzrost ceny 1 m* powierzchni
uzytkowej mieszkania (Fijalkow, Oberti 2001). Deindustrializacj¢ Paryza
uzupelniata ksztaltowana od lat 1960. dekoncentracja ludnosci i miejsc
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pracy poprzez zakladanie tzw. nowych miast (fr. villes nouvelles) oraz rozwdj
infrastruktury transportowej (w postaci sieci pociggéw regionalnych RER)
w regionie paryskim. Aglomeracja paryska ewoluowata w kierunku regionu
metropolitalnego, w ktérym pomiedzy przestrzenia miejska a wiejska
uksztaltowala si¢ przestrzen posrednia (fr. périurbain), posiadajaca powigza-
nia zaréwno z przestrzenia miasta jak i obszarami wiejskimi (Berger 2004).
J. Donzelot (2004) zwraca uwage na trzy procesy rownolegle wystepujace
w przestrzeni wspolczesnego miasta: relegacja (wygnanie), peryurbanizacja
oraz gentryfikacja. Pierwszy z proceséw dotyczy osiedli o regulowanym czyn-
szu, drugi - klasy $redniej, ktdra przenosi si¢ do strefy podmiejskiej, w efekcie
zawlaszczenia przestrzeni srodmiejskich przez elity w wyniku gentryfikacji.
W kontekscie miasta srodkowoeuropejskiego, obserwujemy podobne pro-
cesy jednak w nieco innym natezeniu. Proces relegacji jest stabiej zaznaczony
z uwagi na brak tak silnej koncentracji mieszkan komunalnych i socjalnych.
Zdecydowanie bardziej widoczny jest natomiast proces suburbanizacji oraz
poczatkowe fazy gentryfikacji wybranych rejonéw w najwiekszych miastach.

Prekursorem badan nad rozmieszczeniem klas spofecznych w aglomera-
cji paryskiej byl socjolog P.-H. Chombart de Lauwe (1952), jeden z twércow
francuskiej socjologii miasta. W latach 1960., segregacja stala si¢ central-
nym tematem badan socjologii miasta w perspektywie neo-marksistowskiej.
Zwlaszcza w Paryzu, krytykowano spoleczne konsekwencje nowych, kapi-
talistycznych polityk miejskich (Préteceille 2012), przyczyniajacych si¢ do
wyrugowania klasy robotniczej z centrum miasta na przedmiescia. Zjawisko
to, pozostajace w centrum zainteresowania socjologéw w kolejnych latach,
bylo réwniez analizowane jako jeden z efektéw projektéw renowacji miej-
skiej (Godard i in., 1973), prowadzacych do koncentracji ludnosci o nizszych
dochodach w osiedlach mieszkaniowych na przedmiesciach (Castells i in.,
1978). Poréwnanie poziomu segregacji grup spoleczno-zawodowych w aglo-
meracji paryskiej w latach 1954, 1962 i 1968 wykazalo relatywnie wysoki
poziom zrdéznicowania spotecznego (Freyssenet i in., 1971), a w zaprezento-
wanej analizie klastréw, kilka sposrod 8 typoéw gmin, charakteryzowal wysoki
poziom spolecznego zréznicowania (Préteceille 2012).

Pierwsze badania struktury spoleczno-przestrzennej aglomeracji pary-
skiej w nawigzaniu do ekologii czynnikowej przeprowadzono dopiero
w latach 1980. (Chauviré, Noin 1980). Na podstawie kategorii spoteczno-za-
wodowych dokonano typologii gmin i okregéw paryskich (zagregowanych
w obszary). Wyrézniono dwa gléwne elementy tej struktury: opozycja
Centrum-peryferie (trzy typy sektoréw wystepowaly wylacznie w przestrzeni
Paryza) oraz potwierdzenie struktury sektorowej, w ktorej to sektory uprzy-
wilejowane na Zachodzie (zamieszkane przez kategorie Srednie-wyzsze) sa
zestawione z pozostaly cze$cig przedmiescia (zamieszkanego przez grupy
robotnicze — wystepujace tu czasem dzielnice typu quasi-getto). Analiza
przestrzennego zréznicowania srednich dochodéw netto wedlug gmin



49

(Globet 1980) potwierdzila wczesniej zaobserwowane prawidtowosci doty-
czace sektorowego a nie koncentrycznego rozmieszczenia grup spotecznych.
Ponadto, F. Globet (1980) wykazal silny wzrost rozpietosci $rednich docho-
dow mieszkancoéw aglomeracji paryskiej w latach 1949-1976, jak réwniez
rozszerzenie sie strefy niskich dochodéw w kierunku pétnocnym i pét-
nocno-wschodnim, a strefy wysokich dochodéw w kierunku centrum i na
zachdd (rozszerzenie strefy srednich dochodéw w okolicy Sceaux i Bois de
Vincennes). Wskazuje to zatem na utrwalenie istniejacych zréznicowan w
przestrzeni aglomeracji paryskiej oraz na ich bezposrednie narastanie po
IT wojnie $wiatowej. M. Coquery (1966) zauwaza takze zréznicowanie spo-
teczne Paryza pod wzgledem udzialu oséb aktywnych zawodowo w ogodlnej
liczbie mieszkancow dzielnicy, powodujace podzial na dzielnice centralne
i peryferyjne. Co wigcej, peryferyjne obszary w regionie Ile-de-France (IDF),
tworzace, tzw. wielki pierscien przedmies¢ (fr. grande couronne) posiadaja
réwniez swoistg strukture spoleczno-przestrzenna. Struktura ta jest pola-
czeniem klasycznej struktury koncentrycznej (wraz z odlegtoscig od Paryza
spada wysoko$¢ cen ziemi i nieruchomosci) i sektorowej, zwigzanej ze strate-
giami mobilno$ci mieszkaniowej gospodarstw domowych, ktére poszukujac
nowego domu, w pierwszej kolejnosci rozpatruja uprzednio zamieszkiwane
okolice (Rhein, Berger 1988).

Badania dotyczace poziomu segregacji spotecznej wedlug grup spo-
teczno-zawodowych, prowadzone w latach 1960. wykazaly, ze najbardziej
segregowane w przestrzeni Paryza sa najwyzsze i najnizsze kategorie, przy
czym pierwsza grupa wykazuje silng koncentracje (Brun, Chauviré 1983).
Poréwnanie struktur spolecznych z 1962 i z 1975 roku wskazuje na stop-
niowe zastgpowanie nizszych kategorii spotecznych w dzielnicach dotychczas
robotniczych (na pdétnocy, wschodzie i czesciowo na potudniu Paryza) przez
kadry zarzadzajace. Zjawisko to nazwano bezwzglednym uburzuazyjnieniem.
W dzielnicach tradycyjnie zdominowanych przez wyzsze kategorie spoteczne
(w centrum i na zachodzie) nastepuje proces relatywnego uburzuazyjenienia
przejawiajacy si¢ wzrostem liczby wyzszych kategorii spotecznych (podczas
gdy stabsze kategorie spofeczne s3 zmuszone do opuszczenia tych dzielnic).
J. Brun i Y. Chauviré (1983), podobnie jak poprzedni badacze, podkreslaja
narastanie zréznicowan spolecznych: wzrost uburzuazyjnienia dzielnic
burzuazji, silniejsza proletaryzacje (zubozenie) dzielnic robotniczych oraz
spadek liczby rzemieslnikéw oraz drobnych sprzedawcow. Tym samym
powolny proces wyrugowania nizszych klas spolecznych z dzielnic burzu-
azyjnych na peryferia nadal postepowal w latach 1980. (Rozenblat 1989),
negatywnie wplywajac na naturalng mozaike spoleczng stolicy (Pingon,
Pingon-Charlot 2001). Tymczasem badania w skali metropolitalnej wska-
zujg na istnienie silnych powigzan pomiedzy zajmowanym stanowiskiem
pracy a pochodzeniem: koncentracji imigrantéw oraz osob zajmujacych sta-
nowiska robotnicze przeciwstawiano koncentracje Francuzoéw, zajmujacych
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stanowiska kierownicze i menadzerskie (Rhein 1998a). Jednocze$nie zaob-
serwowano spadek koncentracji imigrantéw w osiedlach zamieszkanych
przez klase $rednig i wyzsza, zaréwno w samym Paryzu jak i na jego przed-
mies$ciach (ibidem). Zrdéznicowania spoleczne oraz segregacja spoleczna,
zwigzana cze$ciowo z rozmieszczeniem mieszkann HLM, sa réwniez wyraznie
zarysowane w mikroskali, np. w skali gminy (Oberti 1995).

Badania prowadzone przez socjologéw wskazuja na trwalos¢ historycz-
nego podzialu miasta na dzielnice burzuazji i intelektualistow oraz dzielnice
robotnicze (Pincon, Pincon-Charlot 1989, 2004; Pincon, Pin¢on-Charlot,
Rendu 1989; Marchand 1993). Podobny wspoélczesny obraz rysuje rozmiesz-
czenie ludnosci wedtug kategorii dochodéw w poréwnaniu do $redniej w
regionie (Sagot 2013). Podzial ten ulega pewnym przemianom, wynikajacym
z jednej strony z rozlewania si¢ stref zajmowanych przez wyzsze katego-
rie spoleczno-zawodowe na tereny sasiadujace oraz z sukcesji niektdrych
dawnych dzielnic robotniczych przez $rednie i wyzsze kategorie spoleczno-
-zawodowe w wyniku gentryfikacji (por. Bidou-Zachariasen, Poltorak 2008).

Jednoczes$nie zdaniem Y. Fijalkow i M. Oberti (2001), przestrzenie bur-
zuazyjne lub robotnicze zazwyczaj nie s3 jednorodne. Niemniej jednak,
nastepuje wzmocnienie uburzuazyjnienia w rejonach, ktére byly wczesniej
elitarne. Poglebiaja si¢ zatem zréznicowania spoteczne w przestrzeni Paryza
i jego aglomeracji oraz przestrzenna separacja najwyzszych i najnizszych
kategorii spolecznych (Préteceille 2006). Gléwnym elementem wyréznia-
jacym wspolczesng strukture spoleczng aglomeracji paryskiej jest wiec
koncentracja wyzszych grup spotecznych a nie grup robotniczych, o niz-
szych dochodach (Fijalkow, Oberti 2001). E. Préteceille (2012) zauwaza, ze
w latach 1990-2006, poziom segregacji kategorii spoleczno-zawodowych
tworzacych klase wyzsza nie byt jednakowy: poziom segregacji oséb zajmu-
jacych wyzsze stanowiska menadzerskie w prywatnych przedsiebiorstwach
jest wysoki i wykazuje tendencje wzrostows, podczas gdy poziom segregacji
0s0b zajmujacych stanowiska zwigzane z nauka, badaniami jest niski i wyka-
zuje tendencje spadkowa. Ponadto, stratyfikacja spoleczna nie ogranicza si¢
jedynie do podzialu na wyzsze i nizsze kategorie, poniewaz niezmiennie
istotng grupe stanowi klasa $rednia. Poddaje si¢ tym samym w watpliwo$¢
teze S. Sassen (1991) o dualnosci struktur spotecznych w miastach global-
nych (Préteceille 1995; Rhein 1998b).

Odwotujac si¢ do typologii P. Bessy i E. Préteceille, Y. Fijalkow i M. Oberti
(2001) wyrozniaja cztery typy dzielnic paryskich: piekne dzielnice (fr. beaux
quartiers), dzielnice burzuazji intelektualnej, dzielnice $rednie, zréznicowane
oraz dzielnice robotnicze (fr. quartiers populaires). Dzielnice pierwszego typu
staja si¢ coraz bardziej homogeniczne, jednakze wystepuje w nich wyrazna
polaryzacja spoleczna, uksztaltowana poprzez spoteczny dystans pomiedzy
burzuazja (charakteryzujaca najwyzszymi dochodami) a osobami wykonuja-
cymi proste zawody (sprzataczka, konsjerz, ochrona, etc.).
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W przypadku drugiego typu dzielnic, homogenicznos¢ odgrywa mniej-
sze znaczenie, a gtéwnym czynnikiem decydujacym o naplywie okreslonych
kategorii spolecznych jest poziom dochodéw. Osoby wywodzace si¢ z niz-
szych kategorii spolecznych nie zamieszkuja tych dzielnic, poniewaz nie
dysponuja odpowiednimi dochodami na zakup lub wynajem mieszkania.
Mieszkancy podlegaja jednak wewnetrznej polaryzacji. W efekcie, grupa spo-
teczna o wysokim kapitale kulturowym i spolecznym zaréwno zamieszkuje
dzielnice jak i w niej pracuje oraz konsumuje inne ustugi (przyktadem moga
by¢ dzielnice: Saint-Michel, Odéon, Saint-Germain-des-Pres). Natomiast
grupy pracownikow lokalnych sklepéw i punktéw ustugowych sa jedynie
uzytkownikami dzielnicy. Mieszkancy naleza zazwyczaj do elity intelektual-
nej, jednak struktura uzytkownikéw tych dzielnic jest silnie zréznicowana.
W efekcie zréznicowanie spoteczne widoczne ,,na ulicy” jest relatywne.

Trzeci typ dzielnic paryskich charakteryzuje zréznicowana struktura
spoleczna, bedaca czesto wynikiem przeprowadzonych dzialan renowacji
miejskiej. Dzielnice te zamieszkuje klasa $rednia: w potudniowych dziel-
nicach Paryza s3 to osoby zajmujace stanowiska techniczne (inzynierowie,
technicy, kadra administracyjna przedsiebiorstw), a w czgsci wschodniej
i péinocnej: pracownicy nizszego rzedu (sektora publicznego, tez robotnicy).

Czwarty typ dzielnic paryskich wyrézniony przez P. Bessy i E. Préteceille
odpowiada dzielnicom robotniczym (czes¢ XVIII, XIX i XX okregu) oraz
zdominowanym przez obecnos¢ obcokrajowcow (la Goutte d’Or, Belleville,
Bonne-Nouvelle). Zréznicowanie spoteczne odpowiada wspotzamieszkiwa-
niu klasy $redniej, klasy robotniczej i imigrantéw, ktérzy wspoélnie korzystaja
z przestrzeni publicznej i infrastruktury spofecznej (w tym takze z tych
samych szkdt). Nalezy rowniez podkresli¢, ze z uwagi na znaczny wzrost cen
nieruchomosci w Paryzu, zamieszkiwanie w dzielnicy robotniczej niejedno-
krotnie nie wynika z wolnego wyboru danego gospodarstwa domowego a jest
jedyna mozliwoscig zeby pozosta¢ mieszkanicem stolicy.

W przypadku dzielnic robotniczych, zmiany w strukturze spolecznej
zapoczatkowane w latach 1960. nastepowaly na skutek dzialania dwoch
odmiennych proceséw: naptywu gospodarstw domowych nalezacych do
srednich i wyzszych klas oraz na skutek czesciowego odnowienia warstwy
robotniczej przez imigracje (fr. renouvellement des classes populaires par I'im-
migration) (Clerval 2008). Konstatacja ta nawigzuje do tezy, Ze w regionie
IDF nastapila czgsciowa substytucja stanowisk pracy dla robotnikéw prze-
mystowych przez inne stanowiska robotnicze, spoza sektora przemystowego
(niewymagajace wysokich kwalifikacji), ktére przyczynity si¢ do koncentracji
imigrantéw w regionie (Rhein 1998b). Niemniej jednak w latach 1975-1999,
udzial gospodarstw domowych robotnikéw spadt w Paryzu o blisko jedna
czwartg. Ich koncentracja nastepuje natomiast w osiedlach HLM na bliskim
pétnocnym przedmiesciu, w strefach przemystowych doliny Sekwany, jak
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réwniez w gminach polozonych w drugim pierscieniu przedmies¢, zwlaszcza
na pétnocy i wschodzie regionu Ile-de-France. Na rozmieszczenie mieszkan
HLM, ksztaltujace przestrzenne wzory segregacji, naklada si¢ rowniez zroz-
nicowana dostepnos¢ infrastruktury publicznej w przypadku poszczegdlnych
osiedli mieszkaniowych tego typu (Pingon-Charlot i in., 1986).

Przemiany struktur spoleczno-przestrzennych w Paryzu oraz w regio-
nie IDF sg czesto wyjasniane procesem uburzuazyjnienia lub gentryfikacji.
Jedne z pierwszych badan gentryfikacji w Paryzu przedstawita S. Chalvon-
Demersay (1984) na przykladzie dzielnicy Petit Montrouge w XIV okregu.
Autorka wyjasniala proces gentryfikacji jako wymiane mieszkancéw budyn-
kéw poddawanych rehabilitacji, wskutek naptywu nowych mieszkancow
do dzielnicy. Zwrdcita réwniez uwage na ograniczone kontakty pomiedzy
»starymi” a ,nowymi” mieszkaficami, przy czym obydwie grupy charak-
teryzowaly odmienne praktyki przestrzenne np. okreslone skwery czy tez
kawiarnie byly odwiedzane niemal wylacznie przez dang grupe mieszkan-
cow (ibidem). Kolejne badania dotyczace zmian w kompozycji spotecznej,
przeprowadzone w 80 paryskich dzielnicach na podstawie danych ze spisow
ludnosci z 1962, 1968 i 1975 r., wskazaly na pierwsze symptomy gentryfikacji
zwlaszcza w dzielnicach potozonych na lewym brzegu Sekwany (Noin 1984).
Inne prace dotyczyly gentryfikacji badanej na przykladzie pojedynczych
dzielnic Paryza, np. Goutte d'Or (Mandel 2005; Bacqué, Fijalkow 2006), le
Marais (Djirikian 2004), Chateau-Rouge (Chabrol 2007), Sainte-Marthe
(Bidou-Zachariasen, Poltorak 2008), etc. W niedawno opublikowanym
Atlasie regionu paryskiego (IAU 2013) zwizualizowano na mapie regioniu IDF
zmiane warto$ci wskaznikow gentryfikacji w skali gmin w latach 1990-2006.
Dysproporcje pomiedzy obszarami charakteryzujacymi si¢ nadreprezentacja
wyzszych kategorii spolecznych oraz tymi, w ktérych dominuja kategorie
robotnicze znaczaco poglebily si¢ w tym okresie.

Jedna z najnowszych prac analitycznych dotyczacych gentryfikacji
w Paryzu jest rozprawa doktorska A. Clerval (2008), opublikowana niedawno
w rozszerzonej wersji pod tytutem Paris sans le peuple, la gentrification de la
capitale (2013). Autorka, odwolujaca si¢ w swoich badaniach do neomark-
sistowskiej mysli N. Smith’a, stwierdza, Ze pomimo funkcjonujacej polityki
réznicowania spolecznego, proces gentryfikacji prowadzi do wyparcia klasy
robotniczej z Paryza. Zdaniem A. Clerval, polityka prowadzona przez wladze
lokalne przyczynia si¢ wrecz do przyspieszenia gentryfikacji, zwlaszcza od
poczatku lat 1990. gdy zaczeto przeznaczacé wyzsze Srodki na dzialania zwia-
zane z rehabilitacja zamiast z renowacja.

Zmiany spoleczne dokonujace si¢ w Paryzu nalezy takze rozwazad
w kontekscie przemian nastepujacych w calym regionie oraz mobilnosci
mieszkaniowej w skali kraju. Jak zauwazaja M. Berger i J. Brun (2006), wzrost
koncentracji wyzszych kategorii zawodowych w Paryzu jest przede wszystkim
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wynikiem naplywu tych grup spolecznych (gléwnie miodych samotnych
0sob oraz mlodych par bez dzieci) z prowingji (czyli spoza regionu IDF)
oraz zza granicy. W efekcie wzrost udziatu wyzszych kategorii spotecznych
w przestrzeni miasta nie jest rezultatem ,,powrotu do centrum” zamoznych
gospodarstw domowych, ktére wczesniej przeniosty si¢ na przedmiescia
czy tez peryferia regionu paryskiego a teraz porzucaja model zamieszkania
w domu jednorodzinnym. Francuscy badacze podkreslaja fakt, ze grupa bur-
zuazji i arystokracji nigdy nie opuscila centralnych dzielnic Paryza, dlatego
tez traktowanie gentryfikacji jako ,,powrotu do miasta wyzszych kategorii
spolecznych” nie moze wyjasnia¢ zachodzacych zmian. A. Clerval (2008a)
proponuje ujecie dychotomiczne w badaniach gentryfikacji Paryza: kla-
syczne uburzuazyjnienie ,picknych dzielnic” (fr. beaux quartiers), ktore
zawsze zamieszkiwala arystokracja oraz gentryfikacja dawnych dzielnic
robotniczych (zwlaszcza we wschodniej czgsci Paryza). W przypadku Paryza,
autorka ta wskazuje rowniez dwie mozliwe formy gentryfikacji: spontaniczng
i zaprogramowang. Gentryfikacja spontaniczna jest spowodowana osie-
dleniem si¢ artystow oraz oséb wykonujacych zawody zwigzane z kulturg
i sztuka w dzielnicy robotniczej. Gentryfikacja zaprogramowana jest rezul-
tatem dzialan prowadzonych przez wladze lokalne, zwigzanych z renowacja
(w miejscu wyburzonych budynkéw powstaja nowe mieszkania na sprzedaz
lub wynajem, zamieszkane przez wyzsze grupy spoleczno-zawodowe).

%%

Paryska gentryfikacja i uburzuazyjnienie s3 dwoma réwnoleglymi pro-
cesami, ktore sa czesciowo zblizone do tych, opisywanych w literaturze
anglosaskiej, niemniej jednak charakteryzuja sie pewna specyfika, wynika-
jaca z lokalnych i krajowych uwarunkowan.

2.3.2. SPECYFIKA STRUKTURY SPOLECZNO-PRZESTRZENNE]
WARSZAWY

Struktury spofeczno-przestrzenne w polskich miastach podlegaty istot-
nym przemianom w XX wieku, wywolanym przez szczegdlne czynniki,
uksztalttowane w wyniku historycznych i ekonomicznych uwarunkowan.
Z. Pidro (1962) wyro6znil trzy grupy czynnikéw odpowiedzialnych za te prze-
ksztalcenia: przestrzenno-materialne (uklady przestrzenno-funkcjonalne,
zniszczenia wojenne, nowe realizacje urbanistyczne w starych miastach,
nowe miasta i osiedla), polityczno-ekonomiczne (ograniczenia prawa wta-
snoéci i wielu tradycyjnych wartosci, polityka kwaterunkowa, centralnie
planowanie gospodarcze, niedoskonatosci systemu planowania) oraz spo-
teczno-kulturowe (istnienie tradycyjnych wzoréw zachowan i wartosci
spotecznych, powstawanie nowych systemoéw i wartosci na skutek przemian
spotecznych i technicznych, konfrontacja na terenie miasta w wyniku migra-
cji ludnosci kultury miejskiej i wiejskiej).
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Po II wojnie $wiatowej, niektére z podzialéw spotecznych w miescie
zostaly utrzymane, na przyklad podzial na dzielnice inteligencji oraz klasy
robotniczej. Tendencja do utrzymania tego podzialu byla intensyfikowana
przez okre$lone rozmieszczenie nowo przybylych do miast, wynikajace
z poprzedniego miejsca zamieszkania (miasto/wie$) oraz ze statusu spo-
tecznego jednostki. Gospodarstwa domowe, ktére wywodzily si¢ z terendw
miejskich preferowaly dzielnice inteligenckie, natomiast tereny zamieszkane
przez ludno$¢ robotniczg przyciagaly imigrantow ze wsi.

Pierwsze badania struktur spoteczno-przestrzennych w Warszawie prze-
prowadzono wlatach 1970. na podstawie danych statystycznych z Narodowych
Spiséw Powszechnych z 1931 i z 1970 roku (Weclawowicz 1975, 1979).
Kategorie zroznicowan, wymienione dla kapitalistycznej Warszawy w 1931
roku, odpowiadaty wymiarom identyfikowanym w miastach amerykanskich
i zachodnioeuropejskich tj.: polozenie klasowo-etniczne (status spoteczny),
polozenie wyznaniowe i ekonomiczne (status etniczny) oraz potozenie demo-
graficzne (status rodzinny). Podobne kategorie wydzielono w strukturze
spoleczno-przestrzennej socjalistycznej Warszawy, mimo ze skala zrdéznico-
wan byta znacznie mniejsza w poréwnaniu do okresu miedzywojennego.

W czasach socjalistycznych, istotnym czynnikiem ksztaltowania nowej
struktury spolecznej stala si¢ polityka mieszkaniowa: przydzial mieszkan
wedlug normy powierzchni na osobg¢ oraz dokwaterowywanie oséb lub
rodzin do mieszkan o duzym metrazu (Liszewski 2008). W 1944 roku, na
mocy dekretu o zasadach przydzialu przestrzeni mieszkalnej, wlasciciele
domoéw o powierzchni przekraczajacej 100 m? zostali pozbawieni prawa
dysponowania mieszkaniami. Prawo to przeniesiono natomiast na wtadze
kwaterunkowe miasta'?. Zrdznicowanie spoleczno-przestrzenne w polskich
miastach zaczety ksztaltowa¢ czynniki ideologiczne, zasada ekonomicznego
egalitaryzmu oraz ideal réwnoséci klas, szczegolnie widoczne w duzych mia-
stach. W 1954 roku ogloszono nowe przepisy meldunkowe, zgodnie z ktérym
osoby przybywajace do Warszawy na pobyt staly mogly dokona¢ obowiazku
rejestracji jedynie po uzyskaniu odpowiedniego zezwolenia. W ten sposob
ograniczono naplyw migracyjny oraz dokonano swoistej selekcji migrantow
pod katem ich uzyteczno$ci w rozwoju gospodarczym Warszawy"? (Iwanicka-
Lyrowa 1988). Wskutek realizacji zasady egalitaryzmu, osoby pochodzace
z roznych grup spotecznych kierowano do tych samych osiedli mieszkanio-
wych (Molski 1988); nie uwzgledniano ani preferencji lokalizacyjnych, ani

12 W efekcie, niska odptatnos¢ za uzytkowanie mieszkania pozbawita wtascicieli mozliwosci
czerpania zysku z podnajmu. Zasady te ulatwily powr6t do miast ludnoéci ale jednocze$nie
zapoczatkowaly proces dewastacji starego budownictwa w wyniku przeludnienia oraz braku
wlasciwej konserwacji obiektow.

13 po wprowadzeniu ograniczen meldunkowych naptyw migracyjny ze wsi zmalat z 40 do
25%. Osiedlenie si¢ w Warszawie bylo mozliwe jedynie po wykazaniu si¢ kwalifikacjami,
ktére byly niedostatecznie reprezentowane w miescie. Efektem ograniczen meldunkowych
w latach 1960. byto lepsze przygotowanie zawodowe robotnikéw pochodzenia wiejskiego
niz robotnikéw urodzonych w Warszawie (Iwanicka-Lyrowa 1988).
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preferencji lokalowych (Wectawowicz 1979, 1988, 1996). Wybory jednostki
nie byly zalezne wylacznie od jej mozliwosci finansowych, a mieszkania
»Z przydzialu” uniemozliwialy formowanie si¢ struktur spoteczno-prze-
strzennych poprzez sukcesje czy inwazje, ktére mialy miejsce w miastach
amerykanskich i zachodnioeuropejskich (Coudroy de Lille 2000).

Uksztaltowana w ten sposdb struktura spoleczna w dzielnicach byta sil-
nie zréznicowana lub tez jednorodna (przykladem sa osiedla mieszkaniowe
wybudowane dla robotnikéw pracujacych w fabrykach). Zréznicowanie
przestrzeni polskich miast po II wojnie $wiatowej mozna zatem rozpatrywaé
w nastepujacych wymiarach: kompozycji spoleczno-zawodowej, pochodzenia
mieszkancow, warunkéw zamieszkania jak réwniez spofecznych i biologicz-
nych patologii (Wectawowicz 2007). E. Jazwinska-Motylska (1990) zwrécita
uwage na specyfike struktury spoteczno-zawodowej mieszkancow Warszawy
w latach 1970. Ponad polowe spolecznosci stolicy stanowili pracownicy
umystowi (specjalisci, kierownicy, technicy i wyspecjalizowani pracownicy
administracyjno-biurowi, niewyspecjalizowani pracownicy fizyczno-umy-
stowi), wsrod ktérych dominowali pracownicy wysoko wykwalifikowani,
czyli inteligencja i technicy. W kolejnych latach nastgpit nieznaczny przy-
rost udziatu inteligencji, co byto zwiazane z wyzszym niz w innych miastach
odsetkiem oséb zatrudnionych w nauce, kulturze i administracji oraz pra-
cujacych w przemysle precyzyjnym (ibidem). Ponadto, zaobserwowano
przyrost wyksztalcenia we wszystkich badanych grupach zawodowych oraz
spadek udzialu 0sob o najnizszym wyksztalceniu.

Badania struktur spoleczno-przestrzennych w skali aglomeracji war-
szawskiej koncentrowaly sie na rozmieszczeniu ludnosci wedlug duzych
grup zawodowych (robotnicy, inteligencja, rolnicy) oraz wedlug poziomu
wyksztalcenia (Ciechocinska 1975; Budzynowska 1985). Poziom zréznicowan
spoleczno-przestrzennych w aglomeracji warszawskiej w latach 1978-1988,
mierzony rozmieszczeniem o0s6b z wyzszym wyksztalceniem wskazuje
na wyrazng dominacj¢ Warszawy oraz pozostalych miast wojewddztwa
(Wectawowicz 1991). Wyraznie zarysowal si¢ rowniez podzial na wschodnia
i zachodnig cze$¢ aglomeracji, przy czym ta pierwsza charakteryzowala sie
wyzszym udzialem oséb o niskiej pozycji spotecznej w przeciwienstwie do
cze$ci zachodniej. Zaobserwowano réwniez stabilno$¢ struktur spotecznych
w badanym okresie, zwtaszcza w przypadku rozmieszczenia 0s6b z wyzszym
wyksztalceniem. Obszary te moga stac sie w przysztosci miejscem rywalizacji
wyzszych grup spoteczno-zawodowych (ibidem).

Specyfika ksztaltowania si¢ struktury spoleczno-przestrzennej miasta
socjalistycznego niewatpliwie wplynela na jej pozniejsze modyfikacje, a rys
historyczny jest nadal widoczny we wspdlczesnej strukturze spoteczno-
-przestrzennej miasta postsocjalistycznego. Niemniej jednak w latach 1990.
nastgpifa intensyfikacja zréznicowan spotecznych, zaréwno w skali miasta
jak i w skali regionalnej (Wectawowicz 1997, 1999). Ponadto wzrést poziom
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nieréwnosci spotecznych, zwigzanych z narastajgcym ubdstwem, bezro-
bociem, bezdomnoscig i patologiami spolecznymi (Chmielewska 2004).
Nastepstwem polaryzacji jest wzrost elitarno$ci obszaréw dotychczas boga-
tych oraz poglebiajacy sie kryzys terenéw biednych. Ewolucji i rozszerzeniu
podlega klasa bogatych, a jednoczesnie sfera ubostwa (grupy bezrobotnych
i bezdomnych, a w przyszlosci takze czg§ciowo emigrantéw) zwieksza swoj
zasieg. W dobie transformacji systemowej ksztaltuje si¢ natomiast nowa klasa
$rednia. Jednoczesnie w latach 1990. Warszawe nadal charakteryzuje wyzszy
niz w calym kraju o ponad dwa razy udzial najwyzszych pozycji zawodo-
wych przy niskim udziale zawodéw robotniczych, odpowiednio 24,7%
w Warszawie wobec 43,8% w calym kraju (Cichomski 2004).

We wspolczesnej strukturze spolecznej wystepuja trzy podstawowe
grupy spoleczne (Weclawowicz 2002): elity, klasy $redniej oraz biedoty. W
sklad elity wchodza przedstawiciele bylej elity komunistycznej jak réwniez
cztonkowie nomenklatury, antykomunistycznej opozycji oraz inteligencji,
a w nielicznych przypadkach réwniez przedstawiciele bytej klasy robotniczej
lub chlopstwa. Klas¢ $rednig tworza przedstawiciele bylej komunistycz-
nej nomenklatury, liderzy opozycji antykomunistycznej oraz inteligencji.
Natomiast w sktad biedoty wchodza przedstawiciele wszystkich kategorii
spolecznych, ktorzy stracili w wyniku transformacji (bezrobotni, cze¢$¢ robot-
nikéw niewykwalifikowanych, wigkszos¢ ludnosci rolniczej, wtasciciele
malych gospodarstw rolnych a nawet nizszych grup inteligencji oraz starsze
osoby). Wskutek proceséw globalizacji i rosngcego znaczenia kontaktow
miedzynarodowych, w Warszawie powstala nowa warstwa spoteczna — klasa
metropolitalna, o wysokim statusie materialnym, funkcjonujagca w mniej-
szym lub wiekszym zakresie w sieci europejskich lub $wiatowych metropolii
(Jatowiecki i in. 2004).

Ostatnie badania struktury spofeczno-przestrzennej Warszawy z zastoso-
waniem analizy skladowych gléwnych na podstawie danych z Narodowego
Spisu Powszechnego 2002 przedstawil M. Smetkowki (2009a). Wyrdznit
on pig¢ podstawowych metacech tej struktury opisywanych przez: sytuacje
rodzinng, pozycje spoleczno-zawodowa, marginalizacj¢ spofeczng, lud-
nos$¢ naptywowa po 1988 roku oraz mlodziez i studentéw. Pierwsza ceche
charakteryzuje rozklad koncentryczny: dominacja osoéb starszych w cen-
trum miasta oraz rodzin z dzie¢mi w strefach peryferyjnych (tj. zaréwno w
osiedlach mieszkaniowych z lat 1970. i 1980.: Ursynéw, Bemowo, Jelonki,
Chomiczowka, Wawrzyszew, Tarchomin, Goclaw, Ursus, jak i tych naj-
nowszych: Kabaty czy Nowodwory). Druga skladowa, odpowiadajaca
pozycji zawodowej przyjeta uklad sektorowy. Koncentracja najwyzszych
kategorii spoteczno-zawodowych na osi pdétnoc-potudnie (od Zoliborza,
przez Srédmiescie do Mokotowa), jak réwniez w kilku enklawach, np. Saska
Kepa, Szczesliwice, potudniowy Ursynow. Sektory odpowiadajgce koncen-
tracji nizszych kategorii zawodowych polozone s3 przede wszystkim na osi
wschod-zachdd, ze szczegdlnym uwzglednieniem dzielnic Wola oraz Praga
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Pénoc oraz skrajnych terenow osi péinoc-potudnie: Bielany i centralna czes$é
Ursynowa. M. Smetkowski (2009a) zaproponowat koncentryczno-sektorowy
rozklad cechy dotyczacej marginalizacji spolecznej, wskazujac na istotne
enklawy ubdstwa $rodmiejskiego (Wola, potudniowe Srodmiedcie, Praga).
Rozklad czwartej metacechy byt bezposrednio zwigzany z obszarami nowego
budownictwa, a piatej, gléwnie z sgsiedztwem wyzszych uczelni. Na podstawie
przeprowadzonej analizy, M. Smetkowski sugeruje, ze mozaikowa struktura
spoteczno-przestrzenna Warszawy z lat 1970. uzyskata bardziej wyraziste ele-
menty ukladu koncentrycznego i klinowego, ktére wykazuja podobne cechy
jak w przypadku innych miast europejskich. Zauwaza on réwniez, ze procesy
ksztaltujace wspolczesng strukture spoleczng stolicy sa bardzo zblizone do
tych dziatajacych w miastach krajow zachodnioeuropejskich.

Trwalo$¢ struktury spoleczno-przestrzennej Warszawy zostala potwier-
dzona podczas badan zmiany poziomu segregacji w latach 1988 i 2002
(Marcinczak i in. 2012). Warto$ci wskaznikéw pozostaly na niemal niezmie-
nionym poziomie, a takze poziom segregacji spolecznej w polskich miastach
jest nadal zdecydowanie nizszy niz w miastach zachodnioeuropejskich.
Po trzecie, analiza wskaznikéw segregacji z trzech lat (1978, 1988 i 2002)
wykazala stabg tendencje spadkowa (Marcinczak i in. 2013), potwierdzajac
tym samym teze o paradoksie postsocjalistycznej segregacji (Sykora 2009).
Jednocze$nie od lat 1980. wzrost poziom segregacji osob starszych, cha-
rakteryzujacych sie niska mobilnoscig mieszkaniowg (Wectawowicz 1998),
a podzial na ,mlode” i ,stare” tereny jest nadal jednym z istotnych elementéow
zroznicowan w obszarach miejskich (Wectawowicz 2002).

2.4. AKTORZY ZMIAN SPOLECZNO-PRZESTRZENNYCH
W SWIETLE PODEJSCIA STRUKTURALISTYCZNEGO

Badania segregacji spolecznej oraz struktur spoleczno-przestrzen-
nych wykazuja istnienie silnego zwigzku pomiedzy rozmieszczeniem grup
spolecznych, demograficznych czy tez etnicznych a typem zabudowy mieszka-
niowej. Dlatego tez, poziom zréznicowan spoltecznych jest czesto wyjasniany
w odniesieniu do struktury warunkéw mieszkaniowych, definiowanych jako
cze$¢ szerszego zagadnienia, jakim sa warunki zycia. Warunki mieszkaniowe
sg rozumiane jako suma standardu mieszkania, budynku mieszkalnego,
w ktérym znajduje si¢ mieszkanie oraz otoczenia tego budynku (Kaczmarek
1996). Opisujac strukture warunkéw mieszkaniowych stosuje sie zazwy-
czaj mierniki ilo§ciowe: liczba mieszkan na 1000 mieszkancéw, liczba oséb
na izbe mieszkalng, wydatki na gospodarke mieszkaniowa i ustugi komu-
nalne na 1 mieszkanca (Lisowski 2004). Warunki mieszkaniowe obejmuja
takze cechy jakos$ciowe mieszkan, gtéwnie ich wielkos¢, strukture i lokaliza-
cje oraz wyposazenie sanitarne i techniczne (Rajman 2003). Bardzo czesto
struktura wiekowa zasobow oraz ich wyposazenie w instalacje s3 uwazane za



58

podstawowe i najwazniejsze mierniki warunkéw mieszkaniowych (Sobczyk
1990). Poszczegolne grupy spofeczne charakteryzuje zréznicowany (nie-
réwny) dostep do najlepszych warunkéw mieszkaniowych.

Zmiany warunkow mieszkaniowych moga by¢ generowane przez réznych
aktorow sektora mieszkaniowego. Rozwazajac role aktorow sektora mieszka-
niowego, ktorzy ksztaltujg i modyfikujg warunki zamieszkania, odwotano si¢
do koncepcji klas mieszkaniowych (Rex, Moore 1967), ktora stala sie pod-
stawg podejscia menedzerskiego. Koncepcja ta odrzuca biologiczne analogie
szkoty chicagowskiej, przedstawiajac miasto jako strefe konfliktow i rywaliza-
cji o mieszkania jako kluczowy czynnik dynamizujacy rynek mieszkaniowy.
Efektem tego konfliktu wynikajacego ze zréznicowanego stopnia dostepno-
$ci mieszkan, traktowanych jako dobra ograniczone i nieliczne, sg tzw. klasy
mieszkaniowe (ang. housing classes). Na podstawie badan przeprowadzonych
w Sparbrook (czgs¢ Brimigham), wyrdzniono nastepujace klasy mieszka-
niowe, charakteryzujace sie zréznicowanym rozmieszczeniem w przestrzeni
miejskiej:

 wlasciciele duzych doméw w pozadanych dzielnicach (ang. the outright

owners of large houses in desirable areas),

« splacajacy hipoteke wlasnych doméw w pozadanych dzielnicach (ang.

mortgage payers who ,own” houses in desirable areas),

« lokatorzy mieszkan komunalnych (ang. council tenants in council-built

houses),

« lokatorzy mieszkan komunalnych w budynkach czekajacych na zburze-
nie (ang. council tenants in slum houses awaiting demolition),

» wlasciciele doméw zakupionych poprzez zaciagnigcie krétkotermino-
wej pozyczki, ktorzy sg zmuszeni do podnajmowania, zeby splaci¢ raty
pozyczki (ang. owners of houses bought with short-term loans who must
take in lodgers to meet loan repayments)

 wynajmujacy pokoje w domach lub pensjonatach (ang. tenants of rooms
in lodging houses).

Zaproponowana struktura ,klasowa” wynika bezposrednio ze zrdz-
nicowanego dostepu do mieszkan prywatnych i komunalnych. Ten za$
jest determinowany z jednej strony dochodami, pozycja zawodowa oraz
statusem etnicznym jednostki, a z drugiej, zasadami, wedlug ktérych funk-
cjonuje publiczny i prywatny sektor mieszkaniowy. Zamozne gospodarstwa
domowe nabywaja mieszkania bezposrednio na wolnym rynku. Pozostali,
probujac wejs¢ do ,,sektora wlascicieli” musza spelni¢ wymagania stawiane
przez towarzystwa mieszkaniowe (przyp. autora: sytuacja brytyjska), ktore
réwniez prowadza okreslong polityke i preferuja gospodarstwa domowe,
ktoérych czlonkéw charakteryzuje stale zatrudnienie oraz $rednie lub wyz-
sze dochody. Z drugiej strony, wejscie na rynek mieszkan komunalnych jest
zdeterminowane kryteriami przydziatu, stosowanymi przez wladze lokalne.
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Gospodarstwa domowe, ktdre nie posiadajg ani odpowiednich srodkéw na
zakup mieszkania, ani nie kwalifikujg si¢ do przydziatu lokalu komunalnego,
sa zmuszone do najmu lub tez do zaciagniecia pozyczki na zakup tanszego
mieszkania.

Koncepcja klas mieszkaniowych zostala skrytykowana m.in. przez
R. Haddon (1970), ktéry zasugerowal, Zze w centrum badan nad mieszkal-
nictwem powinny znalez¢ si¢ sposoby ,dostepu” do mieszkan, np. sposéb,
w jaki rézne grupy negocjuja z instytucjami reguty swojego dostepu do rynku
mieszkaniowego. Skrytykowano réwniez zalozenie, ze wszystkie gospodar-
stwa domowe pozadaja tego samego typu mieszkania oraz brak uwzglednienia
w tej koncepcji efektow cyklu zycia rodziny (Pahl 1975 za: Basset, Short 1980).
Niemniej jednak, koncepcja klas mieszkaniowych ukazuje pewien przymus
wyboru istniejacy w ramach danego rynku mieszkaniowego (Pacione 2001).

Krytyka koncepcji J. Rex i R. Moore sprawita, ze kolejne badania skon-
centrowano na instytucjach zwigzanych z rynkiem mieszkaniowym oraz na
ograniczeniach wystepujacych na tym rynku. Wymienione elementy staly
sie podstawa podejscia menedzerskiego, przypisujacego funkcjonujacym
organizacjom istotny wplyw na spoleczenstwo (Enteman 1993). Podstawowe
zalozenia tej koncepcji zostaly przedstawione przez socjologa R. Pahl (1975),
ktéry postawit trzy pytania badawcze, dotyczace funkcjonowania miasta:
Kto otrzymuje ograniczone zasoby i udogodnienia? Kto decyduje o tym
w jaki sposdb dystrybuowac lub przydziela¢ te zasoby? Kto decyduje o tym,
kto decyduje? Grupe, ktéra ma wpltyw na dystrybucje i przydzial zasobow
nazwal miejskimi menedzerami (ang. urban managers) i wymienial w niej:
menedzeréw w zasobach komunalnych (ang. public housing managers), agen-
tow nieruchomosci (ang. estate agents), urzednikéw gminnych (ang. local
government officers), deweloperow mieszkaniowych (ang. property develo-
pers), reprezentantéw instytucji budujacych (ang. representatives of building
societies), reprezentantéw agencji ubezpieczeniowych (ang. representatives
of insurance agencies), urzednikéw odpowiedzialnych za zatrudnienie mlo-
dych (ang. youth employement officers), pracownikéw pomocy spolecznej
(ang. social workers), sedziow (ang. magistrates) oraz radnych (ang. council-
lors). Miejskich menedzeréw charakteryzuje niezalezny wplyw na dystrybucje
zasobdw, a w rezultacie moga oni wzmacnia¢, odzwierciedla¢ lub redukowac
nieréwnosci wywolane przez zréznicowanie wynagradzane osoby zajmujace
rozne stanowiska (Basset, Short 1980).

Koncepcja R. Pahl jest uznawana za rame dla badan rynku mieszkanio-
wego, poprzez uwzglednienie istnienia wielu podmiotéw, wplywajacych na
dystrybucje mieszkan. Badanie miejskich menedzeréw oraz instytucji, ktore
reprezentuja pozwala zrozumie¢ dzialanie rynku mieszkaniowego, a zwlasz-
cza sposobu przyznawania okreslonym typom gospodarstw domowych
danych typéw mieszkan (Basset, Short 1980).
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E Gray (1975) zauwaza, ze wiele grup spolecznych ma ograniczony wyboér
miejsc zamieszkania i warunkéw mieszkaniowych, wynikajacy z ich pozycji
na rynku mieszkaniowym oraz z wptywu jednostek lub instytucji kontrolu-
jacych dziatania okreslonego systemu mieszkaniowego. Wigkszos¢ badaczy
ignoruje fakt, Ze wybor miejsca zamieszkania nie jest w pelni wolny, a gospo-
darstwa domowe s3 zmuszone do wyboru okreslonej lokalizacji czy typu
mieszkania. F. Gray (1975) podaje przyklad przydzialu mieszkan socjalnych:
to wladze lokalne (lub inne instytucje publiczne) decyduja komu przyznac
lokal. W rezultacie, dziatania gospodarstw domowych jako aktoréw na rynku
mieszkaniowym sg czgsciowo ograniczane przez miejskich menedzerdéw.

Podstawowa krytyka koncepcji menedzeréw miejskich dotyczyta niezde-
finiowanego stopnia autonomii miejskich menedzeréw, ktérych poczatkowo
uznawano za catkowicie niezaleznych (Norman 1975). Zdaniem P. Wiliams
(1978), miejski menedzeryzm nie stanowil ani spdjnej koncepcji ani teorii,
moze by¢ natomiast ramg dla prowadzonych badan. Jednocze$nie sam autor
koncepcji (R. Pahl) dostrzegal pewne mankamenty tego podejscia, np. Jakie
sa korzysci (cele) tych, ktérzy manipuluja miejskim systemem? Jesli mene-
dzerowie nie wspoélpracujg ze sobg regularnie to przyjete zalozenia nie sa
poprawne. Mozna si¢ zastanawia¢ kim dokladnie s3 miejscy menedzerowie
(wladze centralne i lokalne czy réwniez prywatni aktorzy i instytucje?) i czy
nie przypisuje si¢ im zbyt wielkiej wtadzy. Nalezy réwniez zwroci¢ uwage na
problem skali, w ktorej prowadzone sg badania menedzeréw: im mniejsza,
bardziej lokalna skala badania, tym wplyw menedzeréw (odpowiedzialnych
za lokalng kontrole) bedzie wigkszy (Williams 1978).

Polityka rozwoju gospodarczego i mieszkaniowa na szczeblu krajowym
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Ryc. 6. Interakcje pomiedzy aktorami wolnego rynku mieszkaniowego
Fig. 6. The interactions between the agents in the private housing market
Zrédto / Source: Basset, Short 1980 s. 58 (thumaczenie wiasne)
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W duchu podejscia menedzerskiego opracowano schemat obrazujacy
funkcjonowanie wolnego rynku mieszkaniowego (ryc. 6). W realiach bry-
tyjskich, najbardziej istotnym aktorem na rynku byli deweloperzy, ktérzy
zdobywaja teren, uzyskuja pozwolenie na budowe, zbieraja fundusze na
budowe mieszkan i w wielu przypadkach dokonuja budowy (Basset, Short
1980). W efekcie, decyzje podjete przez dewelopera maja znaczacy wplyw na
architekture, lokalizacje budynku oraz koszt mieszkan.

Na podstawie badan prowadzonych w Wielkiej Brytanii, zaproponowano
réwniez schemat wyjasniajacy funkcjonowanie brytyjskiego rynku mieszka-
niowego (ryc. 7), ktéry w postaci zgeneralizowanej moze zosta¢ wykorzystany
do zrozumienia zasad funkcjonowania rynkéw mieszkaniowych w innych
krajach. W schemacie wskazuje si¢ uwarunkowania ekonomiczne i centralng
polityke jako elementy wplywajace bezposrednio na lokalny system miejski.
Schemat uwzglednia réwniez istniejace grupy nacisku: z jednej strony sa to
przedstawiciele lokalnych przedsigbiorstw, a z drugiej przedstawiciele klas
mieszkaniowych. W wyniku ich oddzialywania oraz w oparciu o istniejace
uwarunkowania, wladze lokalne opracowuja lokalng polityke mieszkaniows,
zawierajaca wytyczne dla budownictwa oraz dla zarzadzania istniejacym
zasobem, wsparciem finansowym, etc. Wszystkie wymienione elementy two-
rza facznie ramy funkcjonowania lokalnego rynku mieszkaniowego.

Uwarunkowania ekonomiczne

Polityka centralna

Lokalny system miejski
v J7 v
L(?k_a ll:‘a gospodarka Wplyw grup Wplyw grup Klasy mieszkaniowe
miejska nacisku nacisku -

przemyst budowlany Samorzad lokalny <t | Slﬂ}kll{a )

rynek wlasnosci ’ zamieszkania

Efekty polityki mieszkaniowej

Zmiany w lokalizacji $ J7 47 47 Zmiany w dostepie
i dostgpnosci ]lafacy, mozliwosciach, cenach
wzorach podrézy do pracy. Nowe Zarzadzenie Wsparcie mieszkanictwa  Polityki nieruchomoéci, segregacji
Wplywy na przemyst budownictwo — mieszkalnictwem  kredyty hipoteczne ~ obszarowe  klas spotecznych.
budowlany.

Ogolne Zastgpowanie

potrzeby slumsow

Lokalny rynek
mieszkaniowy

Ryc. 7. Relacje na rynku mieszkaniowym
Fig. 7. Framework for analysis
Zr6dto/ Source: Basset, Short 1980 5.100 (ttumaczenie wlasne)
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Inng koncepcja opisujaca zrdznicowanie aktorow, wplywajacych na
zmiany w przestrzeni miejskiej jest koncepcja rezimu miejskiego, definio-
wanego jako nieformalna wspolpraca pomiedzy wladzami miejskimi a elita
lokalnych przedsiebiorcow. Efektywnos¢ samorzadu lokalnego zalezy od
kooperacyjnego wspotdziatania z podmiotami pozarzagdowymi (Mossberger,
Stoker 2001). Koncepcja reziméw miejskich z jednej strony przedstawia
relacje pomigdzy sektorem publicznym i prywatnym w miescie, a z dru-
giej identyfikuje formalne i nieformalne sity decydujace o rozwoju miasta
(Wectawowicz 2007). Koncepcja przybliza réwniez sposéb funkcjonowania
tzw. koalicji pro-wzrostowych w miescie, ktore tworzone s3 przez wladze
lokalne, poszukujace partneréw do wspolpracy w sektorze prywatnym,
dzieki ktérym efekty realizowanej polityki lokalnej bytyby lepsze (Knox,
Pinch 2010). Koncepcja reziméw miejskich znalazla zastosowanie w bada-
niach prowadzonych zaréwno w skali regionu, dzielnicy czy tez osiedla
(Mossberger, Stoker 2001).

Koncepcja reziméw miejskich czedciowo wyjasnia znaczenie réznych
aktorow sektora publicznego i prywatnego, majacych wplyw na zmiane
zréznicowan spolecznych w miescie. Zaktadajac, ze przedsigbiorcy zwiazani
z rynkiem nieruchomosci s3 wskazywani jako jedni z kluczowych uczestni-
kow koalicji wladzy, nalezy przypuszczaé, ze istotne znaczenie w tej grupie
odgrywaja takze deweloperzy mieszkaniowi.

Koncepcja reziméw miejskich w odniesieniu do sytuacji w Polsce zostala
szczegdlowo opisana przez I. Sagan (2000, 2001; Swianiewicz i in., 2004,
réwniez Swianiewicz i in., 2011), ktéra przedstawita cechy rezimu mia-
sta socjalistycznego i postsocjalistycznego. W przypadku tego pierwszego,
liczba aktoréw bioracych udzial w rezimie byla zdecydowanie mniejsza.
Byly to przede wszystkim organizacje panstwowe: terenowe przedstawiciel-
stwa poszczegolnych ministerstw, przedsiebiorstwa skupione w branzowych
zrzeszeniach oraz wladze miejskie. W §rodku rywalizacji o wplywy na scenie
miejskiej znalazly sie wladze lokalne oraz przedstawiciele lobby przemysto-
wego (przedsigbiorstwa panstwowe). Ponadto, podmioty sprawujace kontrole
nad zasobami mieszkaniowymi byly najbardziej pozadanymi koalicjantami
a jednoczes$nie bardzo waznymi graczami na scenie miejskiej.

W miescie postsocjalistycznym, grono aktoréw i potencjalnych koalicjan-
tow znacznie sie zwiekszyto wskutek pojawienia sie licznych, niezaleznych
podmiotéw w sferze gospodarczej (Sagan 2000). Wsréd glownych podmio-
tow uczestniczacych w prowzrostowym rezimie miasta postsocjalistycznego
nalezy wymieni¢: przedsigbiorcéw czerpiacych zyski z lokalnego rynku nie-
ruchomosci (lub dzialalnosci produkcyjno-ustugowej), rade miejska (jako
przedstawiciela wladz lokalnych), instytucje zwigzane z nauka i sztuka
(szkoly wyzsze, teatry, muzea, filharmonie), jak rowniez instytucje i komitety
organizujace imprezy kulturalne, rozrywkowe, sportowe, etc. Po 1990 roku
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obok wladz samorzadowych pojawily sie nowe podmioty, kreujace polityke
miejska (Grochowski 2001): instytucje realizujace cele publiczne oraz grupy
interesow aktywne w miescie (wlasciciele nieruchomosci, przedsigbiorcy,
mieszkancy).

%

Podsumowujac rozwazania na temat aktoréw generujacych zmiany
w miescie, a przede wszystkim wplywajacych na sektor mieszkaniowy, nalezy
réwniez odwola¢ si¢ do koncepcji spolecznego wytwarzania przestrzeni
(Lefebvre 1974). Wsrod gtéwnych grup aktoréw spotecznego wytwarza-
nia przestrzeni w metropoliach krajow potperyferyjnych, B. Jalowiecki
(2010) wymienil: inwestoréw (korporacje miedzynarodowe i krajowe, wla-
dze publiczne, rzadowe i lokalne), regulatorow (wladze publiczne rzadowe
i lokalne, urbanisci), wykonawcow (deweloperzy, przedsiebiorstwa budow-
lane), recenzentoéw (prasa, radio, telewizje lokalne i centralne) i kontestatoréow
(organizacje ekologiczne, stowarzyszenia NIMBY). Znaczaca role we wspol-
czesnym ksztaltowaniu przestrzeni miasta przypisuje si¢ deweloperom i ich
inwestycjom biurowym, produkcyjnym i magazynowym oraz handlowym
i mieszkaniowych (Smetkowski 2009). Jednoczeénie B. Jalowiecki (2010)
zauwaza, ze: w wyniku mato rygorystycznego przestrzegania planow urbani-
stycznych, wladze publiczne zezwalajg na wolng gre deweloperow a w efekcie
stajg si¢ dos¢ stabym czynnym aktorem spotecznego wytwarzania przestrzeni
w polskich miastach (s. 306-307).

Przedstawione koncepcje teoretyczne dotyczace aktoréw sektora miesz-
kaniowego postuzyly do stworzenia schematéw relacji pomigdzy gtéwnymi
aktorami na rynku mieszkaniowym w Polsce oraz we Francji (rozdz. 3.7).

2.5. HIPOTEZY BADAWCZE

Odwolujac si¢ do przedstawionych w rozdziale 2 koncepcji teoretycz-
nych, wyjasniajacych poziom zréznicowan spotecznych oraz mechanizmy
ksztaltowania si¢ tych zréznicowan, postawiono hipotezy badawcze, ktore
zweryfikowano w kolejnych rozdzialach pracy.

Poziom segregacji spotecznej narasta w Warszawie w mikroskali (dziel-
nicy) jako efekt inwestycji mieszkaniowych realizowanych przez prywatnych
deweloperdw, budujacych mieszkania na sprzedaz. W rezultacie, im wyzszy
udzial nowej zabudowy mieszkaniowej, tym wyzszy jest poziom koncentra-
cji wyzszych kategorii spolecznych. W wyniku malejacej liczby mieszkan
komunalnych, zalezno$¢ pomiedzy rozmieszczeniem mniej zamoznych grup
spolecznych a lokalizacja mieszkann komunalnych jest niska. Nizsze kategorie
spoleczne wykazuja wieksze rozproszenie w przestrzeni dzielnicy, zwigzane
z rosngcg dywersyfikacja warunkéw mieszkaniowych w mikroskali. Proces
gentryfikacji rozwija si¢ na terenach zwigzanych z nowa zabudowa podczas
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gdy pauperyzacja i degradacja dotyczy osiedli komunalnych oraz spétdziel-
czych, powstalych w latach 1960-1970 i charakteryzujacych sie¢ gorszymi
warunkami zamieszkania.

W Paryzu, poziom segregacji spolecznej w mikroskali jest znacznie wyz-
szy, co jest efektem wzrostu udziatu bardziej zamoznych grup spotecznych
w tradycyjnie zamoznych dzielnicach, charakteryzujacych si¢ bardzo wyso-
kim udzialem mieszkan wilasnosciowych. Strefy zamieszkania wyzszych
kategorii spolecznych zaczynajg rozszerza¢ si¢ na sasiadujace obszary przy
jednoczesnie postepujacej koncentracji nizszych kategorii spolecznych w czeg-
$ciach dzielnic charakteryzujacych si¢ wysokim udzialem mieszkan HLM
Proces gentryfikacji postepuje, ale ogranicza si¢ do stref zdominowanych
przez stare kamienice, podczas gdy osiedla HLM zwlaszcza z lat 1950-1970
charakteryzuja si¢ rosnaca koncentracja nizszych kategorii zawodowych oraz

pauperyzacja.
Powyzsze hipotezy badawcze, odnoszace si¢ do przemian w mikroskali,

tj. skali dzielnicy, zweryfikowano na podstawie badan przeprowadzonych
w czterech studiach przypadkow.



3. PLANOWANIE PRZESTRZENNE
ORAZ POLITYKA MIESZKANIOWA
W POLSCE I WE FRANC]JI

Opisy wyjasniajace odwolujace sie do historii rozwoju mieszkalnic-
twa w obydwu krajach sg niezbedne w celu zrozumienia specyfiki sektora
mieszkaniowego. Wiele poje¢ stosowanych w obu krajach niesie za soba
odmienne znaczenie. Przyktadem moze by¢ termin ,,mieszkanie komunalne”
w Polsce lub mieszkanie o regulowanym czynszu, uspotecznione we Francji
(fr. logement social). Zdaniem H. Zaniewskiej (2005): w ujeciu syntetycznym
mieszkalnictwo socjalne nalezatoby zdefiniowac jako dobro subsydiowane,
udostgpniane warstwom ludnosci o niskich dochodach (s. 41). Autorka ta
zauwaza roéwniez, ze Polskie ustawodawstwo dotychczas nie zdefiniowalo
tzw. mieszkan dla ubogich, tj. mieszkan o czynszu socjalnym, ktérych loka-
torzy z okreslonych przyczyn spotecznych, wynikajacych gltéwnie z sytuacji
materialnej, sa chronieni odpowiednimi przepisami. Pojawia si¢ natomiast
kilka r6znych terminéw wigzacych sie z tym pojeciem:

« budownictwo socjalne (Konstytucja RP, art. 75)

o lokal socjalny, lokal zamienny, pomieszczenie tymczasowe (Ustawa
o ochronie praw lokatoréw z dn.21 czerwca 2001. Dz.U. Nr 71, poz. 733,
art. 4. ust. 1)

« schronienie, mieszkanie chronione (Ustawa o pomocy spotecznej, dnia
12 marca 2004 r., Dz.U. Nr 64, poz. 593, art.10, ust.2).

Kolejne definicje wprowadza Gléwny Urzad Statystyczny stosujac ter-
min ,,mieszkania bedace wlasnoscig gminy”", okreslajac je jako mieszkania
(Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, z dnia 21 czerwca 2001 r.):

« znajdujagce si¢ w budynkach stanowigcych w calosci wlasnos¢ gminy
oraz mieszkania bedace wlasnoscig gminy, ale znajdujace si¢ w budyn-
kach stanowigcych nieruchomosci wspoélne, tj. mieszkania, ktore stuza
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ogétu mieszkancéow gminy,
pozostajace w zarzadzie komunalnej jednostki organizacyjnej specjal-
nie powolanej do zarzadzania zasobami mieszkaniowymi gminy (np.
Przedsiebiorstwo/Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej, Zarzad Doméw
Komunalnych) lub pozostajace w bezposrednim zarzadzie urzedu
gminy;

o stanowigce wlasno$¢ Skarbu Panstwa, ale zarzadzane przez gmine;

14 http://www.stat.gov.pl/gus/definicje PLK_HTML.htm?id=PO]-1458.htm
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« przekazane gminie, ale pozostajace w dyspozycji jednostek uzytecznosci
publicznej jak: ZOZ, jednostki systemu oswiaty, nauki, kultury itp., stu-
zace gtéwnie zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych pracownikéw tych
jednostek. W badaniach statystycznych , mieszkania stanowigce wla-
snos$¢ gminy” obejmuja réwniez mieszkania bedace wlasnoscig powiatu
(lokalnej, powiatowej wspolnoty samorzadowej) nie stanowiace mienia
jakiejkolwiek gminy, ale pozostajace w jej zarzadzie lub komunalnej
jednostki organizacyjnej specjalnie powolanej do zarzadzania zasobami
mieszkaniowymi.

We Francji, funkcjonuje kilka definicji mieszkania uspolecznionego
(fr. logement social), w zaleznoéci od podmiotéw, ktére je wybudowaly badz
nimi zarzadzajy. Zarzadcdw mieszkan uspolecznionych mozna podzieli¢
na dwie duze kategorie (Pingon 1976; Ali Sais-Guerain 2009): instytucje
publiczne (segment kontrolowany przez wladze centralne lub wladze lokalne)
lub prywatne (segment kontrolowany przez kapital prywatny lub przedsie-
biorcow, takze z sektora publicznego). Francuska krajowa unia mieszkaniowa
- USH (fr. Union Nationale pour 'habita) skupiajaca ponad 780 instytucji
HLM prowadzacych dziatalno$¢ non-profit wyrdznia nastepujace instytucje
(Stébé 2009):

279 Office Publics HLM (OPHLM), wérdd ktorych 112 OPAC (Offices

Publics daménagement et de construction),

o 281 ESH (Entreprises sociales pour I'habitat) — les sociétés anonymes
d'HLM,

o 56 Sociétés de crédit immobilier oraz 19 zaleznych spotek,
« 160 stowarzyszen spotdzielni (fr. Sociétés Coopératives ’ HLM).

Podzial na instytucje prywatne i publiczne jest istotny z punktu widze-
nia typéw mieszkan, ktérymi zarzadzaja oraz kategorii spotecznych, ktore
przyjmuja jako lokatoréw (Pingon 1976). W przypadku publicznych instytu-
cji, zwlaszcza departamentalnych, ich gtéwnym zadaniem bylo przesiedlanie
gospodarstw domowych zyjacych w trudnych warunkach, udzielanie zakwa-
terowania osobom aktywnym zawodowo o niskich dochodach i niskich
kwalifikacjach. W zasobach administrowanych przez stowarzyszenia, gtow-
nymi lokatorami byli pracownicy okreslonych przedsigbiorstw. Natomiast
mieszkania zarzadzane przez spdldzielnie zajmowali pracownicy o niskich
kwalifikacjach lub pracownicy sektora o$wiaty. Rozne typy instytucji HLM
odgrywaja odmienne role, co prowadzi do pewnej specjalizacji poszcze-
gélnych podmiotéw: offices udzielaja schronienia niewykwalifikowanym
robotnikom, pozostale instytucje bardziej wykwalifikowanemu personelowi.

Na te historyczne zrdznicowania nakladajg si¢ wspolczesnie budowane
mieszkania o regulowanym czynszu, ktére sa przeznaczone dla gospo-
darstw domowych o spelniajacych okreslone kryteria dochodowe (bardzo
niskie, niskie lub $rednie). W ten sposéb mieszkania uspolecznione nie sg
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przeznaczone wylacznie dla gospodarstw domowych o najnizszych docho-
dach, znajdujacych sie w trudnej sytuacji mieszkaniowej, jak ma to miejsce
w Polsce.

3.1. UWARUNKOWANIA PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO
W POLSCE

Po przejsciu od gospodarki centralnie planowanej do gospodarki
wolnorynkowej, zmiana przepiséw prawnych dotyczacych planowania prze-
strzennego nastgpila dopiero w 1994 roku, wraz z uchwaleniem Ustawy
o0 zagospodarowaniu przestrzennym (z dn. 7 lipca 1994 r.). Obowiazek przy-
gotowania planéw zagospodarowania przestrzennego zaczal spoczywaé na
gminnych jednostkach samorzadu terytorialnego, a od 2003 roku na trzech
szczeblach: gminnym (miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
oraz studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego jako opracowanie informacyjno-analityczne), wojewddzkim (plan
zagospodarowania przestrzennego) i krajowym (Koncepcja Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju jako wizja stanu zagospodarowania kraju) -
(Polska przestrzen, Raport o stanie zagospodarowania przestrzennego kraju,
Ministerstwo Budownictwa, Warszawa 2007). Nalezy podkresli¢, ze do
1994 roku, obowigzywata nadal ustawa o planowaniu przestrzennym z 1984
roku (Dz. U. nr 17 poz. 99). W pierwszych latach po transformacji syste-
mowej, planowanie przestrzenne w Polsce nadal opieralo si¢ na wytycznych
z poprzedniego systemu polityczno-gospodarczego. W efekcie, planowanie
przestrzenne bylo nadal powigzane z planowaniem spoteczno-gospodarczym,
gwarantujacym spdjnos¢ planéw przestrzennych z planowaniem centralnym
w réznych dziedzinach.

« Sejmik Wojewoddztwa Mazowieckiego, Jw 2006 roku uchwalil Strategie
Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego do roku 2020, stanowigcg aktuali-
zacje Strategii z 2001 roku, okreslajaca cele i kierunki rozwoju Mazowsza
w perspektywie 10-15 lat. Nowa strategia opiera sie na wizji Mazowsza
jako ,konkurencyjnego regionu w ukladzie europejskim i globalnym” i
koncentruje si¢ wokot trzech celdéw strategicznych:

» budowie spoteczenstwa informacyjnego i poprawie jakosci zycia miesz-
kancow wojewodztwa;

« zwigkszeniu konkurencyjnosci regionu w ukladzie miedzynarodowym;

« poprawie spdjnosci spolecznej, gospodarczej i przestrzennej regionu
w warunkach zréwnowazonego rozwoju.

Kwestiom mieszkaniowym poswigcono w Strategii... dzialanie 1.5.

Dazenie do poprawy warunkow i zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
poprzez (Strategia... s. 40):
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« wspieranie dzialan prawno-organizacyjnych na rzecz tworzenia réznych
form budownictwa ukierunkowanych na ludzi mlodych oraz o niskim
poziomie dochodow;

+ wspieranie inicjatyw zwigzanych z poprawg standardéow zamieszkania
poprzez modernizacje i rewitalizacje starej zabudowy i osiedli wiel-
koptytowych (m.in. wyposazenie w wodociag, kanalizacje, zmiane
sposobu ogrzewania, termoizolacje);

 wspieranie dzialan na rzecz zwigkszania podazy uzbrojonych terenow
pod zorganizowane formy budownictwa mieszkaniowego;

« uruchomienie systemu budowy tanich mieszkan na wynajem, zwieksza-
jacego mobilno$¢ mieszkaniowa ludnosci;

 wsparcie rozwoju nowych form budownictwa, w tym spotecznego,
habitatu (system pomocy osobom niezamoznym w uzyskaniu wla-
snego mieszkania) oraz ukierunkowanego na szczegélne potrzeby oséb
niepetnosprawnych.

Plan Zagospodarowania Przestrzennego... okresla polityke przestrzenna
dla Mazowsza (plan oparty m.in. na ustawie o zagospodarowaniu prze-
strzennym z 1994 roku), definiowang jako polityka ponadsektorowa,
stanowigca integralng cze$¢ Strategii rozwoju wojewddztwa mazowieckiego.
Dokument ten stanowi podstawe do opiniowania i uzgadniania projektow
studiéw gmin i planéw miejscowych, opiniowania projektéw dokumentow
rzagdowych dotyczacych polityki regionalnej i przestrzennej, tworzenia pro-
gramow operacyjnych i okredlania kontraktéw regionalnych, etc. Gléwna
misja Planu Zagospodarowania Przestrzennego... jest: stwarzanie warunkow
do osiggania spojnosci terytorialnej oraz trwatego i zrownowazonego rozwoju
wojewodztwa mazowieckiego, poprawy warunkow Zycia jego mieszkancow,
statego zwiegkszania efektywnosci procesow gospodarczych i konkurencyjnosci
regionu (s. 63). Realizacja misji nastepuje poprzez nastgpujace cele:

 zapewnienie wiekszej spdjnosci przestrzeni wojewddztwa i stwarzanie

warunkow do wyréwnywania dysproporcji rozwojowych;

« zapewnienie zrownowazonego i harmonijnego rozwoju wojewddztwa

poprzez zachowanie wlasciwych relacji pomiedzy poszczegdlnymi sys-
temami i elementami zagospodarowania przestrzennego;

« zwigkszenie konkurencyjnosci regionu i poprawa warunkdéw zycia.

Przy okazji rozwazan na temat planowania, nalezy wspomnie¢ o wpro-
wadzeniu w 2004 r. nowego instrumentu wspierania rozwoju regionalnego
w postaci kontraktow wojewddzkich (Ustawa o Narodowym Planie Rozwoju
z dn. 20 kwietnia 2004r.). Zawarcie umowy pomiedzy strong rzadowa
a samorzagdowa umozliwia realizacje programéw operacyjnych wspotfinan-
sowanych ze srodkéw wspdlnotowych i krajowych. Kontrakt okresla zakres,
tryb i warunki realizacji. Natomiast Regionalny Program Operacyjny woje-
wodztwa mazowieckiego na lata 2007-2013 stal si¢ gtéwnym instrumentem
finansowym polityki regionalne;j.
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Planowanie przestrzenne w Warszawie po 1989 roku podlegalo istotnym
przemianom, spowodowanym z jednej strony zmieniajgcymi si¢ regula-
cjami dotyczacymi planowania przestrzennego a z drugiej strony, dwukrotna
zmiang ustroju Warszawy. W 1992 roku opracowano Plan ogdlny zagospoda-
rowania przestrzennego m.st. Warszawy (Uchwata Rady m.st. Warszawy nr
XXXV/199/92), ktory stal sie podstawa do wydawania zezwolen na budowe.
Plan mial charakter strefowo-funkcjonalny (8 typow funkcjonalnych podzie-
lonych na 77 obszaréw), zawieral m.in. sektor mieszkaniowo-ustugowy, ale
nie precyzowal podzialu na sektor jednorodzinny i wielorodzinny. W planie
wskazano tereny do objecia planami zagospodarowania przestrzennego o
szczegdtowosci wigkszej niz plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego
Warszawy (m.in. dla rejonu osiedla Radiowo, rejonu Huty Warszawa, osiedla
Wolka Weglowa i osiedla Mlociny; rejonu Moczydta i Imielina na Mokotowie
oraz rejonu Wyczélek, Grabowa i Krasnowoli) oraz okreslono wysoko$¢
budynkéw: do 10 m lub do 15 m. Plan 0gélny zagospodarowania przestrzen-
nego m. st. Warszawy ustalal zbilansowanie programu mieszkaniowego w
skali dzielnicy z odpowiednim programem ustug o$wiaty, zdrowia i rekre-
acji. Ponadto ustalal minimalny standard mieszkaniowy na poziomie 17 m?
powierzchni uzytkowej. Plan stracit waznos¢ w 2003 roku, wraz z wprowa-
dzeniem nowej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ktéra spowodowala utrate waznosci miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego opracowanych przed 1995 rokiem.

W 1995 roku, na mocy ustawy o zmianie ustroju Warszawy z 1994 roku
(Dz. U. nr 48 poz. 195 z 25 maja 1994), dotychczasowe dzielnice Warszawy
staly si¢ gminami warszawskimi. Dokonano réwniez dodatkowego podziatu
Gminy Centrum na 7 jednostek pomocniczych. Wskutek zmiany ustroju sto-
licy, gminy warszawskie uzyskaty wieksza samodzielnos¢ w gospodarowaniu
i zarzadzaniu, takze w kwestii planowania przestrzennego (Matusik 2001).
Kompetencje wladz Warszawy ograniczyly si¢ do decydowania o kierunkach
rozwoju przestrzennego okreslonych w miejscowym planie ogélnym zago-
spodarowania przestrzennego m.st. Warszawy oraz o lokalizacji inwestycji
ogolnomiejskich. Okreslano rowniez: ustalenia wigzgce gminy warszawskie
przy sporzgdzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
oraz stwierdzenie zgodnosci projektow miejscowych planow z ustaleniami wig-
2gcymi (Matusik 2001 s. 23). Ustalenia te dotyczyty m.in.: kierunkéw rozwoju
przestrzennego, zasad rozwoju proekologicznego, wyznaczenia i warunkow
zagospodarowania obszaréw i miejsc objetych ochrona, zasad tworzenia kra-
jobrazu miejskiego, zasad i warunkow obstugi technicznej, etc. Zadaniem
gmin bylo sporzadzanie i uchwalanie miejscowych planéw szczegétowych
dla obszaréw wymienionych w planie ogélnym, lub tez sporzadzanie miej-
scowych planéw ogolnych zagospodarowania przestrzennego dzielnic
(m.p.z.p.), jak réwniez odrebnego studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego. Rady gmin uchwalaty plany miejscowe ogdlne
i szczegolowe. Plany szczegélowe okreslaly przeznaczenie gruntu, zasady
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uzbrojenia terenu i ksztaltowania zabudowy. W przypadku braku planu
miejscowego, uchwalano tzw. plan uproszczony, na podstawie ktérego przy-
gotowywano teren pod budownictwo mieszkaniowe. Gminy warszawskie
byly odpowiedzialne za przygotowanie wlasnego studium kierunkéw i prze-
strzennego zagospodarowania jak réwniez dokumentéw uzupelniajacych
tj. planow szczegdélowych (w zapisach plandéw pojawialy sie bardziej szcze-
gétowe informacje o zagospodarowaniu danego obszaru objetego planem).
Pierwsze plany szczegélowe dotyczyly przede wszystkim newralgicznych dla
miasta terenéw — na przyklad zwigzanych z przebiegiem planowanych drog.
Przygotowane dokumenty planistyczne bazowaly na ustawie o zagospodaro-
waniu przestrzennym z dn. 7 lipca 1994 roku (Dz.U. z 1999 r. nr 15, poz. 139
ze zm.). W 2001 roku, Rada m.st. Warszawy przyjela plan zagospodarowania
przestrzennego m.st. Warszawy z okresleniem ustalen wigzacych gminy war-
szawskie przy sporzadzaniu m.p.z.p. (21 lipca 2001). Plan nie spelnial jednak
funkcji strategii planistycznej stolicy. Wszystkie wymienione dokumenty
planistyczne byly kompatybilne z regionalnym planem Wojewddztwa
Warszawskiego, uchwalonym po 1975 roku i obowigzujacym do konca
1994 roku.

W 2002 roku nastgpila ponowna zmiana ustroju Warszawy i powrdt
do bardziej zcentralizowanego zarzadzania miastem bedacym od tej
chwili jedng gming a jednoczesnie posiadajagcym status miasta na prawach
powiatu. Warszawa zostala podzielona na 18 dzielnic, bedacych jednost-
kami pomocniczymi. W kolejnym roku przyjeto nowa Ustawe o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, jednak czes¢ planéw uchwalonych po
1 stycznia 1995 roku w trybie ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym
z 1994 roku nadal obowigzuje. Wspodlczesnie obowiazujace dokumenty stra-
tegiczne i planistyczne to Strategia rozwoju m.st. Warszawy do 2020 roku
z 2005 r. oraz Studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania prze-
strzennego z 2006 r.

Strategia (przyjeta uchwala Rady m.st. Warszawy nr LXII/1789/2005 z dn.
24 listopada 2005) koncentruje si¢ na pieciu celach. Kwestie mieszkaniowg
wymieniono w celu operacyjnym 1.3.: Wspieranie rozwoju budownictwa
mieszkaniowego oraz modernizacji istniejgcych budynkéw oraz czesciowo
w celu operacyjnym 5.5: Rewitalizacja obszarow zdegradowanych. Cel opera-
cyjny 1.3. sklada si¢ z czterech programoéw:

 zwigkszenie zasobow mieszkan komunalnych - poprzez opracowanie
programu budowy mieszkan komunalnych w réznych lokalizacjach
w miescie celem zapobiegania koncentracji ludnosci ubozszej;

 zwigkszenie zasobow mieszkan Towarzystw Budownictwa Spolecznego
- zawieranie umow z TBS na budowe mieszkan lokatorskich;

« tworzenie warunkéw dla rozwoju budownictwa wielo- i jednorodzin-
nego — wyposazenie terenow w infrastrukture, dostepnos¢ informacji
na temat plandéw zagospodarowania poprzez informatyzacje systemus
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o rewitalizacja zdegradowanych zasobéw mieszkaniowych - zlo-
zone i kompleksowe dziatania, m.in. likwidacja azbestu z budynkéw
(wsparcie dla spdldzielni mieszkaniowych), normalizacja stosunkow
wlasnos$ciowych i wycofanie si¢ miasta z zarzadzania zasobami, stwo-
rzenie warunkéw do przeprowadzenia remontéw oraz zabezpieczenie
interesow lokatordw.

Wsparcie podazy mieszkan bedzie si¢ opiera¢ na odpowiedniej gospodarce
gruntami nalezacymi do miasta oraz na wskazaniu w planach zagospodaro-
wania gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe.

Cel operacyjny 5.5 zawiera cztery programy:

o rewitalizacja wybranych zdegradowanych fragmentéw dzielnic, w tym
o znaczeniu historycznym,

 zagospodarowanie terendw poprzemyslowych i powojskowych na
obszarze m.st. Warszawy — wprowadzenie funkcji biurowej, handlowej,
wystawienniczej, takze mieszkaniowej;

o zagospodarowanie terenéw Portu Praskiego jako obszaru budow-
nictwa mieszkaniowego i biurowego; utworzenie nowej dzielnicy
biurowo-mieszkaniowo-handlowej,

« rewitalizacja osiedli mieszkaniowych z wielkiej plyty - rewitalizacja,
modernizacja i termomodernizacja; uporzadkowanie zieleni osiedlo-
wej, wprowadzenie nowej zabudowy mieszkaniowej i ustugowe;j.

Rewitalizacja jest opisywana az w dwdch celach operacyjnych, jednak
w Strategii rozwoju m.st. Warszawy do roku 2020 nie uszczegdtowiono narze-
dzi realizacji zapisanych celow.

W 2006 roku Rada m.st. Warszawy uchwalifa nowe Studium Uwarunkowan
i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego (SUiKZP) (Uchwala nr
LXXXI1/2746/2006 z dn. 10 pazdziernika 2006 r., zmienione Uchwalg nr
L/1521/2009 z dn. 26 lutego 2009 r., uzupelniong Uchwalg nr LIV/1631/2009
z dnia 28 kwietnia 2009 r., ponownie zmienione Uchwalg nr XCI1/2689/2010
z dn. 7 pazdziernika 2010 r.). W czg$ci uwarunkowan zagospodarowania
dokonano oceny jakos$ci zasobéw mieszkaniowych stolicy. Zwrécono uwage
na wysoki odsetek mieszkan wybudowanych od przelomu lat 1950-1960
z zastosowaniem technologii prefabrykowanych (36% ogétu zasobu miesz-
kaniowego Warszawy). Osiedla charakteryzuje, co prawda zréznicowany
standard, ale wiele z nich ulega degradacji wskutek zaniedban i wad eks-
ploatacji. Zasoby o najnizszym standardzie mieszkan pochodza z lat 1960.
(np. czes$¢ osiedli mieszkaniowych na Bielanach), wykonane w technologii
prefabrykowanej (tzw. budownictwo oszczednosciowe). Przyjeto roéwniez
standard w nowej zabudowie mieszkaniowej: 1 mieszkanie na 1 gospodar-
stwo domowe.
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Zmiana ustroju Warszawy w 2002 r. a nastepnie nowa ustawa o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym w 2003 r. wprowadzily szereg zmian
w zakresie planowania przestrzennego w stolicy. Za planowanie przestrzenne
w stolicy odpowiedzialne jest Biuro Naczelnego Architekta Miasta podej-
mujac decyzje o przygotowaniu planéw miejscowych oraz o kolejnosci ich
opracowywania. Wiadze dzielnicowe (burmistrzowie dzielnic) moga jedynie
zglosi¢ do Biura Architektury m.st. Warszawy prosbe o priorytetowe objecie
planami okreslonego terytorium w danej dzielnicy. W przypadku braku pla-
néw miejscowych, zgodnie z ustawg, wydzial architektury w dzielnicy wydaje
decyzje o warunkach zabudowy, ktéra powinna by¢ zgodna ze SUIKZP (od
25 pazdziernika 2010 roku, ,,spdjna ze studium” - zmiana zapisu daje wiecej
mozliwosci do ,,interpretacji przepiséw”) i odwotywac si¢ do prawa budow-
lanego. Decyzja zawiera trzy gtéwne elementy: wytyczng dotyczaca linii
zabudowy (zgodna z linig zabudowy istniejacych obiektow, lub odpowiada-
jaca linii najbardziej wysunietego obiektu), wytyczng dotyczaca wysokosci
budynkéw i ksztaltu dachéw (zgodnie ze $rednia obliczang na podstawie
istniejacych budynkéw w danym rejonie), wytyczng dotyczaca powierzchni
zabudowanej (na podstawie $redniej powierzchni zabudowanej w danym
rejonie). Funkcjonuje réwniez zasada najblizszego sasiedztwa (nowy obiekt
powinien by¢ wkomponowany w istniejaca zabudowe). Decyzja nie nakazuje
ani nie ma wplywu na ksztalt, architekture, fasade budynkoéw (poza wymie-
nionymi elementami). Ponadto, potencjalny inwestor moze odwotywac sie
od negatywnej decyzji wydanej przez wydziat dzielnicowy, powotujac si¢ na
inng interpretacje istniejacych dokumentow.

Okolo 32% powierzchni Warszawy jest pokryte miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego (ok. 25% w 2010 r.): w sumie obowig-
zuje 212 planéw (stan na 31 stycznia 2014 roku). Powierzchnia miasta objeta
obowigzujacymi planami miejscowymi plasuje Warszawe na przedostatniej
pozycji wéréd polskich miast powyzej 500 tys. mieszkancéw (Sleszynski i in.
2012). Obiektywne trudnosci zwigzane z opracowaniem i uchwaleniem pla-
néw przekladajg si¢ na nieSwiadome przyjecie stylu laissez-faire w stosunku
do prywatnych deweloperdw, ulatwiajac im prowadzenie dogodnych dla nich
inwestycji.



73

3.2. POLITYKA MIESZKANIOWA W POLSCE
ORAZ FORMY WSPARCIA SEKTORA MIESZKANIOWEGO

Polski sektor mieszkaniowy podlegal zmianom ksztaltowanym przez
wydarzenia historyczne zwigzane ze zniszczeniami wojennymi, odbudowsa
kraju pod wplywem przestanek ideologicznych okresu socjalistycznego,
a nastepnie z transformacja systemowa oraz otwarciem wolnego rynku po
1989 roku. Wydarzenia te doprowadzity do wspdlczesnego kryzysu mieszka-
niowego objawiajacego si¢ przede wszystkim wysokim deficytem mieszkan
oraz dekapitalizacjg i ztym stanem technicznym starej zabudowy (substan-
dardowe warunki oraz niedostateczne wyposazenie w instalacje). Rosnace
koszty uzytkowania i uzyskania mieszkan powoduja, zdaniem H. Zaniewskiej
(2005), rosnacy skale wykluczenia w obszarze mieszkalnictwa.

Na przestrzeni XX wieku kryzys mieszkaniowy przyjmowat rozmaite obli-
cza. Informacje zebrane w ramach Spisu powszechnego z 1921 roku ujawnity
stabe warunki mieszkaniowe oraz poczatki deficytu mieszkan (Chmielewski,
Mirecka 2001). Pierwszymi aktorami publicznymi, ktérych zadaniem bylo
zwiegkszenie podazy mieszkan byli: Warszawska Spoétdzielnia Mieszkaniowa,
Polskie Towarzystwo Reformy Mieszkaniowej oraz Towarzystwo Osiedli
Robotniczych. Warszawska Spoétdzielnia Mieszkaniowa zalozona na prze-
fomie 1921 i 1922 roku miala na celu budowe i wynajem mieszkan swoim
cztonkom. Mimo wielu zrealizowanych projektow, nie zaspokojono jednak
wszystkich potrzeb mieszkaniowych, a zwlaszcza tych zwigzanych z najuboz-
sz3 ludnoscig. W 1934 roku utworzono Towarzystwo Osiedli Robotniczych,
instytucje nie nastawiong na zysk i prowadzaca budowe domoéw i mieszkan
dla oséb niezamoznych (Cegielski 1983).

Zniszczenia wojenne i kryzys wprowadzily nowe potrzeby i priorytety
w ksztaltowaniu budownictwa mieszkaniowego po II wojnie $wiatowe;j.
Deficyt mieszkan wymusit lepsze gospodarowanie ocalalym zasobem a jed-
nocze$nie przyczynil si¢ do powstania wiadz kwaterunkowych, prowadzacych
publiczng gospodarke lokalami. Jednoczes$nie zamrozono czynsze na pozio-
mie przedwojennym. Dzialania te przyczynily sie do tzw. sprawiedliwego
podzialu mieszkan (Andrzejewski 1977). W pierwszym etapie odbudowy,
inwestycje budowlane prowadzilo panstwo oraz przedsi¢biorstwa pan-
stwowe, a nastepnie Zaktad Osiedli Robotniczych jako centralna organizacja
inwestorska powotana przez panstwo.

W 1951 roku ogloszono normatyw urbanistyczny, okreslajagcy m.in.
tendencje¢ do zwartej zabudowy, podzialu na bloki budowlane, sztywnej
koncepcji uktadu wysoko$ciowego miasta oraz schematycznego spietrzenia
zabudowy od peryferii do centrum (Zaniewska 2008 za: Grudzinski 1979).
Normatywy staly sie rowniez narzedziem okredlajacym egalitarne wzorce
standardu mieszkaniowego. Poczatek lat 1950. to takze rozpoczecie realizacji
planu uprzemystowienia kraju i wejscie na droge socjalistycznej gospodarki



74

mieszkaniowej (Andrzejewski 1977). Wigkszos¢ srodkéw w budzecie
przeznaczano na ten wlasnie cel, jednoczesnie ograniczajac wydatki na nie-
produkcyjne dzialy gospodarki, np. na mieszkalnictwo. Budownictwo bylo
podporzadkowane potrzebom rozwoju gospodarczego i koncentrowalo si¢
w Warszawie, na Gérnym Slasku i w innych uprzemystawianych osrodkach.
W 1956 roku zapoczatkowano tzw. nowa polityke mieszkaniows, poprzez
przekazanie kompetencji w zakresie gospodarki mieszkaniowej terenowym
radom narodowym (przy zachowaniu zasady centralnego planowania), prze-
znaczenie budownictwa panstwowego dla ludnosci o najnizszych dochodach
oraz wiaczenie do finansowania $rodkéw mieszkancéw poprzez ich udzial
w budownictwie spétdzielczym i indywidualnym (Molski 1988).

W latach 1960. wprowadzono intensyfikacje zabudowy na terenach
mieszkaniowych, powodujac jednocze$nie obnizenie standardu mieszkan,
budowanych zazwyczaj w technologii prefabrykowanej. Dazono do wyso-
kiego poziomu wykorzystania terenow uzbrojonych czesto kosztem ukladu
i jakosci osiedli oraz mieszkan (np. wynikiem oszczednosci byly tzw. slepe
kuchnie). Wprowadzono dwie wysokosci budynkéw: do 5 kondygnacji (nie
wymagaly instalowania wind) oraz do 11 kondygnacji (nie wymagaty instalo-
wania hydroforéw). Stosowano powtarzalng i monotonng architekture nowo
budowanych osiedli. W polowie lat 1960., spotdzielnie staly sie glownym
inwestorem mieszkaniowym, ktéremu przekazano wiele funkcji pelnionych
dotychczas przez panstwo. W ten sposob zaczeto bardziej wlaczaé srodki
wlasne ludnosci w finansowanie budownictwa (jednak nadal funkcjonowaty
dogodne kredyty i subwencje dla spétdzielni).

Na przetomie lat 1960. i 1970. wprowadzono w pelni technologie wiel-
koptytowa do realizacji zabudowy mieszkaniowej. Lata 1970. i 1980., to
dynamiczny rozwoj budownictwa spotdzielczego, ktére zdominowalo rynki
mieszkaniowe gltéwnie w najwiekszych miastach (Gatazka 1998). Nowo
powstajace osiedla, liczagce nawet kilkadziesigt tysiecy mieszkancow zaczely
przybiera¢ forme¢ dzielnic. Realizacja wielkich zespotéw zabudowy miesz-
kaniowej wymuszala wybor duzych, niezabudowanych dzialek, na ktorych
mozna bylo zrealizowa¢ takie inwestycje. Zabudowa mieszkaniowa zaczeta
»przenosi¢” sie na miejskie peryferia, dotad slabiej zabudowane. Efektem
prowadzonej polityki mieszkaniowej (a raczej przyjetej formy urbanistycznej
osiedli) byta ekstensywna zabudowa mieszkaniowa w granicach administra-
cyjnych miasta.

W 1974 roku wprowadzono nowy a zarazem ostatni normatyw urba-
nistyczny (Zarzadzenie nr 9 Ministra Gospodarki Terenowej ... z dnia 2
lutego 1974 r., poz. 2) dla terenéw mieszkaniowych, odwolujacy si¢ do idei
strukturalnej jednostki mieszkaniowej, zdefiniowanej jako ,,...przestrzennie
i funkcjonalnie wydzielony uktad zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i jed-
norodzinnej wraz z odpowiadajgcym jej programem podstawowych urzgdzen
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ustug, wypoczynku i komunikacji (...) rozmieszczonych w zasiegu dojscia
w zasadzie do 500 m” (Dabrowska-Milewska 2010). Normatyw okreslal
m.in. wskazniki intensywnosci wykorzystania terenu, usytuowania budyn-
kow i zagospodarowania ich otoczenia. Jednocze$nie pozostawat on spdjny
z ustalonym w tym samym roku normatywem mieszkaniowym (Zarzadzenie
nr 10 Ministra Gospodarki Terenowej ... z dnia 2 lutego 1974 r., poz. 3),
przyjmujacym 16 m* pow. uzytkowej i 20 m* pow. ogdlnej przypadajacej na
1 mieszkanca. Normatyw urbanistyczny koncentrowat si¢ na ekstensywnym
wykorzystaniu terenu, co wynikalo z panujacej sytuacji spoleczno-gospo-
darczej i niskich cen gruntu w miescie. W 1981 roku, normatywy przestaly
obowigzywac a staly sie dokumentami zalecanymi.

Transformacja systemowa rozpoczeta w latach 1990. przyniosta sze-
reg zmian. Po pierwsze, zadania zwigzane z zaspokojeniem potrzeb
mieszkaniowych na poziomie lokalnym przekazano powotanym w 1990 roku
samorzadom terytorialnym. W ten sposéb gminy staly si¢ odpowiedzialne za
nowe budownictwo komunalne oraz utrzymanie i modernizacje istniejacych
zasobow (zdekapitalizowanych wskutek wieloletnich zaniedban). Nastapita
maksymalizacja wykorzystania dzialek budowlanych jako efekt rosnacej
renty gruntowej (Gzell 2002).

Po drugie, wprowadzono zmiany w systemie finansowania gospodarki
mieszkaniowej, ktére przyczynily sie czesciowo do kryzysu budownictwa
mieszkaniowego (Gaczek, Rykiel 1999). Wycofano si¢ z finansowania pan-
stwowych przedsigbiorstw budowlanych oraz spoéldzielni mieszkaniowych.
W miescie brakowato uzbrojonych terenéw, gotowych pod zabudowe, a ich
przygotowanie wigzalo si¢ z poniesieniem wysokich kosztéw przez samo-
rzady lokalne. Nowe uwarunkowania dla funkcjonowania réznych aktoréw
zwigzanych z sektorem mieszkaniowym, czgsciowo wymusily ewolucje ist-
niejacych struktur a jednoczesnie form budownictwa mieszkaniowego.
Zaczeto stopniowo odstepowaé od budownictwa mieszkaniowego w tech-
nologii wielkoptytowej (w 2001 roku, budynki wzniesione w tej technologii
stanowily zaledwie 1% nowych zasobdw). Ponadto, mieszkanie przestalo
miec status dobra socjalnego a stalo si¢ towarem (Marszal 1999).

Po trzecie, znaczaco obnizono wydatki budzetowe na cele mieszkaniowe
z 5,1% w 1991 do 0,4% w 2005 (Kornilowicz, Zelawski 2007). Ograniczone
srodki przeznaczano w wigkszosci na uregulowanie dawnych zobowigzan
w postaci refundacji premii gwarancyjnych, wykupu odsetek czy tez na
usuwanie wad technologicznych. Budzet inwestycyjny oraz pomoc mieszka-
niowa dla najubozszych gospodarstw domowych byly niewielkie.

Efektem ograniczenia wydatkéw budzetowych na sektor mieszkaniowy
jest regres nowego budownictwa komunalnego. W latach 1995-2012, udziat
mieszkan komunalnych wsréd mieszkan oddawanych do uzytku w Polsce
spadl z 4,9% do 1,6% (BDL 2014). Spadek ten nie byl jednak jednostajny,
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a w niektorych okresach liczba oddawanych do uzytku mieszkan komunal-
nych wzrastata. W latach 1992-1994, dochody z tytutu ptaconych czynszow
i $wiadczen, pokrywaly jedynie 30% kosztéw utrzymania doméw komunal-
nych (Kornitowicz, Zelawski 2007). W zwigzku ze ztym stanem technicznym
zasobow komunalnych, oprécz kosztéw biezacego utrzymania rosng takze
wydatki na remonty i modernizacje. W rezultacie, samorzady zaczely
wyprzedawa¢ mieszkania komunalne zajmujacym je lokatorom, zdejmujac
z siebie odpowiedzialno$¢ za realizacj¢ prac remontowych oraz utrzymanie
zasobow. Szacuje sie, ze w okresie transformacji gminy sprzedaly lokatorom
ok. 650 tys. mieszkan za cene¢ stanowigcg okoto 10% ich wartosci rynkowej
(Zaniewska 2005). Przy tak zanizonych cenach, wielu lokatoréw zdecydowato
sie na wykupienie mieszkania. W efekcie, wzrosla liczba biednych wtasci-
cieli mieszkan tych, ktérzy wykupili mieszkanie komunalne lub zakladowe.
Szacuje sie, ze w latach 1995-1997 udzial emerytéw mieszkajacych wwyku-
pionych mieszkaniach wzrést z 5,2% do 7,2% (Zaniewska 2005).

Prywatyzacja zasoboéw komunalnych, przyjmuje dwojaki charakter
(Kornitowicz, Zelawski 2007): rozproszony (w kazdym budynku jest moz-
liwos¢ wykupu mieszkania, powstaje mieszana struktura zamieszkania:
wlasciciele i najemcy lokali komunalnych) badz selektywny (wtadze lokalne
wskazujg budynki do catkowitej prywatyzacji; lokatorzy, nie zaintereso-
wani wykupieniem mieszkania mogg otrzymac lokal zamienny). Zdaniem
J. Kornitowicza, T. Zelawskiego (2007) bardziej wydajng z punktu widzenia
gospodarowania zasobem mieszkaniowym jest druga forma prywatyzacj,
wprowadzajaca jednorodng strukture wlasnosci. W przypadku mieszanej
wlasnosci w obrebie jednego budynku, ustawa z 1994 roku o wlasnosci lokali
wprowadzita m.in. prawo do tworzenia wspdlnoty mieszkaniowej przez ogot
wlascicieli, ktéra moze nabywa¢ prawa i zacigga¢ zobowigzania.

W zwigzku z kurczacymi si¢ zasobami mieszkan komunalnych, przy
niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych zwlaszcza klasy sredniej,
niespelniajacej kryteriow, by otrzyma¢ mieszkanie komunalne, a jednocze-
$nie nie posiadajacej wystarczajacych dochodéw umozliwiajacych ubieganie
sie 0 kredyt w banku komercyjnym, w 1995 roku utworzono Towarzystwa
Budownictwa Spolecznego (TBS, ustawa z dn. 26 pazdziernika 1995 roku
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, Dz. U.
z 2000 r. Nr 98, poz. 1070, z p6zn. zm.). Polskie TBS, wzorowane na fran-
cuskich instytucjach HLM, zarzadzajacych zasobem mieszkan regulowanym
czynszu, moga funkcjonowac jako spétki z ograniczong odpowiedzialnoscia,
spolki akcyjne badz spoldzielnie osob prawnych. Od 1995 roku, inwestycje
TBS s3 prowadzone w ramach rzadowego programu spolecznego budownic-
twa czynszowego, a gtéwnym udzialowcem towarzystw sg gminy. Do 2009
roku, inwestycje mieszkaniowe TBS finansowano w ramach Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego, zlikwidowanego w kwietniu 2009 roku (na pod-
stawie ustawy z dn. 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy o poreczeniach
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i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektére osoby prawne,
ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektérych innych ustaw
Dz. U. Nr 65, poz. 545). Obecnie Bank Gospodarstwa Krajowego udziela
towarzystwom kredyty. O mieszkania w budynkach TBS mogg ubiega¢ sie
osoby, ktore spetniajg ustalone kryteria dochodowe oraz nie maja tytutu praw-
nego do innego lokalu w danej miejscowos$ci. Oprécz wyzej wymienionych,
wprowadzane s3 czasem dodatkowe kryteria, ustalane lokalnie (Kornitowicz,
Zelawski 2007). Ponadto, potencjalny lokator w zasobach TBS uiszcza wktad
mieszkaniowy. H. Zaniewska (2005) zauwaza, ze do$¢ wazng przeszkoda przy
staraniu si¢ o lokal w zasobie TBS jest wysokos¢ tego wktadu, siggajaca nawet
30% wartosci mieszkania. W rezultacie, mieszkania nie s3 tak tanie jak zakla-
dano. Innym, poczatkowo niemozliwym procesem bylo wykupywanie lokali
TBS przez zasiedlajace je gospodarstwa domowe, co przyczynito si¢ do cze-
$ciowego wypaczenia calego systemu.

Kolejng istotng zmiang, ktéra dokonata si¢ w polskim sektorze mieszka-
niowym w latach 1990. byt spadek znaczenia spétdzielni mieszkaniowych
jako gléwnego inwestora mieszkaniowego, na rzecz sektora prywatnego,
w tym deweloperéw mieszkaniowych (zwlaszcza w drugiej potowie lat 1990.).
Jednoczesnie modyfikacjom ulegt sposéb funkcjonowania spétdzielni miesz-
kaniowych. Ustawa o wlasnosci lokali (z dn. 24 czerwca 1994) wprowadzita
m.in. pojecie odrebnej wlasnosci lokalu mieszkaniowego, a w konsekwencji
zroznicowanie tytulu do zajmowanego lokalu w zasobie spo6ldzielni miesz-
kaniowych. Wspolczesnie funkcjonuja cztery formy zasiedlenia mieszkania
(Ustawa o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektorych innych ustaw z dn. 14 czerwca 2007 r.):

o ztytulu spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego (po
uprzednim wniesieniu wkladu mieszkaniowego; mieszkanie nie moze
by¢ sprzedane przez lokatora ani nie podlega prawu dziedziczenia);

» z tytulu spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu (prawo zby-
walne, przechodzace na spadkobiercow i podlegajace egzekucji);

o z tytulu prawa odrebnej wlasnosci lokalu (wlasciciele posiadaja pelnie
praw do lokalu oraz sg zobowiazani uczestniczy¢ w wydatkach zwigza-
nych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie
spoldzielni, ktére s przeznaczone do wspdlnego korzystania przez
osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu);

« z tytulu najmu (lokator, nie musi by¢ cztonkiem spoéldzielni mieszka-
niowej, nie wnosi wkiadu mieszkaniowego, jedynie ustalong kaucje oraz
czynsz za uzytkowanie mieszkania).

W Uchwale w sprawie polityki mieszkaniowej Patistwa w okresie transfor-
macji spoleczno-gospodarczej, przyjetej przez Sejm RP w 1995 r. wskazano
potrzebe opracowywania 2-3-letnich programéw mieszkalnictwa w
skali kraju oraz w skali gmin, zawierajacych zadania w zakresie budowy i



78

modernizacji mieszkan oraz planowang wysokos¢ srodkow zaangazowanych
naich realizacje. W 2001 r. Ustawa o ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zaso-
bie gminy i zmianie kodeksu cywilnego (z dn. 21 czerwca 2001) wprowadzita
obowigzkowe przygotowanie programéw gospodarowania komunalnym
zasobem mieszkaniowym. W kolejnym roku Rzad przedstawil strategie
gospodarczg Przedsigbiorczosé-Rozwdéj-Praca, w tym program Infrastruktura
klucz do rozwoju, przewidujacy znaczne zwigkszenie liczby oddanych do
uzytku mieszkan. Program koncentrowat si¢ na intensyfikacji wlasnoscio-
wego budownictwa mieszkaniowego i rozwoju spolecznego budownictwa
CZynszowego.

Inng bardzo wazng zmiang, ktéra wniosta wspomniana wczesniej ustawa
z 1994 r. bylo podjecie decyzji o uwolnieniu czynszéw regulowanych, tj.
w lokalach tworzacych mieszkaniowy zaséb gminy, stanowigcych wia-
sno$¢ Skarbu Panstwa, panstwowych oséb prawnych lub oséb prawnych
prowadzacych eksploatacje budynkéw w celach niezarobkowych, z wyjat-
kiem spoldzielni (wedlug ustawy z 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych) oraz w lokalach kwaterunkowych (wediug
ustawy o ochronie praw lokatoréw z 2001 r.). Uwolnienie czynszéw mialo
nastepowac stopniowo. Do konca 2004 roku wprowadzono ograniczenia
wysokosci czynszow, tj. do 3% wartosci odtworzeniowej budynkéow w skali
roku. W nowelizacji ustawy o ochronie praw lokatoréw z 2004 r. ( Ustawa o
zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow ... z dnia 17 grudnia 2004 r.)wpro-
wadzono dodatkowo ograniczenie mozliwosci podwyzszania czynszu do 10%
jego dotychczasowej wysokosci w skali roku, w jakimkolwiek okresie migdzy
12/11/1994 a 25/04/2005. Dnia 26/04/2005, Trybunal Konstytucyjny uznal
za niezgodnag z konstytucja regulacje dotyczaca obowigzujacych ograniczen
wysokosci czynszu. Decyzja Trybunatu umozliwita wtascicielom budynkdéw
uzyskiwanie przychoddw z czynszéw na poziomie zapewniajacym im pokry-
cie kosztow utrzymania budynkow.

Wspdlczesne formy wsparcia sektora mieszkaniowego mozna podzieli¢ na
trzy kategorie: wsparcie nowego budownictwa mieszkaniowego (prywatnego
i quasi-komunalnego TBS6w) oraz modernizacji a dokladniej termomoder-
nizacji zasobow gtéwnie prefabrykowanych, ulgi fiskalne oraz bezposrednie
wsparcie gospodarstw domowych.

Pierwszg kategorie wsparcia wprowadzono w zwigzku z trudng sytuacja
mieszkaniowg na poczatku lat 1990. oraz ze spadkiem liczby nowo budo-
wanych mieszkan. W 1994 roku wprowadzono kolejna wersje Zalozern
polityki mieszkaniowej, ktérej podstawowym instrumentem staly sie ulgi
inwestycyjne. Wprowadzono réwniez nowe zasady oszczedzania na miesz-
kania w postaci kas mieszkaniowych i kredytu kontraktowego. Obie formy
wsparcia byly skierowane raczej do bardziej zamoznych grup spotecznych
(Zaniewska 2005). W 1995 roku samorzady terytorialne zaczely odpowiada¢
za prowadzenie lokalnej polityki mieszkaniowej. W kolejnym dokumencie
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Zatozen polityki mieszkaniowej paristwa na lata 1999-2003, zaproponowano
preferencyjny kredyt na kupno mieszkania lub wlasnego domu i doptate
do oprocentowania kredytéw bankowych na remonty (Ustawa o doptatach
do oprocentowania kredytéw mieszkaniowych o stalej stopie procentowej,
z dn. 5 grudnia 2003 r., Dz. U. nr 230, poz. 1922). Wraz z akcesja do Unii
Europejskiej w 2004 roku zwiekszono stawke podatku VAT na materialy
budowlane i mieszkania z 7% do 22% lub wiecej (23%, 24%, 25%), z mozli-
woscig ubiegania si¢ o zwrot r6znicy od 2006 roku.

Ustawa z dn. 08 wrze$nia 2006 r. o finansowym wsparciu rodzin w naby-
waniu wlasnego mieszkania (Dz. U. nr 183, poz. 1354 ze zm., nowelizacja
2 stycznia 2009 r.) wprowadzila program ,,Rodzina na swoim’, skierowany
do rodzin lub 0séb samotnie wychowujacych dzieci, starajacych sie o kredyt
na zakup wlasnego mieszkania. Gospodarstwa domowe mogg skorzystac ze
splaty czesci odsetek kredytu udzielonego w PLN, zaciagnietego w banku,
ktéry podpisal stosowna umowe z Bankiem Gospodarstwa Krajowego.
Wsparcie Skarbu Panistwa obniza rate kapitalowo-odsetkowg nawet o kilka-
dziesigt procent przez okres 8 lat. Program wprowadza pewne ograniczenia
powierzchni uzytkowej zakupywanej nieruchomosci oraz ceny metra kwa-
dratowego (nie wiecej niz 75 m* w przypadku mieszkania oraz nie wigcej niz
140 m? w przypadku domu jednorodzinnego; cena jest okreslona w poszcze-
golnych wojewoddztwach przy pomocy wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowe;j).

Kolejnym narzedziem wprowadzonym w celu modernizacji zasobow
mieszkaniowych, zwlaszcza wielkoptytowych byl fundusz termomoder-
nizacyjny (ustawa z dnia 18 grudnia 1998 r. o wspieraniu przedsiewzigc
termomodernizacyjnych, Dz. U. Nr 162 poz. 1121 z p6zniejszymi zmianami).
Fundusz stanowi wsparcie dla inwestoréw realizujacych projekty termo-
modernizacji poprzez zaciagniecie kredytéw w bankach komercyjnych.
Inwestorzy moga ubiegac si¢ o tzw. premie termomodernizacyjna, przyzna-
wang przez Bank Gospodarstwa Krajowego (do splaty maksymalnie 25%
zaciagnietego kredytu). Po zakonczeniu realizacji inwestycji, BGK przekazuje
przyznang premie na splate czesci zaciagnietego kredytu.

Termomodernizacja miala obnizy¢ zapotrzebowanie na energie (do ogrze-
wania oraz podgrzewania wody) poprzez modernizacje¢ systemu grzewczego.
Projekt byt o tyle interesujacy, ze skierowany do szerokiej grupy odbiorcow:
wlascicieli lub zarzadcéw budynkéw mieszkalnych, budynkéw uzyteczno-
$ci publicznej oraz zbiorowego zamieszkania (dom opieki spolecznej, hotel
robotniczy, internat i bursa szkolna, dom studencki, dom dziecka, dom
emeryta i rencisty, dom dla bezdomnych). Beneficjentem wsparcia mogly
by¢ zaréwno gminy, osoby prawne (np. spoldzielnie mieszkaniowe i spotki
prawa handlowego) i fizyczne oraz wspoélnoty mieszkaniowe. Do 2000 roku,
termomodernizacje przeprowadzono w 53% budynkéw, najmniejszy odse-
tek dotyczyl mienia komunalnego. Projekty nie poprawily jednak estetyki
budynkéw komunalnych (Gzell 2002).
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W 2009 roku zaczela obowigzywaé nowa ustawa o wspieraniu termomo-
dernizacji i remontéw (Dz. U. z 2008 r. Nr 223, poz. 1459), wprowadzajaca
oprocz premii termomodernizacyjnej réwniez premie remontowa (w przy-
padku budynkow wielorodzinnych, ktére zaczeto uzytkowac przed 14 sierpnia
1961 roku) oraz premie kompensacyjna (dla wlascicieli budynkéw mieszkal-
nych, z co najmniej jednym lokalem kwaterunkowym).

Wiréd ulg fiskalnych nalezy wymieni¢ ulge budowlang w podatku docho-
dowym od ludnosci wprowadzona w 1992 roku. Umozliwita ona odpisywanie
od podstawy opodatkowania, a pdzniej od podatku, czesci wydatkow (19%)
zwigzanych z budowg lub remontem mieszkan (i doméw).

Trzecig forma wsparcia mieszkalnictwa sg dodatki mieszkaniowe wpro-
wadzone przez ustawe z 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych (modyfikacje
w 2001 roku: ustawa o dodatkach mieszkaniowych oraz kolejne zmiany z dn.
8 pazdziernika 2004) w celu pomocy najubozszym gospodarstwom miesz-
kaniowym w pokrywaniu czesci wydatkdw zwigzanych z mieszkaniem
(cze$¢ oplaty za czynsz, $wiadczenia i koszty ogrzewania). Poza tym, moz-
liwo$¢ oplacenia wydatkdw zwigzanych z mieszkaniem byta réwniez istotna
z punktu widzenia wlascicieli lub zarzagdcéw budynkoéw, ktérzy w ten sposob
mieli pewnos¢ otrzymania srodkéw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego.
Mozliwos¢ ubiegania si¢ o dodatek mieszkaniowy maja osoby, ktdre spetniaja
jednoczesnie nastepujace kryteria (Kornitowicz, Zelawski 2007):

« posiadajg tytul prawny do zajmowanego mieszkania lub oczekuja na

przystugujacy im lokal zamienny lub socjalny;

o $redni miesieczny dochdd na jednego czlonka gospodarstwa domo-

wego w okresie trzech miesiecy poprzedzajacych date ztozenia wniosku
o przyznanie dodatku mieszkaniowego nie przekracza 175% najnizszej
emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 125% w gospodarstwie
wieloosobowym;

» zajmowany lokal nie jest za duzy w stosunku do liczby oséb tzn.
powierzchnia uzytkowa zajmowanego lokalu nie przekracza powierzchni
normatywnej o wigcej niz 30% albo 50%.

W 2001 roku, rozszerzono mozliwosci przyznawania dodatkéw mieszka-
niowych na wszystkich posiadajacych prawny tytut do mieszkania (Ustawa
o dodatkach mieszkaniowych z dn. 21 czerwca 2001 r.) oraz podwyzszono
putap dochodowy. Ponadto, ograniczono wysoko$¢ przyzwanych dodatkow
mieszkaniowych do wysokosci 70% wydatkéw przypadajacych na nor-
matywng powierzchni¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego a poziom dotacji
przyznawanej gminom na dodatki mieszkaniowe uzalezniono od wysokosci
maksymalnej stawki czynszu za 1m* stosowanej przez gming w danym kwar-
tale (Kornitowicz, Zelawski 2007).
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Struktura wyplacanych dodatkéw mieszkaniowych ulegla dos¢ istotnej
zmianie. W 1995 roku, najwiecej dodatkéw mieszkaniowych wyptacano
gospodarstwom domowym w zasobach spdldzielczych (8,6% zasobow)
i komunalnych (7,7%), podczas gdy w 2005 roku, gtéwnie w komunalnych
(20,4%) oraz prywatnych czynszowych (10,9%). Od 2004 roku, gminy obcia-
zono wydatkami z tytulu wyptacanych dodatkéw mieszkaniowych.

3.3. POLITYKA REWITALIZACJI ZASOBOW MIESZKANIOWYCH

Kwestia rewitalizacji zdegradowanych obszaréw miejskich, poprzemy-
stowych i powojskowych jest szeroko omawiana w Polsce, jednak ustawa
wyznaczajaca cele i instrumenty polityki rewitalizacji nie zostala jeszcze
uchwalona. Niemniej jednak o wysokim znaczeniu problematyki odnowy
miejskiej moze $wiadczy¢ utworzenie stowarzyszenia Forum Rewitalizacji
Miast (1998), skupiajacego osoby bezposrednio zwigzane z programami
rewitalizacji ~ (http://www.fr.org.pl/index.php?option=com_content&ta-
sk=view&id=94&Itemid=156. ).

Rewitalizacja jest okreslana jako szereg powigzanych ze soba dziatan, reali-
zowanych w zdegradowanych dzielnicach, ktérych celem jest poprawa stanu
fizycznej tkanki miejskiej oraz ozywienie spoleczne i gospodarcze catego
obszaru (Ziobrowski 2000). Ponadto, rewitalizacja powinna stanowi¢ jeden
z elementdw calosciowej polityki zagospodarowania miasta (Skalski 1994),
jak réwniez przyczynia¢ si¢ do podniesienia atrakcyjnosci danego terenu
(Zuziak 1998). Wielu ekspertéw do spraw rewitalizacji podkresla potrzebe
wspolpracy i skoordynowania dziatan sektora publicznego i prywatnego
(m.in.: Ziobrowski 2000; Czyzewska 2002), poniewaz rewitalizacja jest dzia-
faniem na pograniczu sfery publicznej i prywatnej (Muziol-Wectawowicz
2009). Niemniej jednak w praktyce wielokrotnie mianem rewitalizacji okre-
sla si¢ modernizacje lub rehabilitacje pojedynczych budynkéw lub nawet
parkow.

Zdaniem A. Muziol-Wectawowicz (2009), dziatania prowadzone w Polsce
w ramach rewitalizacji nalezy rozpatrywa¢ w trzech okresach: 1990-2003,
2004-2006 oraz po 2007 roku, okreslonych przede wszystkim datg wstapie-
nia Polski do Unii Europejskiej.

Pierwsze pionierskie projekty w latach 1990. realizowano przy wspar-
ciu ekspertéw zagranicznych oraz programéw wsparcia Know How Fund
i USAID, m.in. w Szczecinie, Sopocie, Plocku, Lublinie, Bielsko-Biatlej.
Szacuje sie, ze do 2004 roku okoto 40 polskich miast podjelo dziatania na
rzecz rewitalizacji (Muziol-Weclawowicz 2009). Wiele z nich miato jednak
charakter pilotazowy lub podlegalo ograniczeniu w trakcie realizacji, wskutek
braku odpowiednich $rodkéw finansowych na przeprowadzenie komplekso-
wej odnowy miejskiej.
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W latach 2004-2006, samorzady w Polsce mogty skorzysta¢ z nowego
zrodla finansowania projektéw rewitalizacji w ramach Zintegrowanego
Programu Operacyjnego Rozwoju Regionalnego 2004-2006 (ZPORR) -
priorytet 3. Rozwdj Lokalny, Dzialanie 3.3. Zdegradowane obszary miejskie,
poprzemystowe i powojskowe. W uzupelnieniu do ZPORR okreslono struk-
ture dokumentu o nazwie: Lokalny Program Rewitalizacji (LPR), ktory stal sie
podstawowym dokumentem przygotowywanym przez samorzady, uprawnia-
jacym do starania sie o fundusze z UE na dzialania odnowy miejskiej. Z bazy
danych Instytutu Rozwoju Miast wynika, ze w latach 2004-2006, w 129 mia-
stach opracowano i zatwierdzono LPR (Muziol-Wectawowicz 2009).

W nowym okresie finansowanie 2007-2013, $rodki na dziatania zwig-
zane z rewitalizacja sg rozdysponowywane za posrednictwem Regionalnych
Programoéw Operacyjnych przy czym w 15 wojewodztwach wskazano rewita-
lizacje jako jedno z zaktadanych dziatann w RPO (Herbst, Jadach-Sepioto 2010).
Wisrod wspolczesnych zrodel finansowania rewitalizacji prowadzonej przez
jednostki samorzadu terytorialnego wymienia si¢ m.in. kredyty oferowane
przez miedzynarodowe instytucje finansowe (Europejski Bank Inwestycyjny,
Europejski Bank Odbudowy i Rozwoju, Bank Rozwoju Rady Europy, Bank
Swiatowy), kredyty z bankéw hipotecznych, obligacje komunalne (réwniez
tzw. obligacje rewitalizacyjne), model partnerstwa publiczno-prywatnego
oraz mozliwo$¢ finansowania projektu z wykorzystaniem techniki project
finance®, jak réwniez instrumentu JESSICA'® (Gléwka 2010, Sobiech-Grabka
2010, Modelewska 2010).

3.4. PODSTAWY PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO WE FRANC]JI

Omawiajac podstawy polityki planowania przestrzennego oraz polityke
urbanistyczng we Francji, skoncentrowano si¢ na wybranych aspektach,
ktére nastepnie s3 podnoszone w rozdziatach dotyczacych badanych stu-
diéw przypadkéw. Nie zmienia to jednak faktu, ze na przestrzeni XX wieku
wypracowano szereg narzedzi wspierajacych planowanie przestrzenne oraz
wyznaczajacych ramy zagospodarowania przestrzeni, ktérych znacznie
zostalo zgeneralizowane w tym rozdziale.

Przetomem w planowaniu przestrzennym we Francji bylo niewatpliwie
powotlanie w 1963 roku Biura odpowiedzialnego za kreowanie polityki pan-
stwowej w zakresie zagospodarowania przestrzennego DATAR (fr. Délégation
a laménagement du territoire et a laction régionale), ktére po wieloletniej
ewolucji uzyskalo nazwe Miedzyministerialna delegatura odpowiedzialna
za zagospodarowanie przestrzeni oraz atrakcyjnos¢ regionalng (fr. Délégation

15 Przeplywy pienieine generowane przez projekt sa zZrédlem splaty zaciggnietego zadhuze-
nia JST.

16 Joint European Support for Sustainable Investment in City Areas, umozliwiajacy wykorzy-
stanie cze$ci srodkow strukturalnych UE na inwestycje w ramach zintegrowanych planéw
rozwoju obszaréw miejskich.
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interministérielle a laménagement du territoire et a lattractivité régionale).
Wsrod dokumentéw planistycznych obowigzujacych wspoétczesnie we Francji
na roznych szczeblach organizacji administracyjnej, nalezy wymienic:

o krajowe przepisy w zakresie planowania przestrzennego - RNU (fr.
réglement national d'urbanisme), zawierajace wytyczne na temat zago-
spodarowania przestrzennego w skali calego kraju (obowigzuje réwniez
w gminach nie posiadajacych innych dokumentéw planistycznych);

o regionalne strategie zagospodarowania i zréwnowazonego rozwoju
terytorialnego - SRADDT (fr. schéma régional daménagement et de
développement durable du territoire), precyzujace gléwne orientacje
zrownowazonego rozwoju i kierunki zagospodarowania w ukladzie
$redniookresowym; okreslaja m.in.: gléwne cele zwigzane z lokaliza-
cja duzych obiektéw, infrastruktury i ustug uzytecznodci publicznej,
wytyczne dotyczace inwestycji, w tym tworzenia nowych miejsc pracy,
harmonijnego rozwoju obszaréw miejskich, podmiejskich i wiej-
skich, rehabilitacji terenéw zdegradowanych oraz ochrony i poprawy
$rodowiska naturalnego, krajobrazu i dziedzictwa przyrodniczego
z uwzglednieniem wymiaru miedzyregionalnego i transgranicznego;

o strategie spojnosci terytorialnej SCOT zostaly wprowadzone przez
ustawe dotyczacg rewitalizacji w 2000 roku i zastgpily wczesniejsze
plany kierunkowe zagospodarowania przestrzennego i urbanistyki, sa
przygotowywane przez gminy lub przez zwiazki gmin dla wigkszych
obszaréw (np. aglomeracji); i stanowig cz¢$¢ Planu zagospodarowania
i rozwoju zréwnowazonego (PADD); SCOT stuzg jako ramy odniesie-
nia dla réznych polityk sektorowych, zwlaszcza tych, koncentrujacych
sie na kwestii organizacji i planowania przestrzennego, mieszkalnictwa,
mobilnosci, rozmieszczenia powierzchni handlowych, $rodowisku;
w ten sposdb SCOT zapewniajac spdjnos¢ dokumentéw miedzysek-
torowych: miejscowych planéw urbanistycznych miedzy gminnych
(PLUi), lokalnych programéw mieszkaniowych (PLH), planéw zréw-
nowazonego transportu miejskiego (PDU), oraz lokalnych planow
urbanistycznych (PLU); SCOT precyzuja gtéwne kierunki zagospo-
darowania terenu oraz zmiany stref funkcjonalnych, przy zachowaniu
réwnowagi pomiedzy strefami miejskimi, przemystowymi, turystycz-
nymi, rolniczymi i naturalnymi;

o lokalne plany urbanistyczne (PLU), przygotowywane przez gminy od
2000 roku, zastapitly wczesniejsze Plany Uzytkowania Terenu (POS);
male gminy czesto nie dysponujg PLU ale przygotowuja tzw. mapy miej-
scowe (gminne), odgrywajace role dokumentéw urbanistycznych.
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W regionie IDF (Ile de France), w 2008 roku dokonano aktualizacji strate-
gii rozwoju regionu (SDRIF), wyznaczajac typy celow (SDRIF 2008):

+ wyzwania dla zréwnowazonego rozwoju w Ile-de-France:

o Ile-de-France w kontekscie krajowym, europejskim i $wiatowym;

» wspieranie réwnosci spolecznej i terytorialnej, poprawa spdjnosci
spolecznej;

» przewidywanie i reagowanie na zmiany i potencjalne sytuacje kryzy-
sowe, zwigzane gtéwnie ze zmianami klimatycznymi i wzbogaceniem
energii ze zrodel kopalnych;

« dynamiczny rozwdj Ile-de-France uwzgledniajacy jego $wiatowe zna-
czenie i zasieg oddziatywania;

o cele i kierunki zréwnowazonego rozwoju w Ile-de-France :

+ oddanie do uzytku 60 000 mieszkan rocznie, zapewnienie mieszkania
kazdemu mieszkancowi regionu;

« zwigkszenie liczby miejsc pracy oraz stymulowanie aktywnosci gospo-
darczej o zasiggu miedzynarodowym;

« nowe, strategiczne podejscie do transportu;

« ochrona, odnowa, waloryzacja zasobéw naturalnych;
« poprawa infrastruktury i ustug;

« projekt i kierunki zagospodarowania w Ile-de-France:

« regionalny projekt przestrzenny: zjednoczone terytorium aglomeracji
regionalnej;

« planowanie strategiczne;

» wyznaczenie kierunkéw zagospodarowania.

Jednocze$nie na poziomie miasta Paryza, aktualnie obowigzujacym doku-
mentem planistycznym jest Lokalny Plan Urbanistyczny z 2006 roku (PLU)
zawierajacy zasady urbanistyczne obowigzujace w miescie. Stanowi on swo-
isty projekt rozwoju miasta, zawierajacy kierunki rozwoju francuskiej stolicy
w okresie nastepnych 10-15 lat. W efekcie, PLU opisuje szczegdty dotyczace
uzytkowania terenu, rozwoju przestrzeni miasta oraz zasady realizacji roz-
nych miejskich projektéw. PLU obejmuje caly obszar Paryza poza dwoma
rejonami, podlegajacymi ochronie: le Marais oraz cz¢$¢ VII okregu.

Przygotowanie PLU wymagalo uzgodnien pomiedzy réznymi akto-
rami: wladzami centralnymi, regionem Ile-de-France oraz spolecznoscig
lokalng. PLU jest spojny z Lokalnym programem mieszkaniowym (PLH)
oraz Programem transportu miejskiego (PDU). Obowigzek opracowywania
PLH wprowadzono ustawa n°83-8 z dn. 7 stycznia 1983 (pdzniejsze zmiany
w 1991, 2004 oraz w 2006 roku). PLH jest opracowywany przez zwiazki
gmin powyzej 30 000 mieszkancéw, w ktérych w co najmniej jednej gminie
liczba mieszkancow przekracza 10 000, jak rowniez we wszystkich zwigzkach
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aglomeracji i zwigzkach miejskich. Lokalne plany urbanistyczne oraz mapy
gminne muszg by¢ kompatybilne z PLH.

W Paryzu, ostatnio opracowywane programy mieszkaniowe (1996 rok,
aktualizacja w 2001), koncentrujg si¢ na rozwigzaniu problemu rosngcego
zapotrzebowania na mieszkania oraz na uruchomieniu polityki réznico-
wania spolecznego (fr. mixité sociale). W 2004 roku, uchwalono PLH na
lata 2003-2007, kolejny dokument na lata 2011-2017 jest w opracowaniu.
W czgsci diagnostycznej paryskiego PLH (2003), zwrécono uwage na kilka
charakterystycznych cech zasobéw mieszkaniowych stolicy.

Po pierwsze, w Paryzu dominujg mieszkania zajmowane z tytutu najmu,
przy czym ceny nieruchomosci jak i wysoko$¢ czynszow w mieszkaniach
dynamicznie wzrasta w ostatnich latach. Tendencja ta dotyczy zaréwno
tradycyjnych dzielnic burzuazji jak i dzielnic robotniczych. Po drugie, roz-
mieszczenie mieszkan o regulowanym czynszu HLM w przestrzeni miasta
jest bardzo nieréwnomierne. Zasoby uspolecznione koncentrujg si¢ przede
wszystkim w XIII i XIX okregu (blisko jedna trzecia zasobéw mieszkanio-
wych w tych okregach ma status HLM), podczas gdy w centrum oraz na
zachodzie miasta, udzial mieszkann HLM jest relatywnie niski (mniej niz 7%
wiréd zasobow mieszkaniowych). Po trzecie, niektdre rejony w Paryzu nadal
borykaja si¢ z problemami braku wyposazenia w infrastrukture sanitarna
i ze zdegradowang zabudowa mieszkaniowa (wg RGP 1999, 1 mieszkanie na
10 nie jest wyposazone w infrastrukture sanitarng lub grzewcza). Co wiecej,
nalezy przypuszczad, ze struktura paryskich zasobow mieszkaniowych (gdzie
56% mieszkan ma jedng lub dwie izby), nie jest dostosowana do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych rodzin z dzie¢mi.

Uwzgledniajac specyficzng strukture zasobéw mieszkaniowych w Paryzu,
PLH koncentruje si¢ na realizacji nastepujacych celow:

« zwigkszeniu zasobu mieszkan o regulowanym czynszu,

« poprawie rozmieszczenia mieszkan o regulowanym czynszu w prze-
strzeni Paryza,

o eliminacji zabudowy zdegradowanej oraz rehabilitacji budynkéw HLM

Wymienione dzialania obejmujg zaréwno sektor mieszkan o regulowa-
nym czynszu jak i prywatnych. Dywersyfikacja oferty mieszkan HLM jest
niezbedna w celu lepszego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych rozmaitych
grup spofecznych. Ponadto, okreslony przez ustawe SRU pulap 20% miesz-
kan w sektorze uspolecznionym w ogdlnym zasobie gminy, wymusil rewizje
wczesniej przyjetych przez Paryz zalozen. W PLH przewidziano realizacje
64 000 mieszkan o regulowanym czynszu w Paryzu w okresie 20 lat (okoto
18 000 w ciggu 5 lat lub 3 500 mieszkan rocznie), rownomiernie rozmieszczo-
nych w przestrzeni miasta.
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W 2005 roku, podpisano pierwszg umowe pomiedzy wladzami lokalnymi
Paryza a wladzami centralnymi, w celu realizacji 4 000 mieszkan o regulo-
wanym czynszu rocznie w latach 2005-2008. Aby wywigza¢ si¢ z podjetych
zobowigzan, wladze lokalne stosujg rézne mozliwosci zwigkszenia liczby tych
lokali: nowe budownictwo lub rehabilitacja starej zabudowy, jak réwniez
pozyskanie nowych mieszkan poprzez podpisanie umowy z wlascicielami
budynkéw, wyrazajacych zgode (w zamian za np. korzystne kredyty) na
przeznaczenie czesci mieszkan na cele socjalne. Co wiecej, instytucja SIEMP
(fr. Société Immobiliere d’Economie Mixte de la Ville de Paris) jest odpo-
wiedzialna za namawianie wlascicieli do wynajmowania mieszkan, ktore
pozostaja od dluzszego czasu puste (umowa z dn. 30 maja 2002). SIEMP
proponuje wlascicielom pomoc w przygotowaniu umdw-kontraktow, tak by
czynsze w wynajmowanych mieszkaniach byty na umiarkowanym poziomie.
Ponadto, w rejonach deficytowych w mieszkania o regulowanym czynszu,
prywatni deweloperzy, wznoszacy budynki o powierzchni przekraczajacej
1000 m?, s3 zobligowani do przeznaczenia 25% mieszkan na cele socjalne.
Dzialania te powinny przyczynia¢ si¢ do bardziej harmonijnego rozwoju
zabudowy o regulowanym czynszu w Paryzu oraz do odnowy réznicowania
spolecznego.

3.5. POLITYKA MIESZKANIOWA WE FRANCJI
ORAZ FORMY WSPARCIA SEKTORA MIESZKANIOWEGO

Poczatki rozwoju polityki mieszkaniowej we Francji przypadaja na pocza-
tek XX wieku i kryzys mieszkaniowy, spotegowany nastgpnie zniszczeniami II
wojny $wiatowej. W 1944 roku utworzono ministerstwo rekonstrukeji i urba-
nistyki — MRU (fr. Ministére de la Reconstruction et de I'Urbanisme), ktéremu
powierzono odpowiedzialno$¢ za kwestie mieszkaniows. Opracowano nowe
normatywy dotyczace sektora mieszkaniowego, m.in. zalecono obnizenie
kosztéw budownictwa mieszkaniowego, modernizacje sektora budowlanego
oraz reorganizacje kredytow mieszkaniowych. W 1949 roku, wladze cen-
tralne wprowadzily normatywy powierzchni w mieszkaniach HLM: 3 pokoje
59 m?, 4 pokoje 73 m?, 5 pokoi 82 m* (Butler, Noisette 1983). W latach 1950.
wprowadzono seri¢ programéw zwigkszajacych tempo budownictwa miesz-
kaniowego. Nowe osiedla, sktadajace si¢ zdomoéw jednorodzinnych i czesciej
z budynkéw wielorodzinnych, zaczeto masowo budowa¢ na bliskich pery-
feriach miast (Madoré 1993). Zmniejszenie kosztéw w budownictwie
doprowadzito wiec do obnizenia norm powierzchni oraz komfortu mieszkan.

W 1953 roku wprowadzono plan zbudowania miliona ,ekonomicz-
nych mieszkan” ciaggu kolejnych 10 lat (fr. plan pour construire dun million
de logements économiques). Wprowadzono ekonomiczne mieszkania
rodzinne -~ LOGECOS (fr. Logement Economique et Familiaux), charakte-
ryzujace niskim poziomem czynszéw i oplat. Zwigkszenie tempa produkeji
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mieszkan rozpoczeto w 1957 roku wraz z wprowadzeniem Stref Priorytetowe;j
Urbanizacji ZUP (fr. Zones a Urbaniser en Priorité). Wysokie zapotrzebo-
wanie na mieszkania bylo spowodowane kilkoma czynnikami: boomem
demograficznym po II wojnie $wiatowej, potrzeba zapewnienia kazdej
rodzinie wlasnego mieszkania oraz pojawieniem si¢ nowych fali imigran-
tow w latach 1960. Zdaniem A.-M. Fribourg (1993), w wyniku gwaltownego
zagospodarowania wolnych terendéw, nowa zabudowa zaczeta powstawac na
obszarach oddalonych od dotychczas zabudowanych oraz od wyposazenia
infrastrukturalnego, co w rezultacie doprowadzito do izolacji nowych osiedli.

Ponadto, przyspieszenie procesu budowy wielkich osiedli mieszkanio-
wych byto wywotane potrzeba zapewnienia mieszkan osobom przesiedlanym
z budynkoéw objetych programami renowacji w latach 1950. i 1960. (opieraja-
cych sie gtéwnie na wyburzeniach). Wprowadzenie si¢ do nowego mieszkania
(HLM, Logécos) stanowilo poprawe warunkow zamieszkania i jakosci zycia.
W rezultacie, na przetomie lat 1950. i 1960. zamieszkiwanie na wielkim osie-
dlu mieszkaniowym HLM stanowilo swoisty awans spoteczny (Stébé 2009).
Nalezy rowniez podkresli¢, Zze mieszkania o regulowanym czynszu nie byly
pierwotnie przeznaczone dla 0séb spolecznie wykluczonych ale dla zaspo-
kojenia potrzeb mieszkaniowych osob posiadajacych zatrudnienie. Ustawy
z dn. 30 marca i 3 wrzesnia 1947 roku, odnawiajace utworzenie instytucji
budujgcych tanie mieszkania - HBM (fr. Habitat a Bon Marché) nadaly im
role podmiotéw budujacych mieszkania dla 0séb o nizszych dochodach,
utrzymujacych sie z pensji (Raymond 1995; Meunier 2000).

W latach 1960., sektor mieszkaniowy podlega kolejnym przemianom:
wzrastajg ceny mieszkan, zmieniajg sie formy finansowania oraz powstaja
nowe kategorie mieszkan. Utworzono nowe strefy specjalne, ktérych celem
byto sprzyjanie wysokiemu tempu budownictwa mieszkaniowego: tzw. strefy
zroznicowanego zagospodarowania — ZAD, (fr. Zones daménagement dif-
féré) w 1962 oraz strefy uzgodnionego zagospodarowania — ZAC (fr. Zones
daménagement concerté) w 1967.

Drugi etap rozwoju budownictwa mieszkaniowego we Francji po II wojnie
$wiatowej przypada na lata 1970. i poczatek lat 1980. W tym okresie spa-
dfa liczba nowych mieszkan oddawanych do uzytku, a dziatania w ramach
polityki mieszkaniowej skoncentrowaly si¢ na rehabilitacji zabudowy
i poprawie warunkéw mieszkaniowych. W potowie lat 1970., nastapil wzrost
budownictwa jednorodzinnego, przyczyniajac si¢ do rozwoju procesow
peryurbanizacji. Zainteresowanie przeniesieniem si¢ do domu poza miastem
nalezy tlumaczy¢ checig podniesienia poziomu zycia i realizacja marzen
bycia wlascicielem. Z powodu wysokich cen oraz braku dostepnych terenéow
w miescie, realizacja tych planéw byta mozliwa wylacznie na peryferiach.
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W wyniku probleméw z finansowaniem budownictwa mieszkaniowego,
w 1977 roku wprowadzono nowe przepisy w ramach polityki mieszkaniowej
(ustawa z dn. 3 stycznia 1977). Panstwo wycofalo si¢ z finansowania sektora
mieszkan o regulowanym czynszu ale skoncentrowano si¢ na rozwoju sys-
temu ,,dochodzenia do wlasno$ci mieszkan” (fr. accession a la propriété) oraz
rehabilitacji zabudowy mieszkaniowej. Ustawa z dn. 3 stycznia 1977 roku,
wprowadzila system pozyczek na szczegdlnych warunkach skierowanych do
rodzin o niskich dochodach - PAP (fr. Prét Aidé a I’Accession a la Propriété).
W 1995 roku, PAP zostala zastgpiona przez pozyczke 0% — PTZ (fr. prét
a taux zero), poczatkowo obejmujacg zakup mieszkania nowego, a od 2004
roku réwniez mieszkan z rynku wtérnego. PAP umozliwial zaciggniecie
pozyczki na 95% wartosci lokalu, a jego oprocentowanie bylo nizsze o okolo
2-3% od oprocentowania rynkowego. Pozyczki miaty funkcjonowa¢ w okre-
sie inflacji a staly sie ofiarg spadku inflacji w latach 1980. Wprowadzono
réwniez Zaprogramowane Operacje Odnowy Mieszkaniowej - OPAH (fr.
Opérations Programmées dAmélioration de I'Habitat), zorientowane na
poprawe i powtdrne zainwestowanie w centralnych dzielnicach. Ponadto,
w 1977 roku wprowadzono nowy system podpisywania umoéw (fr. systéme
de conventionnement) (Segaud i in. 2003). Umowy podpisywane pomiedzy
Panstwem a wlascicielem budynku umozliwiaty uzyskanie przez lokatorow
zindywidualizowanej pomocy mieszkaniowej - APL (fr. Aide Personalisée
au Logement). Od 1993 roku, APL jest przyznawanie wylacznie w opar-
ciu o kryterium dochodowe (Fribourg 2008). Wytyczne dotyczace umow
byly zréznicowane ze wzgledu na typ zabudowy (nowe budynki, odno-
wione, pozyskane, mieszkania w osrodkach, centra dla 0s6b starszych) oraz
ze wzgledu na natur¢ podmiotéw podpisujacych kontrakty (osoby fizyczne,
instytucje HLM - SEM (fr. Sociétés d’Economie Mixtes) - spotki z udziatem
kapitatu publicznego.

W przypadku zasobow socjalnych, podpisane umowy, dotyczace jed-
nego lub kilku budynkdw, okreslaja obowiazki zarzadcy/wlasciciela budynku
wobec Panstwa (prawa rezerwacji, informacje na temat podejmowanych
prac) a zwlaszcza wobec lokatoréw (respektowanie poziomu dochodéw,
ustalenie poziomu czynszéw, prawo pozostania w miejscu zamieszkania,
etc.). Wymienione zasady obowigzuja zaréwno w nowych mieszkaniach jak
i pozyskanych i odnowionych (w ramach programu PALULOS). Poczatkowo,
jedynie zasoby HLM wzniesione wspolczesnie lub odnowione, otwieraty
prawo do uzyskania APL. Zmiana nastgpila w 1988 roku, wraz z relatywna
unifikacja statusu mieszkan HLM Zgodnie z przyjetym regulaminem,
umowy powinny trwa¢ co najmniej w okresie sptacania pozyczki zaciagnietej
na budowe/remont danego budynku. Niemniej jednak, z powodu nieprze-
diuzania uméw przez zarzadcéw, ustawa SRU okreélita dyspozycje wobec
wysokosci dochodéw jako trwale obowiazujace, facznie z prawem ,,pozo-
stania w miejscu” W rezultacie mieszkanie HLM moze ,opusci¢” sektor
uspoleczniony tylko poprzez sprzedaz lokalu jego najemcy.
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W ramach prywatnego sektora mieszkaniowego réwniez mozna podpi-
sywa¢ umowy jednak na odmiennych warunkach. Prywatni zarzadcy, ktorzy
skorzystali z preferencyjnych pozyczek lub uzyskali subwencje narodowe;j
agencji mieszkaniowej (ANAH), umozliwiaja lokatorom uzyskanie wsparcia
w postaci APL. W przypadku subwencji ANAH, inwestor zgadza si¢ na wyna-
jem mieszkan w okresie 9 lat osobom o okreslonym poziomie dochodéw, co
sprawia, ze mieszkania pelnig funkcje lokali socjalnych. Zgodnie z ustawa
SRU, mieszkania te sg traktowane jako mieszkania socjalne i wliczane do
puli mieszkan socjalnych, ktére kazda gmina musi wybudowac¢ lub pozy-
ska¢ na swoim terytorium.

Badania przeprowadzone przez S. Magri (1988) dowodza, ze do poczatku
lat 1960., wladze przyjely strategi¢ ilosciowa: jak najwieksza produkcja tanich
mieszkan, gtéwnie dla wykwalifikowanych pracownikéw przedsiebiorstw. Od
1963 roku, polityka mieszkaniowa przyjmuje charakter jako$ciowy poprzez
réznicowanie warunkow mieszkaniowych (Chauveau 1988).

Na poczatku lat 1990. zachowania przestrzenne gospodarstw domowych
oraz stanowisko Panstwa wobec polityki mieszkaniowej ulegly ponowne;j
zmianie. Wzrost cen na rynku nieruchomosci oraz mniej korzystne kredyty
znacznie ograniczyty mozliwosci zakupu mieszkania. Panstwo wycofalo sie
z finansowania budownictwa poprzez PAP (Madoré 1993), a skala budow-
nictwa 0s6b prywatnych zmniejszyta si¢, powodujac spowolnienie procesu
peryurbanizacji.

W 2007 roku, ustawa — DALO (fr. Droit Au Logement Opposable) wpro-
wadzila nowe wytyczne, skierowane na wzmocnienie spojnosci spoleczne;j.
Panstwo stalo si¢ gwarantem dostepu do mieszkan dla wszystkich oséb lub
rodzin, ktére napotykaja trudnosci, wynikajace przede wszystkim z niedo-
stosowania swoich dochodéw (APUR 2008a). W kazdym departamencie
powolano komisje odpowiedzialng za analizowanie sytuacji gospodarstw
domowych, ubiegajacych si¢ o pomoc z tytulu ustawy DALO oraz za wybor
tych, ktére w opinii komisji potrzebuja priorytetowej pomocy (mieszkania
lub miejsca w o$rodku pomocy).

Od poczatku lat 1950., aktorzy tradycyjnie zwigzani z sektorem miesz-
kaniowym (Panstwo oraz prywatni wlascicieli kamienic czynszowych)
wycofuja si¢ ze swojej dziatalnosci na rzecz bankoéw i instytucji budujacych
i zarzadzajacych mieszkaniami HLM, ktdérych zasoby mieszkaniowe zwigk-
szaja sie. Wspolczesnie nastepuje wyprzedaz nieruchomosci bedacych we
wladaniu instytucji ubezpieczeniowych i bankéw, dla ktérych dawniej nie-
ruchomosci te stanowily zabezpieczenie ich rentownosci, czego efekty sa
widoczne w przestrzeni Paryza. Sprzedaz pojedynczych mieszkan (fr. vente
a la découpe) prowadzi do zmian w strukturze wlasnosci w budynku (ADIL
2005, APUR 2008b). Spada réwniez odsetek pustych (niezamieszkanych)
mieszkan, a wzrasta presja na sektor mieszkann HLM, prowadzac do wzmoc-
nienia wewnatrzmiejskiego zréznicowania spoltecznego.
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Sektor mieszkaniowy we Francji sklada sie z trzech filaréw: sektor
wspierany (bezposrednio przez Panstwo), sektor regulowany (mieszkania
w stosunku do ktérych zarzadca/wlasciciel podpisal umowe z Panstwem)
oraz sektor ,wolny” (Ali Sais-Guerain 2009). Celem wsparcia dla mieszkal-
nictwa jest udzielenie pomocy grupom spotecznym wykluczonym z wolnego
rynku mieszkaniowego. Sposoby finansowania mieszkalnictwa, a zwlasz-
cza sektora o regulowanym czynszu, ulegly powaznym zmianom w 1977
roku wskutek reformy polityki mieszkaniowej (tab. 6). Nowe typy pozyczek
zastgpily dawny podzial mieszkan HLM ze wzgledu na ich standard i zr6zni-
cowanie czynszoéw. Pingon (1976) wyrdznia dwie kategorie mieszkan HLM:
wybudowane przed i po 1947 roku. W pierwszej grupie znalazly sie:

» PSR (programme social de relogement) — podstawowy standard, najniz-
sze stawki czynszu),

« HLM O - HLM zwykle, mieszkania wyposazone w instalacje sanitarne
i grzewcze, charakteryzujace si¢ umiarkowanym czynszem),

o ILN (immeubles a loyer normal) — przeznaczone dla $rednich klas spo-
tecznych z powodu wysokosci czynszu).

W drugiej grupie sa:

o HBM O (fr. HBM ordinaire) - podstawowe wyposazenie, niski czynsz),

« HBM A (HBM amélioré) - o podwyzszonym standardzie, tazienka,
WC, centralne ogrzewanie),

o ILM (fr. immeubles a loyer moyen) — z uwagi na wysoko$¢ czynszu prze-
znaczone dla $rednich i wyzszych kategorii spoteczno-zawodowych).

Tabela 6. Finansowanie mieszkalnictwa we Francji

przed 1977 r. | po 1977 .
Mieszkanie bardzo socjalne
PLA-T PLA d’insértion
PLR Programmes a loyers réduits | PLA-LM/PLAT-S PLA trés social
PSR f;%iﬁ?fs soclaux de PLA-LM/PLAT-S | PLA trés social
Standardowe mieszkanie socjalne
HBM gi:?gig‘;j‘ bonmarché 1 pp PLA do 1999 1.
HLMO HLM ordinaires PLUS (0od 2000 r.) Prét locatif a usage social
Mieszkanie socjalne o wyzszym standardzie
ILM Immeubles a loyers modérés | PLS/PPLS/PLA CCF | Prét locatif social
ILN Immeubles a loyers normaux | PLI/PCL Prét locatif intermédiare

Zrédto: / Source Lévy-Vroelant, Tutin 2010 s. 148.
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Rézne typy wsparcia dla mieszkalnictwa wprowadzone w 1977 roku stuza
zarébwno deweloperom mieszkaniowym (prywatnym i publicznym), jak
i osobom prywatnym. Jednakze w kazdej sytuacji celem systemu wsparcia
mieszkalnictwa jest ulatwienie dostepu do mieszkan tym, ktérych dochody
plasuja sie ponizej ustalonych poprzeczek. Obecnie, formy pomocy panstwo-
wej mozna podzieli¢ na trzy kategorie:

« wsparcie dla, tzw. budownictwa kamieni (fr. aide a la pierre, w dostow-
nym ttumaczeniu: ,wsparcie dla kamieni”),

« wsparcie dla ludzi (fr. aide a la personne),
o narzedzia fiskalne (fr. aides fiscales).

Wsparcie dla kamieni sklada sie z wielu typow pozyczek (www.logement.
gouv.fr) przeznaczonych dla podmiotéw z osobowoscig prawng lub osob
fizycznych wedlug kryterium dochodowego 0s6b zajmujacych mieszkania:
PLUS (fr. Prét Locatif a Usage Social), LA-1 (fr. Prét Locatif Aidé a Financement
trés Social), PLS (fr. Prét Locatif Social), PLI (fr. Prét Locatif Intermédiaire),
PAS (fr. Prét Accession Sociale), PALULOS (fr. Prime a IAmélioration des
Logements a Usage Locatif), PTZ (fr. Le Nouveau Prét a 0%), PSLA (fr. Prét
Social de Location Accession), wsparcie Narodowej Agencji Mieszkaniowej
- ANAH (fr. Agence National de I'Habitat). Zgodnie z ustawa SRU, trzy
pierwsze kategorie pozyczek (PLUS, PLAI, PLS) s3 zorientowane na finanso-
wanie mieszkan o regulowanym czynszu, przy czym odpowiadajg realizacji
mieszkan dla gospodarstw domowych, ktérych dochody nie przekraczaja:

o 60 % poziomu dochodéw ustalonych dla mieszkan PLUS - PLAI;
o 130% poziomu dochodéw ustalonych dla mieszkan PLUS - PLS.

Osoby fizyczne kupujace mieszkanie moga réwniez skorzystac z pozyczki
0%. Kryteria otrzymania pozyczki s3 zalezne od dochodéw gospodarstwa
domowego (ponizej ustalonego progu), wielkosci gospodarstwa domowego
oraz strefy geograficznej, w ktore nastepuje zakup nieruchomosci. Beneficjent
moze sfinansowa¢ budowe lub zakup nowego mieszkania lub tez przystoso-
wanie lokalu petnigcego funkcje niemieszkalng w przeszlosci do pelnienia
funkcji mieszkalnej.

Ponadto, narodowa agencja mieszkaniowa ANAH (fr. agence nationale
de Thabitat) (http://www.anah.fr/les-aides/conditions-generales.html )
jest odpowiedzialna m.in. za gromadzenie srodkéw na termomodernizacje
FART (fr. fonds daide de rénovation thermique). O dofinansowanie moga
ubiegac sie wlasciciele mieszkan (zaréwno mieszkajacy w mieszkaniach jak
i wynajmujacy je lokatorom) spelniajacy kryteria dochodowe oraz wspol-
noty mieszkaniowe. Wsparcie obejmuje wylacznie budynki wzniesione co
najmniej 15 lat wczesniej i jest przeznaczone na wykonanie prac o wartosci
co najmniej 1500 € netto. Wyjatek stanowig wlasciciele zamieszkujacy dane
mieszkanie, charakteryzujacy si¢ bardzo niskimi dochodami, ktérych nie
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obowigzujg zZadne minimalne progi wydatkéw. ANAH finansuje zaréwno
projekty obejmujace powazne dzialania zwigzane z odnowg zdegradowanej
zabudowy jak i lzejsze prace, zmierzajace ku poprawie warunkéw zamiesz-
kania. Dofinansowaniu nie podlegaja prace zwigzane z utrzymaniem lub
dekorowaniem mieszkan, budowa nowego budynki lub rozbudowa.

Drugi typ pomocy panstwowej, (fr. aide a la personne), sktada sie z dwdch
grup: dodatki mieszkaniowe — AL (fr. Allocation de Logement), podzielone na
dodatki rodzinne - ALF (fr. AL Familiale) i socjalne — ALS (fr. AL Sociale)
oraz zindywidualizowana pomoc mieszkaniowa — APL (fr. Aide Personnalisée
au Logement). Wsparcie jest przydzielane wedlug kryterium dochodowego:
w przypadku APL, bez wzgledu na kompozycje rodzinng i wiek lokatordw.
ALF jest przyznawany przede wszystkim gospodarstwom domowym z oso-
bami na utrzymaniu (dzie¢mi, osobami starszymi), zamieszkujacym lokale
bez prawa do APL. ALS jest przyznawane gospodarstwom domowym bez
prawa do APL, ani do ALFE. W przeciwienstwie do pomocy kamieniom,
pomoc ludziom jest bezposrednio zwigzana z poziomem dochodéw gospo-
darstw domowych oraz z kompozycja gospodarstwa (www.logement.gouv.
fr).

Trzeci typ wsparcia obejmuje rozmaite narzedzia fiskalne:

 obnizony VAT (budownictwo) - budowa mieszkan o regulowanym
cZynszu;

« obnizony VAT (rehabilitacja) - rehabilitacja mieszkan na wynajem
(podpisana umowa);

« obnizony VAT (prace) — prace realizowane w mieszkaniach prywatnych;

+ podatek od dochodéw - dla prywatnego zarzadcy — w przypadku oséb
fizycznych, ktérych dochody z najmu s3 opodatkowane w kategorii
dochodéw gruntowych;

« dochody gruntowe (wydatki) — zwolnienia z podatku od dochodéw
gruntowych; modernizacja i rehabilitacja istniejagcych mieszkan prze-
znaczonych na wynajem;

 obnizenie podatku dochodowego (utrzymanie zasobow) - obnizenie
podatku dochodowego w zamian za wydatki zwigzane z wyposaze-
niem mieszkania, tak aby odpowiadalo wytycznym zréwnowazonego
rozwoju; dotyczy nastepujacych grup: wlascicieli, lokatoréw lub osob
zajmujacych lokal bezptatnie;

» potracenie podatku (prace) - obnizenie podatku dochodowego
w zamian za wydatki zwigzane z wyposazeniem mieszkania w celu jego
usprawnienia; poprawa warunkéw mieszkaniowych, zwlaszcza poprzez
instalacje odpowiednich urzadzen i usprawnien dla oséb starszych lub
niepelnosprawnych; dotyczy nastepujacych grup: wlascicieli, lokatoréow
lub 0s6b zajmujacych lokal bezplatnie.
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Przyktadowo w 2008 roku ustawa Scellier wprowadzita obnizke podatku
dochodowego (na okres 9 lub 15 lat) dla inwestoréw budujgcych mieszkania
na wynajem na wolnym rynku (obnizenie podatku do 13%) lub na wynajem
socjalny (obnizenie podatku do 23%). W zaleznosci od strefy geograficznej
ustalane s3 maksymalne stawki czynszu w budynkach wznoszonych jako
inwestycje w systemie Scellier. Wartosci obnizek oraz poziom stawki czynszo-
wej s3 ustalane co dwa lata. Nalezy jednak pamieta¢, ze opisane narzedzia
fiskalne charakteryzuja sie staba stabilnoscig, poniewaz ich zakres jest usta-
lany kazdego roku w trakcie glosowania nad budzetem.

Finansowanie mieszkalnictwa we Francji jest bardzo zréznicowane. Wzrost
cen nieruchomosci, zwlaszcza w aglomeracji paryskiej, w polaczeniu z niewy-
starczajaca liczbg mieszkan o niskich cenach hamuje mobilnos¢ mieszkaniowa
mieszkancdw w ostatnich latach. W latach 1996-2006, wraz z gwaltownym
wzrostem cen oraz czynszOw nieruchomosci nie nastgpit wzrost dochodow
mieszkancow (Bidoux, Jankel 2010). Szczegdlnie trudna sytuacja charak-
teryzuje paryskie gospodarstwa domowe, ktore poswiecaja az 21,3% swoich
dochoddéw na utrzymanie mieszkania (przecietnie francuskie gospodarstwa
wydaja na ten cel 18,3% dochodéw). Ponadto, wydatki lokatoréw zasobow
uspotecznionych réwniez wzrosty, mimo ze poziom czynszéw jest regulowany
w tych zasobach. Sytuacje te nalezy thumaczy¢ wzrostem liczby nowych miesz-
kan w zasobie uspotecznionym, w ktérym czynsze ksztaltuja sie na wyzszym
poziomie w poréwnaniu ze starym zasobem (Bidoux, Jankel 2010).

Debata na temat mieszkalnictwa o regulowanym czynszu jest jednym
z wazniejszych dyskurséw we wspolczesnej francuskiej polityce (Lévy-
Vroelant, Tutin 2010). Wydatki publiczne na mieszkalnictwo zmniejszajg sie,
podczas gdy problemy spoteczne, takie jak bezrobocie i pojawianie si¢ nowych
form ubdstwa, nasilajg si¢. W rezultacie postepuje proces marginalizacji spo-
tecznej oraz degradacji niektoérych osiedli HLM, zwlaszcza zlokalizowanych
na peryferiach aglomeracji (przyktadem byt kolejny juz kryzys przedmies§¢
w 2005 roku).
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3.6. POLITYKA RENOWAC]JI I REHABILITAC]I
ZABUDOWY MIESZKANIOWE] WE FRANCJI

Historia programéw odnowy miejskiej (fr. rénovation urbaine)l7 we
Francji siega potowy XIX wieku i projektow modernizacji zrealizowanych
w Paryzu przez barona George'a Haussmanna (Merlin 2003). Dzialania
skupialy sie wokot trzech zagadnien: sieci drogowej, zieleni miejskiej oraz
sieci infrastruktury technicznej. Zaprojektowane proste, szerokie aleje miaty
ufatwi¢ wkroczenie dzialania militarne (ewentualne wkroczenie artylerii)
oraz dostosowa¢ miasto do potrzeb zwigzanych z cyrkulacja. W tym okresie
powstaly réwniez skwery miejskie (wzorowane na styl angielski), parki miej-
skie (Montsouris, Buttes-Chaumont) oraz podmiejskie (bois de Boulogne,
bois de Vincennes). Sie¢ wodociagowa podwoita swojg dlugos¢ i podobnie
jak sie¢ kanalizacyjna czterokrotnie zwigkszyta swoja przepustowosc. W ten
sposob, na przestrzeni niespetna dwudziestu lat (1853-1870), Sredniowieczny
Paryz stal sie nowoczesnym miastem, modelem dla innych wielkich miast
europejskich.

Kolejne programy zwigzane z odnowa miejska realizowano we Francji
od 1958 roku, poczatkowo w dzielnicach zamieszkanych przez robotnikow
i imigrantdw (fr. quartiers populaires). Zaczgto od serii wyburzen obiektow
poprzemystowych i powojskowych oraz zdegradowanych budynkow miesz-
kalnych (Bonneville 2005). W ramach renowacji miejskiej zaplanowano
wyburzenie 50 000 mieszkan w latach 1960-1965 oraz kolejnych 100 000
w latach 1973-1978. W efekcie, w Paryzu podjeto decyzje o wyburzeniu
zabudowy na obszarze blisko 1500 ha (Piron 2002).

Obok odnowy miejskiej prowadzonej przez wladze lokalne, osoby pry-
watne, zwlaszcza w Paryzu, realizowaly tzw. renowacje spontaniczng,
zarébwno w dzielnicach objetych projektami odnowy jak i na ich peryfe-
riach. Renowatorzy-spekulatorzy korzystali z infrastruktury publicznej
zrealizowanej w ramach dziatan publicznych (Godard i in. 1973). Renowacja
prowadzona w latach 1960. przyczynita si¢ do destrukcji sieci spotecznych,
istniejacych w ubogich dzielnicach. Juz w 1966 r. w pracy H. Coing (1966)
pojawia si¢ pytanie, jak powinny zareagowa¢ wladze lokalne w przypadku
braku zgody rodziny na przesiedlenie, zwigzanej z opuszczeniem sieci spo-
tecznej, w ktorej funkcjonuje. W kolejnych latach polityka renowacji ulegata
modyfikacjom, a w 1978 roku zaniechano jej realizacji.

W 1967 r. przyjeto ustawe Loi dorientation fonciére, zgodnie z ktora
samorzady lokalne staly si¢ odpowiedzialne za programowanie i finansowa-
nie odnowy miejskiej. Zyski z rewitalizacji powinny pokrywa¢ wydatki na
finansowanie urzadzen i budynkow uzytecznosci publicznej. Obrana $ciezka

17 Renowacja miejska we Francji utozsamiana jest z polityka wyburzen i odbudowy, prowa-
dzong przede wszystkim po II wojnie §wiatowej, zwiazana z relokacja mieszkancoéw danego
obszaru, a w efekcie ze zmiang struktury spotecznej (Lévy, Lussault 2003).



95

doprowadzita jednak do bardzo selektywnej rewitalizacji, niemal wytacz-
nie sektoréw o potencjale rynkowym. Lata 1970. to okres istotnych zmian
zwlaszcza w zakresie polityki mieszkaniowej, planowania i zagospodarowa-
nia przestrzennego. Przejscie od wyburzen w kierunku rehabilitacji miejskiej
odzwierciedla nowy nurt, preferujacy dzialania o charakterze jakosciowym
a nie ilosciowym (Le Garrec 2006). Nowe programy skoncentrowaly sie na
poprawie jako$ci warunkéw mieszkaniowych w obszarach defaworyzowa-
nych, zamieszkanych przez osoby ubogie, znajdujace si¢ na ,,marginesie”
wolnego rynku mieszkaniowego. Polityka ta nadal obejmowala centra miast,
charakteryzujace si¢ zniszczong zabudows, ale jednoczesnie skoncen-
trowala sie na problemach wielkich zespoléw mieszkan HLM. W 1977 r.
wprowadzono nowa forme dzialan, tzw. zaprogramowe operacje odnowy
mieszkaniowej (OPAH), skierowane na zachowanie i poprawe jakosci nieru-
chomosci, poprzez zapewnienie odpowiedniego utrzymania budynkéw oraz
warunkow mieszkaniowych ich lokatorom. Szczegdélng pomoc otrzymaty
grupy lokalne oraz prywatni wlasciciele. Podpisano porozumienia pomiedzy
gming, Panstwem a Narodowa Agencja na rzecz Poprawy Mieszkalnictwa —
ANAH (fr. Agence Nationale pour IAmélioration de I’'Habitat), zmiana nazwy
w 2006 r. na - ANH (Agence Nationale de 'Habitat ), na mocy ktorych wia-
$ciciele budynkow otrzymali wsparcie finansowe.

Dzialania dotyczace mieszkalnictwa wykroczyty poza operacje wylacznie
zwigzane z modernizacja samych budynkoéw, obejmujgc poprawe wyposa-
zenia w infrastrukture i ustugi publiczne oraz poprawe jakosci otoczenia.
Celem podejmowanych programéw przestata by¢ budowa nowych obiektow,
a zaczeto by¢ wspieranie dziatan rynkowych tam gdzie naturalne mechanizmy
waloryzacji przestaly poprawnie dziata¢. Poprzez wspieranie mieszkalnictwa
0s6b ubogich, wyeliminowano kosztowne akcje zwigzane z przesiedleniami
ludnosci. Nastgpita stopniowa poprawa komfortu mieszkan, ktére zaczely
spelnia¢ podstawowe wymogi higieny i bezpieczenstwa. Nowym, problemem
staly sie wielkie zespoly mieszkann HLM zlokalizowane na przedmiesciach.
Pierwotnie przeznaczone dla klasy $redniej, mialy sprzyja¢ mobilnosci miesz-
kaniowej stanowi¢ poczatkowy etap dla gospodarstw o nizszych dochodach.
Ta funkcja bardzo szybko znikneta, a mieszkania HLM staly si¢ dla wielu
0s6b ostatnim etapem na $ciezce mobilnosci mieszkaniowej. W polowie lat
1970., popyt na mieszkanie w blokowisku zaczat spada¢, a warunki mieszka-
niowe przestaly odpowiada¢ wymaganiom klasy $redniej.

Pierwsza krytyka blokowisk pojawita si¢ juz w latach 1960. w pracach
socjologa H. Lefebvre (1968), ktéry mowil o ,,chorobie wielkich osiedli”
W kolejnych latach poglebit sie kryzys, wzrosta liczba bezrobotnych, migran-
tow, robotnikow, zamieszkujacych wielkie zespoly mieszkaniowe a klasa
$rednia zaczela przenosic¢ si¢ do centréw miast lub do doméw jednorodzin-
nych. Kryzys ekonomiczny i spoteczny napedzaly proces filtracji. W latach
1973-1978, w wyniku podwyzek czynszéw, okoto 37% mieszkan nie miato
uregulowanych opfat.
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W 1973 roku, Olivier Guichard, 6wczesny Minister Infrastruktury
i Mieszkalnictwa, wprowadzit rozporzadzenie wycofujace budowe kolej-
nych wielkich osiedli mieszkaniowych. Stwierdzono, ze ta forma zabudowy
mieszkaniowej sprzyja segregacji spotecznej, burzy harmonie krajobrazu, jak
réwniez stabo integruje si¢ z miastem, powodujac izolacj¢ mieszkancow oraz
zamieniajgc ,,obywateli miasta” w zwyktych ,,mieszkancow” (fr. transformant
le citoyen en simple résident).

W latach 1973-1977, grupa pod nazwa Mieszkalnictwo i Zycie Spoteczne
(fr. Habitat et Vie Sociale) przeprowadzila 13 eksperymentalnych operacji
odnowy. Reforma systemu finansowania mieszkalnictwa w 1977 roku przy-
niosta m.in. utworzenie pierwszego narzedzia finansowego - PALULOS (fr.
Prime a Amélioration des Logements a Usage Locatif et a Occupation Sociale),
majacego wspomoc dzialania podejmowane w wielkich osiedlach. Byt to pro-
gram pomocy organizmom HLM, spétkom z kapitalem publicznym oraz
instytucjom zwigzanym z mieszkalnictwem i dzialajacym na rzecz oséb
w trudnej sytuacji w celu poprawy jakosci najmu w budynkach, ktérych sa
wlascicielami lub zarzadcami. W 1976 r. otwarto fundusz zagospodarowa-
nia miejskiego — FAU (fr. Fonds dAménagement Urbain), ktéry zjednoczyl
srodki z budzetu Ministerstwa Infrastruktury i Mieszkalnictwa przezna-
czone na operacje miejskie, obejmujace zaréwno stare jak i nowe dzielnice
mieszkaniowe.

W 1977 r. opracowano pierwszy program skierowany na poprawe
warunkéw zamieszkania i zycia spolecznego w wielkich, prefabrykowa-
nych osiedlach HLM: HVS (fr. Habitat et Vie Sociale). Zaproponowane cele
dotyczyly trzech plaszczyzn: poprawy warunkéw zamieszkania najemcow,
wspieranie harmonijnego rozwoju zycia spolecznego a w konsekwencji zinte-
growanie osiedla z otaczajaca przestrzenig (Anderson, Vieillard-Baron 2003).
Szczegblng uwage zwraca zaproponowana metoda dziatania, polegajaca na
koordynowaniu polityk sektorowych panstwa oraz dziatan grup lokalnych na
obszarze objetym programem. Celem programéw bylo zapewnienie koope-
racji wszystkich potencjalnych aktoréw oraz skupienie inwestycji wokot
jednej, lokalnej, spdjnej akeji. Kolejng innowacja bylo przeniesienie odpo-
wiedzialnosci za program na lokalnych radnych jak réwniez wprowadzenie
polityki kontraktowej. Wlasciciele budynkéw oraz gminy byly zobowia-
zane do przedstawienia wniosku przed miedzyministerialnym komitetem
- HVS (fr. Comité interministériel HVS), zawierajacego diagnoze sytuacji
oraz propozycje interwencji. Po akceptacji wniosku przez Komitet podpisy-
wano umowy (kontrakty) pomiedzy Panstwem, gming a instytucjami HLM
Ponadto, przewidywano bezposrednie zaangazowanie mieszkancéw w okre-
$lenie charakteru i kierunkéw zmian w obrebie osiedli oraz podejmowanych
akcji spolecznych. Model wspolnotowy-uczestniczacy wzorowano na ame-
rykanskich Community Development Corporations, gdzie spoleczenstwo
stanowilo podstawe dzialania a terytorium bylo jedynie sposobem osiagnie-
cia integracji spotecznej (Lelévrier 2003).
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Istotnym elementem bylto podkreslenie poczucia przynaleznosci do danej
dzielnicy w celu stymulowania relacji pomiedzy mieszkancami oraz ich
aktywnego uczestnictwa w zarzadzaniu obszarem. Po 1981 roku dziala-
nia te zaczeto nazywac ,rozwojem spotecznym” (fr. développement social).
Podejscie to znajduje si¢ w opozycji do innego celu, uprzednio zwigza-
nego z wizjg republikanska oraz historig mieszkalnictwa uspolecznionego
we Francji, a dotyczacego powrotu bardziej zamoznych gospodarstw. Zgodnie
z tym punktem widzenia, uprzywilejowane s dziatania zwigzane z budyn-
kami i przestrzenig zabudowang. Mieszkania oraz jako$¢ zycia s traktowane
jako produkty, ktére nalezy dopasowa¢ do wymogéw rynku i zewnetrznego
popytu. Obszar traktuje sie nie jako $rodek do czegos ale jako dobro kon-
cowe. Celem nie jest wiec wzmocnienie tozsamosci lokalnej ani lokalnych
relacji spotecznych ale unormowanie przestrzeni i sposobdéw zycia, tak by
dane osiedle moglo przyciagnac bardziej ,wyptacalnych’ mieszkancéw.

Koncepcja ponownego wyréwnania spotecznego (fr. rééquilibrage social)
lezaca u podstaw polityki miasta, zostala zastgpiona w kolejnych latach przez
pojecie réznicowania spolecznego (fr. mixité sociale) w dzielnicach i gminach.
Koncentracja przestrzenna ludno$ci defaworyzowanej nie jest postrzegana
wylacznie jako problem wtadz lokalnych czy tez wlascicieli budynkéw HLM,
ale jako zmienna wyjasniajaca przyczyny dezorganizacji spolecznej (prze-
stepczosci, bezrobocia, etc.) w dzielnicach (Lelévrier 1999).

Polityka roznicowania spotecznego (fr. politique de la mixité sociale) naro-
dzila sie jako opozycja do polityki miejskiej z lat 1960. i 1970., faworyzujacej
koncentracje budownictwa HLM (ustawa Orientation pour la Ville, z dn. 13
lipca 1991). Zazwyczaj pojawia sie w kontekscie dawnych dzielnic czy tez
gmin robotniczych, ktére probujac zdywersyfikowaé swoj sklad spoteczny
walczg z wykluczeniem oraz starajg si¢ przyciagnac klase srednia. Poprzez
wprowadzenie polityki réznicowania spolecznego, Panstwo stawia siebie jako
aktora dokonujacego regulacji spoteczno-przestrzennych wobec dysfunkcyj-
nosci spowodowanej kryzysem ekonomicznym, konkurencjg miedzygminng
oraz napigciami na rynku gruntéw (Bacqué, i in. 1998).

Mozna si¢ zastanawia¢ w jakim stopniu polityka réznicowania rozwig-
zuje problemy ludnosci ubogiej a w jakim jest tylko iluzoryczna, proponujgc
jedynie dyspersje ludnosci ubogiej w przestrzeni, nie zmniejszajac rzeczywi-
stej liczby oséb ubogich (Dechamps 2001). Celem polityki réznicowania jest
przede wszystkim réwnomierne rozmieszczenie mieszkan o regulowanym
czynszu w gminach poprzez dwa typy dzialan: w dzielnicach robotniczych
oraz w dzielnicach burzuazyjnych, poprzez wprowadzenie do nich gospo-
darstw domowych robotnikéw (Bacqué i in. 2010). Za kluczowego aktora
réznicowania spolecznego uznano klase $rednig (Launay 2010), dzigki ktorej
powinna nastgpowac rewaloryzacja wizerunku osiedli HLM



98

Pod koniec lat 1980., zaczeto rozwijac tzw. polityke miasta'® (fr. politique
de la ville), dotyczaca obszaréw zdegradowanych, w ktérych koncentrowata
sie ludno$¢ robotnicza oraz imigranci szczegdlnie dotknigci kryzysem eko-
nomicznym (Lelévrier 2006). Przestrzenie te kumulowaly tzw. uposledzenia
miejskie, ekonomiczne i spoteczne, wyrazane poprzez nast¢pujace wskazniki:
udzial bezrobotnych, os6b mtodych, gospodarstw domowych otrzymujacych
pomoc spoleczng, obcokrajowcdw, niepelnych rodzin, gospodarstw szescio-
-osobowych. Sektory objete polityka miasta byty zazwyczaj zdominowane
przez mieszkalnictwo HLM wybudowane w latach 1960. i 1970. (ponad
60% zasobu mieszkaniowego stanowil sektor uspoteczniony) w ramach stref
priorytetowej urbanizacji - ZUP (fr. Zones a Urbaniser en Priorité). Polityka
miasta zaczela oscylowaé wokdt dwdch glownych osi. Po pierwsze, zniesiono
protekcjonalizm w gminach, co mialo sie przyczyni¢ do lepszej asymilacji
0s0b defaworyzowanych. Panistwo wycofalo sie z bezposredniej ingerencji na
rzecz dzialan wolontaryjnych, bazujacych na ustawie Besson (31 maja 1990),
ustawie o solidarnosci finansowej pomiedzy gminami (fr. loi de la solidarité
financiére entre les communes, maj 1991) oraz ustawie o ukierunkowania
dla miast (fr. Orientation pour la Ville, 13 lipca 1991). Po raz pierwszy pod-
czas planowania uwzgledniono zréznicowanie zabudowy mieszkaniowej,
odpowiadajacej potrzebom rozmaitych grup spotecznych. Na mocy prawa
o solidarnosci finansowej utworzono dotacje, umozliwiajaca wprowadzenie
wyréwnana finansowego pomiedzy gminami zamoznymi, ktdre zazwyczaj
nie borykaly si¢ z problemami spotecznymi a gminami biednymi, posiadaja-
cymi zazwyczaj na swoim terytorium istotny udzial budownictwa socjalnego
HLM. Ustawy Besson oraz o ukierunkowania dla miast koncentrowaly si¢ na
przestrzennej rownowadze w rozmieszczeniu mieszkan HLM oraz na przyj-
mowaniu ludnosci o mniejszych dochodach w mieszkaniach HLM. Poza tym,
okreslono prog 20% mieszkann HLM obowiazujacy na obszarze kazdej gminy
(w aglomeracjach powyzej 50 000 mieszkancéw i gminach powyzej 3,5 tys.
mieszkanicéw; w {le-de-France dotyczy réwniez gmin od 1,5 tys. mieszkan-
cow). Tam gdzie odsetek mieszkan o regulowanym czynszu byl mniejszy,
samorzad byl zobligowany do wybudowania dodatkowych mieszkan lub tez
do partycypacji finansowej w takim przedsiewzieciu na terenie innej gminy.
Gminy posiadajagce mniej niz 20% mieszkan HLM w swoim zasobie, od
1 stycznia 2002 powinny placi¢ rocznie kwote, odpowiadajaca brakujacym
mieszkaniom (w 2002 roku byto to 1000 frankéw za 1 brakujace mieszkanie).
W ciggu 20 lat, gminy powinny uzyskaé pozadang liczbe mieszkan HLM,
w przeciwnym wypadku, kwota ich platnosci za brakujace mieszkania zosta-
nie podwojona (Dechamps 2001) - kary zostaly jednak uchylone prze Rade
Konstytucyjng. Idea réwnomiernego rozmieszczenia mieszkann HLM w aglo-
meracjach miejskich byla dobra, niemniej jednak, praktyki stosowane przez

'8 Ttumaczenie nazwy tej polityki na jezyk polski moze by¢ mylace, nie chodzi bowiem
o0 ogolna polityke miejska (fr. politique urbaine), a o polityke bardziej zblizona do polityki
rewitalizacji, chociaz takie thumaczenie tez bytoby mylace dla polskiego czytelnika.
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gminy wskazujg, ze wiele z nich (zwlaszcza w przypadku tych zamieszka-
nych przez wyzsze kategorie spoleczne) preferuje uiszczenie optat za brak
mieszkann HLM niz wybudowanie ich na swoim terytorium. Inng stosowang
praktyka jest budowanie okreslonej kategorii mieszkan HLM (tych o wyz-
szym czynszu), ktére pdzniej sa zasiedlane np. przez urzednikéw. W ten
sposob kryteria ,,ilosciowe” sg spelniane, jednak mieszkanie te nie stuzg de
facto gospodarstwom o najnizszych dochodach.

Jednym z kluczowych instrumentéw polityki miasta staly sie proce-
dury kontraktowe, przybierajace forme: kontraktoéw miejskich (fr. contrats
urbains), wielkich projektéw miasta — GPV (fr. grands projets de ville) oraz
operacji odnowy miejskiej — ORU (fr. opérations de renouvellement urbain).
Nalezy zauwazy¢, ze francuska polityke kontraktowa charakteryzuje dos¢
diuga historia, siegajaca 1984 roku, gdy wprowadzono ,kontrakty planowe
pomiedzy panstwem a regionami” (fr. contrat de plan Etat-régions), celem
realizacji dziatan w regionach wspétfinansowanych ze $rodkéw centralnych
i regionalnych.

Kontrakty miejskie pierwszej generacji, koncentrujace si¢ na dzielni-
cach ,,z trudnos$ciami” (fr. quartiers en difficulté) wprowadzono w latach
1994-1999. Kontrakty byty podpisywane pomig¢dzy wladzami centralnymi
a jednostkami administracyjnymi na szczeblu regionalnym, departamen-
talnym czy lokalnym. Wspdlczesne kontrakty miejskie stanowia ramy dla
wspOtpracy wladz centralnych, wspdlnot terytorialnych oraz innych partne-
réw lokalnych (instytucje zarzadzajace zasobami mieszkan uspolecznionych,
kasy zasitkéw rodzinnych, stowarzyszen, etc.) zaangazowanych w dzialania
na rzecz rozwoju oraz odnowy miejskiej, walki z procesami dewaloryzacji
okreslonych obszaréw w miastach francuskich. Zachowujac model polityki
kontraktowej, w 1994 r. wprowadzono projekty - GPU (fr. Grands Projets
Urbains), skupiajace sie na gruntownej restrukturyzacji dzielnic a nie wylacz-
nie na rearanzacji ich przestrzeni i na rozwoju spotecznym. Po raz pierwszy
zainicjowano tak radykalne przemiany, zachecajac jednoczesnie sektor pry-
watny do partycypacji. W ramach GPU przewidziano wyburzenia zespotow
mieszkaniowych, w szczegoélnosci tych o charakterze wiezowcow (fr. tours)
oraz szeSciandw (fr. barres). W 2000 roku wprowadzono druga generacje¢
kontraktéw miejskich na okres 2000-2006 (Circulaire du 31 décembre 1998
...). Wérdéd czterech tematdéw priorytetowych polityki miasta, w ramach
ktérych podpisywano kontrakty miejskie, umieszczono: dostep do pracy
i rozwoj gospodarczy, edukacje, bezpieczenstwo oraz odnowe miejska. Wraz
z drugg generacja kontraktéw miejskich zwigkszono spektrum podmiotéw,
ktére mogly uczestniczy¢ w partnerstwie na rzecz dzielnic objetych poli-
tyka miasta, wlaczajac m.in.: Kase Zasitkéw Rodzinnych (CAF), instytucje
zarzadzajace mieszkaniami o regulowanym czynszu, czy tez fundusz na rzecz
wsparcia integracji i walki z dyskryminacjg — FASILD (fr. Fonds d’Action et de
soutien pour l'intégration et la lutte contre les discriminations).
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Projekty GPV, zintegrowane z kontraktami miejskimi, dotycza terenow
borykajacych sie z najwigkszymi problemami, ktére s3 poddawane dostownie
przebudowie w ramach GPV. W sumie przygotowano 50 takich projektow
w calej Francji. W ramach GPV realizowane sg trzy typy dziatan:

o restrukturyzacja przestrzeni zabudowanej (odnowa i dywersyfikacja
oferty mieszkaniowej, poprawa sieci infrastruktury publicznej, prze-
strzeni handlowych oraz pionowa separacja ruchu);

« realizacja infrastruktury i ustug publicznych;

« poprawa integracji dzielnicy z reszta aglomeracji (poprawa polaczen
transportowych i komunikacyjnych, bardziej réwnomierne rozmiesz-
czenie roznych kategorii mieszkan).

Operacje odnowy miejskiej obejmowaty dzialania o znacznie mniejszym
zasiegu i rozmiarze niz w przypadku GPV tereny o mniejszych problemach
(w sumie objety 112 obszaréw). Podobnie jak GPV s3 zintegrowane z kon-
traktami miejskimi one zakonczy¢ w zakresie inwestycji miejskich. Wedtug
miedzyresortowej delegacji do spraw miasta — DIV (fr. Délégation intermi-
nistérielle a la ville) — realizacja ORU nie wymaga silnych zintegrowanych
mechanizméw zarzadzajacych i posiada pewna autonomi¢. W 2003 roku
wraz z powolaniem krajowej agencji zajmujgcej si¢ renowacja miast - ANRU
(fr. Agence Nationale pour la Rénovation Urbaine) oraz rozpoczeciem kra-
jowego programu odnowy miejskiej - PNRU (fr. Programme national de
renouvellement urbain), ORU zostaly przeksztalcone w operacje renowacji
miejskiej (fr. opération de rénovation urbaine).

W 2002 roku wprowadzono nowe narzedzie w postaci ,wielkich projektow
odnowy miejskiej” — GPRU (fr. Grands Projets de Renouvellement Urbain de
Paris), dotyczacych wylacznie przestrzeni Paryza. W sumie wyznaczono 11
stref objetych GPRU, gltéwnie w peryferyjnie potozonych dzielnicach Paryza,
podkreslajac potrzebe wspdlpracy z sgsiadujacymi gminami podczas opra-
cowania wspolnych dzialan a zwlaszcza w przypadku tych, ktére obejmuja
strefe na pograniczu kilku jednostek administracyjnych. Nalezy podkresli¢,
ze obszary, na ktérych realizowano GPRU czesciowo pokrywaly sie z zasie-
giem realizacji kontraktow miejskich, a ich cele uzupelnialy priorytety tych
ostatnich (http://www.paris.fr):

« jakosci zycia: dzialania zwigzane z zabudowg mieszkaniowsg, stworzenie

lub poprawa infrastruktury, poprawa jakosci przestrzeni publicznych
i terenow zieleni, wzmocnienie jako$ci transportu publicznego, poprawa
bezpieczenstwa i czystosci;

« rozwoju podstawowych ustug publicznych: rozwoéj ustug skierowanych
do dzieci, mlodziezy oraz oséb borykajacych sie z trudnosciami, wspar-
cie dla stowarzyszen;

« rozwoju gospodarczym: nowa dzialalno$¢ gospodarcza i handlowa,
dzialania zorientowane na integracje spoleczna, wlaczenie spoteczne,
poprawa dostepnosci do miejsc pracy.
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W 2007 roku wprowadzono nowa generacje kontraktéw miejskich,
o nazwie: miejskie kontrakty spojnosci spotecznej na lata 2007-2013 (fr. con-
trats urbains de cohésion sociale, CUCS). Celem CUCS bylo przede wszystkim
skoncentrowanie dziatan na rzecz sp6jnosci spotecznej, eliminujac wszelkie
przejawy dyskryminacji oraz wspierajac idee réwnosci kobiet i mezczyzn.

Innym waznym narzedziem polityki miasta byto wprowadzenie w 1996
roku ,miejskich stref wrazliwych” - ZUS (fr. Zones Urbaines Sensibles).
W calym kraju wyznaczono 750 ZUS w 1996 roku, a w 2000 roku dofaczono
do tej listy kolejna strefe (Lelévrier 2006). Wyboru terendw dokonali lokalni
radni oraz przedstawiciele wladz centralnych. Jednymi z uwzglednianych
cech byl wysoki udzial wielkich osiedli mieszkaniowych, dzielnic charakte-
ryzujacych sie zdegradowang zabudowg oraz dzielnic, w ktérych brakowato
réwnowagi pomiedzy liczbg miejsc pracy a liczbg mieszkan. Dodatkowo,
wsrod stref ZUS wybrano ,,miejskie strefy ozywienia” - ZRU (fr. Zones de
redynamisation Urbaine), na podstawie syntetycznego wskaznika uwzgled-
niajgcego m.in. stope bezrobocia, udzial 0séb ponizej 25 roku zycia, udzial
0s0b bez wyksztalcenia, etc. Wsrdd ZRU o liczbie mieszkancow przekracza-
jacej 10 tys., wybrano ,,miejskie strefy” — ZFU (fr. Zones Franches Urbaines),
w ktorych zaplanowano wzmocnienie funkcji gospodarczej poprzez przycia-
gniecie nowych przedsigbiorstw, stosujac zachety fiskalne.

Poczatek XXI wieku to réwniez nowy etap w historii odnowy miejskiej we
Francji. Od 2000 r., duzy nacisk kladzie si¢ na réznicowanie spoleczne dziel-
nic, w celu zmniejszenia poczucia marginalizacji ubogich grup spotecznych.
W grudniu 2000 roku przeglosowano ustawe Solidarité et Renouvellement®
Urbain (SRU), wprowadzajaca szereg zmian w kwestii mieszkaniowej,
m.in. zwiekszajac udzial mieszkancéw w uzgodnieniach lokalnych planow
(Charlot-Valdieu, Outrequin 2006). W ustawie Loi dorientation et de la pro-
grammation sur la ville et la rénovation urbaine (tzw. ustawa Borloo) z dn.
1 sierpnia 2003 roku, w przygotowanej diagnozie dotyczacej zabudowy z lat
1960. i 1970. stwierdzono, ze budynki nie spelniaja wspotczesnych standar-
dow i nalezaloby je wyburzy¢. Nalezaloby zrekonstruowaé centra miast,
stosujac architekture ,godng naszych czasow” Ustawa Borloo koncen-
truje si¢ przede wszystkim na blokowiskach poloznych na przedmiesciach,
zaklasyfikowanych do GPV lub ORU. Przedmiotem szczegélnego zaintere-
sowania s tzw. dzielnice wrazliwe, w ktoérych prowadzone sg wyburzenia
i budowa nowych mieszkan socjalnych. Jedynie obszary zaklasyfikowane
jako GPV, ORU i ZUS moga otrzymywa¢ dofinansowanie od panstwa lub
z ,publicznej kasy oszczednosci i depozytéw” — CDC (fr. Caisse des Dépots et
Consignations).

19 Francuskie pojecie renouvellement urbain odpowiada amerykanskiemu urban renewal (Le
Garrec 2006) oraz brytyjskiemu urban regeneration. Regeneracja miejska (fr. fait de revi-
vre) czesto utozsamiana jest z procesem dezindustrializacji i zmiang funkcji dawnych miast
przemystowych. Pomimo podobienstw terminologicznych, doktadne definicje, $ciezki po-
stepowania oraz prawa zwigzane z odnowg miejska sg jednak dos$¢ zréznicowane w poszcze-
golnych panstwach.
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Oproécz opisywanych wielkoskalowych dziatan renowacji i odnowy miej-
skiej, pod koniec lat 1990. zaczgto rozwija¢ mniejsze operacje, zwigzane
z rezydencjalizacja przestrzeni (fr. résidentialisation), polegajaca na rearan-
zacji przestrzeni prywatnych i publicznych w wielkich osiedlach HLM Celem
tych dzialan bylo z jednej strony zaznaczenie granic pomigdzy przestrzenia
prywatng mieszkancow a przestrzenig publiczng, a z drugiej, stworzenie
mniejszych jednostek rezydencjalnych (budynek wraz z otaczajaca przestrze-
nig). Rezydencjalizacja wigzala si¢ takze z reorganizacja zarzadzania oraz
znaklanianiem do wyzszej kontroli spofecznej ze strony samych mieszkancow.
Wprowadzajac rézne systemy kontroli i ochrony na osiedlach (ogrodzenia,
domofony), starano si¢ zapewni¢ wyzsze poczucie bezpieczenstwa. Innym
celem rezydencjalizacji byl podzial rozleglych przestrzeni blokowisk na
mniejsze jednostki mieszkaniowe (fr. unités résidentielles) o okreslonej gra-
nicy wytyczonej przez ogrodzenie (Lelévrier 2006), co sprzyjaloby poprawie
poziomu identyfikacji mieszkancow z zamieszkiwanym osiedlem. Wiekszo$¢
podejmowanych dzialan opiera si¢ na wspolpracy pomiedzy zarzadcami
budynkéw HLM, lokatorami oraz wladzami lokalnymi (Union Social pour
I'Habitat 2008). Program rezydencjalizacji osiedli ujeto réwniez w ustawie
Borloo z 2003 roku , w ktérej za cel postawiono realizacj¢ projektéw rezyden-
cjalizacji obejmujacych facznie 200 tys. mieszkan HLM

3.7. AKTORZY SEKTORA MIESZKANIOWEGO

Istnieja duze rdéznice pomiedzy Francja a Polska w sposobie podej-
$cia do kwestii mieszkaniowej. Sposob finansowania, zarzadzania zasobem
mieszkaniowym sa odmienne, podobnie jak skala oddzialywania na rynek
mieszkaniowy rozmaitych podmiotéw sektora publicznego i prywatnego.
Na podstawie wybranych koncepcji teoretycznych (rozdz. 2) oraz odwotu-
jac si¢ do uwarunkowan wynikajacych z funkcjonujacej polityki planowania
przestrzennego oraz mieszkaniowsa, przygotowano schematy obrazujace
relacje pomiedzy wybranymi aktorami sektora mieszkaniowego w Polsce
i we Francji. Celem tego opracowania bylo przedstawienie podmiotow
uczestniczacych w budownictwie nowych zasobéw mieszkaniowych, typow
mieszkan, ktére dostarczaja na rynek, kreujac w ten sposéb poziom zroz-
nicowania oferty mieszkaniowej oraz typéw uzytkownikéw tych mieszkan.
Konstruujac schematy postawiono trzy zasadnicze pytania dotyczace zaso-
béw mieszkaniowych: Kto buduje mieszkania? Jakie s3 wspolczesne formy
wlasnos$ci mieszkan? Jaka jest struktura mieszkancéw? (Dla kogo buduje?)

Tlo w postaci polityki planowania przestrzennego oraz polityki miesz-
kaniowej regulujacych kwestie konstrukcji, utrzymania oraz rehabilitacji
zasobow mieszkaniowych, pelnig funkcje wyjasniajaca przy interpretacji
schematéw. Na schematach nie uwzgledniono mieszkan na rynku wtérnym
oraz pominieto charakterystyke poszczegélnych typow mieszkan.
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3.7.1. SPECYFIKA RELACJI POMIEDZY AKTORAMI
SEKTORA MIESZKANIOWEGO W POLSCE

Podstawowym elementem schematu relacji pomigdzy aktorami (pod-
miotami) sektora mieszkaniowego w Polsce (ryc. 8) jest wyrdznienie pieciu
grup podmiotéw odpowiedzialnych za konstrukcje mieszkan, udzielajgcych
odpowiedzi na pytanie: ,kto buduje?”. Do kategorii tej nalezg podmioty
dziatajace na wolnym rynku: osoby fizyczne (gospodarstwa domowe), dewe-
loperzy mieszkaniowi i spdtdzielnie mieszkaniowe; podmioty dzialajace na
rynku reglamentowanym, samorzady lokalne oraz towarzystwa budownic-
twa spolecznego, wznoszace mieszkania przeznaczone dla oséb o stabszej
sytuacji finansowej. Warto zauwazy¢, ze ani spotdzielnie mieszkaniowe, ani
deweloperzy nie moga obecnie ubiegac sie o ulgi czy zwolnienia z podat-
kow w zwiazku z budowa mieszkan przeznaczonych dla mniej zamoznych
grup spolecznych. Sektor tzw. mieszkan socjalnych jest wylacznag domenag
samorzadow lokalnych lub towarzystw budownictwa spolecznego. Z uwagi
na bardzo niski udzial mieszkan wznoszonych przez jednostki samorzadu
terytorialnego oraz przez TBS, znaczenie nowych mieszkan tych podmiotow
jest do$¢ marginalne.

o e I |

| gospodarstwa |
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l_;’ social dwellings J

Towarzystwa Budownictwa
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Ryc. 8. Schemat relacji pomiedzy aktorami sektora mieszkaniowego w Polsce.
Fig. 8. The relationships between the agents in the housing sector in Poland.
Zrédlo / source: opracowanie wlasne.
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Poniewaz nie funkcjonujg obecnie zadne formy wsparcia dla budowy
mieszkan, wspolczesna oferta nowych mieszkan zdaje sie by¢ dos¢ homo-
geniczna. Brakuje lokali o nizszym czynszu dla gospodarstw domowych
o stabszych mozliwo$ciach finansowych, a gtéwnym podmiotem (aktorem)
dostarczajacym nowe mieszkania na rynek sa deweloperzy, ktérych oferta
jest nastawiona na klienta, posiadajacego odpowiednie zasoby finansowe.

Odpowiadajgc na pytanie ,,Co buduja?”, na pierwszy plan wysuwaja sie
dwie cechy. Po pierwsze, dominacja mieszkan wznoszonych przez dewelo-
peréw, po drugie, wynikajaca z tego specjalizacja oferty nowych mieszkan:
skierowanej do gospodarstw domowych o wyzszych dochodach (zwlaszcza
w przypadku Warszawy).

Odpowiadajac na pytanie dotyczace tego ,,kto” zamieszkuje nowe miesz-
kania warto zwrdéci¢ uwage na pewna asymetrie struktury zamieszkania
zasobow mieszkaniowych. Przy zalozeniu, ze deweloperzy buduja prawie
wszystkie mieszkania na sprzedaz, a sektor mieszkan wspieranych (komunal-
nych i TBS) jest bardzo ograniczony, liczba mieszkan zajmowanych z tytulu
najmu (zaré6wno na wolnym rynku jak i najmu w sektorze uspolecznionym)
jest bardzo ograniczona a dominujacym statusem zamieszkania jest status
wlasciciela. Obecnie tytul wlasnosci do mieszkania mozna uzyska¢ w dwo-
jaki sposob. Pierwszym jest zakup mieszkania na wolnym rynku (mieszkanie
deweloperskie lub spotdzielcze). Drugim jest wykupienie lokalu komunal-
nego przez jego najemce.

Istotng kwestig jest rowniez trudno$¢ precyzyjnego okreslenia udzialu
mieszkan wynajmowanych na wolnym rynku. Oficjalne statystyki dotyczace
mieszkalnictwa przedstawiaja zazwyczaj strukture wlasnosci mieszkan bez
uwzglednienia tytutéw do zajmowanego lokalu. Ponadto, wielu wlascicieli
wynajmujacych mieszkania nie zglasza tego procederu w celu uniknigcia pla-
cenia podatku. W efekcie zjawisko najmu na wolnym rynku jest do$¢ stabo
rozpoznane w Polsce.

W przypadku zasobéw komunalnych, kazda gmina prowadzi wtasng
polityke czynszowa w oparciu o zapisy w przyjetym wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. W Warszawie, do 2008
roku, zarzadzanie zasobami komunalnym miato charakter nieskoordyno-
wany: kazda gmina warszawska (dzielnica) regulowala wysokos¢ czynszu
w administrowanych przez siebie zasobach. W 2008 roku scentralizowano
system zarzadzania, ustalajac wspdlne stawki czynszu, réznicujace si¢ na
podstawie wyrdznionych w Warszawie stref. Po podpisaniu umowy najmu
lokalu komunalnego, lokatorzy nie podlegaja kontroli dochodéw. Z czasem,
moze to doprowadzi¢ do zamieszkiwania w zasobie komunalnym oséb,
charakteryzujacych si¢ wyzszymi dochodami niz te ustalone w przepisach.
Prawdopodobnie struktura spoleczna najemcéw rdznicuje sig, cho¢ bra-
kuje danych badz badan w tym zakresie. W przypadku wiascicieli mieszkan,
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nalezy przypuszczaé, ze grupa ta jest rowniez silnie zréznicowana. Nalezg
do niej osoby, ktore kupity mieszkanie na wolnym rynku, ale takze te, ktore
staly si¢ wlascicielami w wyniku prowadzonej polityki prywatyzacji miesz-
kan komunalnych. Bioragc pod uwage przyjety, niski poziom cen, do grona
whascicieli mogly dotaczy¢ osoby $rednio-zamozne.

%%

Czolowym podmiotem decydujacym o ilosci i jakosci nowo powstajacych
zasoboéw mieszkaniowych w Polsce sg prywatni deweloperzy mieszkaniowi.
Niewystarczajaca liczba mieszkan dla ubozszych grup spotecznych sprawia,
ze gospodarstwa te zajmujac lokal komunalny nie majg zbyt wielu mozliwo-
$ci na jego zmiang. Charakteryzuje ich zatem niska mobilno$¢ mieszkaniowa.
Potencjalnie wigcej mozliwosci posiadajg lokatorzy na wolnym rynku, ktorzy
daza do zakupu mieszkania. Na koniec warto réwniez wspomnie¢ o zrézni-
cowanej strukturze wlascicieli, w ktdrej obok osoéb zamoznych dos¢ liczng
grupe moga stanowi¢ gospodarstwa o przecietnych badz $rednich nizszych
dochodach, ktére staly si¢ wlascicielami wskutek wykupienia mieszkania
komunalnego badz zaktadowego.

3.7.2. SPECYFIKA RELACJI POMIEDZY AKTORAMI
SEKTORA MIESZKANIOWEGO WE FRANC]I

Schemat relacji pomiedzy aktorami sektora mieszkaniowego we Francji
(ryc. 9), podobnie jak w przypadku Polski, sklada sie z trzech zasadniczych
elementow. Pierwszym sg aktorzy budujacy mieszkania. W tej grupie wyroz-
niono: osoby fizyczne, deweloperéw mieszkaniowych oraz instytucje HLM
Wszystkie wymienione grupy moga korzysta¢ ze wsparcia oferowanego
w ramach ,,pomocy dla kamieni”. W efekcie, gospodarstwa domowe dysponu-
jace niskimi dochodami mogg ubiega¢ sie o pomoc finansowa przy budowie
lub remoncie mieszkania lub domu. Prywatni deweloperzy moga otrzymac
preferencyjne kredyty na budowe mieszkan przeznaczonych dla gospodarstw
domowych starajacych sie o zakup mieszkania ale dysponujacych niskimi
dochodami wykluczajagcymi ich z wolnego rynku. Deweloperzy otrzymuja
réwniez ulgi fiskalne na budowe mieszkan na wynajem, charakteryzujacych
sie obnizonym czynszem, przeznaczonych dla $rednich kategorii spotecz-
nych. Natomiast instytucje HLM buduja mieszkania o regulowanych ale
zroznicowanych czynszach, przeznaczonych dla réznych grup spotecznych
dysponujacych odmiennymi dochodami (od $rednich po bardzo niskie).

Efektem zroznicowanej oferty mieszkaniowej jest rowniez o wiele bardziej
zroznicowana niz w przypadku Polski, struktura spoleczna gospodarstw
domowych zasiedlajacych poszczegélne typy mieszkan. Bardzo istotng grupe
stanowig wiasciciele mieszkan. Pierwsza subkategorie wlascicieli stanowa
gospodarstwa, ktore zakupity mieszkanie na wolnym rynku (réwniez spla-
cajace kredyt w banku komercyjnym), druga natomiast s osoby, splacajace
kredyt za, tzw. mieszkanie wspierane, zajmowane z tytutu najemcy.
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Ryc. 9. Schemat relacji pomiedzy aktorami sektora mieszkaniowego we Francji
Fig. 9. The relationships between the agents in the housing sector in France
Zrédlo / Source: opracowanie wiasne

Tymczasem liczba lokatoréw, ktorzy wykupili mieszkania socjalne jest
bardzo niska z uwagi na rynkowa cen¢ mieszkania. Dopiero od 2004 r. wpro-
wadzono mozliwo$¢ obnizenia ceny mieszkania przez instytucje zarzadzajace
zasobem socjalnym. Liczng grupe stanowia rowniez lokatorzy mieszkan na
wolnym rynku, zwlaszcza w Paryzu, gdzie gwaltowny wzrost cen mieszkan
wplynal na ograniczenie liczby gospodarstw domowych, ktérych dochody
umozliwiaja dokonanie zakupu mieszkania.

We Francji, stawki czynszéw odpowiadaja typom mieszkan. Zréznicowanie
oferty mieszkaniowej w zasobach socjalnych sprzyja réznicowaniu spotecz-
nemu calych osiedli. Kazdego roku ustalane s3 progi dochodéw gospodarstw
domowych, zajmujacych okreslony typ mieszania socjalnego. Weryfikowane
sa rowniez uzyskiwane przez gospodarstwa domowe dochody. Gospodarstwa,
ktérych dochody przekraczaja ustalone stawki, nie sa zmuszone do opusz-
czenia lokalu a do placenia podwyzszonego czynszu. Teoretycznie, zasoby
socjalne przyczyniaja sie tworzenia zréznicowania spofecznego, jednak pro-
cesy te sg kontrolowane przez zarzadcow sektora HLM Zazwyczaj prowadza
oni nieformalng polityke przyznawania mieszkan wybranym gospodarstwom
domowych, charakteryzujacym sie okreslonymi cechami (Lelévrier 2008).



4. AKTORZY PUBLICZNI:
LOKALNA POLITYKA PLANOWANIA I MIESZKANIOWA

Poprzez opracowywane lokalnie strategie, plany i inne dokumenty, akto-
rzy decyzyjni zakredlaja ramy kierunkéw zagospodarowania przestrzeni
miejskiej. Ramy te moga by¢ bardziej lub mniej doktadne i szczegétowe.
W kontekscie mieszkalnictwa, ustalenia wprowadzane przez aktoréw decy-
zyjnych moga odnosi¢ sie do dwoch typéw zabudowy mieszkaniowej. Po
pierwsze, regulacje dotycza nowo powstajacych zabudowan: ich gabarytéw,
usytuowania na parceli, etc. W przypadku starej zabudowy, na podstawie
lokalnych dokumentéw zakreslone sg granice stref objetych ochrong konser-
watorskg oraz zakresy dziatan mozliwych do zrealizowania na tych terenach.
Przepisy te reguluja mozliwosci ingerencji prywatnych inwestoréw zaréwno
w zakresie nowego budownictwa jak i w zakresie przemian i modernizacji
zabytkowych obiektow. Ponadto, poprzez uruchomienie lokalnych pro-
graméw odnowy tkanki miejskiej, aktorzy decyzyjni wplywaja na zmiany
w przestrzeni dzielnic.

4.1. DZIELNICA BIELANY:
PIERWSZE PROGRAMY REWITALIZAC]JI

Wsrod dokumentow, ktore majg najwieksze znaczenie we wspol-
czesnym ksztaltowaniu przestrzeni zamieszkania na Bielanach nalezy
wymienié: Lokalng Strategie Rozwoju, Studium Uwarunkowar i Kierunkow
Przestrzennego Zagospodarowania m.st. Warszawy (SUIKPZ) oraz sporzg-
dzone plany miejscowe. Wymienione dokumenty stanowig podstawe dla
zmian w przestrzennym zagospodarowaniu dzielnicy, wyznaczajg mozliwo-
$ciiograniczenia dla inwestycji, w tym takze mieszkaniowych.

Podzial na strefy funkcjonalne z uwagi na sposoby uzytkowania terenu
w dzielnicyjest dosy¢ wyrazny: zwysokim udziatem zabudowy wielorodzinnej
zwlaszcza w centrum dzielnicy oraz zabudowy jednorodzinnej na peryfe-
riach (ryc. 10). Do$¢ znaczng cze$¢ zajmuja tereny produkcyjno-ustugowe
w okolicy huty oraz tereny nieuzytkowane, ktore w wiekszosci przypadkow
przeznaczono w planach miejscowych pod zabudowe jednorodzinna.

Kolejne ryciny w studium ukazujg zlozony obraz struktury przestrzennej
Bielan. Miejsca usytuowania niebezpiecznych zakladéw przemystowych oraz
skladowisk przemystowych (okolice Huty) wskazano jako obszary proble-
mowe oraz zagrozone, natomiast cenny przyrodniczo las bielanski uznano
za zagrozony presja inwestycyjna. Przez dzielnice przebiega nowa trasa
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komunikacyjna, uznana za potencjalne zrédto konfliktéw przestrzennych.
Jesli chodzi o tereny zabudowane, wyznaczono obszary wymagajace rehabili-
tacji i objete dziedzictwem kulturowym: tereny pomiedzy ulica Marymoncka
i St. Zeromskiego, cze$¢ osiedli w lesie bielanskim, oraz zalozenie palacowe
na Mlocinach wraz z Parkiem Mlocinskim. Jednoczesnie wigkszos¢ osiedli
mieszkaniowych na Bielanach (z wylaczeniem rejonéw zabudowanych po
1989 roku) uznano za obiekty niespelniajace wspolczesnych standardow, zde-
gradowane lub zagrozone degradacja. W studium, dzielnica Bielany zostata
zaklasyfikowana do grupy obszaréw koncentracji wielorodzinnej zabudowy
mieszkaniowej, charakteryzujacych si¢ czgsto dezintegracja zabudowy miesz-
kaniowej, brakiem lokalnych centréw ustugowych oraz duzym udzialem
terenéw niewykorzystanych lub zle zagospodarowanych (monotonia, wie-
lokrotnie powielane rozwigzania architektoniczne, monofunkcyjnos¢, stabo
uksztaltowany system przestrzeni publicznych, etc.). W kierunkach zago-
spodarowania w studium wskazuje si¢ potrzebe uzupelnienia infrastruktury
inzynieryjnej i drogowej (Radiowo, rejon Huty ArcelorMittal).

zabudowa wielorodzinna
multi-family housing

zabudowa, I]ednorpdzinna
single-family housing

tereny produkcyjno-ustugowe
production and services areas

tereny ushugowe
services areas

tereny ushug nauki, zdrowia
education and health services

tereny ushug sportu i rekreacji
sport and recreation

tereny uslug sportu
sport

tereny zieleni lesnej
forests

tereny zieleni urzadzonej
green areas

tereny ogrodow dzialkowych
allotment gardens

tereny uzytkowane rolniczo
agricultural areas

tereny cmentarzy

cementery

infrastruktura
infrastructure
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tereny nicuzytkowane
unused areas

Ryc. 10. Struktura funkcjonalna dzielnicy Bielany
Fig. 10. The functional structure of Bielany district
Zrodlo / source: Studium Uwarunkowart i Kierunkéw Rozwoju m.st. Warszawy, zal. 2, rys. 01
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Przed wprowadzeniem ustawy o planowaniu przestrzennym w 2003
roku, gdy dzielnica Bielany posiadala status gminy, opracowano trzy miej-
scowe plany szczegotowe zagospodarowania przestrzennego dla obszarow
potozonych w Gminie Zoliborz a obecnie nalezacych do dzielnicy Bielany:
Mlociny (1993), Wélka Weglowa (1994) i Radiowo (1994). Po 1996 roku i
utworzeniu Gminy Bielany, opracowano kolejne miejscowe plany szczego-
fowe: Mlociny cz. I (2000), Mlociny - Wezet PéInocny (2001), Mlociny cz. Ila
(2001), Miociny cz. ITb (2001), Placéwka Potudniowa (2002), Marymont I cz.
IT Serek Bielanski (2002) oraz Marymont II cz. I (2002).

Plany micjscowe w trakcic opracowania (stan na 31.07.2010)
Master plans under elaboration (31.07.2010)

3.51 m.p.z.p. Marymont I czgs¢ |

3.52 m.p.zp. Trasy Mostu Polnocnego na ode. od ul.
Marymonckiej do ul. Modlinskiej

3.53 m.p.zp. Trasy Mostu Polnocnego na ode. od wezta z
Trasg N-S do ul. Marymonckiej

3.54 m.p.zp. Placowki

3.55 m.p.zp. Obszaru Starych Bielan

3.56 m.p.zp. obszaru Miociny III

3.57 m.p.zp. Obszaru Nowego Wawrzyszewa

Ryc. 11. Plany miejscowe zagospodarowania przestrzennego w dzielnicy Bielany
Fig. 11. The master plans in Bielany district

Zrédlo / Source: http://bip.warszawa.pl/Menu_podmiotowe/Biura_Urzedu/AM/Ogloszenia/
Mapa_planow_miejscowych.htm (07/05/2010)

http://rcin.org.pl
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W 2002 roku, gmina Bielany wprowadzita réwniez program Bezpieczna
Gmina, a w 2003 roku przygotowano projekt Warszawskiej Mapy
Bezpieczeristwa. Te dwa przedsiewzigcia mialy istotne znaczenie z punktu
widzenia poprawy bezpieczenstwa oraz zapewnienia wspolpracy pomiedzy
réznymi lokalnymi aktorami: wladzami lokalnymi, policja, organizacjami,
stowarzyszeniami oraz wspolnotami mieszkaniowymi.

Oproécz programéw spotecznych, realizowano réwniez dziatania skiero-
wane na poprawe jakosci zabudowy mieszkaniowej. W latach 2003-2004,
siedem podmiotéw w Dzielnicy Bielany uzyskato dofinansowanie z Funduszu
Ochrony Srodowiska (z Biura Ochrony Srodowiska m.st. Warszawy) na prace
zwigzane z termomodernizacjg i terenami zielonymi. Natomiast w 2005 roku,
Dzielnica Bielany przygotowala lokalny program rewitalizacji obejmujacy
tereny usytuowane w poblizu Huty ArcelorMittal, borykajace si¢ z fizyczna
degradacja oraz problemami spolecznymi (Mikroprogram Rewitalizacji
Dzielnicy Bielany m.st. Warszawy na lata 2005-2013). W ramach mikropro-
gramu przygotowano rowniez kilka programéw dzielnicowych dotyczacych
wyznaczonego przez wiladze dzielnicy obszaru kryzysowego, ograniczo-
nego ulicami: Lindego, Kasprowicza, Zgrupowania AK ,Kampinos”, trasy
projektowanego Mostu Pdéinocnego i ul. Marymoncka (http://rewitalizacja.
um.warszawa.pl/projekty/13):

« adaptacja budynku przy ul. Szegedynskiej 13a na potrzeby “Mediateki”

- biblioteki multimedialnej dla mlodziezy oraz pomieszczenia dla
Oddziatu Strazy Miejskiej;

« podniesienie estetyki i bezpieczenistwa na terenie wokét wielorodzin-
nych budynkéw mieszkalnych przy ul. Kasprowicza 72 i Kasprowicza
72A, a takze poprawa jakosci Zycia jego mieszkancow;

« poprawa bezpieczenstwa oraz warunkow zycia mieszkancow poprzez
rewitalizacje wielorodzinnego budynku mieszkalnego przy ul
Nocznickiego 15 na Wrzecionie;

» rozbudowa i modernizacja Ogniska Pracy Pozaszkolnej na ulicy
Szegedynskiej 9A.

Wiadze dzielnicy kumulujg dzialania gtéwnie na osiedlu na Wrzecionie,
na ktérym kumuluja si¢ problemy spoteczne w dzielnicy. Wielkim sukcesem
okazalo si¢ utworzenie nowoczesnej Mediateki ( http://www.mediateka.
waw.pl/), w samym sercu Wrzeciona. Oproécz klasycznej funkgji biblioteki,
Mediateka faczy jeszcze kilka innych funkgcji. Z jednej strony jest to nowo-
czesny, skomputeryzowany osrodek edukacji poprzez zabawe, a z drugiej,
miejsce spotkan kulturalno-naukowych, projekcji filmowych i spektakli
teatralnych organizowanych w Sali Kinoffej oraz na arenie debat na IQ Ringu.
Mediateka jest rowniez wyposazona w system do prezentacji interaktywnych:
E-galeri¢. Osrodek posiada takze oferte skierowang dla dzieci, w postaci inte-
raktywnego Placu Zabaw napedzanego energia stoneczna.
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Dzielnica Bielany otrzymala silny impuls rozwojowy poprzez otwarcie
kolejnych stacji metra (w 2008 roku), jak réwniez poprzez realizacje Mostu
M. Sklodowskiej-Curie. Poprawa skomunikowania Bielan z innymi dziel-
nicami w zestawieniu z pustymi, niezagospodarowanymi nadal terenami
w dzielnicy podnosza jej atrakcyjnos¢ inwestycyjna, a powinny réwniez pod-
nie$¢ atrakcyjnos¢ Bielan jako miejsca zamieszkania.

4.2. DZIELNICA URSYNOW:
NOWE PLANY MIEJSCOWE

W Dzielnicy Ursynéw nie uchwalono nowej strategii rozwoju od chwili
zmiany ustroju Warszawy, dlatego tez ponizej opisano gléwne cele Strategii
rozwoju Gminy Warszawa-Ursynéw do 2010 r. uchwalonej w 1998 roku.
W Strategii... przedstawiono miedzy innymi analiz¢ SWOT w kontekscie
mieszkalnictwa. Wsrdd stabych stron wskazano zbyt wysoki udzial zaso-
bow spotdzielczych oraz zly stan techniczny i nieuregulowany stan prawny
zasobdéw komunalnych. Wiréd istniejacych mozliwosci wymieniono sprze-
daz doméw komunalnych usytuowanych na atrakcyjnych dziatkach w celu
uzyskania srodkéw na budowe nowych lokali mieszkaniowych pod wynajem
komunalny. Wéréd innych probleméw dotykajacych gmine pod koniec lat
1990. wymieniono réwniez niedostateczna liczbe miejsc pracy oraz nieza-
spokojone zapotrzebowanie mieszkancow na ustugi zdrowotne, socjalne,
etc. W efekcie niezrealizowane w terminie elementy pierwotnego projektu
pasma ursynowskiego najwyrazniej wpltywaja na wspolczesne warunki zycia
i zamieszkania w dzielnicy.

Wsrod celow strategicznych umieszczonych w Strategii... znalazty sie
m.in.:

o poprawa warunkow zycia mieszkancow i stanu bezpieczenstwa publicz-
nego, rozwoj mieszkalnictwa i ustug wyzszego rzedu;

o racjonalne ksztaltowanie przestrzeni oraz dbalo$¢ o walory architekto-
niczne, urbanistyczne i krajobrazowe.

Poprawa warunkoéw zycia mieszkancéw miala si¢ dokona¢ poprzez sze-
reg celow szczegdtowych. W tabeli 7 zamieszczono wybrane cele szczegdtowe
bezposrednio zwigzane z zabudowg mieszkaniowg oraz stopien ich realiza-
cji (przygotowane na podstawie raportu z realizacji zadan gminy w latach
1998-2002).
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Tabela 7. Realizacja zadan zwigzanych z mieszkalnictwem
Gminy Ursynéw w latach 1998-2002

Uzasadnienie

Realizacja 1998-2002

Rozwdj budownictwa mieszkaniowego oraz poprawa standardu zamieszkiwania

Likwidacja barier
architektonicznych

i urbanistycznych dla oséb
niepelnosprawnych.

Uwzglednianie na biezagco wymogéw prawa w tym
zakresie w trakcie modernizacji, budowy drég
gminnych, obiektow uzytecznosci publicznej oraz
inwestycji realizowanych przez inne podmioty

Realizacja terendw zielonych,
rekreacji i sportu.

Dzialania realizacyjne dotyczace przede wszystkim
spoldzielni mieszkaniowych. Gmina realizuje
badz przygotowuje do realizacji tereny tego typu

o charakterze ogélnogminnym

Realizacja nowych zasobow
mieszkaniowych.

Realizacja rozbudowy sieci infrastruktury
technicznej i drogowe;j.

Porzagdkowanie stanéw wlasnosci gruntéw pomiedzy
spoldzielniami a gming, zwroty nastepcom
prawnym, bytym wtascicielom (uregulowano stan
wiasnosci okolo 50% pow. terenéw spoéldzielczych).
Utrzymanie i poprawa srodowiska naturalnego,
zieleni, etc.

W trakcie opracowania sg miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, ktore udostepnia
nowe tereny pod urbanizacje.

Poprawa jako$ci wody pitnej

Uruchomienie pigciu ujeé¢ wody podziemnej

Poprawa warunkéw obstugi
komunikacyjnej.

Realizacja i modernizacja drég gminnych, dojazdow
do obiektéw oswiatowych polozonych w glebi
osiedli.

Poprawa warunkéw dojazdu
do budynkéw i warunkéw
parkowania;

rewitalizacja budynkow z wielkiej

plyty (docieplenia i wymiana
instalacji technicznej).

Gmina rozpoczeta takze wspotprace z miastem, ale
brak srodkéw na stworzenie i realizacje programu
spowalnia caly proces. Bez okreslenia polityki
kraju w tym zakresie i wyasygnowania srodkéw
budzetowych trudno mysle¢ o powodzeniu
powaznych dziatan.

Poprawa warunkéw zycia mieszkancow ,,Zielonego Ursynowa”

Poprawa istniejacego i realizacja
nowego ukladu komunikacyjnego

Opracowanie ,,Programu rozwoju sieci drogowe;j” i
sukcesywna realizacja.

Poprawa standardow obstugi
inzynieryjnej.

Realizacja 6 km drog i modernizacja 1,3 km.
Realizacja 8,2 km sieci wodociggowe;.

Realizacja 14 km sieci kanalizacji sanitarnej.
Realizacja ,Programu malej retencji” oraz koncepcji
gospodarki wodno-§ciekowej dla zlewni Jeziorki i
Potoku Stuzewskiego.

Poprawa wyposazenia w ustugi.

Otwarcie nowej przychodni zdrowia;
modernizacja szkoly i boiska.

Rozwdj zbiorowego transportu

(lokalne minibusy).

Brak ofert w tym zakresie.
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Uzasadnienie

Realizacja 1998-2002

Realizacja nowych budynkéw komunalnych i modernizacja istniejacej substancji

Program budownictwa
komunalnego w szczegolnosci:
dla oséb mieszkajacych

w budynkach zagrozonych
katastrofg budowlana, dla
lokatoréw z SGGW (w zamian
za dzialke pod budowe zespotu
budynkéw komunalnych), dla
0s6b, ktérych wnioski zostaty
pozytywnie zaopiniowane przez
Spoteczng Komisje.

W 2001 r. oddano do uzytku dwa budynki
komunalne (150 mieszkan).

Zwrot, zamiana, sprzedaz
budynkéw komunalnych, ktérych
nie oplaca sie eksploatowac.

Zwrot, zamiana, sprzedaz budynkéw komunalnych:
- Nieruchomo$¢ przy ul. Pulawskiej 270

(2 mieszkania) razem z lokatorami zamieniono na
nieruchomos$¢ przy ul. Putawskiej 558/560.

- Budynek przy ul. Klobuckiej (1 mieszkanie)
sprzedano lokatorowi a grunt oddano mu w
uzytkowanie wieczyste.

- Nieruchomos¢ przy ul. Poloneza 14 (28 mieszkar)
zamieniono na nieruchomos¢ gruntowg pod
budowe drogi gminne;j.

- Budynek przy ul. Dzierzby 24 (2 mieszkania) jest
w trakcie sprzedazy a grunt - oddany w uzytkowanie
wieczyste.

- Nieruchomodci przy ul. Kajakowej 29 (5 mieszkan)
i Klubowej 7 (5 mieszkan) zostaly wydzierzawione
na9 lat.

Do realizacji: sprzedaz budynku przy ul.
Kolbaczewskiej 1 oraz przy ul. Kostki Napierskiego
10.

Kontynuacja prac remontowych.

Typy podejmowanych prac remontowo-
modernizacyjnych: ocieplanie i podlaczanie do
miejskiej sieci cieplnej, wymiana okien, instalacji
gazowej i wod.-kan., pokrycia dachéw, wymiana
balkonow, cze¢$¢ podldg, instalacji elektrycznej,
zainstalowanie kuchni elektrycznych, jak réwniez
wymiana drzwi zewnetrznych, doposazenie
mieszkan w wodg i w.c., remont klatek schodowych,
adaptacja pomieszczenia pralni na lokal mieszkalny.

Zroédlo / Source: Strategia rozwoju Gminy Warszawa-Ursynéw do 2010 r.

Kwestia mieszkaniowa byta kolejno poruszana wuchwalonym przez Gmine
Warszawa-Ursynow Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego (Uchwala z dn. 23 grudnia 1999). Postulowano za dalsza
rozbudowg osiedli mieszkaniowych, ktére bylyby zasiedlone przez nowych
mieszkancow lub przez mieszkancéw Ursynowa, ktérzy zamieniliby miesz-
kanie o nizszym standardzie na mieszkanie o wyzszym standardzie. Wsréd
innych dzialann wymieniano réwniez rozwdj budownictwa komunalnego
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na terenach gminnych. Utrzymano réwniez propozycje: (...) wyréwnania
istniejgcych dysproporcji w zakresie standardéw przestrzennych i obstugi miesz-
karicow pomiedzy tzw. ,Ursynowem wysokim ” i ,Ursynowem zielonym’ (...)
(SUIKZP 1999 s. 27). Niemniej jednak postulaty dotyczace nowych mieszkan
komunalnych na Ursynowie s3 dos¢ stabo realizowane, mimo ze pojawity sie
w obydwu wymienionych dokumentach.

Dzielnice Ursyndéw charakteryzuje zréznicowana struktura uzytkowa-
nia terenu cz¢$ciowo wynikajaca z jej peryferyjnego potozenia w strukturze
miasta. W czesci centralnej i wschodniej przewaza zabudowa wielorodzinna,
podczas gdy budownictwo jednorodzinne koncentruje si¢ w zachodniej cze-
éci dzielnicy (ryc. 12). Wyrazng granice w strukturze uzytkowania terenu
stanowi ulica Putawska, dzielaca Ursynéw na dwie zupelnie odmienne funk-
cjonalnie czesci.

zabudowa wielorodzinna
multi-family housing

zabudowa []ednorodzin.na
single-family housing

tereny produkcyjno-ustugowe
production and services areas

tereny ustugowe
services areas

tereny ustug nauki, zdrowia
education and health services

tereny ustug sportu i rekreacji
sport and recreation

tereny zieleni naturalnej
natural green areas

tereny zieleni lesnej
forests

tereny zieleni urzadzonej
green areas

tereny ogrodow dzialkowych
allotment gardens

tereny uzytkowane rolniczo
agricultural areas

tereny cmentarzy
cementery

infrastruktura
infrastructure

tereny nieuzytkowane
unused areas
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Ryc. 12. Struktura funkcjonalna dzielnicy Ursynéw
Fig. 12. The functional structure of Ursynéw district
Zrodlo / Source: Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Rozwoju m.st. Warszawy, zal. 2, rys. 01

W Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
m.st. Warszawy (2006), wskazano zachodnig czes¢ dzielnicy jako zagrozona
ucigzliwo$ciag halasowa lotniska Okecie, podczas gdy wschodnia czes¢ ze
skarpa wislang jest zagrozona presja inwestycyjna. Przebieg projektowanych
tras komunikacyjnych uznano za strefe¢ potencjalnych konfliktow. Niemal
wszystkie osiedla wielkoptytowe na Ursynowie zaklasyfikowano do grupy
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osiedli niespelniajagcych wspdlczesnych standardéw, zdegradowanych lub
zagrozonych degradacja. Ponadto, na Stuzewcu wskazano tereny przemystowe
zdegradowane, zaklasyfikowane do przeprowadzenia przeksztalcen prze-
strzenno-funkcjonalnych. Dzielnica Ursynow zostala wskazana w studium
jako jeden z obszaréw koncentracji wielorodzinnej zabudowy mieszkanio-
wej, charakteryzujacych si¢ czesto dezintegracja zabudowy mieszkaniowej,
brakiem lokalnych centréw ustugowych oraz duzym udzialem terenéw
niewykorzystanych lub 7le zagospodarowanych (monotonia, wielokrotnie
powielane rozwigzania architektoniczne, monofunkcyjnos¢, stabo uksztatto-
wany system przestrzeni publicznych, etc.). W kierunkach zagospodarowania
w studium wskazuje si¢ réwniez potrzebe uzupetnienia infrastruktury inzy-
nieryjnej i drogowej w pasmie Pyrskim.

Podobnie jak Bielany, Ursynéw zmaga si¢ z opracowaniem wspolcze-
snych planéw miejscowych (ryc. 13). W latach 1998-2002, Gmina Ursynéw
uchwalita trzy plany miejscowe zagospodarowania przestrzennego: osiedla
Wolica (1998), dla terenu pomiedzy ul. Gandhi, Rosota, Plaskowickiej, Szolc
Rogozinskiego (1998) oraz dla wsi Kabaty (1999). Po 2002 roku, w pierw-
szej kolejnosci rozpoczgto przygotowania planéw na tych obszarach, ktore
charakteryzowal najwyzszy potencjal inwestycyjny (na ktérych powstawaly
w ostatnich latach nowe osiedla mieszkaniowe). W drugiej kolejnosci, plany
zostang przygotowane dla obszaréw zabudowy jednorodzinnej oraz stref
sektora produkcyjno-przemystowego®. W strefie istniejacej intensywne;j
zabudowy nie planuje si¢ przygotowania planéw miejscowych?..

Nalezy réwniez zwroci¢ uwage na nieuregulowang strukture wlasnosci
gruntow, ktora jest jednym z ograniczen dla procedury wyodrebniania lokali
mieszkaniowych w spéldzielniach mieszkaniowych. Obecnie wigkszos¢
terenéw, na ktérych znajduja sie budynki spoéldzielcze na Ursynowie jest
w uzytkowaniu wieczystym spoltdzielni i stanowi wlasnos¢ m.st. Warszawy.
W stosunku do wybranych gruntéw toczy si¢ postepowanie zmierzajace
do ich prawnego uregulowania. Skomplikowana struktura wlasnosci sta-
nowi réwniez przeszkode przy realizacji okreslonych dzialan w otoczeniu
budynkdw.

20 Do stycznia 2014 uchwalono plan miejscowe dla Pyr Le$nych, zachodniej czeséci Ursy-
nowa Pélnocnego, rejonu Sw. Katarzyny, rejonu ul. Nowoursynowskiej oraz zachodniego
Pasma Pyrskiego.

21 opinia pracownikéw delegatury planowania przestrzennego w dzielnicy



Plany migjscowe w trakeie opracowania (stan na 31.07.2010)
Master plans under elaboration (31.07.2010)

12.53 m.p.z.p. Park Wyzyny - cz. B

12,54 m.p.z.p, Pyr Lednych

12.55 m.p.z.p. Ursynowa Zachodniego - cz. zach. B
12.56 m.p.z.p. rejon ul. Nowoursynowskiej

12.57 m.p.z.p. rejon sw. Katarzyny

12.58 m.p.z.p. rejon ul. Klobuckiej

12.59 m.p.z.p. zachodniej czesci Ursynowa Pin.
12.61 m.p.z.p. Zachodnie Pasmo Pyrskie w rej. ul.
Krasnowolskiej

12.62 m.p.z.p. Ursynowa Zachodnicgo - ¢z, zach. A
12.63 m.p.z.p. Zachodniego Pasma Pyrskiego w rej. ul.
Poleczki

12.64 m.p.z.p. Zachodnie Pasmo Pyrskie w rej. ul.
Sarabandy

12.65 m.p.z.p. obszaru w rej. ul. I. Gandhi

Ryc. 13. Plany miejscowe zagospodarowania przestrzennego w dzielnicy Ursyndw.

Fig. 13. The master plans in Ursynow district.
Zrodlo / source: http://bip.warszawa.pl/Menu_podmiotowe/Biura_Urzedu/AM/Ogloszenia/
Mapa_planow_miejscowych.htm (07/05/2010).

Wiréd dziatan zmierzajacych ku modernizacji prefabrykowanej zabu-
dowy mieszkaniowej, nalezy wymieni¢ pilotazowy program ,,modernizacji
osiedli mieszkaniowych z wielkiej plyty” przy wspdtpracy wladz samorza-
dowych Warszawy i Berlina inspirowany wystawa pt. Modernizacja osiedli
mieszkaniowych z wielkiej ptyty w Berlinie w 1998 roku. W 1999 roku wybrano
osiedla do modernizacji w projekcie pilotazowym: 8 budynkéw na osiedlu na
Bemowie oraz 5 budynkow na ursynowskim osiedlu spétdzielni "Na Skraju”
(823 mieszkancow, 270 mieszkan, budynki w prefabrykowanej technologii
wielkoptytowej ,,Szczecin” z 1981 roku). Specjaliéci z Berlina dokonali oceny
stanu technicznego budynkow, przeprowadzono réwniez badania spoteczne.

http://rcin.org.pl
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Na Ursynowie planowano wprowadzenie dodatkowej zabudowy lub nadbu-
dowy oraz przygotowano projekt zagospodarowania otoczenia budynkow.
Partner niemiecki wycofat si¢, a koszty zwigzane z realizacjg projektu spoczety
na barkach dzielnic Ursynéw i Bemowo oraz spétdzielni, co spowodowalo
wstrzymanie prac (Gzell 2002).

Podobnie jak na Bielanach, réwniez na Ursynowie zrealizowano prace nad
termomodernizacja na osiedlach z wielkiej plyty. Dzialania te byly niejedno-
krotnie finansowane z funduszu remontowego spétdzielni mieszkaniowych,
cze$¢ z nich skorzystala z kredytéw udzielanych przez Biuro Ochrony
Srodowiska. Jednocze$nie pomimo zaklasyfikowania znacznej czeci starych
zasoboéw mieszkaniowych do grupy osiedli zagrozonych degradacja i margi-
nalizacja, Ursynéw jako jedna z czterech warszawskich dzielnic nie przystapit
do przygotowania Lokalnego Programu Rewitalizacji.

Innego typu dzialania podejmowane przez wiladze lokalne Ursynowa
byly zwigzane z tkanka spoleczng. W 2004 roku zainicjowano program
Ursynowska polityka spoteczna w zakresie przeciwdziatania wykluczeniu spo-
fecznemu (uchwala nr 90 rady dzielnicy Ursynéw m.st. Warszawy z dn. 20
kwietnia 2004), ktory skoncentrowat si¢ na kilku celach: wspieraniu procesu
integracji i reintegracji rodzin w sytuacji kryzysowej, integracji zawodowe;j
i spolecznej 0sdb niepelnosprawnych oraz grup specjalnego ryzyka, kobiet,
ludzi mtodych i starszych, przeciwdziataniu bezrobociu oraz na wzmacnianiu
polityki réwnosci na rynku pracy. Wéréd realizatoréw programu wymie-
niano oprécz instytucji pomocy spotecznej, takze: Centrum Wolontariatu,
jednostki i placowki kultury, oswiaty, sportu i zdrowia, Klub Pracy, Kosciot
i zwiazki wyznaniowe, organizacje pozarzadowe, etc.

Dynamika dzielnicy Ursynéw opiera sie przede wszystkim na rozbudo-
wie zasobow mieszkaniowych oraz infrastruktury spotecznej i handlowej
w ostatnich latach. Brak wyraznych ingerencji w poprawe warunkéw miesz-
kaniowych na osiedlach prefabrykowanych jest w pewnym stopniu
zastanawiajacy. Niemniej jednak, trudno$¢ w przygotowaniu odpowied-
nich projektow wynika przede wszystkim z potrzeby opracowania wspdlne;j
i spojnej koncepcji modernizacji przez wladze dzielnicy w porozumieniu
ze spoéldzielniami mieszkaniowymi, przy czym mozliwosci finansowania
dziatan ze strony spétdzielni sg warunkowane mozliwo$ciami cztonkéw spét-
dzielni, a te z kolei sg zazwyczaj bardzo ograniczone. Inng kwestig jest czgsto
nie w pelni racjonalna polityka wtadz dzielnicy, ktére pozbyty sie wigkszo-
$ci terendw z tzw. rezerw wyprzedajac je deweloperom. Mozliwosci rozwoju
infrastruktury spolecznej zostaly w ten sposéb znacznie ograniczone.
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4.3. XIV OKREG PARYZA:
RENOWACJA I REHABILITACJA

Wsrod dokumentéw odgrywajacych zasadnicza role w ksztaltowa-
niu zagospodarowania przestrzeni w XIV okregu Paryza nalezy wymieni¢
Lokalny Program Urbanistyczny Paryza (PLU). Zgodnie z jego zalozeniami,
wigkszo$¢ terytorium XIV okregu sklasyfikowano jako ,strefe miejska
0golng” (fr. zone urbaine générale), typ mieszany o funkcji mieszkaniowej
z lokalizacja miejsc pracy (fr. habitat — emploi). PéInocna cz¢$¢ Montparnasse
oraz Petit Montrouge uzyskaly status obszaréw chronionego budownictwa.
W XIV okregu wyznaczono réwniez ,,strefy ustug i infrastruktury miejskiej”
(fr. Zones Urbaines de Grands Services Urbains), pojedyncze sektory zabudowy
jednorodzinnej i willowej oraz strefy zieleni. W dzielnicach Montparnasse
i Petit Montrouge okreslono liczb¢ mieszkan o regulowanym czynszu jako
deficytowg. PLU przewiduje rowniez strefy chronionego handlu oraz rzemio-
sta (m.in.: przy nastgepujacych ulicach: Alésia, Raymond Losserand, Didot
pomiedzy ulicg Alésia a Boulevard Brune, poinocna czes¢ ulicy Ouest oraz
Daguerre) oraz strefy wzmocnionej ochrony handlu i rzemiosta (Raymond
Losserand pomiedzy alejg Maine a ulicg Gergovie).

W PLU wyznaczono réwniez tereny zarezerwowane pod zabudowe
mieszkaniowa, w tym pod mieszkania o regulowanym czynszu (art. L.123-2
§ b Kodeksu Urbanistycznego). W przypadku XIV okregu, wyznaczono 13
lokalizacji pod zabudowe mieszkaniowg, w tym 8 calkowicie pod zabu-
dowe uspoleczniong (100% ich powierzchni), 2 strefy, w ktérych 50% ich
powierzchni powinny zaja¢ mieszkania o regulowanym czynszu, a w 3 loka-
lizacjach 25% powierzchni przeznaczono pod ten typ zabudowe (PLU 2010).

Ponadto, w PLU wskazano, tzw. szczegdlne strefy, dla ktérych okre-
slono kierunki zagospodarowania dzielnic lub sektoréw, przewidzianych
do odnowy, rehabilitacji restrukturyzacji lub zagospodarowania. Te zapisy
bedace w spojnosci z PLUPADD, przewiduja podniesienie wartosci $ro-
dowiska, krajobrazu, dziedzictwa, walke ze zdegradowang zabudowa, jak
réwniez zapewnienie odnowy miejskiej oraz rozwoj gminy. Kierunki nowego
zagospodarowania koncentruja si¢ na utrzymaniu, zmianie lub stworzeniu
przestrzeni publicznych. Wskazuja takze lokalizacje gtéwnych inwestycji
publicznych oraz terenéw zieleni miejskiej.

W przypadku XIV okregu Paryza, dla dwoch stref opracowano szcze-
gélne kierunki zagospodarowania: dla czg¢$ci Montparnasse oraz Plaisance/
Porte de Vanves. W sektorze Montparnasse wyznaczono nastepujace cele
zagospodarowania:

o restrukturyzacja zintegrowanych wezléw komunikacyjnych Maine-
Montparnasse-Vaugirard (pociagi, metro, autobusy, skutery, rowery,
piesi) w celu poprawienia ich funkcjonalnosci;
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« zaplanowanie i zorganizowanie cyrkulacji miekkiej zwlaszcza dla rowe-
réw i pieszych oraz dla oséb niesprawnych ruchowo, ograniczenie ruchu
samochodowego;

« zwezenie ulic prowadzacych i wychodzacych z dworca na korzys¢ chod-
nikéw i zapewnienia swobodnego ruchu pieszego;

o poprawa i wzmocnienie mozliwosci dotarcia na dworzec Montparnasse
od strony placu Raoul Dautry;

» poprawa funkcjonalnos$ci centrum handlowego, zwlaszcza czgsci pod-
ziemnej oraz lepsze wykorzystanie przestrzeni naziemnej;

« zmiany w obrebie przestrzeni publicznych otaczajacych dworzec (bul-
wary: Vaugirard i Pasteur, plac Catalogne oraz ulica Commandant
Mouchotte, zdynamizowanie funkcji handlowej wzdtuz dworca poprzez
utworzenie lokali handlowych na parterach budynkow).

W ramach zaproponowanych dzialan nieznacznie zwiekszy si¢ gestos¢
zabudowy w opisywanym rejonie. Wérod celow szczegdlnego zagospodaro-
wania drugiego z sektoréw, Plaisance/Porte de Vanves, wymienia si¢ m.in.:

o przykrycie/obudowanie bulwaru périphérique: stworzenie publicznego
ogrodu, powiazanie projektu wraz z zagospodarowaniem ulicy i skweru
Maurice Nogues;

o poprawe infrastruktury oraz rozwdj dziatalnosci gospodarczej: utwo-
rzenie centrum socjalnego oraz infrastruktury dla malych dzieci,
rekonstrukeja szkot Alain Fournier;

« modernizacja przestrzeni publicznych oraz powigzanie ich ze szlakami
pieszymi: zmiany na bulwarze Brune, poprawa szlakow i $ciezek pie-
szych i rowerowych, powiazanie ich ze szlakami z sasiednich gmin;

« mieszkalnictwo: poprawa zagospodarowania otoczenia budynkéow
z mieszkaniami socjalnymi, w tym poprawa komfortu mieszkan oraz
odnowa fasad budynkoéw; realizacja (przez wladze miejskie) dodat-
kowych mieszkan ,wolnych” oraz socjalnych w budynkach Leriche et
Mariniers.

Biorac pod uwage jako$¢ nowego zagospodarowania (np. wzrost udziatu
zieleni miejskiej), gesto$¢ zabudowy w sektorze objetym szczegdélnym zago-
spodarowaniem bedzie nizsza niz na obszarach sasiadujacych.

Drugim istotnym dokumentem wplywajacym na zmiany w przestrzeni
XIV okregu jest Lokalny Program Mieszkaniowy (PLH), ktéry wyznacza
gléwne osie rozwoju zabudowy mieszkaniowej. Wskutek ogdlnego kry-
zysu mieszkaniowego w Paryzu (13,69% mieszkann HLM w 2002 roku) oraz
rosnacych lokalnych potrzeb mieszkaniowych w XIV okregu, zdecydowano
sie na wdrozenie polityki prowzrostowej wzgledem mieszkan socjalnych
(Programme Local de habitat: Orientations et Programme dactions 2003-
2007), mimo ze ten segment jest juz znacznie rozbudowany w XIV okregu
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Paryza w poréwnaniu do innych obszaréw w miescie. Wsrdd priorytetéw
PLH umieszczono réwniez stworzenie odpowiednich struktur dla oséb
zagrozonych marginalizacja (o$rodki i domy socjalne). W celu osiggniecia
postawionych celéw, zastosowano szereg narzedzi (PLH 2003-2007):

o przekazanie wybranych budynkéw prywatnych pod zarzad instytucji
HLM;

« stosowanie prawa pierwokupu miejskiego (art. L. 210-1 Kodeksu
Urbanistycznego);

« pozyskiwanie budynkow czg¢sciowo zajetych;

o realizacja w ramach PLU dyspozycji artykulu L.123-2b, z przepiséw
Kodeksu Urbanistycznego, umozliwiajacych ustanowienie stuzebnosci
na obszarze, na ktérym sg realizowane programy mieszkaniowe z mini-
mum 25% udzialem lokali socjalnych (sektory Raspail Montparnasse,
Mouton Duvernet oraz Jean Moulin Porte d’Orléans).

Ponadto, niektére parcele zajete przez administracje lub instytucje
publiczne (wiezienie Santé, szpital Sainte Anne, potudniowa czes¢ szpitala
Broussais, etc.) stanowig obiekt szczegdlnego zainteresowania podczas reali-
zowanych programéw. Zgodnie z Kodeksem Urbanistycznym, niektore
programy zwiazane z budownictwem mogg by¢ zawieszone (na okres 5 lat
maksymalnie) w oczekiwaniu na aprobate globalnego projektu zagospoda-
rowania. PLH zaktada réwniez kontynuacje realizacji programéw odnowy
mieszkan o regulowanym czynszu, wdrazanych przez zarzadcéw socjalnych,
ktérzy rozpoczeli juz operacje zwigzane z rehabilitacjg (mieszkania wzdtuz
alei Porte de Vanves zarzadzane przez spolke SAGI; osiedle Vercingétorix
zarzadzane przez spotke SAGECO w 2004 roku) lub rezydencjalizacja (osie-
dle Jonquilles, zarzadzane przez spotke le Logement Frangais w 2003 roku;
mieszkania HBM zarzadzane przez OPAC). Jeden z budynkéw w XIV okregu
Paryza zostal réwniez zaklasyfikowany do programu walki ze zdegradowang
zabudowgy, a dwa inne (prywatne) uczestnicza w programie ,,odnowy zdegra-
dowanej zabudowy mieszkaniowej” - OAHD (fr. Opération dAmélioration de
I'Habitat Dégradeé).

Oproécz polityki planowania urbanistycznego oraz mieszkaniowej, bar-
dzo istotne znaczenie maja réwniez polityki zwigzane z odnowg przestrzeni
miejskiej realizowane w XIV okregu Paryza juz od lat 1960. Niemal wszyst-
kie zrealizowane tu projekty renowacji i rehabilitacji dotyczyly dzielnicy
Plaisance. Programy wdrozone od lat 1960. nalezy podzieli¢ na trzy kategorie
(Aneks 17):

« renowacja miejska zwigzana z wyburzeniami i rekonstrukcja budynkow;

« renowacja-restauracja w ramach, tzw. stref uzgodnionego zagospodaro-

wania - ZAC (fr. Zone dAménagement Concerté);

« wielkie projekty odnowy miejskiej — GPRU (fr. Grand Projet de

Renouvellement Urbain) w ramach polityki miasta (fr. politique de la
ville).
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Przestrzenne zasiegi poszczegdlnych programéw czesto naktadajg si¢ na
siebie, w efekcie niektore rejony doswiadczyly serii prac zwigzanych z ponow-
nym zagospodarowaniem w ostatnich latach. Analiza ich wplywu na zmiany
dokonujace si¢ w Plaisance zostata poprzedzona krdtka prezentacja poszcze-
golnych programow zrealizowanych lub w trakcie realizacji.

Strefa renowacji miejskiej, obejmujaca parcele Mariniers (zones de réno-
vation urbaine 1989) zostata ustanowiona w okresie 07.07.1960-06.07.1961.
SAGTI jako instytucja dokonujgca renowacji, byta odpowiedzialna za wybu-
rzenie 738 mieszkan (na powierzchni 6,4 ha). Przewidziano zbudowanie 628
mieszkan, w tym 416 typu ILN (fr. immeubles a loyers normaux) i 209 miesz-
kan w systemie dochodzenia do wlasnosci (fr. logement prime propriété),
jak réwniez ponad 23 000 m? powierzchni biurowych i blisko 6 000 m?
powierzchni handlowych. Wéréd nowej infrastruktury publicznej przewi-
dziano budowe zlobka, zespolu szkél, gimnazjum, domu dla 0séb starszych
oraz dla migrantéw, jak rowniez zmiany w zieleni miejskie;j.

Drugga strefe renowacji obejmujacg rejon Plaisance-Vandamme (projekt
realizowany przez — SEMIREP (fr. Société d’Economie Mixte de Rénovation
du Secteur Public), spotke z udzialem kapitalu publicznego), ustanowiono
14.12.1961 (modyfikacje w kolejnych latach). Projekt przewidywal zbu-
rzenie ponad 4000 mieszkan (ZAC 1989) i budowe 5713 nowych, w tym
3669 mieszkan HLM, 402 ILM (fr. immeubles a loyers modérés), 378 ILN,
300 przewidzianych do preferencyjnej sprzedazy (fr. primes accession), 130
PLA, 834 NA (mieszkan wolnych). Przewidziano réwniez nowe przestrzenie
biurowe (19 000 m?) i handlowe (21 000 m?). W przypadku infrastruktury
spolecznej zaplanowano budowe: zespolu szkot (Moulin de la Vierge), dwa
przedszkola, zespdl spoteczno-kulturalny, dwa zlobki, dom dla miodych
0s6b pracujacych, dom dla oséb starszych oraz dla imigrantéw. W 2001 roku,
rejony Mariniers oraz Plaisance-Vandamme uzyskaly nowe rozporzadzenia
dotyczace realizacji programéw renowacji (Orientations pour lélaboration
de nouvelles dispositions réglementaires des secteurs de rénovation urbaine des
années 1960-1970 2001).

W 1973 roku utworzono ZAC Guilleminot-Vercingétorix oraz ZAC Jean
Zay (instytucja prowadzaca renowacje: SEMIREP). Zaplanowano wybu-
rzenie 3 728 mieszkan, a odbudowe 2368, w tym rdézne rodzaje mieszkan
o regulowanym czynszu: 134 HLM, 1183 PLA, 46 PA, 362 LI (fr. logements
de catégorie intermédiaire) oraz 643 NA (na sprzedaz lub wynajem bez ogra-
niczen). Ponadto, przeprowadzono rehabilitacje 782 mieszkan, w tym w 196
PLA lub LI oraz 586 mieszkan spoza sektora uspolecznionego. Utworzono
nowe przestrzenie biurowe (19 263 m?), handlowe (9 954 m?) i rzemie§lni-
cze (510 m?). W przypadku infrastruktury spolecznej, program przewidywatl
budowe przedszkola, szkoly podstawowej, sali sportowej, ztobka, gimnazjum,
domu dla 0s6b niepetnosprawnych, atelier dla artystow, atelier-mieszkan dla
artystow oraz licznych przestrzeni zielonych (niektore z projektéw porzucono
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w trakcie realizacji). W ZAC Jean Zay zrealizowano 43 mieszkania oraz
350 m? powierzchni handlowych i 16 600 m? powierzchni biurowych.

ZAC Pasteur-Montparnasse (obejmujacy obszar polozony czesciowo
w XIV i XV okregu), utworzono 25.03.1985 (realizacja projektu przez
SEMIREP), na terenie dworca SNCEF, wlaczajac budynek zlokalizowany
wzdluz skweru Max Hymans, Ponts des Cing Martyrs du Lycée Buffon, jak
réwniez budynek usytuowany wzdluz ulicy Cdt Mouchotte (ZAC 1988).
W programie przewidziano realizacje powierzchni handlowych (8 500 m?)
i biurowych (65 000 m?) jak réwniez infrastruktury publicznej: ztobek, 5 kor-
tow tenisowych, atelier sztuk wspodtczesnych oraz 3 ha przestrzeni zielonych.

ZAC Didot utworzono 28.09.1987 (Projet de déliberation 1987)* w celu
stworzenia bardziej jednorodnego pejzazu miejskiego, zréznicowanego ale
harmonijnego, a w efekcie dzielnicy charakteryzujacej si¢ dobrymi warun-
kami zamieszkania. Program zakladal budowe okoto 300 mieszkan, w tym:
120 PLA, 120 w kategorii sredniej oraz 60 PCA z mozliwos$cig wykupienia na
wlasno$¢ (fr. accession a la propriété). Zaplanowano wyburzenie 80 mieszkan
(gtéwnie malych, charakteryzujacych si¢ najgorszymi warunkami miesz-
kaniowymi) oraz przesiedlenia ich mieszkancéw. W przypadku wiascicieli
mieszkan zaklasyfikowanych do rozbiérki, przewidziano mozliwo$¢ sko-
rzystania z podobnych zasad jak w przypadku przesiedlen najemcéw lokali
oraz dodatkowo doplate za wywlaszczenie, niepodlegajaca opodatkowaniu.
W ramach programu utworzono réwniez 2 200 m* przestrzeni handlowych,
zlobek, atelier-mieszkania dla artystow.

Od 1990 roku, rejon Didot - Thermopyles uczestniczy w programie
Zagospodarowanie Paryza, akcja: ,,kontynuacja przedmiescia” (fr. Aménager
Paris, laction Continuer les faubourgs) (www.paris.fr). Program jest reali-
zowany przez OPAC i koordynowany przez wladze Paryza, przewiduje
wybudowanie 26 mieszkan, w tym osrodka-noclegowni z 16 lokalami,
przeznaczonego do zakwaterowania os6b o bardzo niskich dochodach,
ktore znalazly si¢ w trudnej sytuacji mieszkaniowej, jak rowniez stworzenie
pomieszczenia dla Dyrekcji Przestrzeni Zielonych oraz Srodowiska — DEVE
(fr. Direction des Espaces Verts et de ’Environnement) oraz pomieszczenia dla
stowarzyszen. Przewidziano réowniez takze utworzenie ogrodu publicznego,
terenu do gry w boule oraz wspolnego ogrodu dla mieszkancow (fr. jardin
partage).

Wiréd dziatan prowadzonych w ostatnich latach warto réwniez wymie-
ni¢ projekty wdrazane w rejonie Porte de Vanves w ramach polityki miasta,
w ktorych zaplanowano nastepujace dzialania:

« utworzenie Centrum Socjalnego;
« rozpoczecie rezydencjalizacji osiedla Raymond Losserand (OPAC);

22 Instytucja SEMIREP odpowiedzialna za realizacje projektu renowacji w ZAC.
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o otwarcie ulicy Prévost - Paradol;

« oddanie do uzytku nowych pomieszczen dla stowarzyszen w parterze
budynku (Chdteau ouvrier);

« otwarcie Atelier Santé Ville;
« utworzenie grupy zarzadzajacej dzialaniami w dzielnicy.

Ponadto, rejon Plaisance-Porte de Vanves zostal wybrany w marcu 2002
roku jako jeden z obszaréw lokalizacji Wielkich Projektéw Odnowy Miejskiej
Paryza (fr. Grands Projets de Renouvellement Urbain de Paris, GPRU). GPRU
koncentruje si¢ na wielu aspektach:

o jakos¢ zycia: dzialania zwigzane z zabudowa mieszkaniows, stworzenie
lub poprawa infrastruktury, poprawa jakosci przestrzeni publicznych
i terenow zieleni, wzmocnienie jakosci transportu publicznego, poprawa
bezpieczenstwa i czystosci;

o rozwdj ustug podstawowych: rozwdj ustug skierowanych do dzieci,
mlodziezy oraz oséb borykajacych sie z trudnosciami, wsparcie dla
stowarzyszen;

o rozwdj gospodarczym: nowa dzialalno$¢ gospodarcza i handlowa,
dzialania zorientowane na integracje spoleczng, wlaczenie spoteczne,
poprawa dostepnosci do miejsc pracy;

o wspolpraca z sgsiadujacymi gminami: opracowanie wspdlnych projek-
tow, rozwdj wymiany.

Program GPRU w Vanves (Lettre n° 1 2003), zaklada utworzenie nowego
centrum socjalnego, zlobka, czgsciowe wyburzenie istniejacego centrum
handlowego, powiekszenie skweru, utworzenie nowego centrum animacji
oraz inkubatora przedsigbiorczosci (fr. hotel dactivités économiques). Projekt
zaklada rowniez przykrycie bulwaru périphérique: stworzenie ogrodu
publicznego, kilku atelier dla artystéw, punktu-wypozyczalni roweréw oraz
kilku lokali dla przedsiebiorstw. W 2001 roku, stworzono ekipe Rozwoju
Lokalnego (fr. Développement Local) w Porte de Vanves, ktéra zajela sie
wspoélpracg z réznymi lokalnymi serwisami oraz z lokalnymi partnerami.

Ostatnio zrealizowane programy zagospodarowania przestrzeni mialy
réwniez istotny wplyw na strukture uzytkowania gruntéw w XIV okregu
Paryza (ryc. 14). Bilans zmian w uzytkowaniu terenu w latach 1990-2008
wskazuje na wzrost powierzchni zajmowanej przez zabudowe wielorodzinng
oraz biura a spadek powierzchni terenéw ustug zdrowia (efekt zamkniecia
czedci szpitala i zintensyfikowania zabudowy mieszkaniowej). Najwieksze
zmiany w strukturze uzytkowania gruntéw dokonaly sie w dzielnicy Plaisance.
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Ryc. 14. Struktura uzytkowania gruntéw w XIV okregu Paryza w 2008 roku

Fig. 14. The land use structure in the 14th district in Paris in 2008
Zrédlo / Source: IAU IDF, Occupation du Sols, 2008

Przedstawione cele polityki urbanistycznej, mieszkaniowej oraz odnowy
miejskiej istotnie wplywaja na zmiany sektora mieszkaniowego, wéréd
ktérych nadal istotng pozycje zajmuje segment uspoleczniony. Wszystkie
sposrdd zrealizowanych projektow renowacji i rehabilitacji koncentrowaly sie
wokot zagadnien poprawy warunkow zycia mieszkancodw oraz na stworzeniu
i poprawie infrastruktury spotecznej w dzielnicy. W efekcie, dziatania akto-
réw decyzyjnych, faworyzujacych rozwdj mieszkalnictwa o regulowanym
czynszu, powinny wplywaé na rozproszenie gospodarstw domowych o niz-
szych dochodach i sprzyja¢ réznicowaniu spotecznemu. Niemniej jednak
bardziej szczegélowe analizy rozmieszczenia nowych mieszkan o regulowa-
nym czynszu wskazuja zupelnie odmienng tendencje.
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4.4. GMINA PLESSIS-ROBINSON:
PRZEBUDOWA DZIELNIC

Na poczatku lat 1990., nowe wiladze Plessis-Robinson podjely dzia-
tania zmierzajace do przebudowy znacznej cze$ci dwdch dzielnic. Bylo
to motywowane brakiem powigzan funkcjonalnych pomiedzy poszcze-
gélnymi dzielnicami oraz brakiem wyraznego centrum (bedacego cecha
charakterystyczng gmin na przedmiesciu), powodujacym zaburzenia spoj-
nosci przestrzennej i funkcjonalnej. Wymieniano takze bardzo wysoki udziat
mieszkan w segmencie uspolecznionym w gminie. W diagnozie stanu roz-
woju spoleczno-gospodarczego gminy, przygotowanej pod koniec lat 1980.
przez .A.U.R.LE, zauwazono, ze liczba mieszkancow gminy bedzie spadata
jesli rytm budowy nowych mieszkan bedzie nadal réwnie staby. Na poczatku
lat 1990., wladze lokalne Plessis-Robinson rozpoczety dziatania zorientowane
na dynamizacje budownictwa mieszkaniowego oraz programy wyréwnu-
jace réznice pomiedzy dzielnicami (Plan Local d’Urbanisme, Rapport 2004).
Zaproponowano utworzenie dzielnicy-serca miasta (powstala nowa dzielnica
— Bois des Vallées), zasadniczg przebudowe, tzw. osiedla-ogrodu wysokiego
(fr. Cité-Jardins Haute) oraz rehabilitacje, tzw. osiedla-ogrodu niskiego
(fr. Cité-Jardins Basse). Dzialania te mialy na celu poprawe warunkéw zycia
w Plessis-Robinson oraz przyciagniecie nowych mieszkancow.

Zdaniem niektérych, przyjeta polityka miejska byta silnie zwigzana
zwyborem w 1989 r. Philippe Pemézec - UMP (fr. Union pour un Mouvement
Populaire, Unia na rzecz Ruchu Ludowego, centroprawica) na mera Plessis-
Robinson (poprzedni merowie Plessis-Robinson przynalezeli do partii
komunistycznej.) i zdobyciem przez niego mandatu w kolejnych wyborach
w 2001 i w 2008 roku. Dzialania nowego mera mialy przyczynia¢ sie do
zmniejszenia liczby mieszkan o regulowanym czynszu a w efekcie to ograni-
czenia mozliwoéci zamieszkiwania os6b o bardzo niskich dochodach.

W celu realizacji zmian w zagospodarowaniu gminy, w 1988 roku wladze
lokalne Plessis-Robinson zatwierdzily plan uzytkowania terenu (fr. Plan
d’Occupation des Sols partiel n°2) obejmujacy osiedla-ogrody wysoki i niski.
W kolejnych latach wyznaczono trzy strefy uzgodnionego zagospodarowania
- ZAC (fr. Zones dAménagement Concerté): Caeur de Ville w 1990 roku, Collége
w 1995 roku oraz Cité-Jardins Haute w 2004 roku (ryc. 15). Dodatkowo
w 1991 roku dokonano rehabilitacji zabudowy mieszkaniowej w osiedlu-
ogrodzie niskim. Nowe programy skoncentrowaly si¢ przede wszystkim na
zwigkszeniu liczby mieszkan w ofercie ,dochodzenia do wlasnosci” (sprzedaz
mieszkan na preferencyjnych warunkach przeznaczona dla gospodarstw
o nizszych dochodach), a w rezultacie, na przyciggnigciu mlodych
gospodarstw domowych i rodzin. Opracowywane projekty sa kompatybilne
ze strategig rozwoju regionu Ile-de-France (fr. Schéma Directeur de la Région
Ile-de-France), w ktérej gmina Plessis-Robinson zostata zaklasyfikowana do
strefy budownictwa jednorodzinnego.
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Ryc. 15. Zasieg projektéw renowacji zrealizowanych w Plessis-Robinson w latach
1991-2004

Fig. 15. The spatial extent of urban renewal projects completed in Plessis-Robinson between
1991 and 2004
Zrédlo / Source: opracowanie wiasne

Zalozenia projektu realizowanego w ramach pierwszej strefy ZAC Ceeur
de Ville zostaly opracowane przez architekta F. Spoerry. Gléwnym celem pro-
jektu byto rozwigzanie problemu monofunkcyjnosci poszczegélnych dzielnic
oraz braku centrum w gminie. Zaplanowano zréznicowane funkcje: miesz-
kaniowa, handlowa, ustugowa oraz réznego rodzaju dzialalnosci niezbedne
dla zaspokojenia potrzeb mieszkancow (zlobek, przedszkole, szkota podsta-
wowa, centrum rozrywek dla dzieci, centrum zdrowia, centrum wsparcia dla
matek, cztery ogrody publiczne, etc.). Bioragc pod uwage wskaznik obrazujacy
rozwdj funkcji handlowej w gminie, Plessis-Robinson, posiadajac 4 przed-
siebiorstwa w branzy handlowej na 1000 mieszkancow, charakteryzowala sie
najnizszym wskaznikiem wyposazenia w infrastrukture handlowg sposréd
najblizszych jednostek samorzadu terytorialnego. Wzmocnienie funkeji han-
dlowej stalo si¢ jednym z priorytetow realizowanego projektu. Wizerunek
»nowego~ centrum miasta bazowal na istniejacych walorach architektonicz-
nych: starego przedmiescia, zabytkowego zamku i kosciota. Nowe budynki,
o zazwyczaj trzy-kondygnacyjnej wysokoséci, powinny charakteryzowac sig
podobnym stylem fasad, przy zachowaniu zréznicowania detalu architekto-
nicznego w celu uniknigcia monotonii.

Program przewidywal budowe okolo 700 mieszkan, w tym 123 miesz-
kania wspierane (PLI, PLA) oraz mieszkania ,wolne”, przede wszystkim
w systemie dochodzenia do wlasnosci. Realizacj¢ ZAC podzielono na cztery
fazy: I - realizacja 148 mieszkan, II - realizacja 180 mieszkan (zrealizo-
wano réwniez nowe przestrzenie handlowe i biurowe), III - realizacja 174
mieszkan (réwniez powierzchni handlowych), IV - realizacja 194 mieszkan
(réwniez powierzchnie biurowe). Biorgc pod uwage zaplanowany wzrost
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liczby mieszkan na obszarze objetym ZAC, a w konsekwencji wzrost liczby
mieszkancow, przygotowano ewaluacje dotyczacg poziomu chionnosci sys-
temu oswiatowego w gminie. Dzialania realizowane przez wladze lokalne
zostaly dokladnie zaplanowane i zaprogramowane przed wdrozeniem.

Drugi obszar objety programem odnowy, ZAC Collége, utworzono
29.06.1993 w celu realizacji nowej dzielnicy (aleja Herriot/ulica Paul Rivet)
wokot Gimnazjum Romain Rolland. Gimnazjum borykalo si¢ od dluzszego
czasu z problemami funkcjonalnymi (degradacja budynkoéw, organizacja
pomieszczen) i spolecznymi (brakiem bezpieczenstwa, problemami pedago-
gicznymi). Podjeto decyzje o przebudowie budynku szkolnego. W ramach
ZAC przekazano réwniez cze¢$¢ terenu stowarzyszeniu HDI odpowiedzial-
nemu za budowe 80 mieszkan dla zandarmoéw, stanowia liczna grupe wéréd
mieszkancédw Plessis-Robinson (przy ulicy bois des Vallées) oraz 29 PLA dla
0s6b niepelnosprawnych, ktérzy musieli opusci¢ mieszkania w wyburzanej
czesciosiedla-ogrodu wysokiego oraz 132 mieszkania dla Zandarméw w obre-
bie ZAC Collége (oraz dodatkowe 45 mieszkan PLA). Ponadto, zaplanowano
budowe 288 mieszkan uspotecznionych w rejonie Bois Briilé, zwigkszajac ich
wysoko$¢ w poréownaniu do poprzedniej zabudowy (od 4 do 5 pigter zamiast
niskich, jednopietrowych). Umiarkowane ceny nowych mieszkan maja
zacheca¢ potencjalnych nabywcow.

W 1993 roku podpisano umowe Miasto-Mieszkalnictwo (fr. Ville-Habitat)
pomiedzy wladzami centralnymi a wladzami Plessis-Robinson, zgodnie
z ktérg w zamian za kazde wyburzone mieszkanie socjalne w osiedlu-ogro-
dzie wysokim, wladze lokalne byly zobowigzane do wybudowania mieszkania
PLA. W rezultacie zaplanowano wybudowanie blisko 1260 mieszkan PLA na
terytorium gminy.

Trzecig strefa ZAC objeto, tzw. osiedle-ogrod wysokie (fr. Cité-jardins
Haute), wybudowane wlatach 1930. Wspoélczesnie teren ten kumulowat szereg
dysfunkcji mieszkaniowych: zbyt malg powierzchnie mieszkan, nieodpo-
wiednig wewnetrzng organizacje, problemy z napowietrzeniem i wentylacja,
etc. Przeprowadzone badania techniczne wykluczyly mozliwos¢ rehabilita-
cji zabudowy, jako dziatania zbyt powierzchownego i niewystarczajacego do
poprawy warunkow mieszkaniowych. Ponadto, osiedle skupialo wiele pro-
blemoéw spotecznych wynikajacych z koncentracji mieszkancéw o niskich
dochodach. Zaproponowany projekt zmian zawieral dzialania majace na
celu poprawe jakosci zycia mieszkancéw poprzez realizacj¢ nowej infrastruk-
tury kulturalnej i handlowej (m.in. renowacje hali targowej, zespotu szkét,
zaplanowanie nowego parkingu, etc.). Budynki wielorodzinne, zawierajace
mieszkania ,wolne” oraz mieszkania uspolecznione zorganizowano wokdt
tzw. ogrodéw rodzinnych (fr. jardins familiaux). Pod wzgledem architekto-
nicznym oraz wysokosci zabudowy (do 7 pieter), dzielnica jest powigzana
z sgsiadujacym, nowym centrum Plessis-Robinson. Projekt przewidywal
realizacje 1200 mieszkan. Ponadto, zaplanowano nowe tereny zielone oraz
$ciezki piesze i rowerowe.
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ZAC Cité-jardins Haute byt kilkukrotnie modyfikowany w latach 1991-
1997. Poczatkowo czes¢ zabudowy w wysokiej czesci osiedla-ogrodu objeto
rehabilitacja, jednakze skutki tych prac nie byly zadowalajace. Nastepnie
program podzielono na cztery etapy: dwa pierwsze zrealizowano w latach
1991-1993, natomiast etap trzeci i czwarty rozpoczeto w 1997 roku (ryc. 15).
W latach 1991-1994 (1 II etap) wyburzono 777 mieszkan uspotecznionych,
ktdre nastgpnie zastgpiono 770 nowymi. Po realizacji dwdch pierwszych eta-
pow projektu, wladze centralne, OPHLM 92 oraz wladze miejskie podpisaty
protokot okreslajacy warunki rekonstrukeji i realizacji dwdch kolejnych eta-
péw osiedla-ogrodu w Plessis-Robinson. Ustalono realizacje kolejnych 250
mieszkan uspotecznionych podczas realizacji III i IV etapu.

W 1999 roku, wladze lokalne zaproponowaty konkurs na projekt reno-
wacji, tzw. osiedla-ogrodu wysokiego i realizacje dwoch ostatnich etapow
projektu. Zwyciezyl projekt autorstwa zespolu X. Bohl. Na obszarze objetym
etapem III i IV, wyburzono 291 mieszkan w 1997 (III etap) i przewidziano
370 mieszkan do wyburzenia w kolejnym etapie (IV). Dziewie¢ trzypietro-
wych budynkéw z 1987 roku, oferujacych dobre warunki mieszkaniowe
pozostawiono, poddajac je czesciowej rehabilitacji (wzdtuz ulicy Loup
Pendu, fot. 34a). Zachowano réwniez zabudowe wielorodzinng z lat 1970.
i 1980. zlokalizowang na skraju osiedla-ogrodu. Przewidziano budowe 950
mieszkan ,wolnych” przeznaczonych na sprzedaz (wybudowanych przez
prywatnych deweloperéw) oraz lokale uzytkowe (z funkcja handlowg) na
parterach budynkéw usytuowanych wzdluz alei Charles de Gaulle. Ponadto,
zaplanowano stworzenie wielu zréznicowanych przestrzeni zielonych:
publicznych (ogrody i place), pét-publicznych (ogrody w centrum parceli -
bardziej intymny charakter) oraz prywatnych (ogrody u podnéza budynkéw
i ogrédki warzywne). W 2003 roku, OPHLM bedacy wlascicielem wiekszosci
terenu, na ktérym realizowano IITi IV etap sprzedalo ten grunt miastu.

Dokladne zapisy dotyczace kierunkéw rozwoju gminy (cho¢ moze lep-
szym okresleniem bytaby ,,przebudowa”) zawarto réwniez w lokalnym planie
urbanistycznym, zatwierdzonym 24.06.2004 (zmiany wniesiono 15.12.2005),
zawierajagcym piec kategorii dziatan:

« renowacja osiedla-ogrodu z uwzglednieniem zasad zréznicowania

architektonicznego;

 zmiany w obrebie duzych osi komunikacyjnych oraz wjazdéw do miasta;

« utworzenie ZAC Ceeur-de-Ville (serce miasta) na terenie, ktory stanie
sie centralng dzielnicag w gminie, o zréznicowanych i uzupelniajacych
sie funkcjach miejskich: mieszkaniowej, handlowej, ustugowej (w tym
uslug publicznych), etc.; nowa dzielnica stanowigca centrum gminy
miala si¢ odrdznia¢ od pozostalych dzielnic o charakterze monofunk-
cyjnym; utworzenie nowej, atrakcyjnej dzielnicy miato sta¢ sie rowniez
elementem zachecajacym i przyciggajacym nowych mieszkancow
(zwlaszcza mlode gospodarstwa domowe z dzie¢mi), zapewniajac tym
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samym wiekszy poziom zrdznicowania spolecznego w skali catego
miasta;

e poprawa image miasta;

 podniesienie wartosci i jakosci krajobrazu dzielnic.

W 2006 roku, Rada Miejska Plessis-Robinson zmodyfikowala kierunki
rozwoju wyznaczone przez projekt zagospodarowania i rozwoju zréwno-
wazonego — PADD (fr. Projet dAménagement et de Développement Durable)
koncentrujac si¢ na szesciu kierunkach: utrzymanie nowej struktury demo-
graficznej, zapewnienie zréznicowania miejskiego, strukturyzacja przestrzeni
gminy (poprzez stworzenie centrum miejskiego), wspieranie rozwoju gospo-
darczego (poprzez zwigkszenie i dywersyfikacje oferty handlowej) oraz
poprawa jakosci zycia (poprzez realizacje projektow rehabilitacji i renowacji).

W 2007 roku, gmina Plessis-Robinson wraz z siedmioma innymi
gminami wspolnoty aglomeracji Hauts-de-Bievre (Plessis-Robinson,
Chatenay-Malabry, Sceaux, Bourg-la-Reine, Verrieres-le-Buisson, Antony
oraz Wissous )przygotowala lokalny program mieszkaniowy - PLH
(fr. Programme Local de 'Habitat). Terytorium aglomeracji Hauts-de-Biévre
charakteryzuje si¢ wysoka atrakcyjnoscig mieszkaniows, opisywang wyso-
kim poziomem zycia, bliskim potozeniem w stosunku do Paryza, a przede
wszystkim do duzej strefy zatrudnienia. Cele PLH koncentruja si¢ wokot
zachowania i podniesienia atrakcyjnosci mieszkaniowej oraz powstrzymania
negatywnych wplywéw. PLH przewiduje réwniez poprawe oferty miesz-
kan $rednich (pomigdzy uspoltecznionymi dla najubozszych a ,wolnymi”).
Zaplanowano zwigkszenie liczby mieszkan uspotecznionych w ofercie sprze-
dazy na preferencyjnych warunkach (fr. en accession a la propriété aidée),
w programach socjalnych (fr. accession sociale lub location-accession) lub
poprzez sprzedaz mieszkan HLM lokatorom, w przypadku gmin charakte-
ryzujacych si¢ bardzo wysokim udziatem mieszkan o regulowanym czynszu.
Wisrod celéw umieszczono takze rozwdj oferty, tzw. mieszkan wspieranych
wynajmowanych (PLUS, PLA-I - 2/3 wéréd nowych mieszkan na wynajem
oraz PLS), podniesienie wartosci istniejgcego zasobu mieszkaniowego na
wynajem, jak réwniez réznicowanie wielko$ci mieszkan. Ponadto, w PLH
podkreslono potrzebe utrzymania wysokiej jakosci architektonicznej i $ro-
dowiskowej realizowanych programéw mieszkaniowych.

Realizacja wymienionych celéw wplynela na istotne zmiany w struktu-
rze uzytkowania gruntéw w gminie w latach 1990-2008 (np. wzrést udzial
budownictwa wielorodzinnego), jednakze gmina nadal pozostaje wyraznie
podzielona na strefy funkcjonalne (ryc. 16): na zachodzie koncentruja si¢
ustugi oraz dziatalno$¢ gospodarcza, centrum gminy jest zdominowane przez
budownictwo wielorodzinne, a pétnocny-wschod przez zabudowe jednoro-
dzinng. Nalezy réwniez podkresli¢, ze zabudowa wielorodzinna jest silnie
zroznicowana. Podzial na stare osiedla mieszkan HBM i HLM oraz nowe
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budynki z mieszkaniami socjalnymi i ,wolnymi” jest szczegélnie wyrazny
wzdtuz alei Charles de Gaulle. Efektem silnego zréznicowania zasobow
i warunkéw mieszkaniowych jest zréznicowanie spoteczne tych rejondw.
Wtadze lokalne Plessis-Robinson planuja kolejng seri¢ dziatan, tym razem w
zachodniej czgsci terytorium gminy i wprowadzeniem zrdznicowanego uzyt-
kowania terenu (m.in. poprzez wprowadzenie funkcji mieszkaniowej).
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Ryc. 16. Struktura uzytkowania gruntéw w Plessis-Robinson w 2008 roku
Fig. 16. The land use structure in Plessis-Robinson in 2008

Zrédlo / source: IAU IDE Occupation du Sols simplifiée (Uzytkowanie terenu, wersja
uproszczona), 2008.
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Z punktu widzenia podjetych dziatan, zmierzajacych do zmiany zaréwno
wizerunku jak i skfadu spolecznego gminy, Plessis-Robinson reprezentuje
przyktad scentralizowanego zarzadzania sektorem mieszkaniowym. Prywatni
deweloperzy odgrywaja tu role aktoréw uczestniczacych w realizacji wizji
przemian przyjetych przez wiladze lokalne. Teoretycznie, zaproponowane
dziatania s3 skierowane na potrzeby spolecznosci lokalnej, nalezy jednak
postawi¢ pytanie: ktorej spolecznosci? Tej, ktdra opuscita gmine czy tej, ktéra
w efekcie zaproponowanych zmian wprowadzita si¢ do nowych osiedli? Ocena
prowadzonej polityki nie jest jednoznaczna. Z jednej strony, projekty reno-
wagcji przyczynily si¢ do podniesienia atrakcyjnosci Plessis-Robinson jako
miejsca zamieszkania, z drugiej jednak lokalna polityka w pewnym stopniu
okreslila, czy tez zdefiniowala profil spoleczny nowego mieszkanca gminy:
reprezentant klasy sredniej lub $redniej wyzszej. Tym samym, prowadzona
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polityka urbanistyczna i mieszkaniowa odpowiada gloszonym przez mera
gminy ideom politycznym m.in. ograniczenia nielegalnej migracji, a tym
samym liczby gospodarstw zyjacych w najgorszych warunkach. W niniejszej
publikacji pominieto szczegoty dyskursu politycznego dotyczacego kwestii
mieszkaniowej, jednak nie mozna go zupelnie zlekcewazy¢.

4.5. PODSUMOWANIE

Problematyka mieszkaniowa podejmowana jet w odmienny sposob
w Warszawie oraz w aglomeracji paryskiej, jako rezultat odmiennych prio-
rytetow przyjetej polityki. W Warszawie, lokalna polityka mieszkaniowa
koncentruje si¢ na nowym budownictwie, gdyz w miescie nadal znajduja
sie wolne pod zabudowe dzialki. Polityka rewitalizacji jest w opracowa-
niu, jednakze nadal nie przyjeto ustawy regulujacej sposéb przygotowania
a zwlaszcza finansowania projektoéw rewitalizacji. W rezultacie nie funkcjo-
nuje jeden model programowania i realizacji projektow rewitalizacji, brakuje
mozliwosci finansowania operacji w obrebie zasobow prywatnych, wspél-
not mieszkaniowych i zasobéw komunalnych (Muziot-Wectawowicz 2008).
Spotdzielnie mieszkaniowe wykazujg zainteresowanie programami rewitali-
zacji, pod warunkiem, Ze ich inicjatorem i koordynatorem bedzie samorzad
lokalny. Wtadze lokalne w dzielnicach podejmowaly préby realizacji réznego
typu projektéw (gloéwnie spotecznych), jednakze uzyskane rezultaty sg nadal
niewystarczajace. Projekty wyburzenia budynkow sa w Warszawie niezwy-
kle rzadkie i dotycza wylacznie bardzo zdegradowanych przedwojennych
budynkow komunalnych. Dzialania obejmujace stare zasoby mieszkaniowe,
a zwlaszcza osiedla z elementéw prefabrykowanych sa niezbyt nieliczne
i zazwyczaj dotycza prac remontowo-modernizacyjnych (malowanie klatek,
wymiana wind, okien) oraz zwigzanych z termomodernizacjg (polgczona
z malowaniem elewacji budynkéow).

Francuskie studia przypadkéw ukazuja, w jaki sposdb polityka renowacji
i odnowy miejskiej oraz odpowiednie narzedzia finansowania umozliwiaja
realizacje programéw odnowy poprzez rehabilitacje lub wyburzenia i odbu-
dowe. W programach przewiduje si¢ realizacje infrastruktury spotecznej
oraz stworzenie wysokiej jakosci przestrzeni publicznych. Oferta mieszka-
niowa jest zroznicowana (segment mieszkan uspolecznionych o réznym
standardzie i czynszu oraz segment mieszkan ,wolnych’, na sprzedaz, takze
na preferencyjnych warunkach dla gospodarstw domowych spelniajacych
okreslone kryteria). Istotnym aktorem realizujacym rehabilitacje sa rowniez
prywatni wlascicieli i lokatorzy.

Ponadto, badane obszary charakteryzuje odmienny sposéb przygotowania
lokalnych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz planéw urbani-
stycznych. W obydwu przypadkach planowanie przestrzenne przyjmuje forme
scentralizowang. Niemniej jednak planowanie warszawskie ma charakter
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fragmentaryczny. Plany miejscowe sa realizowane zgodnie z hierarchia pla-
nistyczng przyjeta przez warszawskie Biuro Planowania. Teoretycznie, tereny
charakteryzujace si¢ najwyzszym potencjalem inwestycyjnym (zawierajace
wolne dzialki lub przeznaczone pod realizacje elementéw infrastruktury) sa
w pierwszej kolejnosci obejmowane planami miejscowymi. W efekcie, jedy-
nie cze$¢ miasta jest objeta aktualnymi planami miejscowymi.

We francuskich obszarach badan, cale terytorium gminy jest objete pla-
nem urbanistycznym, ktdry jest poddawany niezbednym modyfikacjom.
Ponadto, francuskie plany urbanistyczne zawierajg szereg detali dotyczacych
zabudowy mieszkaniowej, m.in.: elementéw konstrukcyjnych budynkoéow
jak rowniez materialéw, z ktérych moga by¢ wykonane, koloréw fasad, etc.
Polskie plany miejscowe pozostawiaja wieksza swobode w tym zakresie inwe-
storom, niemniej jednak te przygotowane w ostatnich kilku latach zawieraja
wigcej szczegdlowych wytycznych dotyczacych elementéw estetycznych
zabudowy.



5. EFEKTY ILOSCIOWYCH I JAKOSCIOWYCH ZMIAN
W ZASOBACH MIESZKANIOWYCH

Bioragc pod uwage uwarunkowania rozwoju zasobéw mieszkaniowych
w $wietle przyjetych uregulowan prawnych wynikajacych z obowiazuja-
cych w Polsce i Francji ustaw w zakresie planowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa a takze przyjetych uchwal, rozporzadzen, strategii i planow
lokalnych, skoncentrowano si¢ na przemianach w strukturze zasobéw miesz-
kaniowych oraz na segmencie nowych mieszkan, wskazujac podmioty, ktore
w poszczegdlnych obszarach badan odgrywaja kluczowa role deweloperow.

Zanim omoéwione zostang zmiany zachodzace w zasobach mieszkanio-
wych w badanych przypadkach, nalezy powrdci¢ do kwestii odmiennosci
terminologii i danych dotyczacych struktury wlasnosci mieszkan w oby-
dwu krajach (rozdz. 1). W Polsce, opisujac strukture wlasnosci mieszkan,
wymienia si¢ podmioty bedace ich wlascicielami. Moze to by¢ mylace lub
nieprecyzyjne w dwoch przypadkach. Po pierwsze, osoby fizyczne bedace
wlascicielami mieszkan moga je wynajmowaé, co nie jest uwzglednione
w statystykach. Po drugie, spdldzielnie mieszkaniowe moga by¢ wiascicie-
lem mieszkania zajmowanego z tytulu lokatorskiego prawa do lokalu lub
tez z tytulu najmu komercyjnego, co réwniez nie znajduje odzwierciedlenia
w dostepnych danych statystycznych.

We francuskich statystykach stosuje sie zmienng ,tytul do zajmowanego
mieszkania” (fr. statut doccupation), charakteryzujaca bezposrednio status
osoby zajmujgcej dane mieszkanie. Zmienna przyjmuje trzy podstawowe
formy: mieszkanie zamieszkane przez jego wtasciciela, przez najemce pta-
cacego czynsz (na wolnym rynku lub lokatora z przydzialu w przypadku
mieszkan w sektorze uspolecznionym) czy tez najemce zajmujacego lokal bez
$wiadczenia platnosci (fr. logés gratuitement).

5.1. DZIELNICA BIELANY:
DOGESZCZANIE ZABUDOWY PREFABRYKOWANE]

Bielany sg dzielnica, ktéra notuje systematyczny aczkolwiek mniej dyna-
miczny niz w przypadku innych dzielnic, wzrost liczby mieszkan. W latach
1988-2008, liczba mieszkan® w Dzielnicy Bielany wzrosta z 48 012 (NSP
1988) do 59 210 (GUS 2009) (indeks zmiany byl réwny 123 - w Warszawie
wynidst 137). W latach 1995-2008, oddawano $rednio okofo 500 nowych
mieszkan rocznie do uzytku, tymczasem liczba mieszkancow Bielan zmniej-
szyla sie w tym okresie.

23 Do 2002 roku informacja o zasobach mieszkaniowych ogétem dotyczyla zasob6w za-
mieszkatych, a od 2003 roku ta kategoria obejmuje wszystkie zasoby mieszkaniowe.
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Rozmieszczenie zasobow mieszkaniowych w poszczegoélnych rejonach
urbanistycznych w dzielnicy jest nieréwnomierne. Zabudowa mieszkaniowa
koncentruje si¢ w kilku rejonach urbanistycznych (2002): Bielany 29,3%,
Wawrzyszew 26,2%, Brzeziny 18,3% oraz Piaski 13,9%. W wymienionych
rejonach gestos¢ zabudowy jest najwyzsza (liczona liczba mieszkan na 1 km?)
i charakteryzuje si¢ wysokim udzialem budynkéw wielorodzinnych. W rejo-
nach urbanistycznych: Brzeziny i Piaski, w latach 1988-2002, mialo miejsce
najwigksze dogeszczenie budynkéw (rozumiane jako zwigkszenie liczby
mieszkan na 1 km?). Natomiast rejony polozone peryferyjnie jak na przykiad
Marymont 9,2%, Mlociny 1,5%, Woélka-Radiowo 1,2%, Huta Warszawa 0,3%
czy Las Bielanski 0,2% charakteryzuje ekstensywna zabudowa mieszkaniowa.

Typy zabudowy mieszkaniowej odpowiadaja poszczegdlnym fazom roz-
woju przestrzennego Bielan (ryc. 17). Wsrod najstarszej zabudowy Starych
Bielan znajduje si¢ zabudowa willowa w Osiedlu ,,Zdobycz Robotnicza”
(fot. 1) oraz odnowiona zabudowa szeregowa wzdluz Placu Konfederacji.
Cze$¢ dzielnicy, w ktérej zlokalizowano wiele spos$réd przedwojennych
budynkéw nosi nazwe Starych Bielan.

W latach 1950. zintensyfikowano zabudowe mieszkaniowg na Bielanach,
wzdtuz gtéwnych ulic (fot. 2). Czes¢ budynkéw wybudowana w latach
1960-1970 pozostala w niezmienionym stanie (fot. 3), w innych dokonano
niewielkich zmian gtéwnie przy wejsciach do budynkéw, lub tez bardziej
znaczacych zwigzanych z ociepleniem i odnowa fasady (fot. 4). Opisywane
dzialania mozna okresli¢ mianem spontanicznej formy résidentialisation
a la polonaise (rozdz. 3.4.3). W latach 1970 i 1980. powstaty wielkie osie-
dla mieszkaniowe o uproszczonej bryle, odrézniajgce si¢ jedynie kolorystyka
fasad (fot. 5), wybudowane w technologii prefabrykowanej (tab. 8). Budynki
nie s3 ogrodzone, zazwyczaj s zlokalizowane na duzych dzialkach, eksten-
sywnie zagospodarowanych.

Pierwsze zamkniete, a raczej ogrodzone osiedla powstaly na Bielanach
pod koniec lat 1990., a kolejne juz na poczatku XXI wieku (fot. 6). Osiedla
te skupiaja zaréwno budynki wielorodzinne, zwlaszcza w centralnej cze-
$ci dzielnicy, jak i jednorodzinne, gléwnie na peryferiach Bielan. Ich
przestrzenna organizacja oraz wielko$¢ s do$¢ zréznicowane (Gorczynska
2012c). Zazwyczaj niezabudowana czes¢ dzialki oraz parking dla mieszkan-
cow s3 otoczone ogrodzeniem. Osiedla rzadko sa wyposazone w dodatkowe
ustugi dostepne tylko w strefie ogrodzonej. Co wigcej, wspolczesna zabudowa
uspoleczniona (TBS) nie odroznia si¢ znaczaco pod wzgledem architektury
od budynkéw wznoszonych przez deweloperdw i rowniez przybiera forme
osiedli grodzonych.
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Ryc. 17. Mieszkania na Bielanach wedlug okresu powstania
Fig. 17. The housing in Bielany by the period of construction
Zrodlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie NSP 2002, GUS.
Tabela 8. Osiedla prefabrykowane na Bielanach
Nazwa osiedla Liczba Liczba Powierzchnia
budynkéw mieszkancow (ha)
Piaski 76 15 068 53
Stodowiec 101 16 152 54
Chomiczéwka 85 20 865 82
Wawrzyszew 30 14 540 47
Brzeziny 108 24240 88
Marymont Ruda i Potok 12 5382 47

7Zrédlo / Source: Gzell 2002

W latach 1988-2008, powierzchnia uzytkowa mieszkan na Bielanach
wzrosta z 2243 tys. m* do 3 091 tys. m? przy nieznacznym wzroscie prze-
cietnej liczby izb** w mieszkaniu (3,08 w 1988; 3,14 w 2008) oraz $redniej
powierzchni uzytkowej mieszkania (w 1988 roku 46,7 m?* w 2008 roku
52,2 m?). Nalezy wnioskowa¢, ze $rednia powierzchnia uzytkowa mieszka-
nia wzrasta, przy zachowaniu tradycyjnego modelu mieszkania dwu- lub
trzy-pokojowego. Jednocze$nie nastepuje wzrost $redniej liczby izb na osobe
z 1,0 (1988), przez 1,2 (2002) do 1,4 (2008), ktéry nalezy taczy¢ ze wzrostem
liczby mieszkan na Bielanach przy jednoczesnym spadku liczby mieszkan-
cow dzielnic.

Wyposazenie mieszkan w infrastrukture techniczng i sanitarng bylo na
wysokim poziomie na Bielanach juz pod koniec lat 1980. (98,6% miesz-
kan posiadato splukiwany ustep a 98,9% tazienke w 1988 roku). Wysokie

24 pomieszczenie w mieszkaniu, oddzielone od innych pomieszczen statymi écianami siega-
jacymi od podlogi do sufitu, o powierzchni nie mniejszej niz 4 m? z bezposrednim oswietle-
niem dziennym (oknem lub oszklonymi drzwiami w §cianie zewnetrznej budynku). Za izbe
uwaza si¢ nie tylko pokoje, ale réwniez kuchnie spelniajace powyzsze kryteria. Nie uznaje
sie za izby, bez wzgledu na wielko§¢ powierzchni i sposéb oswietlenia, przedpokojow, holi,
tazienek, ubikacji, spizarni, werand, gankéw, schowkdw itp. (GUS).
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wskazniki wyposazenia w infrastrukture sanitarna wynikaja z wysokiego
odsetka mieszkan wzniesionych po II wojnie §wiatowej. Zgodnie z przyjetymi
6wczesnie normatywami, nowe budynki byly wyposazone w odpowiednia
infrastrukture sanitarna.

Bielany charakteryzuje relatywnie wysoki udzial mieszkan zamieszka-
nych przez dwa lub wiecej gospodarstw domowych: §rednio jedno na szes¢
mieszkan w dzielnicy (Stepniak i in. 2009). Zjawisko to jest raczej rozpro-
szone w przestrzeni Bielan, zatem jego wystepowanie nie jest bezposrednio
zwigzane z danymi warunkami mieszkaniowymi a raczej z trudng sytuacja
panujacg na rynku mieszkaniowym i ograniczonymi mozliwosciami wynaje-
cia lub zakupienia wlasnego, samodzielnego mieszkania.

Podaz nowych mieszkan na Bielanach w ostatnich dwudziestu latach jest
kreowana przez rozmaite podmioty (ryc. 18, 19). W latach 1990. inwesty-
cje realizowane przez Towarzystwa Budownictwa Spolecznego oraz przez
wiadze lokalne byty raczej sporadyczne®, przewazaly natomiast inwestycje
realizowane przez spoldzielnie mieszkaniowe. Pod koniec XX wieku zaczal
réwniez wzrasta¢ udzial inwestycji prywatnych deweloperéw, przy zmiennej
dynamice budownictwa oséb fizycznych.
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Ryc. 18. Struktura mieszkan oddanych do uzytku w Gminie Bielany wedlug form
budownictwa w latach 1995-2001

Fig. 18. The housing in Bielany Borough constructed by different entities between 1995-2001
Zrodlo / source: Bank Danych Lokalnych, GUS, Warszawa.

Na poczatku XXI wieku, na Bielanach nastgpilo spowolnienie budownic-
twa mieszkaniowego: w 2002 roku oddano do uzytku 441 nowych mieszkan,
a w 2005 roku zaledwie 196. Lepsze wyniki nowego budownictwa zanoto-
wano w 2006 roku (947 mieszkan oddanych do uzytku) i w 2008 roku (669
mieszkan oddanych do uzytku). Spéldzielnie mieszkaniowe prowadzity
w tym okresie do$¢ nieregularng dzialalnos¢ inwestycyjna. Pomimo faktu,
ze w latach 2002-2008 (ryc. 19) na Bielanach zwiekszyt si¢ udzial mieszkan
oddawanych do uzytku przez prywatnych deweloperéw, to nadal gtéwnymi
podmiotami wznoszacymi nowe budynki mieszkalne byly spétdzielnie

%5 Zdecydowana wiekszo$¢ lokali komunalnych na Bielanach znajduje sie w budynkach
wspolnot mieszkaniowych z udzialem Miasta (Wieloletni Program Gospodarowania miesz-
kaniowym zasobem m.st. Warszawy 2008-2012).



137

mieszkaniowe (w latach 2002-2008 wybudowano 1243 mieszkan dewelo-
perskich wobec 1382 spoldzielczych). W latach 2000-2010, na Bielanach
wybudowano ponad 13 tys. mieszkan i blisko 300 doméw jednorodzinnych
(Aneks 3).
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Ryc. 19. Struktura mieszkan oddanych do uzytku w Dzielnicy Bielany w latach 2002-
2008 wedtug form budownictwa

Fig. 19. The housing in Bielany district constructed by different entities between 2002-2008
Zrédlo / Source: Bank Danych Lokalnych, GUS, Warszawa

Kategoria mieszkan komunalnych ma marginalne znaczenie a ich udzial
wsrod nowych zasobéw mieszkaniowych na Bielanach jest prawie niezau-
wazalny (379 nowych mieszkan oddano do uzytku w 2006 roku oraz 116
w 2010 roku). Ostatnie osiedle mieszkan komunalnych z 350 mieszka-
niami powstalo na Wrzecionie, przy ulicy Szegedynskiej, w odkupionych
od firmy Hochtief dwoch budynkach dawnych hoteli robotniczych Czes¢
mieszkan znajduje si¢ w budynkach skomunalizowanych dekretem Bieruta
w 1945 roku. W zwigzku z niewielkim udzialem nowych mieszkan komu-
nalnych wybudowanych w ostatnich latach, nalezy wnioskowac, ze zasoby
mieszkaniowe pozostajace w dyspozycji wladz dzielnicy charakteryzuje
umiarkowana jakos$¢ wynikajaca z przewagi starych zasobéw. Z informacji
uzyskanych podczas rozméw z przedstawicielami Rady Dzielnicy Bielany
wynikalo, ze w najblizszym okresie nie przewiduje si¢ zwigkszenia zasobu
mieszkan komunalnych, poniewaz zaplanowane wydatki koncentruja si¢ na
inwestycjach prorozwojowych.

Trzecim podmiotem ksztaltujagcym rynek nowych mieszkan na Bielanach
sa Towarzystwa Budownictwa Spotecznego, ktére nie wspdtpracuja jednak
bezposrednio z wladzami dzielnicowymi. Zasady wspdtpracy sa natomiast
okreslane przez m.st. Warszawe, ktére bedac udzialowcem inwestycji reali-
zowanych przez TBS, ma prawo wskazywac przyszlych najemcdédw lokali. Na
terenie Bielan funkcjonowal TBS Warszawa — Bielany Sp. z 0.0., ktory zrealizo-
wal osiedla mieszkaniowe przy ulicy Literackiej 19 (194 lokale, wybudowane
w 2001 r.), przy ulicy Rudnickiego 10, inwestycja K2 (za Rudnickiego, 2002 r.)
oraz osiedle K-3 przy ul. Libawskiej (217 mieszkan; 2006-2007 r.). W 2005
roku, wysokos¢ partycypacji w mieszkaniu TBS wynosita 30% jego wartosci
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(ok. 1000 PLN/m?). Dodatkowo, przyszlych najemcéw lokali TBS obowigzy-
wala kaucja zabezpieczajaca w wysokosci 12 miesiecznych czynszéw (czynsz
- 10,25 z/m? + media). Srednia wielko$¢ mieszkan TBS oddawanych do
uzytku na Bielanach wynosita 50-60m? (przewazaly mieszkania 2-3 pokoje).

W ostatnich dwudziestu latach, struktura wlasnosci mieszkan ule-
gla istotnym modyfikacjom (ryc. 20). Nadal jednak ponad potowa
mieszkan w dzielnicy (58,7% w 2007 roku) znajduje si¢ w budynkach nale-
zacych do spoldzielni mieszkaniowych. Poszczegdlne rejony urbanistyczne
na Bielanach charakteryzuje zréznicowana struktura wlasnosci mieszkan.
W 2002 roku, wigkszos¢ zasobéw komunalnych dzielnicy (89,8%) byta zloka-
lizowana w rejonach urbanistycznych Bielany i Brzeziny, charakteryzujacych
sie wysokim udzialem mieszkan w budynkach powstalych do 1970 roku.
Budownictwo spdtdzielcze koncentrowalo si¢ na Wawrzyszewie; natomiast
na Mlocinach i w Wolce-Radiowo dominowalo budownictwo oséb fizycz-
nych. Przestrzenne zréznicowanie form wlasnosci mieszkan odpowiada
bezposrednio typom zabudowy (jednorodzinnej lub wielorodzinnej) oraz
okresom jej powstania.
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Ryc. 20. Zmiana struktury wlasnoséci mieszkan w Dzielnicy Bielany w latach 1988-
2002

Fig. 20. Change in the property structure of dwellings in Bielany district between 1988 and
2002

Zrédto / Source: opracowanie wlasne na podstawie NSP 1988, NSP 2002, BDL, GUS.

Zasoby mieszkaniowe w Dzielnicy Bielany sa silnie zréznicowane,
zaréwno pod wzgledem wieku (a przy tym standard), typu (wielorodzinne
i jednorodzinne) jak i struktury wlasnosci. Na Bielanach, podobnie jak
w calej Warszawie®, zanotowano istotny wzrost liczebnosci mieszkan osob
fizycznych oraz postepujacy spadek znaczenia spétdzielni i samorzadu jako
wladcicieli mieszkan. Nalezy spodziewal sig¢, ze w nadchodzacych latach
wzro$nie udzial wlascicieli mieszkan, zaréwno wskutek sprzedazy mieszkan
wybudowanych przez prywatnych deweloperéw jak i w wyniku prywaty-
zacji mieszkan komunalnych. Na barkach nowych wiascicieli tworzacych
wspdlnote mieszkaniows, a jednocze$nie dawnych najemcéw mieszkan

26 Spadek udziatu mieszkan w budynkach stanowigcych wtasnosé spotdzielni mieszkanio-
wych z 47% do 43% (1988-2007) oraz mieszkan komunalnych z 39% do 13% w Warszawie.
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komunalnych, beda spoczywaly koszty utrzymania czesci wspolnej nieru-
chomosci (w tym niezbedne remonty). Mozna oczekiwa¢ zaréwno sukcesu
jak i porazki, co bedzie mialo wplyw na warunki zycia mieszkancéw tych
budynkéw, ale rowniez na oceng danego osiedla przez innych mieszkancow
dzielnicy czy tez calego miasta. Pozytywna ocena badz negatywna stygma-
tyzacja osiedla bedzie nastgpnie czynnikiem przyciagajacym/odpychajacym
naplyw badz powodujacym odptyw okreslonych grup spotecznych.

Otwarcie kolejnych stacji metra w dzielnicy jest réwniez istotnym impul-
sem do jej rozwoju i zwigksza jej atrakcyjnos¢ jako miejsca zamieszkania.
Peryferyjne czeéci dzielnicy pozostaja nadal niezabudowane (lub tez s3
wykorzystywane ekstensywnie) co zostanie prawdopodobnie wykorzystane
przez prywatnych deweloperow badz osoby fizyczne w nadchodzacych
latach. Nalezy zatem oczekiwa¢ kontynuacji przyrostu zasobu mieszkanio-

wego w dzielnicy.

5.2. DZIELNICA URSYNOW:
BLOKOWISKA KONTRA OSIEDLA ZAMKNIETE

Dynamiczny rozwoj budownictwa mieszkaniowego na Ursynowie przy-
pada na poczatek lat 1970. i dzialania podejmowane przez spoéldzielnie
mieszkaniowe w zakresie budownictwa wielorodzinnego w technologii
prefabrykowanej (tab. 9; fot. 7, 8). Nalezy podkresli¢, ze mieszkania zapro-
jektowane w latach 1970. w pasmie Ursynow-Natolin, charakteryzowaly sie
wigksza powierzchnig uzytkowa niz projekty realizowane w innych czgsciach
Warszawy. Od poczatku swego powstania, osiedla te oferowaly wigc rela-
tywnie lepsze warunki mieszkaniowe. Pod koniec lat 1980. Ursynéw nadal
dysponowal rozleglymi, niezabudowanymi terenami, ktére wraz z otwar-
ciem wolnego rynku staly si¢ jednymi z bardziej atrakcyjnych lokalizacji dla
nowych inwestycji mieszkaniowych, zwlaszcza dzigki potozeniu przy kom-
pleksie lesnym Kabaty oraz otwartej w 1995 roku pierwszej linii metra.

Tabela 9. Osiedla prefabrykowane na Ursynowie

Nazwa osiedla Liczba ‘ Liczba Powierzchnia
budynkéw mieszkancow (ha)
Ursynow Pétnocny 165 30 036 172
Ursynéw Poludniowy 185 31410 135
Natolin 159 23 906 117

Zrédto / Source: Gzell 2002

Rozbudowa Ursynowa postepowata z péinocy na poludnie w kierunku
Lasu Kabackiego, nowe budynki zajmowaly kolejne parcele, az po granice
lasu. W 1988 roku, na Ursynowie znajdowalo si¢ blisko 31 tys. mieszkan,
w 2002 roku juz okolo 47 tys. a w 2007 roku ponad 63 tys. (indeks zmiany
w latach 1988-2008 réwny 203). Dynamika $redniego rocznego przyrostu
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liczby mieszkan w latach 1995-2001 oraz 2002-2008, byta poréwnywalna
i wynosita okofo 1 800 nowych mieszkan/rocznie. W efekcie, okoto 40%
mieszkan na Ursynowie wybudowano w latach 1970 i 1980 (ryc. 21), co
czwarte powstalo w latach 1989-2002 a co pigte w latach 2002-2008.

W latach 1988-2008, powierzchnia uzytkowa mieszkan na Ursynowie
wzrosta z 1 756 tys. m* do blisko 4 409 tys. m*. Przecigtna liczba izb w miesz-
kaniu utrzymuje si¢ na podobnym poziomie (3,6 w 1988; 3,6 w 2008), przy
tendencji wzrostowej $redniej powierzchni uzytkowej mieszkania (w 1988 r.
- 56,6 m?, w2008 r. - 69,9 m?). Na Ursynowie zaobserwowano réwniez wzrost
$redniej liczby izb na osobe z 1,1 (1988), przez 1,3 (2002) do 1,5 (2008), co
moze by¢ wynikiem bardziej dynamicznego wzrostu liczby mieszkan w sto-
sunku do liczby ludnosci.
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Kabacki Pld. Ursynéw

Ryc. 21. Mieszkania na Ursynowie wedtug okresu powstania budynkéw
Fig. 21. The housing in Ursynéw by the period of construction
Zrédlo / source: opracowanie wlasne na podstawie NSP 2002, GUS

Przewazajaca cz¢s¢ zabudowy mieszkaniowej na Ursynowie powstala
w latach 1980., dzieki czemu wyposazenie mieszkan w infrastrukture tech-
niczna i sanitarna bylo od poczatku na bardzo wysokim poziomie (w 1988 r.
98,3% mieszkan posiadato splukiwany ustep a 98,2% tazienke). W przypadku
Ursynowa, mniej niz 15% mieszkan jest zasiedlonych przez dwa lub wiecej
gospodarstw domowych. Zaobserwowano silng koncentracje tego zjawiska
w obrebie starej czesci dzielnicy, zabudowanej w latach 1970 i 1980.

Intensywnos¢ zabudowy mieszkaniowej na Ursynowie jest nieréwno-
mierna, a dzielnica jest wyraznie podzielona ulicg Putawska na dwie zupelnie
odmienne czesci. W czgsci dzielnicy polozonej na zachéd od ulicy Putawskiej
(Pyry) oraz wzdluz tej ulicy dominuje zabudowa jednorodzinna i eksten-
sywne uzytkowanie terenu, tymczasem na pozostalym obszarze (na wschod
od ulicy Pulawskiej) przewaza intensywna zabudowa wielorodzinna.
Rozmieszczenie budynkéw w poszczegdlnych rejonach urbanistycznych jest
zréznicowane: w 2002 roku az 54,6% zasobow mieszkaniowych dzielnicy
znajdowalo si¢ w rejonie Starego Ursynowa a 38,5% na Natolinie (wschodnia
cze$¢ dzielnicy).
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Specyfika architektury na Ursynowie polega na zestawieniu wielkopty-
towego budownictwa z lat 1970. i 1980. realizowanego przez spoéldzielnie
mieszkaniowe z nowymi osiedlami grodzonymi budowanymi gléwnie przez
prywatnych deweloperéw mieszkaniowych w ostatnim dwudziestoleciu
(fot. 9, 10). W rezultacie, krajobraz urbanistyczny jest czesto zréznicowany,
a granice pomiedzy nowg a starg zabudowa sa bardzo czytelne.

Zagospodarowanie przestrzeni wokoét budynkéw jest rowniez bardzo
zroznicowane: od uporzadkowanych skweréw po trudne do sklasyfikowa-
nia trawniki. Osiedlowe uliczki, a dokladniej ,,ciagi pieszo-jezdne”, sa czgsto
zastawione samochodami. Ciekawym zjawiskiem jest zamykanie i grodzenie
przestrzeni, w przypadku starej zabudowy. Osiedla zamkniete, strzezone lub
czes$ciowo grodzone staly si¢ podstawowa forma na Ursynowie (por. Gasior-
Niemiec i in. 2007). Grodzenie nowych osiedli przybiera rozmaite formy, od
pelnych ogrodzen i monitoringu po szlabany ograniczajace wjazd na parking
osobom niemieszkajagcym w danym osiedlu (fot. 11, 12). W przypadku nie-
ktorych budynkéw wznoszonych wzdluz Al. KEN, zastosowano zamkniety
uklad z wewnetrznym dziedzincem oraz lokale ustugowe na parterach
budynkow. Na wigkszych parcelach powstawaly niezbyt wysokie aparta-
mentowce oraz osiedla domow szeregowych. W ostatnich latach postepuje
dogeszczenie zabudowy w centralnej czesci dzielnicy oraz dalsza ekspansja
na terenach peryferyjnych (Aneks 4). Dywersyfikacja architektoniczna nowej
zabudowy mieszkaniowej prowadzi niejednokrotnie do braku spdéjnosci
pomiedzy nowo powstajgcymi obiektami.

Mimo ze poczatki rozbudowy Ursynowa byly scisle zwiazane ze spol-
dzielczo$ciag mieszkaniowa to w ostatnim 20-leciu znaczaco wzrosta rola
prywatnych deweloperéw jako gltéwnych inwestoréw mieszkaniowych
(ryc. 22, 23). Spoldzielnie mieszkaniowe z gldwnego inwestora mieszkanio-
wego w latach 1970. i 1980. staly sie administratorem posiadanych zasobow
mieszkaniowych. Z przeprowadzonej wsrod spoldzielni mieszkaniowych
ankiety oraz z informacji zebranych ze stron internetowych spoldzielni
dzialajacych na Ursynowie wynika, ze zaledwie niewielka ich grupa oprécz
funkcji administracyjnej pelni réwniez funkcje inwestycyjna.

100% Ty

zaktadowe
80% o ——
60% - osoby
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Ryc. 22. Struktura mieszkan oddanych do uzytku w Gminie Ursynéw wedlug form
budownictwa w latach 1995-2001

Fig. 22. The housing in Ursynéw Borough constructed by different entities between 1995-2001
Zrédto / Source: Bank Danych Lokalnych, GUS, Warszawa
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Ryc. 23. Struktura mieszkan oddanych do uzytku w Dzielnicy Ursynéw wedtug form
budownictwa w latach 2002-2008.

Fig. 23. The housing in Ursynow district constructed by different entities between 2002-2008.
Zrodlo / Source: Bank Danych Lokalnych, GUS, Warszawa

Trzecim aktorem dostarczajagcym nowe mieszkania sg osoby fizyczne
(gospodarstwa domowe), budujace domy jednorodzinne (gtéwnie w pasmie
pyrskim). Niemniej jednak ich udzial w strukturze mieszkan oddanych do
uzytku nie przekroczyl kilku procent w drugiej potowie lat 1990. i kilkunastu
procent na poczatku XXI wieku.

Mieszkania komunalne stanowig mniej niz 1% zasobu mieszkaniowego
Ursynowa (Ursynéw dysponuje 200 mieszkaniami komunalnymi i nie
posiada mieszkan socjalnych). Pierwotnie planowano budowe domu komu-
nalnego na Kabatach, u zbiegu al. KEN i ul. Belgradzkiej. Jednak z uwagi
na wysoka atrakcyjno$¢ tej lokalizacji oraz sprzeciwy lokalnych mieszkan-
cow, plany ulegty modyfikacji. Obecnie w dzielnicy realizowane jest osiedle
skladajace si¢ z szesciu budynkéw komunalnych przy zbiegu ulic Taborowej
i Klobuckiej 14, w ktérym bedzie 380 mieszkan, z czego 70% przeznaczo-
nych na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w dzielnicy a pozostate 30%
do wykorzystania przez inne dzielnice. Wprowadzenie si¢ pierwszych najem-
cow zaplanowano na koniec 2011 roku. Jest to najwigksza inwestycja tego
typu w historii Ursynowa (60 mln PLN), a jej koszt zostanie pokryty z budzetu
miasta. Jest to rowniez najwigksza inwestycja w budownictwie komunalnym
w Warszawie. Nowa lokalizacja jest jednak do$¢ dyskusyjna, poniewaz osie-
dle przy Klobuckiej znajdzie si¢ w poblizu strefy ochronnej lotniska Okecie
oraz w bliskim sgsiedztwie aresztu §ledczego (przy ulicy Ktobuckiej 5). Pewne
zagrozenia niesie ze sobg réowniez wielko$¢ osiedla. Koncentracja ludnosci
o nizszych dochodach, bezrobotnych, etc. moze bowiem prowadzi¢ do pro-
cesu gettoizacji na tym obszarze.
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Fot. 1. Osiedle Zdobycz Robotnicza - Fot. 2. Zabudowa wzdluz Al. Zjednoczenia
wyremontowany budynek Residential buildings along Alley
Zdobycz Robotnicza neighbourhood - Zjednoczenia

refurbished single-family house

Fot. 3. Budynek komunalny przy ul. Fot. 4. Przyktad odnowionej fasady
Marymonckiej Example of refurbished fasade

Municipal building at Marymoncka street

Fot. 5. Wielkie zespoly mieszkaniowe na Fot. 6. Osiedla grodzone na Bielanach
Bielanach Gated neighbourhoods in Bielany district
Large housing estate in Bielany district
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Bioragc pod uwage intensyfikacje zabudowy mieszkaniowej Ursynowa
w ostatnich latach, przy bardzo niskim pokryciu dzielnicy planami miejsco-
wymi, mozna wnioskowa¢, ze realizowane inwestycje sa bardzo korzystne
dla inwestorow. Jednoczesnie spojno$¢ architektoniczna pozostaje kwestig
dyskusyjna. Ponadto, nowe osiedla dysponujace kilkudziesiecioma czy kilku-
set nowymi mieszkaniami potencjalnie wptywaja na zwigkszenie liczby osob
korzystajacych z lokalnej infrastruktury technicznej, spolecznej czy komu-
nikacyjnej. Prywatni deweloperzy nie maja obowigzku wybudowania wraz
z nowym, wielkim osiedlem, szkoly podstawowej badz innej infrastruktury
socjalnej. W efekcie, w bardzo szybkim tempie, deweloperzy zagospoda-
rowali wielkie i bardzo atrakcyjne dziatki na Ursynowie, ktore wykupili od
miasta, a zaczelo brakowa¢ gruntéw pod inwestycje publiczne. Zabraklo
réwniez spojnej koncepcji zagospodarowania dzielnicy. Zdaje sie, ze lokalne
wladze nie do konca dostrzegaja problem rozrastania si¢ osiedli przy braku
odpowiedniej infrastruktury towarzyszacej.

Jednym z pomystow rozwoju nowych funkcji w dzielnicy byto stworzenie
tzw. ulicy miejskiej I. Gandhi (Gzell 2010, za: Korcelli-Olejniczak E., Rejniak
B.). Pierwotne planowano by Al. KEN pelnita funkcje okreslajacego ,,rytm
zycia dzielnicy”. Nowa koncepcja skoncentrowata sie wokdét ul. I. Gandhi,
ktéra w opinii autoréw idei moglaby pelni¢ role centrum spoteczno-kultu-
ralnego (wielofunkcyjnego miejsca ogniskujacego zycie dzielnicy), z uwagi
na swoje centralne polozenie w dzielnicy, istnienie wolnych terenéw wzdluz
ulicy (nadal nalezacych do miasta) oraz istnienie w okolicy placowek admi-
nistracyjnych, kulturalnych i ustugowych. Propozycje ze strony architektow
i lokalnych aktywistow spotkaly sie jednak ze slabym zainteresowaniem
wiadz dzielnicy i w efekcie projekt nie zostat dotychczas zrealizowany.

Innym, interesujagcym pomystem sg projekty modernizacji i nowego zago-
spodarowania terendw zielonych i parkéw na Ursynowie. Jednym z celéw
tych projektow jest urozmaicenie zagospodarowania przestrzeni zieleni miej-
skiej, oferujgc zaréwno miejsca do odpoczynku jak réwniez do aktywnosci
i rekreacji dla dzieci jak i dorostych.

Gléwnym podmiotem bedacym wilascicielem znaczacej czesci zasobu
mieszkaniowego na Ursynowie sg spotdzielnie. Mimo ze ich rola ulega
stopniowemu ograniczeniu, w 2007 roku ponad 60% mieszkan w dzielnicy
znajdowato sie w budynkach nalezacych do spdtdzielni (ryc. 24). Udzial
mieszkan komunalnych na Ursynowie jest marginalny, w 2007 roku stano-
wity one zaledwie 0,4% zasobow.
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Ryc. 24. Zmiana struktury wlasnosci mieszkan w Dzielnicy Ursynow w latach 1988-
2002

Fig. 24. Change in the property structure of dwellings in Ursynow district between 1988 and
2002

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie NSP 1988, NSP 2002, BDL, GUS

Podobnie jak w przypadku Bielan, na Ursynowie mozna oczekiwac rosna-
cego udzialu wlascicieli mieszkan, gléwnie wskutek sprzedazy mieszkan
budowanych obecnie przez prywatnych deweloperéw. Nie zaobserwowano
tu jednak zjawiska prywatyzacji zasobéw komunalnych jak to miato miejsce
na Bielanach. Rosnie natomiast liczba wlascicieli mieszkan w zasobach spot-
dzielczych. Jedynym ograniczeniem procesu wyodrebniania wlasnosci lokali
w tych zasobach sg przypadki nieuregulowanej wlasnosci gruntu, na ktérym
znajduja si¢ budynki (nalezacego do Skarbu Panstwa badz wtadz lokalnych
a pozostajacego w dzierzawie wieczystej). Nalezy si¢ jednak spodziewac
rosnacego zainteresowania uregulowaniem spraw wlasnosci. Jednoczesnie
wraz z wyodrebnieniem wlasnosci lokali zawigzywane sa wspdlnoty miesz-
kaniowe, zarzadzajace (samodzielnie lub poprzez zlecenie zarzadzania
zewnetrznemu zarzadcy) dang nieruchomoscia. Niezbadana jest jednak
nadal skala najmu mieszkan na wolnym rynku, a to zjawisko moze by¢ klu-
czowe dla ksztaltowania struktury spoteczno-demograficznej mieszkancow
dzielnicy.

Z dotychczas prowadzonych badan wynika, Ze Ursynéw niezmiennie
znajduje si¢ w czoléwce najwyzej ocenianych dzielnic warszawskich pod
wzgledem warunkow zamieszkania i jakosci zycia. Ursynéw to jednak nie
tylko nowoczesne grodzone osiedla na Kabatach ale réwniez typowe bloko-
wisko z lat 1970. i 1980 na Ursynowie Pélnocnym. W $wietle doswiadczen
europejskich (m.in. francuskich, niemieckich czy holenderskich), tego typu
blokowiska moga przejs¢ gruntowng metamorfoze i stac si¢ atrakcyjne do
zamieszkania. Dziatania takie wymagaja jednak znacznych nakladéw finan-
sowych, a zwazywszy na fakt, ze Ursynéw Pélnocny nie ma statusu osiedla
»slumsow”, zapewne nie znajdzie si¢ on na liScie priorytetowych dziatan
wladz Warszawy. Z drugiej strony, obecni wiasciciele nie sfinansujg tak grun-
townej przebudowy.
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Fot. 7. Ursynéw Pétnocny, zabudowa z lat Fot. 8. Ursynéw Potnocny
1970 Northern Ursynow
Northern Ursynéw, buildings from 1970s

Fot. 9. Zréznicowanie nowej zabudowy Fot. 10. Fantazyjna kolorystyka fasad
na sgsiednich dziatkach budynkéow

Diversification of newly constructed housing ~ Imaginative colours of facades
at neighbouring plots

Fot. 11. Osiedle monitorowane, Stoktosy Fot. 12. Szlaban zagradzajacy wjazd na
Monitored housing estate, Stoklosy osiedlowy parking
Barriers limiting access to parking places
close to housing estate
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5.3. XIV OKREG PARYZA: ZMIANY W STARYCH ZASOBACH
MIESZKANIOWYCH

W latach 1990-2007, liczba mieszkan stale zamieszkanych w peryferyjnie
potozonym XIV okregu Paryza nieznacznie wzrosta (indeks zmiany réwny
104), osiagajac blisko 69 tys. Ponad polowe stanowily mieszkania wybudo-
wane przed 1949 rokiem (56,5%) a co czwarte pochodzito z lat 1949-1974
(23,4%) (ryc. 25). Kamienice wzniesione pod koniec XIX i na poczatku
XX wieku (fot. 13) charakteryzuja si¢ zréznicowana architekturg, zdobie-
niem fasad oraz poziomem utrzymania. Najbardziej luksusowe mieszkania
byly polozone na nizszych pietrach a im wyzej tym wielko$¢ jak i wysokos¢
mieszkan zmniejszala sie. Juz w XIX wieku segregacja mieszkaniowa w tych
kamienicach przybierala ksztalt wertykalny. Na szoéstym pietrze znajdowaty
sie niewielkie, kilkumetrowe pokoje dla stuzacych (fr. chambres de service),
ktére wspolczesnie stanowia czesto przedmiot transakcji na rynku nieru-
chomosci. Poziom utrzymania budynkéw wynika réwniez z ich lokalizacji
— wzdluz bardziej lub mniej prestizowych ulic.

W XIV okregu zachowaly sie tez przyklady niskiej zabudowy, typowej dla
dawnego paryskiego przedmiescia (fot. 14). Intensywne uzytkowanie terenu
znacznie ograniczylo budowe nowych obiektéw w ostatnich latach. Wzrost
liczby mieszkan jest wielokrotnie efektem rehabilitacji, odbudowy zdegra-
dowanych budynkéw badz wprowadzenia funkcji mieszkaniowej do lokali
petnigcych uprzednio inne funkcje.

Najstarsze budynki mieszkalne wybudowane w latach 1920. i 1930.
w systemie uspolecznionym przez instytucje HBM sg zlokalizowane wzdluz
Boulevard Brune (Fot. 24a). W zaleznosci od typu budynku, charakteryzuje je
odmienny standard. Mozna wyrdzni¢: domy zwykle (fr. HBM normaux) oraz
domy o podwyzszonym standardzie (fr. HBM améliorés). Zabudowe uspo-
teczniong wzdluz Boulevard Brune dogeszczano w latach 1950. (fot. 24b).

100%

006 l I: W1990-2003
%

60% m1975-1989

40% W1949-1974

20% przed 19491,

Oa'ﬂ S I N I B

Montpamasse Parcde Petit Plaisance XIV okreg
Montsouris Montrouge

Ryc. 25. Mieszkania w XIV okregu Paryza wedlug okresu wybudowania

Fig. 25. The housing in 14th district of Paris by the period of construction
Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie RGP 2006, INSEE
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Fot. 13. Budynki z poczatku XX wieku  Fot. 14. Niska zabudowa w stylu

(rue de I'Ouest 76) dawnego przedmiescia (rue Pernety)
Buildings from the beginning of the 20th ~ Low buildings in the style of the old suburbs
century (street de 'Ouest 76) (street Pernety)

Fot. 15. Habitations 4 Bon Marché Fot. 16. Wielkie osiedla mieszkaniowe
(Boulevard Brune) (barre) (rue Didot)
Social buildings HBM (boulevard Brune) Large housing estate (cube) (street Didot)

Fot. 17. Wielkie osiedla mieszkaniowe (four)  Fot. 18. Nowe budownictwo socjalne (rue
(rue d’Alésia) de I'Ouest)
Large housing estate (tower) (street d’Alésia) New social housing (street de 'Ouest)
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W dzielnicy Plaisance liczng grupe stanowia budynki wzniesione w latach
1960. i 1970. w technologii prefabrykowanej (fot. 25a, b, ¢, d). Zabudowe
mieszkaniowg z lat 1980. 1 1990. charakteryzuje prosta forma a réznicowanie
fasad nastepuje poprzez drobne elementy (fot. 26a, b, ¢, d). Istotng czescia
zagospodarowania w dzielnicach s skwery oraz tereny zieleni miejskiej (fot.
27a, b). Co wigcej, tworzenie przestrzeni publicznych jest jednym z prioryte-
tow projektow renowacji i odnowy realizowanych w dzielnicy.

Okres powstania budynkéw w XIV okregu Paryza rzutuje na wielkos¢
mieszkan. Przecietnie mieszkanie sklada sie z 2,6 izby (warto$¢ nie ulegta
zmianie od lat 1990.). Co wiecej, jedno mieszkanie na pie¢ ma tylko jedna
izbe, podczas gdy duze mieszkania (5 izb i wiecej) stanowia zaledwie 7,4%
zasobéw mieszkaniowych w XIV okregu. W latach 1990-2006, udzial
mieszkan jedno i dwu-izbowych zmniejszyt si¢, podczas gdy zwigkszyta sie
cze$¢ najwiekszych mieszkan (tab. 10). Zmiane t¢ wyjasniaja do$¢ liczne
przypadki faczenia dwdch (lub wiecej) sasiadujacych mniejszych mieszkan
w jedno wigksze. W Plaisance liczba mieszkan jednoizbowych zwiekszyla sie,
a zmniejszyla sie liczba mieszkan zajmowanych okazjonalnie. Nalezy przy-
puszczad, ze mieszkania te, nalezace zazwyczaj do kategorii matych mieszkan,
zostaly przeksztalcone w mieszkania zajmowane w sposdb permanentny.

Tabela. 10. Zmiana udziatu izb w mieszkaniach
w XIV okregu Paryza w latach 1990-2006

Mieszkania wedlug liczby izb

. . . . 5izbi
1izba 2 izby 3 izby 4 izby wigcej
1990 24,8 32,9 21,9 11,9 8,6

Montparnasse
2006 22,3 30,2 22,3 13,9 11,3
Parc de 1990 24,3 31,3 24,8 11,8 7,7
Montsouris 2006 21,4 30,0 25,7 14,1 8,6
Petit 1990 20,5 30,6 27,2 14,0 7,7
Montrouge 2006 18,7 30,2 27,3 14,9 8,9
. 1990 19,7 36,1 30,7 10,4 3,2

Plaisance

2006 20,1 34,6 29,6 10,7 5,0
XIV okreg 1990 21,2 33,5 27,7 11,8 5,8
Paryza 2006 20,1 32,2 27,5 12,8 7,4

Zrodlo / Source : opracowanie wlasne na podstawie RGP 1990, RGP 2006, INSEE.

W 2006 roku, ponad polowa mieszkan w XIV okregu charakteryzowala
sie $rednig powierzchnig uzytkowa od 40 do 90 m* Najmniejsze mieszkania
stanowily 36,6% a najwicksze zaledwie 6,9% zasobow. Srednia liczba 0séb na
izbe (réwna 0,7) nie ulegla zmianie od 1999 roku, wzrést natomiast udzial
mieszkan wyposazonych w instalacje sanitarne (w 1990 roku, 94,7% miesz-
kan posiadalo wanne, prysznic i toalete a w 1999 roku juz 97,9% mieszkan).
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Ryc. 26. Struktura zasobéw mieszkaniowych w XIV okregu Paryza w 2006 r. wedtug
tytutu do zajmowanego mieszkania

Fig. 26. The tenure structure in the 14th district of Paris in 2006

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie RGP 2006, INSEE
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Ryc. 27. Rozmieszczenie mieszkan pod wzgledem ich wiasnosci w XIV okregu
Paryza w 2006 roku. a — mieszkania wlasnosciowych; b — mieszkania lokatorskich;
¢ - mieszkania HLM

Fig. 27. The distribution of housing by the tenure structure in the 14" district of Paris in 2006.
a — homeownership rates; b — privately rented dwellings; ¢ - social housing

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie RGP 2006, INSEE
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W 2007 roku, XIV okreg byl jednym z czterech paryskich okregow,
w ktérych mieszkania uspolecznione HLM stanowity ponad 20% zasobu
mieszkaniowego (ryc. 26, 27). Jednoczesnie w latach 1990-2007 nastapil
wzrost ich liczby z 13 026 do 14 913.W tym okresie wzrosla rowniez liczba
wlascicieli mieszkan (z 5936 do 7740). Gwaltownie spadla natomiast liczba
0sob zajmujacych mieszkania bez placenia swiadczen, co jest zwigzane
ze wzrostem cen mieszkan oraz czynszow, a w konsekwencji ze spadkiem
zainteresowania wiascicieli bezplatnym uzyczaniem mieszkania. Zjawisko
to nalezy réwniez laczy¢ z powszechng likwidacjg stanowiska konsjerza
w kamienicach (Pinol, Garden 2009), ktéry zazwyczaj zajmowal bezplatnie
jeden z lokali w zamian za opieke nad budynkiem.

Ponad polowa zasobu mieszkan o regulowanym czynszu jest zlokalizo-
wana w dzielnicy Plaisance (tab. 12; Aneks 9), przy czym udziat lokatoréw
tych mieszkan wzrést z 30,4% (9 115 mieszkan) do 32,7% (10 097 mieszkan)
w latach 1990-2006. Zmiany liczby mieszkan uspolecznionych w poszcze-
golnych rejonach statystycznych sg rezultatem zrealizowanych programow
renowacji i rehabilitacji zabudowy mieszkaniowej oraz nowego budownictwa
lub pozyskania mieszkan o regulowanym czynszu.

Interpretujac zmiany w liczbie mieszkan uspotecznionych nalezy wziag¢
pod uwage specyfike danych statystycznych, w ktorych kategoria résidences
principales obejmuje mieszkania stale zamieszkane. Ubytek mieszkan uspo-
tecznionych nalezy zatem czesciowo wyjasniac tym, ze niektore lokale mogty
by¢ niezamieszkane w chwili realizacji spisu ludnosci. Spadek liczby miesz-
kan uspolecznionych nalezy réwniez tlumaczy¢ taczeniem malych mieszkan
lub dzieleniem wiekszych (jesli jest to mozliwe), w celu dostosowania oferty
do aktualnych potrzeb gospodarstw domowych. Wzrost liczby mieszkan
uspolecznionych jest natomiast efektem projektéw renowacji i rehabilita-
cji oraz pozyskiwania i budowy nowych mieszkan przez instytucje HLM
Zgodnie z przyjetymi przez wladze lokalne zatozeniami, liczba mieszkan w
sektorze uspotecznionym (wg definicji SRU) w XIV okregu Paryza wzrosta
w latach 2001-2009 z 14 022 do 15 678. Co ciekawe, poszczegdlne typy nowo
wybudowanych mieszkan o regulowanym czynszu s3 nieréwnomierne roz-
mieszczone w przestrzeni dzielnicy (ryc. 28a, b, ¢).
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Ryc. 28. Zmiana udzialu oraz liczba wybudowanych w latach 1990-2006 mieszkan
socjalnych wg ich typéw w XIV okregu Paryza. a — mieszkania typu PLAL b -
mieszkania typu PLUS; ¢ — mieszkania typu PLS

Fig. 28. Change in the share of social housing between 1990 and 2006 and the number of social
dwellings by their types constructed in the 14th district of Paris. a — social dwellings type
PLAI; b - social dwellings type PLUS; ¢ - social dwellings type PLS

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie INSEE RGP 1990 et 2006, Mairie de Paris,
2010, Logements sociaux financés dans le 14e arrondissement de Paris entre 2001 et 2009

http://rcin.org.pl
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Mieszkania typu PLUS (w wigkszo$ci zarzadzane przez SABLIERE) sta-
nowily najliczniejsza grupe i koncentrowaly si¢ gtéwnie w zachodniej czesci
dzielnicy Plaisance. Mieszkania typu PLAI (dla gospodarstw o najnizszych
dochodach) byly najrzadziej oddawane do uzytku (gléwnym zarzadca byta
instytucja Le logements frangais), gléownie w Plaisance oraz w lokalizacjach,
w ktorych istnialy juz starsze zasoby mieszkan uspotecznionych (np. wzdtuz
bulwaru Brune). W przypadku mieszkan typu PLS, przeznaczonych dla
gospodarstw o srednich dochodach (zarzadzane przez RIVP), ich rozmiesz-
czenie w przestrzeni XIV okregu bylo bardzo nieréwnomierne. Zwraca uwage
réwniez fakt, ze najmniej mieszkan o regulowanym czynszu oddano do
uzytku w dzielnicy Montparnasse, charakteryzujacej si¢ najwyzszym odset-
kiem wiascicieli a najnizszym najemcéw w sektorze uspolecznionym (por.
ryc. 27). W ten sposob, przyjeta polityka rozmieszczenia nowych zasobow
mieszkan o regulowanym czynszu $wiadomie badz przypadkowo wzmacnia
istniejacg juz w przesztosci segregacje mieszkaniowg w XIV okregu.

Wisrod sposobow realizacji nowych mieszkan w sektorze uspotecznio-
nym, w latach 2001-2006 najwazniejszg role odgrywaly dzialania zwigzane
z pozyskaniem nowych lokali na podstawie umowy podpisanej z prywatnym
zarzadcy (fr. acquisition-conventionnement — pozyskanie-umowa), mniejsze
znaczenie ma natomiast pozyskanie lokali zwigzane z rehabilitacjg zdegra-
dowanej zabudowy (fr. acquisition-réhabilitation - pozyskanie-odnowione)
(tab. 11). Wér6d mieszkan planowanych do oddania do uzytku po 2007 roku
(tab. 12) dominujaca forme stanowily mieszkania nowo wybudowane, roz-
proszone w przestrzeni XIV okregu.

Tabela 11. Mieszkania w sektorze uspofecznionym wg typow pozyczek,
oddane do uzytku w XIV okregu Paryza w latach 2001-2006

Sposob realizacji
T Liczba Liczba Nowo Pozyskanie- | Pozyskanie-
P lokalizacji | mieszkann | wybudowane umowa odnowione
PLAI 9 108 0 42 66
PLUS 19 1201 130 1047 24
PLS 6 201 70 131 0
Ogolem 34 1510 200 1220 90

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie Mairie de Paris, 2010, Logements
sociaux financés dans le 14e arrondissement de Paris entre 2001 et 2009.

Przyklad paryskiego okregu wskazuje, ze liczba oraz zréznicowanie typow
mieszkan o regulowanym czynszu, jak réwniez ograniczone budownictwo
osob fizycznych i prywatnych deweloperéw mieszkaniowych, sprawily, iz
instytucje odpowiedzialne za budownictwo uspotecznione staly sie wiodagcym
aktorem dostarczajagcym nowe mieszkania na paryski rynek nieruchomosci.
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Tabela 12. Mieszkania w sektorze uspolecznionym wg typow pozyczek,
oddane do uzytku w XIV okregu Paryza po 2007 roku

Sposéb realizacji
T Liczba Liczba Nowo Pozyskanie- | Pozyskanie-
P lokalizacji | mieszkann | wybudowane umowa | odnowione
PLAI 29 235 133 45 57
PLUS 24 583 282 100 201
PLS 13 479 424 40 15
Ogotem 66 1297 839 185 273

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie Mairie de Paris, 2010, Logements
sociaux financés dans le 14e arrondissement de Paris entre 2001 et 2009.

W 2009 roku, w XIV okregu Paryza dzialalo 27 zarzadcéw mieszkan
o regulowanym czynszu (Aneks 18), wsrod ktérych OPAC de Paris (Paris
Habitat) oraz SEM Régie immobiliere de la Ville de Paris (RIVP) zarzadzaly
okoto 61,7% mieszkan. Juz w latach 1970., typ instytucji zarzadzajacej miesz-
kaniami w systemie uspotecznionym, stanowil niejako o sktadzie spotecznym
danego budynku (Pingon 1976). Obydwie wymienione wyzej instytucje
oferowaly mieszkania o regulowanym czynszu charakteryzujace sie podwyz-
szonym standardem, ktére byty zamieszkane przez gospodarstwa domowe
o $rednich i srednich wyzszych dochodach. Fakt ten przesadzit wigc o inicjal-
nej strukturze spotecznej mieszkancow tych osiedli.

5.4. GMINA PLESSIS-ROBINSON:
WYBURZENIA ZDEGRADOWANE] ZABUDOWY
Biorac pod uwage typ zabudowy mieszkaniowej, gming Plessis-Robinson
mozna podzieli¢ na dwie czgsci: péinocno-wschodnia, charakteryzujaca si¢
wysokim udzialem zabudowy jednorodzinnej oraz potudniowo-zachodnia,
zdominowang przez budynki wielorodzinne (tab. 13, Aneks 8).

Tabela 13. Struktura budownictwa mieszkaniowego w Plessis-Robinson w 2006 roku

Rejony statystyczne . Budynki . Budynl.<i
jednorodzinne | wielorodzinne
Hachette 10,1 88,6
Albert Thomas-Marche 0,0 99,3
Architecte 0,0 73,3
Joliot 0,4 97,0
Wallon 12,4 83,2
Patrick 14,0 85,0
Jean Jaures 56,3 421
Anatole France 0,8 99,0
Pergaud 16,1 81,6
Plessis-Robinson 13,0 83,9

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie RGP 2006, INSEE.
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Ryc29. Zabudowa mieszkaniowa w Plessis-Robinson wedlug typu i okresu powstania.

Fig. 29. The housing Stock in Plessis-Robinson by type and period of construction

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie RGP 2006, INSEE.
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Zrdznicowanie typow zabudowy mieszkaniowej jest $ciSle zwigzane
z okresem jej budowy (ryc. 29). Az 44,7% domdw jednorodzinnych powstato
przed 1949 rokiem. Wiele z nich zostato wybudowanych na podstawie ustawy
Loucheur (z dn. 13 lipca 1928 roku), ktéra stwarzala korzystne warunki dla
mniej zamoznych, pracujacych gospodarstw domowych, zainteresowa-
nych budowa wilasnego domu. Zgodnie z wyzej wymieniong ustawa, osoby
fizyczne uzyskiwaty pozyczki o obnizonym oprocentowaniu na zakup dziatki
pod budowe domu (fot. 19).

Fot. 19. Dom jednorodzinny, Fot. 20. Budynek odnowiony i
wybudowany w latach 1915-48, rejon nieodnowiony z 1933 roku (rejon cité-
Jean Jaurés jardin basse)

Single-family house constructed between  Refurbished and not renewed building from
1915 and 1948, Jean Jaures area 1933 (cité-jardin basse area)

Fot. 21. Cité-jardin haute (1933-39) Fot. 22. Cité-jardin haute (1933-39)
wyburzone. wyburzone
Cité-Jardin Haute (1933-39) demolished  Cité-Jardin Haute (1933-39) demolished

Zrédlo / Source: Les cités-jardins de IIle-de- 7rédlo: Urbani calisations d
France, 1978, Cahiers de 'TAURIE, N° 51 rédlo: Urbanisme en France, Réalisations de

I'Office Public d'Habitations du Département
de la Seine, 1933 (Archives Municipaux du
Plessis-Robinson).



Fot. 23. Kontrast pomiedzy nowa
zabudowg a osiedlem HLM z lat 1950.

Contrast between new buildings and social

housing from 1950s.

Fot. 25. Zréznicowanie
zagospodarowania terenu otaczajacego
nowe osiedla

Diversification of use of space surrounding
new neighbourhoods

Fot. 27. Ogrédki ,,rodzinne”
Family gardens
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Fot. 24. Budynki zrealizowane w latach
1990. ZAC Cité-jardin etap I i II
Buildings constructed in 1990s, ZAC Cité-
jardin phase I and II

Fot. 26. Odnowiony budynek socjalny
(po lewej stronie) i nowy budynek
wielorodzinny (po prawej), cité-jardins
haute

Refurbished social housing (on the left) and
new multi-family housing (on the right),
cité-jardins haute

Fot. 28. Przyklad rezydencjalizacji
osiedli

Example of neighbourhoods’
residentialisation
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Charakterystyczng forme zabudowy mieszkaniowej w Plessis-Robinson
stanowig osiedla-ogrody (tzw. niskie i wysokie) wybudowane w ramach
pierwowzoru taniego budownictwa w systemie uspotecznionym na
poczatku XX wieku. Osiedle niskie (fr. Cité-jardins basse) zostato zrealizo-
wane w latach 1924-1926 (fot. 20) a osiedle wysokie (fr. Cité-jardins haute)
w latach 1930. (fot. 21, 22). Osiedle niskie skladato sie gléwnie z niewiel-
kich budynkéw jednorodzinnych (60-70m?), mozliwych do wykupienia
przez lokatoréw w kolejnych latach. Wspdlczesnie mieszkancy-wlasciciele
prowadza czesto drobne naprawy i rehabilitacje fasad we wlasnym zakresie
(fot. 20). Osiedle wysokie wybudowano na planie litery ,,U”, z uwzglednie-
niem zréznicowania wewnetrznych (w kierunku wewnetrznego dziedzinca)
i zewnetrznych elewacji budynkow. Na kazdej parceli umieszczono skwer
z wydzielonymi ogrédkami warzywnymi, uprawianymi przez mieszkancow
osiedla. Pierwotnie osiedle zamieszkiwali gtéwnie robotnicy.

Wielkie osiedla mieszkaniowe (fr. grands ensembles d’habitation) wybu-
dowane w latach 1950-1960, catkowicie zmienily krajobraz urbanistyczny
Plessis-Robinson (fot. 23). Osiedla sktadajace si¢ przewaznie z kilku budyn-
kéw o homogenicznych fasadach, lokalizowano na duzych, pustych i
nieogrodzonych dziatkach. Od lat 1960. zanotowano istotny spadek liczby
mieszkan oddawanych do uzytku w Plessis-Robinson (w latach 1962-1968
oddawano do uzytku $rednio 309 mieszkan rocznie, a w latach 1982-1988
zaledwie 29). Poprzez projekty realizowane od lat 1990. w ramach trzech Stref
ZAC, podjeto probe zdynamizowania rynku mieszkaniowego i zwigkszenia
liczby nowych mieszkan. W przygotowanym lokalnym planie mieszkanio-
wym PLH okreslono, ze przez kolejne dziewig¢ lat (rozpoczynajac od 2007
roku), $rednia liczba oddawanych do uzytku mieszkan powinna wyno-
si¢ od 300 do 350. W przypadku mieszkan wspieranych, zalozono budowe
280 dodatkowych lokali w ciggu 6 lat. W rezultacie, wspolczesna struktura
podazy nowych mieszkan w Plessis-Robinson jest $cisle zwiazana z realizo-
wanymi przez wladze lokalne projektami renowacji i rehabilitacji.

Intensyfikacj¢ budownictwa mieszkaniowego mozna podzieli¢ na dwa
etapy: 1990-1998 oraz 2000-2004. W pierwszym okresie zrealizowano I i II
faze projektu ZAC Cité-jardins Haute, rozpoczeto realizacje projektu ZAC
Ceeur de Ville oraz ZAC Collége. W pierwszym okresie (1990-1999) zreali-
zowano 884 mieszkan wspieranych oraz 707 mieszkan ,wolnych” w ramach
nastepujacych inwestycji:

« ZAC Collége: 286 mieszkan (w tym 45 PLA, 43 PLI oraz 107 mieszkan

dla zandarmoéw);

o ZAC Ceeur de Ville: 126 mieszkan ,wolnych”;

« wstrefie UPM 1 - 102 mieszkania oraz w strefie UPM 3 - 38 mieszkan;

o Cité-jardins: 796 mieszkan P.L.A. w ramach programéw renowacji

(w tym 770 w etapie I i II Cité-jardins Haute oraz 26 w Cité-jardins
Basse);
 winnych strefach: 441 mieszkan.
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Drugi okres, w ktéorym zanotowano wyrazny przyrost liczby mieszkan
w Plessis-Robinson przypada na realizacje III i IV etapu ZAC Cité-jardins
Haute oraz na inne inwestycje realizowane punktowo w gminie. W latach
2000-2009 wiladze lokalne zrealizowaly wiele programéw budownictwa wie-
lorodzinnego, w tym:

o ZAC Collége: 122 mieszkania ,wolne”,

o ZAC Ceeur de Ville: 780 mieszkan, w tym 53 PLA i 55 PLI,

o ZAC Cité-Jardins Haute (etap II1i1IV), 1 330 nowych mieszkan, w tym

250 mieszkan socjalnych,
« inne strefy: 368 mieszkan wolnych.

Osiedla wybudowane w ramach, tzw. stref uzgodnionego zagospoda-
rowania ZAC stanowig zatem kolejng kategorie¢ zabudowy mieszkaniowej
w Plessis-Robinson. Architektura zaproponowana podczas realizacji I i II
fazy projektu w ramach ZAC (fot. 24) nie spotkala si¢ z akceptacja miesz-
kancow, dlatego tez kolejne etapy projektu przygotowano wedlug nowych
plandéw (fot. 25, 26). Nowy projekt architektoniczny cze$ciowo nawigzywat
doidei osiedla-ogrodu i charakteryzowal si¢ duzym udziatem terendw zieleni.
Wybrane budynki z lat 1980. zlokalizowane w osiedlu-ogrodzie wysokim nie
zostaly wyburzone a jedynie poddane rehabilitacji, dzieki czemu wkompono-
waly si¢ w nowo powstala zabudowe (fot. 26). W nowym osiedlu utrzymano
réwniez idee ogrédkoéw, dzierzawionych zainteresowanym mieszkanicom
za drobng oplatg (fot. 27).

Efektem wzmozonego budownictwa mieszkaniowego w ostatnim dwu-
dziestoleciu w Plessis-Robinson byto zwigkszenie oferty mieszkan ,wolnych”
oraz mieszkan w systemie ,dochodzenia do wlasnosci” Zréznicowanie
zasobdw i warunkéw mieszkaniowych stalo si¢ istotnym elementem rézni-
cowania struktury spofecznej mieszkancéw badanej gminy. Ponadto, nowe
mieszkania uspolecznione charakteryzujg si¢ wyraznie lepszymi warunkami
mieszkaniowymi niz te znajdujgce si¢ w wyburzonych budynkach, a w kon-
sekwencji sg najprawdopodobniej zajmowane przez lokatoréw nalezacych do
$rednich kategorii spotecznych (wyzszych niz dawni mieszkancy).

W planach sg kolejne inwestycje mieszkaniowe, nawigzujace architektura
do nowego osiedla-ogrodu oraz prace zwigzane z rezydencjalizacja prze-
strzeni w osiedlach uspotecznionych HLM (fot. 29).

%

W latach 1990-2006, liczba mieszkan w Plessis-Robinson wzrosta z ok.
8 tys. do ponad 10 tys. (indeks zmiany - 122), a poszczegélne rejony staty-
styczne charakteryzowala zréznicowana dynamika zmian (tab. 14). Wzrost
liczby mieszkan nastapil w pieciu rejonach, sposréd ktdrych trzy (Hachette,
Wallon, Anatole France) znajdowaly si¢ w zasiegu tzw. stref uzgodnionego
zagospodarowania. W czterech rejonach zanotowano spadek liczby mieszkan,
zwlaszcza w Albert Thomas-Marche oraz w Architecte, w ktérych prowa-
dzono prace zwigzane z wyburzeniem starych i budowa nowych mieszkan.
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Mimo istotnych zmian w strukturze zasobéw mieszkaniowych, srednia
wielko$¢ mieszkania w Plessis-Robinson (3,2 izby) utrzymuje si¢ na tym
samym poziomie, podobnie jak $rednia liczba 0sdb przypadajaca na 1 izbe
(0,7 w2006 r.). W 2006 roku, mieszkania trzypokojowe (31,1%) i czteropoko-
jowe (24,5%) stanowily ponad potowe zasobu mieszkaniowego w gminie. W
Plessis-Robinson niemal calkowicie wyeliminowano problem braku instala-
¢ji sanitarnych w mieszkaniach. W 1990 roku, zaledwie 0,55% mieszkan a w
1999 roku tylko 0,34% mieszkan nie bylo wyposazonych w wanne, prysznic
czy w toalete.

Tabela 14. Zmiana liczby mieszkan w Plessis-Robinson w latach 1990-2006

. Indeks zmian
Rejony statystyczne 1990 1999 2006 1990-2006 Y
Hachette 751 1071 1139 152
Albert Thomas-Marche 846 640 516 61
Architecte 742 680 568 77
Joliot 862 773 811 94
Wallon 1074 1520 1735 162
Patrick 1431 1569 1993 139
Jean Jaures 1046 1035 1039 99
Anatole France 925 1033 1723 186
Pergaud 747 686 727 97
Plessis-Robinson 8424 9007 10 251 122

Zrédto / Source: opracowanie wlasne na podstawie RGP 1990, RGP 1999, RGP 2006,
INSEE.

Od 1990 roku, liczba wiascicieli oraz os6b wynajmujacych mieszkania na
wolnym rynku wzrasta, podczas gdy udzial lokatoréw HLM oraz oséb zaj-
mujacych mieszkanie bezplatnie spada (ryc. 30; Aneks 10). Zmiany te nalezy
ttumaczy¢ wyburzeniami mieszkan uspotecznionych (charakteryzujacych sie
niska jakoscig) w ramach Stref Uzgodnionego Zagospodarowania i wzrostem
liczby nowych mieszkan wlasnosciowych lub na wynajem na wolnym rynku.

100% -
W Wiasciciele
80% -

mNajemcyna

60% 1 wolnymrynku

M Najemcy lokah
HLM.

Zajmujacy
mieszkanie
0% T T : bezptatnie
1990 1999 2006

Ryc. 30. Struktura zasobéw mieszkaniowych w Plessis-Robinson w latach 1990-2006
wedlug tytulu do zajmowanego mieszkan

Fig. 30. The tenure structure of housing in Plessis-Robinson between 1990 and 2006
Zrodlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie RGP 1990, RGP 1999, RGP 2006, INSEE
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Wysoki udzial wlascicieli mieszkan wystepuje w dwoch obszarach: Jean
Jaures (wysoki udzial budownictwa jednorodzinnego) oraz Pergaud (prze-
waga zabudowy wielorodzinnej). Jednoczesnie w wymienionych rejonach
udzial najemcow w sektorze uspotecznionym i ,wolnym” jest bardzo niski,
w przeciwienstwie do Joliot, Albert Thomas-Marche, Architecte oraz Wallon,
w ktorych wiekszo$¢ stanowia mieszkania w sektorze uspolecznionym
(tab. 14; ryc. 31).

0 500m
L1

Bl -40%
[ 25-40
T 10-25
[ <10

0 500m
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Ryc. 31. Rozmieszczenie mieszkan pod wzgledem ich wlasnosci w gminie Plessis-
Robinson w 2006 roku. a. wtasno$ciowe; b. lokatorskie; c. HLM

Fig. 31. The distribution of housing by the tenure structure in Plessis-Robinson in 2006.
a. homeownership rates; b. privately rented dwellings; c. social housing
Zrédlo /Source: opracowanie wlasne na podstawie RGP 2006, INSEE

Gléwnym zarzadcg mieszkan o regulowanym czynszu w Plessis-Robinson
jest OPHLM des Hauts de Seine (zarzadza 85% zasobow tych mieszkan), co
réwniez wplynelo na strukture spoteczng lokatoréw tych zasobow.

W zréznicowanym zasobie mieszkan HLM w Plessis-Robinson mozna
wyrdznic cztery segmenty. Pierwszy obejmuje mieszkania wybudowane przed
IT wojng $wiatowg jako osiedla-ogrody (fot. 20). Czg$¢ zasobéw wyburzono,
pozostale, charakteryzujace si¢ dobrym stanem s3 zazwyczaj wykupowane
przez najemcéw (objeto je systemem ,,dochodzenia do wlasnosci”). Druga
grupe zasobow uspolecznionych stanowig mieszkania wybudowane w latach
1950-1960 (fot. 23), ktdre nie zostaly objete projektami renowacji miejskie;j.
Do trzeciej grupy nalezy zaliczy¢ budynki powstale w latach 1970-1980,
wokot ktorych realizowane sa wspoélczesnie programy rezydencjalizacji
(fot. 28). Ostatnig grupe tworza mieszkania o regulowanym czynszu wybu-
dowane od polowy lat 1990., charakteryzujace si¢ wyzszym standardem
i warunkami zamieszkania (fot. 25, 26).
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Przyktad Plessis-Robinson ukazuje w jaki sposéb wiadze lokalne wpty-
wajg na strukture zasobow mieszkaniowych. Dzigki realizacji projektow
w ramach Stref ZAC przez spotke z mieszanym kapitatem (publiczno-pry-
watnym), nowe mieszkania sg przeznaczone dla réznych grup spotecznych.
Nalezy wigc przypuszczaé, ze podobnie jak w przypadku wczedniej opisy-
wanego XIV okregu Paryza, prowadzona polityka lokalna (w tym przede
wszystkim polityka mieszkaniowa) jest istotnym motorem zmian i gléwna
sifg kreujaca okreslong strukture zasobow mieszkaniowych.

5.5. PODSUMOWANIE

Silne zréznicowanie zasoboéw mieszkaniowych zaréwno pod wzgledem
okresu budowy jak i struktury wlasnosci, przeklada sie na panujace warunki
mieszkaniowe. Znaczny odsetek mieszkan wybudowanych na poczatku XX
wieku w zasobach paryskich determinuje ich wielko§¢ w obrebie danego
budynku (mieszkania na wyzszych pietrach sa zazwyczaj bardzo male).
Znaczna cze$¢ zabudowy mieszkaniowej w Warszawie powstata po II wojnie
$wiatowej, zgodnie z Swczesnymi normatywami urbanistycznymi. Natomiast
prowadzona polityka oszczgdnosciowa doprowadzita do obnizenia jakosci w
przypadku niektdrych osiedli (wynikajacg m.in.: z wad przyjetych technolo-
gii konstrukcyjnych).

W Warszawie wystepuje zjawisko zamieszkiwania jednego mieszkania przez
wigcej niz jedno gospodarstwo domowe. Zazwyczaj mlode matzenstwa dziela
mieszkanie ze swoimi rodzicami. Zmniejszajgca sie liczba mieszkan komunal-
nych w Warszawie sprawia, ze mlode malzenstwa charakteryzujace sie niskimi
dochodami sg tym bardziej uzaleznione od mieszkania z rodzicami.

Zrdznicowanie zasobdw mieszkaniowych w opisywanych przypadkach
jest rowniez nastepstwem funkcjonowania réznych aktoréw i podmiotéw
(publicznych i prywatnych) dostarczajacych nowe mieszkania oraz uczestni-
czacych w odnowie i modernizacji istniejacego zasobu. Poprawa warunkow
mieszkaniowych w dzielnicach warszawskich nastepuje poprzez budowe
nowych budynkéw oferujacych mieszkania wieksze i lepiej dostosowane
do wspdlczesnych potrzeb i wymagan gospodarstw domowych (np. wigksza
kuchnia lub tzw. kuchnia otwarta). Dostep do nowych zasobéw mieszka-
niowych jest ograniczony prawie wylacznie do gospodarstw o srednich
i wyzszych dochodach. W aglomeracji paryskiej, poprawa warunkow miesz-
kaniowych réwniez nast¢puje w wyniku budowy nowych obiektow, czesto
poprzedzonej wyburzeniami w ramach projektow renowacji i rehabilitacji.
Dziatania zwigzane z rehabilitacja sg czesto prowadzone przez wlascicieli
budynkdéw i mieszkan jak réwniez przez lokatoréw (w mniejszym stopniu).

Nalezy réwniez podkreslic zréznicowang oferte mieszkaniows.
W Warszawie, prywatni deweloperzy oraz osoby fizyczne (przede wszystkim
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w peryferyjnych czesciach miasta) stanowig gléwng grupe inwestoréw,
dostarczajacych nowe mieszkania na rynek. Rola Towarzystw Budownictwa
Spolecznego oraz wladz lokalnych ulegla znacznemu ograniczeniu, a w efek-
cie ich wplyw na ksztaltowanie oferty nowych mieszkan jest bardzo staby.

W aglomeracji paryskiej, budownictwo mieszkaniowe realizowane przez
prywatnych deweloperéw znacznie oddalilo si¢ od centrum aglomeracji,
z powodu ograniczonych wolnych terenéw pod zabudowe Zazwyczaj nowe
budownictwo wystepuje w bardziej peryferyjnych gminach w ile-de-France
oraz w gminach, w ktérych wprowadza si¢ funkcje mieszkaniowa na daw-
nych terenach przemystowych (fr. friches industrielles). Ponadto, przyktad
Plessis-Robinson ukazuje, ze mozliwe jest czesciowe koordynowanie dziatal-
nosci deweloperéw przez wiladze lokalne poprzez realizacje kompleksowego
projektu zabudowy dzielnicy, przygotowanego przez wladze lokalne (Ceeur de
Ville oraz Cité-jardins Haute). Przyklad XIV okregu Paryza ukazuje, ze insty-
tucje HLM staly si¢ jednym z wazniejszych aktoréw decydujacych o wzrosécie
liczby mieszkan poprzez trzy typy dzialan: nowe budownictwo, pozyska-
nie mieszkan w ramach podpisanej umowy z prywatnym wlascicielem oraz
poprzez pozyskanie budynkow i ich rehabilitacje. Wzrost liczby mieszkan
socjalnych w XIV okregu Paryza jest jednym z efektéw ustawy SRU oraz
przyjetej przez miasto polityki utrzymania zasobéw socjalnych, niezbednych
dla zatrzymania w stolicy odpowiedniej liczby pracownikéw technicznych.
Podobnie zmiany w zasobie mieszkaniowym w Plessis-Robinson sa w znacz-
nym stopniu efektem przyjetej nowej polityki wobec sektora mieszkaniowego,
przyjetej po wyborze nowego mera pod koniec lat 1980.

Podsumowujac rozwazania dotyczace aktoréw publicznych i prywat-
nych ksztaltujacych wspolczesng oferte mieszkaniowa, warto odwolaé sie
do rycin przedstawiajacych relacje pomiedzy aktorami sektora mieszkanio-
wego w Polsce i we Francji (rozdz. 3.7). W przypadku dzielnic badanych
w Warszawie, istnieje dysproporcja pomiedzy liczbg nowych mieszkan odda-
wanych do uzytku przez prywatne podmioty (gtéwnie deweloperéw), a liczba
mieszkan realizowanych przez aktoréw publicznych, ktéra ulegla zbytniej
generalizacji na schemacie. Podobne dysproporcje wystepuja w relacji liczby
mieszkan komunalnych i TBS, przy czym udzial tych drugich jest bardzo
niski. Natomiast schemat relacji pomiedzy aktorami we Francji nie uwzgled-
nil réznicy w liczbie mieszkan oddawanych do uzytku przez poszczegdlnych
aktorow, wsrod ktorych instytucje HLM odgrywaja znaczacg role. Ponadto,
oferta nowych mieszkan jest bardzo zréznicowana, z uwagi na poziom
czynszéw w mieszkaniach. Na podstawie badanych obszaréw mozna stwier-
dzi¢, ze wérdd mieszkan wspieranych, udziat lokali o przecietnym czynszu
stanowi 2/3 ogolnej liczby oddanych do uzytku (XIV okreg Paryza), podczas
gdy lokale o najnizszym czynszu stanowia okoto 12% (PLAI). W4rdd reali-
zowanych projektow, mieszkania uspotecznione i wspierane stanowig czes¢
(zazwyczaj mniejszg) zasoboéw zaprogramowanych do wybudowania.
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6. AKTORZY PRYWATNI:
RYNEK MIESZKANIOWY I MOBILNOSC MIESZKANIOWA

6.1. WSPOLCZESNE TENDENCJE NA RYNKU MIESZKANIOWYM

Poréwnywanie paryskiego i warszawskiego rynku mieszkaniowego
jest niezwykle trudne, gtéwnie z uwagi na odmienng strukture mieszkan
dostepnych na rynku. Paryz to miasto oferujace z jednej strony luksusowe
apartamenty w XIX-wiecznych budynkach Hausmanowskich, a z drugiej,
male lokale na 6 pietrze bez windy, czyli dawne pokoje dla stuzby. Mieszkania
oferowane na rynku warszawskim to przede wszystkim nowo wybudowane
mieszkania deweloperskie, zwykle w postaci grodzonych osiedli, badz miesz-
kania w budynkach wzniesionych w okresie socjalistycznym. Rynek mieszkan
w ofercie Premium, czyli luksusowych apartamentéw dla najbogatszych
(zarowno w nowoczesnych wiezowcach jak i przedwojennych, odnowio-
nych budynkach) jest nadal segmentem niszowym. Ceny nieruchomosci
w Paryzu drastycznie wzrosty w ostatnich latach, a zakup mieszkania w gra-
nicach administracyjnych miasta stal si¢ wyzwaniem nawet dla Paryzan.
Wiele mieszkan w najbardziej prestizowych lokalizacjach np. w zachodniej
cze$ci miasta czy tez w okolicy Placu Chatelet coraz czesciej nabywaja bogaci
obcokrajowcy. Tymczasem w Warszawie, po gwaltownym wzroscie cen nie-
ruchomosci w 2008 roku, obserwujemy niewielki spadek i quasi stabilizacje.
Niemniej jednak mieszkania w Warszawie sg nadal dobrem, do ktérego
dostep majg przede wszystkim bardziej zamozne grupy spoleczne, podczas
gdy $rednie kategorie s3 spychane na przedmiescie lub tez na peryferia dziel-
nic peryferyjnych.

6.1.1. RYNEK MIESZKANIOWY W DZIELNICACH BIELANY I URSYNOW

Warszawski rynek mieszkaniowy podlegal istotnym przemianom na prze-
strzeni ostatnich 20 lat. Ceny mieszkan niezmiennie ksztaltowata lokalizacja,
przy czym Srédmiescie, Mokotéw i Zoliborz uzyskiwaly zawsze najwyzsze
ceny nieruchomosci, podczas gdy cze¢$¢ Pragi Pétnoc, Targéwka (np. Brédno)
czy Woli - najnizsze. Ceny zblizone do sredniej warszawskiej uzyskiwaty loka-
lizacje na Ursynowie, Bielanach czy tez na Ochocie. Niemniej jednak warto
podkresli¢, ze na poczatku lat 1990. istotnym elementem podnoszacym ceng
mieszkania byl jego standard, np. linia telefoniczna w mieszkaniu, drewniany
parkiet. Wysoko ceniono rowniez mieszkania w przedwojennych budynkach
z wysokim sufitem, kuchnig z oknem, duzg lazienka z miejscem na pralke,
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na pietrach od 1 do 3 (Puch 1991). W tym okresie, standard mieszkania sta-
nowil nawet do 60% jego ceny. Istotnym przelomem byto wejscie na rynek
zagranicznych deweloperéw mieszkaniowych w 1994 roku, w tym firmy
skandynawskie, kanadyjskie, izraelskie, amerykanskie, koreanskie, jak row-
niez wloskie i niemieckie. Przede wszystkim deweloperzy zdywersyfikowali
oferte mieszkaniowa, cz¢$¢ z nich wyspecjalizowala si¢ w budowie aparta-
mentowcow dla najbogatszych, inni w duzych inwestycjach na obrzezach
miasta (Klukowska 2000). W latach 1995-1999, ceny mieszkan w Warszawie
wzrosly co najmniej dwukrotnie (Walendzik 2000). Réznicowanie si¢ cen
mieszkan zalezy od lokalizacji (najwiekszy wplyw), wielkosci lokalu, rodzaju
zabudowry, stanu technicznego, wieku i konstrukcji budynku. Wsrod dzielnic,
ktére notowaly najwyzsze ceny za 1 m* powierzchni uzytkowej mieszkania
w 1999 roku znalazty sie Srédmiescie, Zoliborz i Mokotéw, natomiast gminy
Bielany i Ursynow zajely kolejno szdste i siddme miejsce.

Z powodu braku szczegélowych informacji na temat obrotéw w na rynku
mieszkaniowym w warszawskich dzielnicach, przygotowano jedynie zwigzly
przeglad tendencji cenowych, na podstawie informacji opracowanych przez
RedNet Consulting oraz w oparciu o przygotowywang przez nich tabele ofert,
ktéra (zdaniem wiascicieli firmy) zawiera okoto 75% ofert mieszkan znajdu-
jacych sie na rynku mieszkaniowym.
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Ryc. 32. Srednia cena za 1m? mieszkania na rynku mieszkaniowym w Warszawie
w latach 2004-2013

Fig. 32. The average price of 1 sq. m of a dwelling in Warsaw between 2004 and 2013

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie RedNet Consulting, raporty Rynek
Mieszkaniowy, 2004-2013 oraz  http://www.oferty.net/statystyki/022014/mieszkania-
sprzedaz-Warszawa.

Na podstawie opublikowanych raportéw, dotyczacych ceny za 1m?
powierzchni uzytkowej mieszkania wedltug warszawskich dzielnic w latach
2004-2013, mozna wskaza¢ kilka prawidtowosci (ryc. 32). Poczatkowo ceny
mieszkan na Bielanach byly nizsze od $redniej oferty warszawskiej, po czym
od 2007 roku obserwujemy bardzo gwaltowny wzrost cen. Przede wszystkim
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wynika to z ogélnej sytuacji na rynku mieszkaniowym w Warszawie w tym
okresie, pozostajgcym pod wplywem kryzysu na rynkach finansowych.
Zjawisko to wzrostu cen mieszkan na Bielanach nalezy réwniez ttumaczy¢
pojawieniem si¢ nowych inwestycji deweloperskich, oferujgcych mieszkania
W cenie przewyzszajacej znacznie Srednig warszawska. Nalezy przypuszczad,
ze podwyzke cen spowodowalo m.in. otwarcie w tym okresie kolejnych stacji
metra na Bielanach, co znaczaco podniosto atrakcyjnos¢ dzielnicy. Srednie
ceny nieruchomos$ci mieszkaniowych nie odzwierciedlaja jednak silnego
zroznicowania cenowego w wewnatrz dzielnic.

Bioragc pod uwage przecietne dochody Warszawiakéw w opisywanym
okresie, nalezy podkresli¢, ze przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto
w 2004 roku w Warszawie pozwalalo na zakup 0,82 m? powierzchni uzyt-
kowej mieszkania na Bielanach lub 0,87 m* na Ursynowie, a w 2008 roku
zaledwie 0,53 m? na Bielanach i 0,49 m* na Ursynowie a w 2012 roku odpo-
wiednio 0,67 i 0,60 (BDL GUS). Wartosci wskaznikow bylyby jeszcze nizsze
gdyby wzieto pod uwage dochody netto mieszkancéw. Pomimo spadku cen
mieszkan od polowy 2008 roku, nadal sg one wyzsze niz przed kryzysem.
W konsekwencji, nowa oferta mieszkaniowa deweloperéw sprawia, ze miesz-
kanie w Warszawie staje sie coraz czgsciej dobrem ekskluzywnym, co znacznie
hamuje mobilnos¢ mieszkaniowa gospodarstw domowych.

6.1.2. RYNEK MIESZKANIOWY W XIV OKREGU PARYZA
I W GMINIE PLESSIS-ROBINSON

Oferte mieszkaniowa w regionie paryskim charakteryzuje przede wszyst-
kim wysoki udzial starych mieszkan i doméw. Z uwagi na niski udzial
nowego budownictwa mieszkaniowego, mobilnos¢ mieszkaniowa obejmuje
przede wszystkim sektor starej zabudowy. W rezultacie pojawienie si¢ nowej
zabudowy mieszkaniowej nie jest decydujacym czynnikiem dynamizujacym
mobilno$¢ w regionie (Lacoste 2010) ani tym bardziej w Paryzu intra-muros.
Przyklad gminy Plessis-Robinson ukazuje, ze projekty zburzenia i rekon-
strukcji umozliwiaja wprowadzenie wigkszej ilosci nowych mieszkan na
rynek mieszkaniowy. W efekcie, w strukturze mieszkan oferowanych na
sprzedaz dominuja zasoby rynku wtérnego.

Na podstawie danych o liczbie transakcji na rynku nieruchomosci, poli-
czono wskaznik sprzedazy mieszkan w XIV okregu Paryza, przedstawiajacy
udzial mieszkan sprzedanych w 1991, 1999 oraz w 2006 roku w catkowitej
liczbie mieszkan (tab. 16). Spadek wartosci wskaznika w 2006 roku nalezy
tlumaczy¢ wzrostem cen nieruchomosci na rynku i prawdopodobnie spad-
kiem liczby zawieranych transakcji. Zaobserwowano réwniez zréznicowanie
warto$ci wskaznika w poszczegdlnych dzielnicach. W Plaisance zanoto-
wano najnizsze wartosci wskaznika sprzedazy mieszkan, co nalezy wyjasniac¢
wysokim odsetkiem mieszkan socjalnych segmencie uspofecznionym, ktore
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s3 niemal catkowicie wylaczone z obrotu nieruchomosciami. Jednoczesnie
wlasnie z uwagi na specyfike tej dzielnicy, bardziej szczegétowa analiza cech
sprzedawcéw i nabywcodw pozwala na wskazanie kierunkéw zmian struktury
spofecznej w Plaisance.

Tabela 16. Wskaznik sprzedazy mieszkan na rynku mieszkaniowym
w XIV okregu Paryza w latach 1991-2006

. .. | Liczba mieszkan stale | Wskaznik sprzedazy
Dzielnica Liczba transakeji zamieszkanych mieszkan (%)

1991 | 1999 | 2006 | 1990 | 1999 | 2006 | 1991 | 1999 | 2006
Montparnasse 153 | 372 | 294 | 10097 | 9621| 9217| 1,5 3,9 3,2
Parc de Montsouris 120 285 295 | 7343| 7692| 8347| 1,6 3,7 3,5
Petit Montrouge 284 802 615 | 19983 | 20347 | 20524 | 1,4 3,9 3,0
Plaisance 370 833 759 | 29962 30281 | 30915| 1,2 2,8 2,5
XIV okreg Paryza 927 | 2303 | 1965 | 67385| 67941 | 69003 | 1,4 3,4 2,8

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie Base de notaires, 2006, RGP 1990, RGP
1999, RGP 2006, INSEE

W latach 1991-2006, zanotowano ponad 10 000 transakcji w Plaisance.
W strukturze sprzedajacych, najwigksza grupe stanowily osoby fizyczne
(69%) a nastepnie przedsigbiorstwa (12%). Zaledwie 7 transakeji sprzedazy
zanotowano w zasobach uspotecznionych. Mieszkania HLM s3 zazwyczaj
sprzedawane po cenach rynkowych, dlatego tez nabywanie praw do ich wta-
snosci jest ogdlnie bardzo rzadkim zjawiskiem.

Struktura sprzedajacych wedlug kategorii spoteczno-zawodowych ulegata
nieznacznej zmianie w (tab. 17). W badanym okresie wsrod sprzedajacych
najliczniejszg grupe stanowily osoby zajmujace najwyzsze stanowiska, nato-
miast udzial os6b na emeryturze oraz zajmujacych Srednie-wyzsze wzrdst
zaczal wzrasta¢. W przypadku struktury spoleczno-zawodowej nabywcow
nieruchomosci w Plaisance, dominujg osoby zajmujace najwyzsze i $red-
nie-wyzsze stanowiska, natomiast robotnicy, nizsi technicy oraz osoby na
emeryturze stanowia bardzo nieliczng grupe.

Wisrod typow mieszkan najczesciej nabywanych w Plaisance, najlicz-
niejsza grupe stanowily, tzw. mieszkania standardowe: oddzielna kuchnia
i minimum dwie izby. Jednocze$nie na rynku nieruchomosci wzrasta liczba
transakeji, ktérych przedmiotem sg kawalerki”” oraz dawne pokoje dla stu-
zacych (fr. chambres de services), czesto polozone na pigtym badz szostym
pietrze bez windy. Sektor malych mieszkan (o powierzchni uzytkowej 40m?
i mniej) stanowi bardzo istotng czes$¢ rynku mieszkaniowego w Plaisance,
mimo ze to mieszkania o $redniej wielkosci (40-99m?*) stanowia wigk-
szo$¢ zasobu mieszkaniowego dzielnicy. Specyfika rynku mieszkaniowego
w Plaisance jest z jednej strony zwigzana z kompozycja gospodarstw domo-
wych, wsréd ktorych gospodarstwa 1-os. stanowig bardzo istotng grupe.

27 Mieszkanie 1-izbowe
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Z drugiej strony, wzrost cen nieruchomosci w Paryzu zawazyl na decyzjach
mieszkaniowych gospodarstw domowych. Standardowe mieszkania nie sg
dostepne dla wszystkich gospodarstw domowych a zwlaszcza dla jednooso-
bowych. Poza tym, cz¢$¢ matych mieszkan (typ: dawne pokoje stuzacych lub
kawalerki) jest nabywana przez miode osoby rozpoczynajace kariere zawo-
dowa, ktore nie dysponuja odpowiednimi §rodkami by kupi¢ standardowe
mieszkanie. Czgstym zjawiskiem jest takze nabywanie kilku malych miesz-
kan znajdujacych sie na jednym pietrze (badz w pionie) w danym budynku
przez jedno gospodarstwo domowe, ktore nastepnie faczac sgsiadujace lokale
otrzymuja wieksze mieszkania.

Tabela 17. Zmiana struktury spoleczno-zawodowej nabywajacych
i sprzedajacych mieszkania w Plaisance w latach 1991-2006

Sprzedajacy Nabywajacy
1991 1996 | 2001 | 2006 1991 1996 | 2001 | 2006
0 65,1 11,9 9,8 7,4 0 64,6 13,3 10,4 7,6
1 0,3 0,0 0,4 0,5 1 0,3 0,0 0,0 0,1
2 0,5 3,5 2,8 2,4 2 1,4 3,2 3,2 2,0
3 6,8 21,0 25,2 25,3 3 14,6 35,0 32,3 40,6
4 3,5 9,6 11,6 17,3 4 4,9 20,4 20,8 25,3
5 4,6 3,9 6,9 6,7 5 3,8 9,7 10,6 5,3
6 0,8 2,1 1,3 0,8 6 0,3 2,9 1,6 1,2
7 7,3 19,4 19,7 23,1 7 2,2 6,8 6,1 5,3
8 2,4 6,0 3,7 3,8 8 2,2 2,6 4,9 2,6
9 0,3 0 0 0 9 0 0 0 0
10 8,4 22,6 18,6 12,8 10 6,0 6,0 10,5 10,1

0 - brak danych ; 1 - rolnicy ; 2 - rzemieslnicy i sprzedawcy ; 3 - kadry zarzgdzajgce ;

/////

7 - emeryci ; 8 - inni ; 9 - osoby handlujgce nieruchomosciami ; 10 - osoby prawne.
Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie Base de notaires, 2006.

Odmienne tendencje zaobserwowano na rynku nieruchomosci w pod-
paryskiej miejscowosci Plessis-Robinson. Od poczatku XXI wieku liczba
zrealizowanych transakcji wzrasta, jako efekt dynamicznej produkeji nowych
mieszkan na sprzedaz. Wsrod mieszkan sprzedanych w ostatnich latach,
35,3% stanowily lokale w budynkach wzniesionych w latach 1991-2000,
a 33,9% mieszkania w budynkach wzniesionych po 2001 roku. Jedno na szes¢
sprzedanych mieszkan badz doméw jednorodzinnych powstalo w latach
1948-1969. Sprzedaz starszych mieszkan dominowata w latach 1991-1995.
Mimo ze w zasobie mieszkaniowym Plessis-Robinson wystepuja zaréwno
budynki jednorodzinne jak i wielorodzinne, wérdd transakcji na rynku nie-
ruchomosci dominujg mieszkania w budynkach wielorodzinnych (w latach
1991-2006: 88,9% stanowily mieszkania wobec 8,5% domoéw jednorodzin-
nych). Najczedciej sprzedawane s3 mieszkania standardowe o przecietnej
powierzchni uzytkowej (84,9% transakcji), natomiast kawalerki stanowig
zaledwie 10,8% wsrod zawartych umoéw.
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Wskaznik sprzedazy mieszkan w Plessis-Robinson wzrasta z 0,1% w 1991
roku, przez 3,3% w 1999 do 5,6% w 2006 roku. Prawdopodobnie wzrost liczby
nowych mieszkan w gminie zdynamizowat liczbe¢ transakcji zawieranych na
rynku nieruchomosci, pomimo rosngcych w tym okresie cen nieruchomosci.

Tabela 18. Zmiana struktury spoteczno-zawodowej nabywajacych
i sprzedajacych mieszkania w Plessis-Robinson w latach 1991-2006

Sprzedajacy Nabywajacy
1991 1996 2001 2006 1991 1996 2001 2006
0 62,2 1,0 16,1 11,1 0 51,4 14,6 15,4 0,7
1 - - - - 1 0 0 0 0
2 2,7 1,0 0 0,7 2 0 3,7 1,4 2,7
3 16,2 11,0 1,0 8,9 3 27,0 32,3 32,6 45,1
4 5,4 9,8 7,7 6,8 4 2,7 27,4 24,2 26,3
5 8,1 3,7 2,8 2,3 5 2,7 7,9 10,2 11,5
6 0 1,9 1,4 0,7 6 2,7 4,3 3,2 2,3
7 54 7,1 10,2 51 7 0 6,7 6,7 7,0
8 0 1,3 32 0,9 8 2,7 1,8 1,8 0,5
9 0 0 0 0,1 9 - - - -
10 0 63,2 41,1 63,5 10 10,8 1,2 4,6 3,9

0 - 9 - patrz tabela 17
Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie Bazy danych notariuszy (Base de notaires),
2006.

Wisrod sprzedawcow mieszkan w Plessis-Robinson, 38,4% stanowily
osoby fizyczne, 31,4% Société Civile Immobiliere a 22,0% inne przedsiebior-
stwa. Zaledwie 0,55% transakcji sprzedazy dokonano w zasobie mieszkan
uspolecznionych (26 transakcji). Biorac pod uwage kategorie spoleczno-
-zawodowe oséb sprzedajacych mieszkania, najliczniejszg grupe stanowily
osoby zajmujace najwyzsze i Srednie-wyzsze stanowiska (tab. 18). Wysoki
udzial podmiotéw z osobowoscig prawng jako sprzedawcow odpowiada
mieszkaniom sprzedawanym w obrebie nowo wybudowanych osiedli.

Struktura os6b nabywajacych mieszkania w Plessis-Robinson jest bardziej
zroznicowana (tab. 18). Blisko potowe stanowig osoby zajmujgce najwyzsze
stanowiska, a jedna osoba na cztery zajmowala stanowisko $rednie-wyzsze.
W odréznieniu do XIV okregu Paryza, wéréd kupujacych w Plessis-Robinson
zanotowano wzrost udziatu osob zajmujacych stanowiska nizsze techniczne.

6.2. MOBILNOSC MIESZKANIOWA

Rozwazania przedstawione w tym rozdziale skoncentrowano wokoét
tezy P. Lévy dotyczacej dychotomii mobilnosci mieszkaniowej, ktéra moze
by¢ rozpatrywana jako proces aktywny, polegajacy na faktycznej zmianie
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miejsca zamieszkania, badz tez jako proces pasywny, polegajacy na zmianie
statusu do zajmowanego lokalu. Refleksje dotyczace warszawskich studiow
przypadkéw rozpoczeto od wyjasnienia zjawiska odzyskiwania mienia przez
dawnych wlascicieli w Warszawie, ze szczegélnym uwzglednieniem sytu-
acji na Bielanach. Dzielnica Bielany stala si¢ rowniez przyktadem pasywnej
mobilnosci mieszkaniowej. Niestety z powodu braku danych na temat aktyw-
nej mobilnosci mieszkaniowej gospodarstw domowych w Warszawie, temat
ten nie zostal uwzgledniony w rozwazaniach. Problematyka ta zostala jednak
przedstawiona na podstawie francuskich studiow przypadkéw, ze szczegol-
nym uwzglednieniem struktury wlasnosci zasobéw mieszkaniowych oraz
cech spotecznych gospodarstw domowych charakteryzujacych sie wysoka
i niskg mobilnoscig mieszkaniows.

6.2.1. PASYWNA MOBILNOSC MIESZKANIOWA NA BIELANACH

Rozwazania na temat mobilno$ci mieszkaniowej w Warszawie ograniczono
do dwoch proceséw, charakterystycznych dla stolicy srodkowoeuropejskiej
i wynikajacych z historycznych i politycznych uwarunkowan. Po pierwsze,
omoéwiona zostanie pasywna mobilno$¢ mieszkaniowa, dotyczaca zmiany
tytulu prawnego do mieszkania (zmiana z lokatora na wlasciciela miesz-
kania). Drugi proces dotyczy odzyskiwania przez dawnych wiascicieli lub
spadkobiercéw nieruchomosci skomunalizowanych w 1945 roku tzw. dekre-
tem Bieruta.

Istotnym procesem dotyczacym mieszkalnictwa komunalnego jest ,,kur-
czenie si¢” zasobow, bedace efektem prowadzonej polityki prywatyzacji
mieszkan. Na rycinach 33a i b, przedstawiono skale tego zjawiska na przy-
kiadzie Bielan. W latach 1997-2001, az 2 212 mieszkan komunalnych na
Bielanach zmienito swdj status na wlasnosciowe. W ten sposdb, sektor komu-
nalny na Bielanach stracit 17,1% swoich zasobéw na przestrzeni zaledwie 4
lat. W latach 2003-2009, sprzedano kolejne 2 399 mieszkann komunalnych
ich lokatorom (BDL GUS). Wyprzedawanie mieszkan komunalnych przez
wladze lokalne to réwniez przenoszenie odpowiedzialnosci za ich remonty
i modernizacje.

Na Bielanach zaobserwowano silng pasywng mobilnos¢ mieszkaniows.
Wtadze lokalne prowadza obecnie strategie selektywnej sprzedazy miesz-
kan komunalnych, odpowiadajaca zalozeniom zawartym w Wieloletnim
Programie Gospodarowania Zasobem miasta. Przygotowano liste budynkéw,
w ktdrych zaklada si¢ prowadzenie sprzedazy lokali mieszkalnych w latach
2011-2012 (w sumie w 231 lokalizacjach), m.in. wzdluz nastepujacych ulic:
Al Zjednoczenia, Broniewskiego, Magiera, Marymonckiej, Kasprowicza,
Zeromskiego, etc. Skala zaplanowanej sprzedazy mieszkan jest niezwykle
rozlegla, sugerujac kolejne znaczace zmniejszenie zasobéw komunalnych
w dzielnicy.
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Ryc. 33. Udzial mieszkan uspotecznionych na Bielanach. a - w budynkach
stanowiacych wlasnos¢ terenowych organéw administracji panstwowej w 1988 roku;
b - w budynkach stanowigcych wlasnos¢ komunalng w 2002 roku

Fig. 33. The distribution of social housing in Bielany. a —of housing belonging to local organs
of state administration in 1988.; b —of municipal housing in 2002

Zroédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie NSP 1988, NSP 2002, GUS.

Ponadto, na rynku mieszkaniowym w Warszawie pojawiaja si¢ nowi,
aktorzy prywatni w postaci przedwojennych wlascicieli kamienic lub ich
spadkobiercéw. Na terenie Bielan, znaczna cz¢$¢ zasobéw mieszkaniowych
wybudowanych przed 1945 rokiem, bedacych w zarzadzaniu dzielnicy nalezy
do kategorii zasobow wywlaszczonych Dekretem Bieruta. W 2011 roku, az
166 nieruchomosci na Bielanach znalazlo si¢ w wykazie nieruchomosci obje-
tych roszczeniami dawnych wlascicieli lub ich spadkobiercéw. Wedtug danych
z Banku Danych Lokalnych, w latach 1995-2001, zaledwie 15 budynkéw
zwrdcono dawnym wiascicielom (w tym 36 mieszkan), a wlatach 2003-2009,
211 mieszkan. Zwrotowi podlegaja nie tylko budynki (zaréwno mieszkalne
jak i pelnigce wspolczesnie inne funkcje) ale rowniez dziatki. Mimo Ze pro-
ces jest bardzo powolny, czesto trwa latami, restytucja mienia zdaje sie by¢
jednym z kluczowych proceséw wplywajacych wspodlczesnie na przeksztalce-
nia, zwlaszcza w obrebie centralnie polozonych dzielnic. Z jednej strony brak
uregulowanej wlasnoéci moze opdzniac inwestycje ale z drugiej, odzyskanie
atrakcyjnej dziatki w centrum miasta moze przyspieszy¢ realizacje nowych
inwestycji (w tym wyburzen istniejacej zabudowy).

Przejecie budynkoéw, w ktoérych cze$¢ mieszkancow stanowig dawni
lokatorzy komunalni, ktérzy do tej pory placili niski czynsz, prowadzi do
potencjalnych konfliktéw pomiedzy lokatorami a nowym, prywatnym
wlascicielem. W interesie nowego wlasciciela jest podniesienie standardu
odzyskanej lub odkupionej nieruchomosci a w konsekwencji réwniez
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dochodoéw z czynszow. Lokatorzy, ktorzy nie sg w stanie zaptaci¢ podwyzszo-
nego czynszu sg zmuszeni do wyprowadzki. Mozna przypuszczaé, ze proces
odzyskiwania zasobéw mieszkaniowych w Warszawie moze przyczynic si¢
do powstania nowej formy gentryfikacji, odbywajacej si¢ w starych, ale odno-
wionych kamienicach i domach odzyskanych przez dawnych wladcicieli,
z ktorych ,wyrugowano” lokatoréw.

Inng formg pasywnej mobilnosci mieszkaniowej jest zmiana statusu
lokatoréow w mieszkaniach nalezacych do spotdzielni mieszkaniowych.
Proces ten zaobserwowano w obydwu badanych dzielnicach. Z informacji
uzyskanych z ankiet skierowanych do spoéldzielni mieszkaniowych wynika,
ze zdecydowana wigkszo$¢ zasobu spoldzielczego stanowig mieszkania
zajmowane z tytulu spoéldzielczego prawa wiasnosciowego. W przypadku
jednej ze spéldzielni na Wawrzyszewie, w latach 1991-2010, udzial miesz-
kan zajmowanych na podstawie lokatorskiego prawa spoldzielczego spadt
z 89% do 6,9% na korzy$¢ mieszkan zajmowanych z tytutu wlasnosciowego
prawa spoldzielczego. Tymczasem na Ursynowie, w 1991 roku ponad potowe
zasobu mieszkaniowego ankietowanych spoéldzielni stanowily mieszka-
nia zajmowane z tytulu wlasnosciowego prawa spoétdzielczego, a pozostaly
cze$¢ z tytutu lokatorskiego prawa spétdzielczego. W 2002 roku, mieszkania
wlasnosciowe stanowily okoto 70%, a w 2010 az 76% zasobéw spoldzielni.
W 2010 roku, niemal co pigte mieszkanie posiadalo wyodrebniona wlasnos¢.

6.2.2. AKTYWNA MOBILNOSC MIESZKANIOWA W XIV OKREGU
PARYZA I W GMINIE PLESSIS-ROBINSON

Wedtug badan prowadzonych przez IAU-IDF (por. IAU 2010), w regio-
nie {le-de-France, 38% gospodarstw domowych zajmowato w 2006 roku inne
mieszkanie niz 5 lat wczes$niej. Wprowadzenie ruchomego spisu ludnosci
(por. wstep rozprawy) utrudnia jednoznaczna analize danych. Nie dla
wszystkich respondentow, 2006 rok jest zawsze rokiem, w ktérym wypet-
niali ankiete spisowa, poniewaz realizacja spisu w nowej formie odbywa
si¢ w okresie kolejnych pieciu lat. Region paryski jest jednym z regionéw
we Francji, ktére osiagaja najwyzsze wskazniki mobilnosci gospodarstw
domowych. Jednoczesnie pod wzgledem liczby oséb, ktére zmienily
miejsce zamieszkania, Ile-de-France charakteryzuje deficyt migracyjny:
wérod nowych mieszkancow dominujacg grupe stanowia jednoosobowe
gospodarstwa mlodych oséb rozpoczynajacych kariere zawodowa (lub kon-
tynuujacych studia w Paryzu), natomiast wérod gospodarstw opuszczajgcych
region znaczng grupe stanowia rodziny z dzie¢mi (Louchart 2011). Specyfice
mobilnosci mieszkaniowej w regionie paryskim sprzyja struktura zasobow
mieszkaniowych, w ktérych znaczng cze$¢ stanowia kawalerki i mieszkania
dwupokojowe, jak réwniez mieszkania na wynajem (na wolnym rynku),
ktore zazwyczaj s3 zajmowane przez nowo przybyle mtode osoby.
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W 2006 roku, 41,5% gospodarstw domowych zajmowalo mieszkanie
w XIV okregu od ponad 10 lat. Jedno na pig¢ mieszkan zmienito swojego
wlasciciela/lokatora podczas ostatnich 5-9 lat, a blisko jedno na cztery,
w ostatnich 2-4 latach. Okolo 14,4 % przeprowadzek nastgpito w okre-
sie krotszym niz 2 lata. Warto$ci wskaznika przeprowadzek® roéznig sig
pomiedzy poszczegdlnymi dzielnicami w XIV okregu, ale we wszystkich
przypadkach wykazuja tendencje¢ wzrostowa (tab. 19). Analizujac mobilnos¢
mieszkaniowg wedlug typéw mieszkan, zanotowano wyzszy udzial oséb,
ktére niedawno wprowadzity si¢, w przypadku mieszkan wynajmowanych na
wolnym rynku (w 2006 roku, 45,9% lokatoréw na wolnym rynku zajmowalo
to samo mieszkanie co 5 lat wczesniej). Lokatoréw mieszkan uspolecznio-
nych charakteryzuje znacznie nizsza mobilno$¢ mieszkaniowa (w 2006 roku,
75,1% lokatoréw mieszkann HLM zajmowalo to samo mieszkanie co 5 lat
wczesniej), podobnie jak wlascicieli mieszkan (w 2006 roku, 71,1% wlasci-
cieli mieszkan zajmowalo to samo mieszkanie co 5 lat wczesniej). Zazwyczaj
najwyzsza rotacja mieszkancéw wystepuje w matych mieszkaniach, wynaj-
mowanych na wolnym rynku. Ich lokatorzy to gtéwnie osoby znajdujace si¢
na poczatku swojej kariery zawodowej, ktdre nie zalozyly jeszcze rodziny.
Wskutek réznic w sposobie zbierania danych na temat mobilnosci mieszka-
niowej w poszczegdlnych spisach ludnosci oraz réznych dlugosci okresow,
dla ktorych zbierano informacje, dane zaprezentowane w tabeli nie sa
w pelni poréwnywalne. Niemniej jednak opisuja zmiany poziomu mobil-
nosci mieszkaniowej gospodarstw domowych w badanych obszarach.

Tabela 19. Zmiana wskaznika przeprowadzek w XIV okregu Paryza

Wskaznik przeprowadzek
Dzielnica

1982-1990 | 1990-1999 2006
Montparnasse 0,48 0,57 0,59
Parc de Montsouris 0,52 0,59 0,62
Petit Montrouge 0,47 0,56 0,58
Plaisance 0,49 0,56 0,58
XIV okreg Paryza 0,49 0,56 0,59

1982-1990 - udzial mieszkan stale zamieszkanych, w ktorych gospodarstwa domowe
wprowadzily si¢ po 1 stycznia 1982 (RP90); 1990-1999 - udzial mieszkati stale zamieszkanych,
w ktorych gospodarstwa domowe wprowadzity sie pomiedzy 1990 i 1999 rokiem; 2006 - udziat
gospodarstw domowych, ktére wprowadzily sie w ostatnich 9 latach.

Zrédto / Source: opracowanie wlasne na podstawie RGP 1990, RGP 1999, RGP 2006, INSEE.

W 2006 roku, wedtug wskaznika miejsca zamieszkania (fr. indicatuer de
résidence antérieure, IRAN), ponad potowa mieszkancéw XIV okregu Paryza
zajmowala to samo mieszkanie co 5 lat wczesniej, 19,1% mieszkato w innym
mieszkaniu w Paryzu, 7,5% w innym departamencie w regionie Ile-de-France
a 9,1% poza tym regionem (w tym 5,8% mieszkancow poza Francja konty-
nentalng lub za granica).

28 Wikaznik przeprowadzek obliczono jako udziat 0s6b, ktore wprowadzity sie w ostatnich
9 latach (od daty przeprowadzenia spisu ludnoéci) w ogélnej liczbie ludnoéci dzielnicy.
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W przypadku oséb, ktére w ostatnich 5 latach opuscity XIV okreg Paryza,
az 90,9% przeprowadzito si¢ w obrebie regionu Ile-de-France. Analizujac
strukture osob, ktore 5 lat wezesniej mieszkaty w XIV okregu Paryza, w 2006
roku, 44,1% nadal mieszka w Paryzu (ale w innym okregu), 21,3% w matym
pierscieniu przedmies¢ (fr. Petite Couronne), w tym 12,1% w departamencie
Hauts-de-Seine, 5,8% w departamencie Val-de-Marne, 3,4% w departamen-
cie Seine-Saint-Denis; 7,0% w duzym pierscieniu przedmies¢ (fr. Grande
Couronne), w tym 3,3% w departamencie Yvelines, 2,4% w departamencie
Essonne a 1,3% w departamencie Val d’Oise; natomiast 27,6% wyprowadzito
sie poza region Ile-de-France. Powyzsze dane pozwalaja na wyciagnie-
cie kilku wnioskéw, dotyczacych struktury mobilnosci mieszkancow XIV
okregu. Osoby opuszczajace XIV okreg Paryza przenosza si¢ przede wszyst-
kim do mieszkan zlokalizowanych w stolicy lub w najblizszym pierscieniu
przedmies¢. Zmiane miejsca zamieszkania nalezy w tym przypadku ttuma-
czy¢ np. zmiang struktury gospodarstwa domowego (narodziny dziecka,
rozpad rodziny, etc.). Niemniej jednak, mobilno$¢ mieszkaniowa dotyczy
przede wszystkim bardziej zamoznych grup spolecznych, zajmujgcych naj-
wyzsze stanowiska. Biorac pod uwage fakt, ze wigkszos¢ przeprowadzek ma
miejsce w ramach regionu {le-de-France, nalezy zaklada¢ dwie sytuacje: prze-
prowadzka nie jest zwigzana ze zmiang miejsca zatrudnienia, lub tez zmiana
miejsca zatrudnienia generuje przeprowadzke.

Tabela 20. Zmiana wskaznika przeprowadzek w Plessis-Robinson

L Wskaznik przeprowadzek
Dzielnica
1982-1990 | 1990-1999 | 1997-2006
Hachette 0,61 0,64 0,61
Albert Thomas-Marche 0,53 0,46 0,50
Architecte 0,55 0,45 0,51
Joliot 0,47 0,44 0,50
Wallon 0,48 0,78 0,70
Patrick 0,50 0,58 0,62
Jean Jaures 0,49 0,41 0,44
Anatole France 0,45 0,49 0,64
Pergaud 0,54 0,50 0,55
Plessis-Robinson 0,51 0,55 0,59

1982-1990 - wudziat mieszkani stale zamieszkanych, w ktérych gospodarstwa domowe
wprowadzily si¢ po 1 stycznia 1982 (RP90); 1990-1999 - udziat mieszkat stale zamieszkanych,
w ktorych gospodarstwa domowe wprowadzily sig pomiedzy 1990 i 1999 rokiem; 2006 - udzial
gospodarstw domowych, ktore wprowadzily sie w ostatnich 9 latach.

Zroédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie RGP 1990, RGP 1999, RGP 2006, INSEE.

W przypadku Plessis-Robinson, zmiany w zasobach i w warunkach
mieszkaniowych w ostatnim dwudziestoleciu, staly si¢ czynnikiem gene-
rujagcym naplyw nowych mieszkancow, co zostalo potwierdzone przez
rosngce wartosci wskaznika przeprowadzek, w szczegolnosci w sektorach
objetych programami renowacji (tab. 20). Rejony Wallon i Anatole France
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charakteryzujace sie niskimi warto$ciami wskaznika w latach 1982-1990,
przyciagnely nowych mieszkancéw w latach 1990. Rehabilitacja osiedla-
-ogrodu niskiego (stanowigcego cze$¢ dzielnicy Patrick) prawdopodobnie
wplynela na wzrost wartosci wskaznika przeprowadzek. Nalezy réwniez
zauwazy¢, ze wysoki udzial mieszkan wynajmowanych na wolnym rynku
moze generowac wysoki stopien rotacji mieszkancéw. W przypadku rejonow
charakteryzujacych si¢ istotnym udzialem doméw jednorodzinnych (Jean
Jaures), zabudowy wielorodzinnej HLM (Joliot) oraz mieszkan wlasnoscio-
wych (Pergaud), wskaznik przeprowadzek utrzymywal si¢ na podobnym,
umiarkowanym poziomie.

W 2006 roku, 61,4% mieszkancow Plessis-Robinson zajmowalo to samo
mieszkanie co pie¢ lat wezesniej, a 10,5% zajmowalo inny lokal na terenie gminy.
Ponadto, 11,1% osob mieszkato w innej gminie departamentu Hauts-de-Seine,
9,7% w innym departamencie regionu Ile-de-France a 13,3% poza regionem
Tle-de-France (w tym, 8,1% poza Francja kontynentalng lub za granica). W przy-
padku Plessis-Robinson, nowi mieszkancy czesciej przybywali spoza regionu
Tle-de-France, niz w przypadku naplywowych do XIV okregu Paryza.

Uwzgledniajac liczbe wyburzen i obligatoryjne przesiedlenia mieszkan-
cow, interesujaca jest analiza struktury i kierunkéw przeprowadzek oséb,
ktére w ostatnich latach opuscily gmine. Okoto 10% oséb mieszkajacych w
Plessis-Robinson 5 lat wcze$niej, przeprowadzito si¢ do innego mieszkania
usytuowanego w gminie, 10,2% opuscilo departament Hauts-de-Seine, 9,9%
opuscilo region Ile-de-France a 7,5% przeprowadzilo si¢ do innej gminy
w departamencie Hauts-de-Seine. W efekcie, osoby decydujace si¢ na wypro-
wadzke z Plessis-Robinson, czgsciej wybieraja bardziej odlegte miejsca.
Wisrdd oséb, ktdre zmienily miejsce zamieszkania i wybraly blizej poto-
zone dzielnice i gminy, ponad polowe stanowia osoby zajmujace najwyzsze
i $rednie-wyzsze stanowiska. Natomiast w grupie osob, ktéra wybrata dalej
polozone miejsca, istotng cz¢$¢ stanowia osoby na emeryturze oraz zajmujace
stanowiska robotnicze. W przypadku osob na emeryturze, zmiana miejsca
zamieszkania moze by¢ czesciej wyjasniana wyborem danego gospodarstwa
domowego. Przeprowadzka osob zajmujacych stanowiska robotnicze moze
wynika¢ z przesiedlenia w zwigzku z realizacja programu wyburzen, lub
tez z checi zakupienia mieszkania lub domu, ktére s zdecydowanie tansze
w peryferyjnych rejonach regionu Ile-de-France.

Uwzgledniajac programy przebudowy dzielnic zrealizowane przez wladze
lokalne w ostatnich latach, istotne bytoby zbadanie udzialu przymusowych
przesiedlen z wyburzanych budynkéw mieszkalnych na w ogélnej strukturze
mobilnos$ci mieszkaniowej w Plessis-Robinson. Jednak brak szczegélowych
danych na ten temat nie pozwala jednoznacznie wskazaé, ktore sposréd zmian
miejsca zamieszkania byty zwigzane z wolnym wyborem gospodarstwa domo-
wego, a ktore wynikaly z przyjetej polityki renowacji w Plessis-Robinson.
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Podsumowanie dotyczagce mobilnosci mieszkaniowej we francuskich
studiach przypadkow stanowi tabela 21, w ktorej przedstawiono strukture
spoleczng gospodarstw domowych w podziale na dwie grupy: ludnos$¢
mobilng i stabilng. W sktad ludnos$ci mobilnej wchodza osoby, ktore pigé lat
wczedniej nie mieszkaly w XIV okregu/w gminie Plessis-Robinson. Ludnos¢
stabilng reprezentuja ci mieszkancy, ktorzy zamieszkuja w XIV okregu/w
gminie Plessis-Robinson diuzej niz pie¢ lat. Obie grupy podzielono na trzy
kategorie, zgodne z gléwnymi typami tytuléw do zajmowanego mieszkania:
wlasciciel, lokator na wolnym rynku oraz lokator w mieszkaniu HLM

Tabela 21. Kategoria spoteczno-zawodowa mieszkanicéw mobilnych
i stabilnych w XIV okregu Paryza oraz w gminie Plessis-Robinson

XIV Okreg Paryza

) Ludnos¢ stabilna Ludnos¢ mobilna

:;2;2%2;?_ Tytul do mieszkania ) ‘ Tytul do mieszkania ) .

zawodowa* | Wiagciciel ’I:‘Elgfgf L;ﬁf/?r Srednia Wiasciciel ’I:Vil;ﬁ:ii L;lia;/([) r | Srednia
Rzemieslnicy... 4,33 3,40
Kadry... 38,18 36,13 16,06 29,27 18,76 39,28
Specjalisci 14,85 17,59 13,48 14,52 17,51 21,34 15,02
Technicy... 17,88 | 10,23 30,13 11,09
Robotnicy 6,30 15,45 4,93
Emeryci 39,12 23,75 27,31 29,31 4,43
Inni 4,71 8,79

Gmina Plessis-Robinson
i Ludnos¢ stabilna Ludno$¢ mobilna

:;2;2%2;12_ Tytul do mieszkania ) ' Tytut do mieszkania ) ‘

zawodowa® | Wagciciel f‘?’lgfgif LI?Ilial'\[/? r | Srednia Wrhasciciel ’I:Vil(:frtl;}: LI(-)Ilialt/([) r | Srednia
Rzemieslnicy... 4,10 3,28
Kadry... 39,30 37,69 23,56 47,27 33,31
Specjalisci 15,61 19,56 15,74 16,24 20,84 19,96 26,04 21,98
Technicy... 15,85 19,26 13,51 13,19 28,14 18,52
Robotnicy 19,50 11,88 18,54 11,26
Emeryci 31,57 15,22 27,83 27,51 7,75
Inni 2,99 3,36

Interpretacja wg kolumn wg skali:

Udziat:
wysoki >50,0%
$redni 25,0-50,0%
staby 12,5-24,9%
bardzo staby <12,49%

“wg gléw gospodarstw domowych; RzemieSlnicy, sprzedawcy, wlasciciele przedsigbiorstw; Kadry
zarzadzajace i zawody inteligenckie; Specjalisci i $redni personel; Technicy i nizsze stanowiska
techniczne

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie INSEE, Fichiers détails : documentation
MIGCOM: Fichier Migrations résidentielles (localisation a la commune de résidence et a la
commune de résidence antérieure), 2006.
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W przypadku ludnosci stabilnej, osoby na emeryturze oraz zajmujace
najwyzsze stanowiska stanowig najliczniejsza grupe. Najwyzsza grupa spo-
teczno-zawodowa jest szczegdlnie silnie reprezentowana jako wtasciciele lub
osoby wynajmujace mieszkania na wolnym rynku. Emeryci stanowig row-
niez istotng grupe wsrdd stabilnych lokatorow mieszkan HLM Poréwnujac
strukture spoleczno-zawodowsa ludnosci stabilnej w XIV okregu Paryza
oraz w Plessis-Robinson mozna jednak wskaza¢ kilka réznic. W XIV okregu
Paryza, ludno$¢ stabilna blisko w 60% sklada si¢ z 0s6b zajmujacych naj-
wyzsze stanowiska oraz emerytow. W Plessis-Robinson, grupa stabilnych
mieszkancow jest bardziej zréznicowana. Zréznicowanie to nalezy ttuma-
czy¢ inng strukturg spoteczno-zawodowa mieszkancow-wlascicieli mieszkan
w obydwu obszarach badan. W XIV okregu Paryza, osoby na emeryturze
oraz osoby zajmujace najwyzsze stanowiska stanowig ponad 2/3 wiascicieli
(w 1999 roku odpowiednio 37,0% i 33,0%). Wskutek szybkiego wzrostu cen
nieruchomosci w ostatnich latach, grupa wiascicieli stala si¢ mniej mobilna.
Prawdopodobnie, starsze osoby bedace wlascicielami mieszkan sa réwniez
mniej mobilne. Ponadto, w 2006 roku az 80% wilascicieli mieszkan wre-
gionie Ile-de-France byto zadowolonych ze swojego miejsca zamieszkania
(IAU 2009) a w rezultacie prawdopodobnie nie planowalo przeprowadzki.
W Plessis-Robinson, struktura spoteczno-zawodowa wiascicieli mieszkan jest
bardziej zréznicowana (w 1999 roku, wsréd wlascicieli mieszkan, robotnicy
stanowili 4,2% w Plessis-Robinson a 1,6% w XIV okregu), co czesciowo wyja-
$nia odmienny w stosunku do XIV okregu Paryza obraz ludnosci stabilne;.

W kategorii ludno$ci mobilnej bardzo wysoki udzial zajmuja osoby na
najwyzszych stanowiskach (zaréwno w XIV okregu Paryza, jak i w Plessis-
Robinson). Ich mobilno$¢ moze by¢ zwigzana z zakupem nieruchomosci
lub tez z wynajmem mieszkania na wolnym rynku. Wsréd oséb, ktore prze-
prowadzily si¢ do Plessis-Robinson i staly sie wlascicielami nieruchomosci,
jedna osoba na pie¢ zajmuje stanowisko specjalisty lub sredniego personelu
(fr. profession intermédiaire). Wigksze zréznicowanie spoleczno-zawodowe
nowo przybylych wladcicieli mieszkan w Plessis-Robinson moze by¢ efektem
nizszych cen mieszkan ale réwniez prowadzonej polityki mieszkaniowej, pre-
ferujacej ,,dochodzenie do wlasnosci” mieszkan wybudowanych w ramach
projektow odnowy. Ponadto, zaobserwowano istotne réznice w strukturze
spoleczno-zawodowej osob, ktére w ostatnich pigciu latach wprowadzily sie
do mieszkant HLM Generalnie, blisko 1/3 stanowig tu osoby, zajmujace nizsze
stanowiska techniczne. Jednak w XIV okregu Paryza, udzial wyzszych kate-
gorii spoleczno-zawodowych wprowadzajacych sie do mieszkan HLM jest
wyzszy niz w Plessis-Robinson. Nalezy to tlumaczy¢ opisywanym we wcze-
$niejszych rozdzialach zréznicowaniem morfologicznym zabudowy HLM
w obydwu obszarach badan, jak rdwniez relatywnie wyzsza oceng warunkow
mieszkaniowych w paryskich mieszkaniach uspotecznionych, niz tych zlo-
kalizowanych na przedmiesciu. Paryskie mieszkania uspolecznione sg czesto
zajmowane przez urzednikéw i pracownikow sektora publicznego, poniewaz
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maja dobre warunki mieszkaniowe (m.in. w XIV okregu Paryza) a jedno-
cze$nie relatywnie niskie (w poréwnaniu z mieszkaniami na wolnym rynku)
koszty utrzymania mieszkania. Ponadto, zréznicowanie typow mieszkan
uspolecznionych, a w efekcie wysokos$ci dochodéw gospodarstw domowych,
ktére moga si¢ o nie ubiega¢, prowadzi do silniejszego zréznicowania spo-
tecznego w obrebie zasobéw HLM Biorac pod uwage cene 1 m* mieszkania
oraz poziom czynszOw na wolnym rynku, nalezy przypuszczaé, ze gospo-
darstwa domowe zamieszkujace paryskie lokale HLM, a ktérych dochody
przekroczyly ustalone limity, preferuja doptate do czynszu, umozliwiajaca
pozostanie w mieszkaniu niz wyprowadzke. W aktualnej sytuacji, wypro-
wadzka moglaby oznacza¢ przeniesienie si¢ na bardziej odlegle przedmiescie.

6.3. PODSUMOWANIE

Skoncentrowanie si¢ na wybranych zagadnieniach dotyczacych mobilno-
$ci mieszkaniowej uniemozliwia bezposrednie poréwnanie cech tego procesu
we wszystkich badanych przypadkach. Niemniej jednak, znaczenie pasywnej
mobilnosci w Warszawie zwraca uwage. W tym przypadku pasywna mobilnos¢
przybiera dwie formy: prywatyzacji mieszkan komunalnych oraz wykupowa-
nia mieszkan przez spoldzielcéw posiadajacych spoéldzielcze lokatorskie prawo
do lokalu. Nastepuje zmiana tytutu do zajmowanego mieszkania na spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu. W przypadku budynkéw, w ktérych uporzadko-
wano kwestie wlasnosci gruntu, nastepuje wyodrebnianie lokali i ustanawianie
wlasnosci hipotecznej. Ponadto, pojawiaja si¢ nowe typy pasywnej mobilnosci
mieszkaniowej zwigzane z odzyskiwaniem nieruchomosci przez dawnych wiasci-
cieli. Czes¢ starych budynkow (powstatych przed II wojng §wiatowg, w granicach
administracyjnych Warszawy z 1939 roku) znacjonalizowanych po wojnie i w
konsekwencji zarzadzanych przez wladze kwaterunkowe, a nastepnie pelnig-
cych funkcje mieszkan komunalnych, jest obiektem postepowania prawnego,
w celu przywrocenia wlasnosci dawnym wiascicielom lub ich spadkobiercom.
Lokatorzy komunalni zajmujacy lokale w budynkach, ktére zwrécono daw-
nym wlascicielom moga spodziewa¢ sie podwyzki czynszu, gdyz po zwroceniu
wlascicielom, budynki te nie bedg juz objete stawkami czynszu komunalnego.
Podwyzka czynszow sprawia, ze niektorzy lokatorzy sa zmuszeni do opuszczenia
zajmowanego od kilkudziesieciu lat mieszkania. Nowi-dawni wlasciciele nieru-
chomosci podejmujg prace zwiazane z odnowa budynkéw i podniesieniem ich
warto$ci, celem korzystnego wynajecia/sprzedazy mieszkan i uzyskania wysokich
dochodéw. Mobilnos¢ lokatoréw mieszkan komunalnych wynikajaca w pewnym
stopniu z wymuszenia opuszczenia lokalu, moze by¢ traktowana jako specyficzna
mobilno$¢ mieszkaniowa w warszawskich zasobach mieszkaniowych.
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We francuskich obszarach badan potwierdzono teze, ze gospodarstwa domowe
lokatoréw w mieszkaniach ,wolnych” oraz wiascicieli mieszkan najczesciej
uczestnicza w mobilnosci mieszkaniowej. Zjawisko sprzedazy mieszkan HLM
jest sporadyczne, co wynika gléwnie z wysokiej ceny mieszkania, odpowiadaja-
cej cenie rynkowej. W rezultacie, pasywna mobilnos¢ mieszkaniowa wystepuje
niezwykle rzadko. Odwotujac si¢ do tezy P. Lévy na temat wptywu mobilnosci
gospodarstw domowych na strukture spoleczng dzielnicy, mobilno$¢ gospo-
darstw domowych, reprezentujacych w wiekszosci przypadkow wyzsze kategorie
spoleczno-zawodowe, powoduje homogenizacje spoleczng w XIV okregu Paryza.
Zjawisko to sprzyja rdwniez procesowi gentryfikacji czy tez embourgeoisement,
poniewaz osoby sprzedajace mieszkania o wyzszym standardzie, wywodzace si¢
z bardziej zamoznych grup spolecznych, sg zazwyczaj ,,zastgpowane” przez row-
nie zamozne gospodarstwa domowe (por. Clerval 2008).

Podsumowujac rozwazania dotyczace mobilnosci mieszkaniowej gospodarstw
domowych, warto odwola¢ si¢ do rycin przedstawiajacych relacje pomiedzy
aktorami sektora mieszkaniowego w Polsce i we Francji (rozdzial 3.7). Nalezy
podkresli¢, ze polskie gospodarstwa domowe bedace wilascicielami mieszkan
nie zawsze charakteryzuje wysoki poziom mobilnosci mieszkaniowej. Problem
starzenia sie wraz z mieszkaniem prawdopodobnie dotyczy wielu gospodarstw
domowych na Bielanach, ktére wykupily mieszkania komunalne, jak réwniez
gospodarstw domowych w starej czesci Ursynowa, ktére zajmujg mieszkania na
spotdzielczym prawie wlasnosciowym.



7. EWOLUCJA SPOLECZNA: INTENSYFIKACJA
ZROZNICOWAN SPOLECZNYCH?

7.1. ROZMIESZCZENIE GRUP SPOLECZNYCH: TYPOLOGIA
WSPOLZAMIESZKIWANIA

7.1.1. DZIELNICA BIELANY:
WZROST LICZEBNOSCI SREDNICH KATEGORII SPOLECZNYCH

W 2002 roku, specjalisci oraz przedstawiciele wladz publicznych, wyzsi
urzednicy i kierownicy stanowili 37% w strukturze spoteczno-zawodowej na
Bielanach, natomiast co piata osoba pracujaca zajmowata stanowisko robot-
nicze (na stanowiskach: robotnicy, operatorzy i monterzy, pracownicy przy
pracach prostych) (ryc. 34). Opisana struktura w dzielnicy byla bardzo zbli-
zona do struktury spoteczno-zawodowej w catej Warszawie (odpowiednio
38,5% i 19,5%), z niewielkim przesunieciem w kierunku wyzszego udziatu
kategorii robotniczych. Jednoczesnie zaobserwowano wysoki poziom zréz-
nicowan jesli chodzi o strukture spoleczno-zawodowa w poszczegdlnych
rejonach urbanistycznych: na Mlocinach i Marymoncie wyzsze kategorie
spoleczne stanowily wiecej niz polowe pracujacych, podczas gdy w Wolce-
Radiowo i na Brzezinach, blisko jedng trzecig stanowily najnizsze kategorie
zawodowe.

100%% - -
0%
80% - m;
70% - -
60% -

. 4

50%
40% |
309 -
20% - . ms
10% +—

0%

6‘.\ . 6@0\. <§}i} é.\ 3
A 5 d X i
& K Af‘d & é\@ &

&F N

-
$ &
& 4

4.
()

Ryc. 34. Struktura zawodowa mieszkancéw Dzielnicy Bielany w 2002 roku. 1 -
przedstawiciele wladz publicznych, wyzsi urzednicy i kierownicy; 2 - specjalisci; 3 - technicy, 4 - pracownicy
biurowi i inny Sredni personel; 5 - pracownicy ustug osobistych i sprzedawcy; 6 - robotnicy przemystowi
i rzemieslnicy; 7 - pracownicy przy pracach prostych; 8 - operatorzy i monterzy maszyn i urzgdzen

Fig. 34. The professional structure of inhabitants in Bielany district in 2002

1 - legislators, senior officials and managers; 2 — specialists; 3 - technicians and junior managers; 4 - office
workers; 5 — personal service workers and shop and sales personnel; 6 — farmers, gardeners, foresters and
fishermen; 7 - blue-collar workers; 8 - plant and machine operators

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie NSP 2002
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Tabela 22. Zmiany w strukturze zawodowej mieszkancow
na Bielanach w latach 1988-2002

Przedstawiciele wladz

Technicy, pracownicy

Kategoria publicznych, wyzsi Specjalisci biurowi i inny $redni
zawodowa Ll .
urzednicy i kierownicy personel
Rejon urb. | 1988 | 2002 | KIerunek | 1ggq | 5ggy | Kierunek| jgoq | 5gg, | Kierunek
Zmlany zmlany Zmlany

Bielany 84 | 95 0 356 | 27,7 \ 10,1 | 30,0 )
Brzeziny 57| 7,1 T 22,5 | 16,5 \: 10,8 | 31,8 )
Miociny 42 | 168 ) 17,9 | 355 ) 8,3 | 252 )
Wawrzyszew | 10,5 | 10,9 ) 36,8 | 27,2 \ 8,5 | 31,6 )
Wolka- 1,9 | 13,8 0 67 | 183 T 54 | 243 0
Radiowo
Marymont 9,5 | 13,8 ) 54,9 | 39,8 \ 7,1 | 257 )
Piaski 84 | 10,1 T 39,2 | 269 \ 9,5 | 37,1 T
Dzielnica 84 | 10,3 ) 34,8 | 26,8 \ 94 | 31,3 )

Kategoria Pracownicy ustug Robotnicy przemystowi, | Pracownicy przy pracach

zawodowa | osobistych i sprzedawcy | rzemieslnicy, operatorzy prostych

Rejon urb. | 1988 | 2002 | KIerunek | jgqq | 5gqp | Kierunek | jgeq 1 550, | Kierunek

Zmlany Zmlany zmlany

Bielany 6,7 | 11,1 ) 30,9 | 15,6 \ 72| 61 \
Brzeziny 81 | 13,1 0 43,6 | 22,5 \ 87 | 89 ~
Miociny 54| 64 T 46,5 | 11,7 { 152 | 44 \:
Wawrzyszew | 5,7 | 10,1 ) 332 | 159 \ 47 | 43 ~
Wolka- 72 | 11,3 0 457 | 26,3 i 112 | 60 )
Radiowo
Marymont 46 | 84 ) 20,0 | 89 \ 32 | 34 ~
Piaski 65| 87 T 304 | 134 { 53| 39 \:
Dzielnica 6,5 | 10,4 T 33,6 | 159 \ 63| 53 \:

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie NSP 1988, 2002.

Poréwnujac ewolucje struktury spoleczno-zawodowej w latach 1988-
2002 w poszczegdlnych rejonach urbanistycznych (tab. 22) warto zwrdcié
uwage na kilka tendencji. We wszystkich rejonach nastgpit nieznaczny wzrost
udzialu najwyzszych kategorii zawodowych oraz silny spadek kategorii
robotniczych. Silnie reprezentowana grupa stal sie $redni personel biurowy
i techniczny, przy czym w niektérych rejonach wzrost udziatu tej kategorii
wyniost nawet 20 punktéw procentowych. Dos$¢ specyficzng grupe stanowia
specjalisci, ktorych udzial w poszczegdlnych dzielnicach fluktuowat: nadal
sg silnie reprezentowani, mimo spadku ich udzialu w niektérych rejonach.
Jednocze$nie pracownicy ustug osobistych, silniej reprezentowani w 2002
niz w 1988 roku, stanowig zblizony odsetek w poszczegélnych rejonach
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urbanistycznych. Opisywane przemiany w strukturze spoleczno-zawodowej
potwierdzaja zmiany dokonujace si¢ w strukturze zatrudnienia mieszkancow
Warszawy po 1989 roku (bardzo silny spadek udzialu kategorii robotni-
czych), ale jednoczes$nie wskazujg na ksztaltowanie sie okreslonego profilu
Bielan w latach 1990.: dzielnicy atrakcyjnej dla $rednich kategorii zawodo-
wych, niemniej jednak nie stanowigcej najwyrazniej najbardziej atrakcyjnego
miejsca do zamieszkania dla wyzszych kategorii zawodowych.

Bielany zmienily si¢ z dzielnicy o wysokim odsetku wyzszych katego-
rii spotecznych i kategorii robotniczych, na dzielnice o wysokim udziale
$rednich i wyzszych kategorii spolecznych (tab. 23). Przyrost grupy $red-
niej kosztem grupy robotniczej wskazuje na zmniejszenie si¢ kontrastow
spolecznych w dzielnicy i na uzupelnienie ,luki” pomiedzy najwyzszymi
i najnizszymi kategoriami, w postaci klasy sredniej.

Tabela 23. Struktura spoleczno-zawodowa na Bielanach w 1988 i w 2002 roku

Wyzsza kadra kierownicza | Pracownicy biur Robotnicy i pracownicy
i specjalisci i §redni personel przy pracach prostych
1988 43,6 16,0 40,3
2002 37,0 41,6 21,2

Zrédlo / Source: opracowanie wasne na podstawie NSP 1988, NSP 2002

O dynamice przemiany struktury spoleczno-zawodowej moze réwniez
$wiadczy¢ przygotowana typologia wedlug grup spoteczno-zawodowych.
W analizie uwzgledniono 231 rejondw statystycznych wedlug ich zréz-
nicowania spoleczno-zawodowego w 1988 i w 2002 roku. Jednoczesne
uwzglednienie danych z dwoch okreséw umozliwilo sprawdzenie, w jakim
stopniu wylonione typy s zbiezne w 1988 i w 2002 roku. Na podstawie
drzewa klasyfikacji (Aneks 5), wybrano siedem typéw jednostek przestrzen-
nych (tab. 24; ryc. 35).

Tabela 24. Typy rejondw statystycznych wyrdznionych na Bielanach

2 = = 55 o0 = > o

2 g -
2| 228 5 |EE _|Exs _srsg | £
g 5858 2 S s3| 25 ¢ = |8 5538 8F 32
I £ .23 E = s >3 S |29 % E 8 &2
B S 32 8 2 =4 2S5 3|28 E|EE8 5 £ &
Sl 2| 2EEE| % |s-E|EER| S |£5EEFE 28
s | BE2E| & |2 &l 8gE| 2 |e8s955| 8%
< Ng 8 X @ =3 3 0@ & =85 c s 3
g | =£¥% 55 | £ ~5g |£E

| = 2 E g
231 9,04 31,94 17,09 7,86 0,79 27,32 5,97
1 33 11,5 40,22 9,23 53 1,08 27,75 4,93
2 25 4,5 18,24 9,81 8,36 1,99 47,12 9,97
3 45 7,88 32,56 10,02 6,67 0,76 35,61 6,50
4 66 9,42 24,0 33,24 10,82 0,19 16,96 5,37
5 14 9,74 57,11 7,35 5,29 0,79 17,08 2,63
6 32 13,29 37,58 27,3 8,18 0,22 10,01 3,43
7 16 5,87 12,51 32,09 14,64 0,21 24,47 10,21

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne.
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Efektem przeprowadzonej typologii byto wyrdznienie nastepujacych

typow rejondw statystycznych:

« Typ 1 - mieszany wyzszy: ponad 50% to wyzsze kategorie spoteczno-za-
wodowe, 1/3 stanowig robotnicy i pracownicy przy pracach prostych;
 Typ 2 - robotniczy: robotnicy i pracownicy przy pracach prostych sta-

nowig ponad potowe ludnosci pracujacej;

« Typ 3 - mieszany: okolo 40% stanowia dwie najwyzsze kategorie spo-
teczno-zawodowe i okolo 40% stanowig dwie najnizsze kategorie
spoteczno-zawodowe;

o Typ 4 - $redni: wysoki udzial specjalistow, technikéw i pracownikow
biurowych (ponad 50%);

o Typ 5 - wyzszy: przewaga kategorii: specjalisci i wyzsi urzednicy
(w sumie ponad 60% pracujacych);

» Typ 6 - $redni wyzszy: dominujg specjalisci i wyzsi urzednicy (ponad
50%) przy do$¢ istotnym udziale technikéw i pracownikéw biurowych
(27% pracujacych);

 Typ 7 - $redni nizszy: co trzecia osoba zajmuje stanowisko techniczne,
co piata stanowisko robotnicze.
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Ryc. 35. Wyréznione typy spoleczno-zawodowe na Bielanach w 1988 i 2002 roku
wobec $redniego typu. I - preedstawiciele wladz publicznych, wyzsi urzednicy i kierownicy; 2 -
specjalisci; 3 - technicy, 4 - pracownicy biurowi i inny Sredni personel; 5 - pracownicy ustug osobistych
i sprzedawcy; 6 - robotnicy przemystowi i rzemieslnicy; 7 - pracownicy przy pracach prostych; 8 - operatorzy
i monterzy maszyn i urzgdzen

Fig. 35. The socio-professional types distinguished in Bielany in 1988 and 2002 with regard
to average type. 1 - legislators, senior officials and managers; 2 - specialists; 3 - technicians and junior
managers; 4 - office workers; 5 — personal service workers and shop and sales personnel; 6 - farmers,
gardeners, foresters and fishermen; 7 - blue-collar workers; 8 - plant and machine operators

Zrédlo / Source: opracowanie wiasne

Struktura spoleczno-zawodowa poszczegdlnych rejonoéw statystycznych
ulegla tak silnej przemianie, ze typ 1, 2, 3 i 5 wystepuje niemal wylacznie
w 1988 roku, natomiast typ 4, 6 i 7 w 2002 roku (ryc. 36a, b). Czes¢ rejo-
néw statystycznych w 1988 roku charakteryzuje si¢ wysoka koncentracja
wyzszych kategorii spotecznych, a w innych dominuja kategorie robotnicze.
Osobng kategorie stanowig rejony o wysokim kontrascie spotecznym, tzn.
wspotwystepowaniem najwyzszych i najnizszych kategorii spoleczno-za-
wodowych. Typy wyrdznione w 2002 roku charakteryzuje wyzszy stopien
homogenicznosci.
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Typ 1, dominujacy w rejonach statystycznych na Bielanach w 1988
roku, charakteryzujacy si¢ duzym kontrastem spotecznym, przeksztalcit sie
w 2002 roku (w wiekszosci przypadkow) w typ 7: §redni nizszy (rejon huty
oraz péinocne Brzeziny). Rejony te charakteryzuje zréznicowana zabudowa,
wielorodzinna i jednorodzinna. Typ 5, w ktérym dominowaly wyzsze kate-
gorie spolteczno-zawodowe wystepuje w nielicznych rejonach w 1988 roku,
natomiast nie pojawia sie¢ juz w 2002 roku. Typ ten byl zwigzany z rejonami
zabudowy jednorodzinnej (srodkowy Marymont) oraz zabudowy wieloro-
dzinnej wzniesionej w latach 1980., czyli relatywnie mtodej w 1988 roku.
W miejscu typu 5 pojawia si¢ w 2002 roku typ 6: sredni wyzszy, ktory wyste-
puje réwniez w rejonach charakteryzujacych sie wysokim udzialem nowej
zabudowy mieszkaniowej. Rejony robotnicze w 1988 roku (pokrywajace si¢
z miejscami koncentracji zabudowy komunalnej na Brzezinach), przeksztal-
city si¢ w 2002 roku w typ 7: $redni nizszy. Zmiana spoleczna w rejonach
z wysokim udziatem mieszkan komunalnych zachodzi wolniej niz w pozo-
stalych czesciach dzielnicy. Odmienna $ciezka przemian charakteryzuje
Wolke-Radiowo i Mlociny, ktore z rejondéw $cisle robotniczych w 1988 roku
przeksztalcily si¢ w rejony ,,$rednie” i ,$rednie wyzsze”. Przemiane te¢ nalezy
wigza¢ przede wszystkim z nowg zabudows jednorodzinng (Aneks 3).

Il - . : <l

Ryc. 36. Klasyfikacja hierarchiczna wedlug grup spoteczno-zawodowych na Bielanach
w 198812002 r. a. 1988 rok; b. 2002 rok

Fig. 36. The hierarchical classification by socio-professional groups in Bielany in 1988 and in
2002. a. 1988; b. 2002

Zrédlo / Source: opracowanie wasne

Dla poszczegolnych par kategorii spoleczno-zawodowych policzono
wspolczynniki korelacji w 1988 i w 2002 roku (Aneks 6). Zaobserwowano
kilka istotnych zmian dotyczacych wspdtwystepowania réznych kate-
gorii spofeczno-zawodowych w tych samych rejonach statystycznych.
Prawdopodobienstwa wspdtwystepowania dwoch najwyzszych kategorii
zawodowych, podobnie jak dwdch najnizszych kategorii zawodowych ule-
gly wzmocnieniu. Wzrosly réwniez negatywne wartoéci wspdtczynnikow
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w parach mieszanych, tj. najwyzszych i najnizszych kategorii. Ponadto, zaob-
serwowano rosngca negatywna zaleznos¢ pomiedzy wspotwystepowaniem
srednich kategorii zawodowych: technicy i pracownicy biurowi oraz pracow-
nicy uslug osobistych a najwyzszymi kategoriami spoleczno-zawodowymi.
W przypadku pierwszej ze $rednich kategorii zawodowych zaobserwowano
réwniez spadek prawdopodobienistwa wspétwystepowania z najnizszymi
kategoriami zawodowymi. Zanotowano natomiast istotny wzrost war-
tosci wspdtczynnikéow korelacji w przypadku drugiej kategorii $redniej
(pracownicy ustug osobistych) oraz dwdch najnizszych kategorii zawodo-
wych. Zmiana warto$ci wspoétczynnikéw korelacji moze potwierdzac rosnaca
specjalizacje poszczegdlnych rejonéw statystycznych jesli chodzi o ich kom-
pozycje spoleczno-zawodowsa.

7.1.2. DZIELNICA URSYNOW:
SPADEK UDZIALU NAJNIZSZYCH KATEGORII SPOLECZNYCH

Biorgc pod uwage kolejne etapy rozwoju zabudowy mieszkaniowej na
Ursynowie, kompozycja spofeczna tej dzielnicy znaczaco réznita sie od opi-
sywanej na Bielanach. W 2002 roku, wyzsze kategorie spoleczno-zawodowe
stanowity 49,4% wsrdéd pracujacych na Ursynowie, podczas gdy kategorie
robotnicze zaledwie 13,4%. Struktura ta znacznie odbiegata od $redniej dla
Warszawy, zwlaszcza poprzez wyraznie wyzszy udzial wyzszych kategorii
zawodowych. W przeciwienstwie do Bielan, struktura zawodowa poszcze-
gélnych rejonéw urbanistycznych Ursynowa byta zblizona, z nieco wyzszym
odsetkiem o0s6b zajmujacych najwyzsze stanowiska w przypadku Natolina
(ponad 50%) oraz wyzszym odsetkiem kategorii robotniczych na Stuzewcu
Potudniowym oraz w rejonie Lasu Kabackiego (ryc. 37).
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Ryc. 37. Struktura zawodowa mieszkanicéw Dzielnicy Ursynéw w 2002 roku. I -
przedstawiciele wladz publicznych, wyzsi urzednicy i kierownicy; 2 - specjalisci; 3 - technicy, 4 - pracownicy
biurowi i inny Sredni personel; 5 - pracownicy ustug osobistych i sprzedawcy; 6 - robotnicy przemystowi
i rzemieslnicy; 7 - pracownicy przy pracach prostych; 8 — operatorzy i monterzy maszyn i urzgdzen

Fig. 37. The professional structure of inhabitants in Ursynéw district in 2002. 1 - legislators,
senior officials and managers; 2 - specialists; 3 — technicians and junior managers; 4 - office workers; 5 -
personal service workers and shop and sales personnel; 6 — farmers, gardeners, foresters and fishermen; 7 -
blue-collar workers; 8 - plant and machine operators

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie NSP 2002.
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Tabela 25. Struktura spoleczno-zawodowa na Ursynowie w 1988 i w 2002 roku

Wyzsza kadra kierownicza | Pracownicy biur Robotnicy i pracownicy
i specjalisci i $redni personel przy pracach prostych
1988 57,7 11,8 30,5
2002 49,4 37,2 13,4

Zr6dlo: opracowanie wlasne na podstawie NSP 1988, 2002.

Tabela 26. Zmian struktury zawodowej mieszkancow
na Ursynowie w latach 1988-2002

Przedstawiciele wladz

Technicy, pracownicy

Kategoria publicznych, wyzsi Specjalisci biurowi i inny $redni
zawodowa Lo .
urzednicy i kierownicy personel
Rejonurb. | 1988 | 2002 | KUK | jggq | 5ggp | Kierunek | gee | 5ggy | Kierunek
zmiany zmiany zmiany
Ursynéw 1,0 | 11,6 ~ 45,1 | 33,0 ) 7.4 | 31,0 )
Natolin 11,2 | 145 0 51,0 | 41,8 0 6,5 | 281 0
Stuzewiec PHd. | 10,2 | 15,7 0 21,7 | 27,9 0 8,7 | 284 0
Pyry 47 | 22,5 0 20,5 | 29,9 0 6,9 | 252 0
Las Kabacki 53 | 347 0 9,8 | 10,2 ~ 10,6 | 24,5 0
Dzielnica 10,8 | 13,3 0 451 | 36,1 \) 7,2 | 29,6 0
. Przedstawiciele wladz Technicy, pracownicy
Kategoria . . ‘ ligs . . ¢ :
publicznych, wyzsi Specjalisci biurowi i inny $redni
zawodowa L .
urzednicy i kierownicy personel
Rejonurb. | 1988 | 2002 | KUK | jogq | 5ggp | Kierunek | g0 | 5ggy | Kierunek
zmiany zmiany zmiany
Ursynéw 44 | 86 0 257 | 11,4 \) 46 | 44 ~
Natolin 38 | 61 0 231 | 72 \ 32 | 23 ~
Stuzewiec Pid. 53| 85 0 30,6 | 12,5 \) 76 | 7,0 ~
Pyry 43| 84 ) 27,2 | 11,1 { 53| 29 {
Las Kabacki 38 | 82 0 31,8 | 184 \) 53 | 41 ~
Dzielnica 43| 7.6 0 252 | 938 \) 43| 36 ~

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie NSP 2002, NSP 1988.

Na podstawie kategorii spoleczno-zawodowych w skali rejonéw sta-
tystycznych, przygotowana zostala typologia, bazujaca na danych z 1988
i z 2002 roku29. Na podstawie drzewa klasyfikacji (Aneks 7), wyrdzniono
sze$¢ typow, ktore zostaly opisane w nastepujacy sposob (tab. 27; ryc. 22):

-Typl

osoba zajmuje stanowisko robotnicze

- mieszany z przewaga wyzszych kategorii (>60%): co czwarta

o Typ2 - mieszany: wysoki udzial wyzszych kategorii spoteczno-za-
wodowych (>50%), co trzecia osoba zajmuje stanowisko robotnicze;

2 W analizie odrzucono 19 rejonéw statystycznych niespelniajacych kryterium liczby
mieszkancow (wieksza od 100).
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o Typ3 - S$redni: specjalisci i technicy stanowig gléwna grupe;

o Typ4 - robotniczy: dominacja stanowisk robotniczych;

o« Typ5 - wysoki: ponad 60% stanowig osoby zajmujace najwyzsze
stanowiska;

o Typ6 - S$redni nizszy: co trzecia osoba zajmuje stanowisko specjali-

sty a co pigta stanowisko robotnicze.

Tabela 27. Typy rejondw statystycznych wyréznionych na Ursynowie

Typ | L. przyp. 1 2 3 4 5 6 7
185 11,86 | 41,09 16,97 5,72 1,95 18,40 4,01

1 51 11,37 | 50,54 7,10 4,12 0,91 22,20 3,76
2 22 10,90 | 40,17 7,27 4,64 0,71 31,08 5,22
3 75 11,92 | 31,99 | 31,04 8,58 0,90 11,32 4,25
4 7 3,83 14,78 7,07 4,47 | 32,43 | 30,44 6,99
5 26 17,22 | 48,94 | 23,61 4,16 0,28 4,44 1,34
6 4 9,18 | 33,27 8,58 3,71 19,71 21,56 3,98

1 - przedstawiciele wladz publicznych, wyzsi urzednicy i kierownicy; 2 - specjalisci; 3 - technicy, 4 -
pracownicy biurowi i inny Sredni personel; 5 — pracownicy ustug osobistych i sprzedawcy; 6 - robotnicy
przemystowi i rzemieslnicy; 7 - pracownicy przy pracach prostych; 8 — operatorzy i monterzy maszyn i
urzqgdzen

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne.
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Ryc. 38. Wyrdznione typy spoleczno-zawodowe na Ursynowie w latach 1988 i 2002
wobec $redniego typu 1 - przedstawiciele wladz publicznych, wyzsi urzednicy i kierownicy; 2 -
specjalisci; 3 - technicy, 4 — pracownicy biurowi i inny Sredni personel; 5 — pracownicy ustug osobistych
i sprzedawcy; 6 — robotnicy przemystowi i rzemieslnicy; 7 - pracownicy przy pracach prostych; 8 - operatorzy
i monterzy maszyn i urzgdzen

The socio-professional types distinguished in Ursynéw in 1988 and 2002 with regard to
average type

1 - legislators, senior officials and managers; 2 - specialists; 3 - technicians and junior managers; 4 — office
workers; 5 — personal service workers and shop and sales personnel; 6 — farmers, gardeners, foresters and
fishermen; 7 - blue-collar workers; 8 - plant and machine operators

Zrodlo / Source: opracowanie wlasne
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Podobnie jak w przypadku Bielan, typy uzyskane w efekcie przeprowadzo-
nej procedury sg rozne w 1988 i w 2002 roku. Cztery typy: 1, 2,4 i 6 wystepuja
wylacznie w 1988, a pozostale dwa w 2002 roku (ryc. 39a, b). Poréwnanie
poszczegolnych typow, wystepujacych w 1988 i w 2002 roku wskazuje na
znacznie czgstsze wspolzamieszkiwanie tych samych rejondéw przez skrajne
grupy spofeczne w 1988 niz w 2002 roku.

Ryc. 39. Klasyfikacja hierarchiczna wedlug grup spoteczno-zawodowych na Ursynowie
w 198812002 r. a — 1988; b — 2002.

Fig. 39. The hierarchical classification by socio-professional groups in Ursynéw in 1988 and
in 2002.a - 1988; b - 2002

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne.

W 1988 roku, zachodnia cz¢s¢ Ursynowa to typ robotniczy oraz $redni
nizszy. W 2002 roku, rejony te przeksztalcily sie w typ $redni, zdominowany
przez kategorie specjalistow i technikéw. Inne zmiany dokonaly sie w rejo-
nach urbanistycznych Ursynéw oraz Natolin. W 1988 roku, charakteryzowat
je typ 112, a wiec typ mieszany, w ktorym wystepowal wysoki udzial naj-
wyzszych kategorii spolecznych oraz wysoki udzial najnizszych kategorii.
W przypadku rejonu Ursynowa, w 2002 roku zaobserwowano zmiane w kie-
runku typu $redniego. Tylko pojedyncze sektory w tym rejonie oraz niemal
caly Natolin to typ wyzszy, zdominowany przez najwyzsze kategorie spotecz-
no-zawodowe w 2002 roku. Typ 5 bezposrednio wiaze si¢ z wystepowaniem
nowej zabudowy mieszkaniowej, wybudowanej po 1989 roku.

Policzone wspoétczynniki korelacji miedzy poszczegdlnymi kategoriami
spoteczno-zawodowymi 1988 i w 2002 roku (Aneks 8), wskazuja nazmniejsze-
nie prawdopodobienstwa wspolwystepowania dwoch najwyzszych kategorii
zawodowych, podczas gdy prawdopodobienstwo wspdlzamieszkiwania tych
samych rejonéw przez najnizsze kategorie zawodowe wyraznie wzrosto.
Podobnie jak na Bielanach, zanotowano wysokie negatywne wartosci wspot-
czynnikéw pomiedzy najwyzszymi i najnizszymi kategoriami. Istotna zmiana
dotyczy kategorii $rednich, zwlaszcza kategorii technikéw i pracownikow
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biurowych. Zaobserwowano wysokie ujemne korelacje pomiedzy ta katego-
rig a najwyzszymi kategoriami zawodowymi oraz wysokie dodatnie korelacje
pomiedzy ta kategorig a najnizszymi kategoriami spoteczno-zawodowymi.
Druga spo$rdd srednich kategorii (pracownicy ustug osobistych), wykazuje
wysokie dodatnie skorelowanie z kategoriami najnizszymi oraz wysokie
ujemne skorelowanie z najwyzszymi kategoriami spoleczno-zawodowymi.
Nalezy przypuszczaé, ze na Ursynowie prawdopodobienstwo wspdtwyste-
powania $rednich i najnizszych kategorii spoteczno-zawodowych w tych
samych rejonach jest wysokie. Prawdopodobnie zjawisko to wystepuje w
wielkich osiedlach mieszkaniowych, ktére nadal stanowig znaczng czes$¢
zabudowy mieszkaniowej na Ursynowie.

7.1.3. XIV OKREG PARYZA:
PRZYROST NAJWYZSZYCH KATEGORII SPOLECZNYCH

Od polowy lat 1970. zaobserwowano wzrost udziatu oséb zajmujacych
wyzsze stanowiska kierownicze i inteligenckie w XIV okregu Paryza: z 14,5%
w 1975 roku do 26,1% w 1990. Zmianie tej towarzyszyl spadek liczby 0s6b zaj-
mujacych stanowiska robotnicze (z 15,1% w 1975 do 8,2% w 1990), podczas
gdy udzial pozostatych grup spolecznych ulegt mniejszym modyfikacjom.
W 2006 roku, istotng grupe spoleczno-zawodowa w XIV okregu stanowia
osoby na emeryturze (23,6%), natomiast osoby zajmujace najwyzsze stano-
wiska stanowily blisko jedng trzecig wsréd glow gospodarstw domowych
(ryc. 40; Aneks 9).

WEadry zarzgdzajgee i

100% - zawody

00% - inteligenckie

80% WEzemieslnicy,

T0% sprzedawcy,
wiasciciele

60%% przedsiebiorstw

0% m3pecjalifcil sredni
personel

40% +—
30% |
20% |
10% -

Technicyinizsze
stanowiskatech

0% - ' ‘
Montparnasse Parc de Petit Plaisance  XIV okreg
Montsouris  Montrouge

MEobotnicy

Ryc. 40. Struktura zawodowa mieszkancow (wg gltéw gospodarstw domowych)
w XIV okregu Paryza w 2006 roku

Fig. 40. The socio-professional structure in the 14th district of Paris in 2006 (by heads of the
households).

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie RGP 2006, INSEE (Profils IRIS).
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W latach 1990-2006, liczba oséb zajmujacych najwyzsze oraz srednie sta-
nowiska wzrosta we wszystkich dzielnicach (tab. 28). Niemniej jednak wzrost
w ramach pierwszej z grup byl zdecydowanie silniejszy. Co wigcej, w bada-
nym okresie spadta liczba oséb zajmujacych stanowiska robotnicze i nizsze
techniczne.

Tabela 28. Dynamika zmian struktury zawodowej wg gtéw gospodarstw
domowych w XIV okregu Paryza w latach 1990-2006

Kategoria Rzemieslnicy, .
A Kadry zarzadzajace T .
spoteczno- sprzedawcy, wlasciciele . L . |Specjaliéci i $redni personel
D i zawody inteligenckie
zawodowa przedsigbiorstw
Indeks Indeks Indeks
Dzielnica 1990 {2006 | zmiany | 1990 | 2006 | zmiany | 1990 | 2006 zmiany
(1988=100) (1988=100) (1988=100)
Montparnasse 532 | 398 75 3112 | 3501 113 1348 | 1226 91
Parc de Montsouris | 336 | 256 76 2396 | 3254 136 1012 | 1234 122
Petit Montrouge 888 | 690 78 5620 | 7430 132 2872 | 2969 103
Plaisance 1168 | 881 75 6424 | 8910 139 4764 | 5268 111
XIV okreg Paryza |2924 |2226 76 17552 (23095 132 9996 | 10697 107
Kategoria Technicy, nizsze
spoteczno- stanowiska techniczne Robotnicy Osoby na emeryturze
zawodowa
Indeks Indeks Indeks
Dzielnica 1990 {2006 | zmiany | 1990 | 2006 | zmiany | 1990 | 2006 zmiany
(1988=100) (1988=100) (1988=100)
Montparnasse 1064 | 745 70 556 | 258 46 2432 | 2210 91
Parc de Montsouris | 732 | 661 90 520 | 320 62 1684 | 1899 113
Petit Montrouge 2324 | 1937 83 1264 | 751 59 5300 | 5121 97
Plaisance 4652 | 4471 96 3160 | 1771 56 7268 | 7053 97
XIV okreg Paryza |8772 |7815 89 5500 | 3100 56 16684 | 16283 98

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie RGP 1990, RGP 2006, INSEE.

W latach 1990-2006, najsilniejsze zmiany w strukturze spoteczno-za-
wodowej mieszkancéw nastapily w dawnej dzielnicy robotniczej Plaisance.
Poszczegdlne rejony statystyczne charakteryzowata inna dynamika zmian,
zwigzana zazwyczaj z typem zasobow i warunkéw mieszkaniowych. W rejo-
nach charakteryzujacych si¢ wysokim udzialem wlascicieli nastepowat silny
wzrost liczby gospodarstw, w ktérych glowa rodziny zajmowata najwyzsze
stanowiska a spadal udzial rodzin robotniczych. Tymczasem w rejonach cha-
rakteryzujacych si¢ wysokim udzialem mieszkan socjalnych regulowanym
czynszu, zmiany w strukturze spoleczno-przestrzennej byly o wiele sltabsze.
Stagnacja dotyczyla przede wszystkim tych obszaréw, w ktérych dominowaty
mieszkania o regulowanym czynszu HBM oraz HLM z lat 1960-1970.
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W przeprowadzonej analizie skupien uwzgledniono 168 rejonéw sta-
tystycznych (powyzej 100 gospodarstw domowych), ktore w efekcie
przeprowadzonej procedury typologii podzielono na sze$¢ typow (tab. 29;
Aneks 10).

Tabela 29. Typy rejonéw statystycznych wyréznionych
w XIV okregu Paryza w 1990, 1999 oraz 2006 roku

Typ | L.przyp. | CS2 CS3 CS4 CS5 CS6 | CS7 CS8
168 3,84 29,62 |1521 [12,24 | 590 [23,93 | 9,26

1 39 4,05 |40,14 |13,58 | 7,94 | 2,81 [22,43 | 9,03
2 27 4,24 130,27 12,26 | 890 | 4,56 |29,67 |10,10
3 44 3,85 |32,15 |16,48 |[11,34 | 5,16 |21,14 | 9,87
4 35 3,93 24,70 [17,43 |14,43 7,64 2222 | 9,64
5 9 1,61 541 |13,66 [28,92 |13,19 [30,03 | 7,18
6 14 3,41 |1562 [15,84 |1895 |11,35 |28,76 | 6,08

CS2 - rzemieslnicy, sprzedawcy, wlasciciele przedsiebiorstw; CS3 - kadry zarzgdzajgce i zawody inteligenckie;
CS4 - specjalisci i Sredni personel; CS5 - technicy i nizsze stanowiska techniczne; CS6 - robotnicy; CS7 -
osoby na emeryturze; CS8 - inne.

Zrodlo / Source: opracowanie wlasne.

Wyrdznione typy scharakteryzowano w nastepujacy sposob (ryc. 41):

o Typ 1 - wyzszy: zdominowany przez osoby zajmujace najwyzsze
stanowiska;

« Typ 2 - wyzszy, bardzo starzejacy sie: blisko jedna osoba na trzy zajmuje
najwyzsze stanowiska lub jest emerytowana;

« Typ 3 — wyzszy, starzejacy sie: jedna osoba na trzy zajmuje stanowisko
najwyzsze a jedna na piec jest emerytowana;

o Typ 4 - $redni wyzszy: osoby zajmujace najwyzsze stanowiska oraz
stanowiska specjalistow stanowig okolo 40%, jedna osoba na piec jest
emerytowana;

o Typ 5 - quasi-robotniczy, starzejacy si¢: wysoki udzial emerytéw oraz
0s0b zajmujgcych nizsze stanowiska techniczne;

+ Typ 6 - $redni: blisko jedna osoba na trzy jest na emeryturze, pozostate

osoby s3 zatrudnione na stanowiskach technicznych, czasem specjali-
stow i na wyzszych stanowiskach kierowniczych.

Wszystkie sze§¢ wyrdznionych typow wystepuje zaréowno w 1990 roku
jak i w 1999 i w 2006 (Aneks 11), co wyraznie odrdznia francuskie studia
przypadkéw od polskich (por. rozdzial 7.1.1, 7.1.2). W niektérych rejonach
zaobserwowano zmiane typu na przestrzeni badanych lat, inne nie ulegly zad-
nym zmianom (ryc. 42a, b, ¢). Ponadto, zaden sposrod wyréznionych typow
nie charakteryzuje si¢ skrajnym zréznicowaniem kategorii spoteczno-zawo-
dowych. Cechg charakterystyczng w kompozycji poszczegolnych typow jest
wysoki udzial kategorii ,,osoby na emeryturze”. Nalezy jednak pamigtac, ze
struktura zawodowa tej grupy podlegata istotnym zmianom na przestrzeni
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badanych lat: w 1990 roku robotnicy stanowili w niej 16% wobec 11% w 2006
roku, podczas gdy osoby zajmujace w przesztosci wyzsze stanowiska kierow-
nicze stanowily w niej 19% w 1990 roku a juz 25% w 2006 roku.
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Ryc. 41. Wyrdznione typy spoleczno-zawodowe w XIV okregu w latach 1990, 1999
i 2006 wobec Sredniego typu. CS2 - rzemieslnicy, sprzedawcy, wlasciciele przedsigbiorstw; CS3
stanowiska techniczne; CS6 - robotnicy; CS7 - osoby na emeryturze; CS8 - inne

Fig. 41. The socio-professional types distinguished in the 14" district of Paris in 1990, 1999
and 2006 with regard to average type. CS2 — craftsmen, shopkeepers and business owners; CS3 -
professionals and executives; CS4 - intermediate categories; CS5 — white-collar workers; CS6 - blue-collar
workers; CS7 - retired persons; CS8 - Others without occupation

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne

Ryc.42. Klasyfikacja hierarchiczna wedlug grup spoleczno-zawodowych w XIV okregu
Paryza w 1990, 1999 i 2006 r. a — 1990; b — 1999; ¢ — 2006

Fig. 42. The hierarchical classification by socio-professional groups in the 14" district of Paris
in 1990, 1999 and in 2006. a — 1990; b - 1999; ¢ - 2006

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie RGP 1990, 1999, 2006, INSEE
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W przypadku dzielnic: Montparnasse, Petit Montrouge i Parc de
Montsouris, w 1990 i w 1999 roku wiekszo$¢ rejonéw zaklasyfikowano do 2
lub 3 typu. W 2006 roku opisywane rejony zmienily swoja strukture spoteczna
i zostaly przytaczone do typu 1. W dwoéch rejonach w potudniowej czesci
Petit Montrouge, w ktdrych wzrdst w ostatnich latach udzial mieszkan socjal-
nych o regulowanym czynszu, zaobserwowano zmiane typu 2 na 6. Mimo
ze najwieksze zmiany wystapity w Plaisance, w dzielnicy nadal wystepuja
rejony robotnicze lub quasi-robotnicze. O ,,utrzymaniu” typu robotniczego
zdecydowata przede wszystkim koncentracja starych mieszkan socjalnych
regulowanym czynszu. Nalezy zatem przypuszcza¢, ze wysoki udzial miesz-
kan uspotecznionych jest czynnikiem hamujacym zmian¢ w strukturze
spoleczne;j.

Typologie uzupelniono analizg wspdtczynnikéw korelacji, policzonych
pomiedzy poszczegélnymi zmiennymi opisujacymi strukture spoteczna
w 1990 i w 2006 roku (Aneks 12). Dodatnie wartosci wspotczynnikow
pomiedzy kategoriami robotniczymi i nizszymi technicznymi zmalaly co
swiadczy o mniejszym prawdopodobienstwie wspotwystepowania tych
dwoch kategorii w jednym rejonie w 2006 roku w poréwnaniu do 1990
roku. Ponadto, negatywne wartosci wspolczynnika pomiedzy najwyz-
szymi kategoriami i robotnikami oraz pomiedzy najwyzszymi kategoriami
i osobami zajmujgcymi nizsze stanowiska techniczne wzrosty. W rezulta-
cie, prawdopodobienstwo wspolzamieszkiwania tego samego rejonu przez
skrajne kategorie spoleczno-zawodowe spadlo. Wzrosty natomiast wartosci
wspolczynnika pomiedzy kategoria specjalistow i $redniego personelu oraz
robotnikéw i 0séb zajmujacych stanowiska nizsze techniczne. Przedstawione
zmiany w strukturze wspétzamieszkiwania réznych grup spoleczno-zawodo-
wych pokrywaja sie z ogélnym kierunkiem zmian zréznicowan spotecznych
w aglomeracji paryskiej, wynikajacym ze zmiany zachowan przestrzennych
poszczegolnych grup spoteczno-zawodowych.

7.1.4. GMINA PLESSIS-ROBINSON: ,WYMIANA” GRUP SPOLECZNYCH

W latach 1980. wsréd pracujacych mieszkancow Plessis-Robinson, jedna
osoba na siedem zajmowata stanowisko wyzsze kierownicze a jedna na piec¢
zajmowala stanowisko robotnicze. Istotne zmiany w strukturze spoleczno-
-przestrzennej w gminie rozpoczely sie w latach 1990., polegajace na silnym
wzro$cie udzialu osob zajmujacych wyzsze stanowiska. W 2007 roku, az
24,7% gtoéw gospodarstw domowych zajmowato najwyzsze stanowiska wobec
9,6% zajmujacych stanowiska robotnicze. Przyczyny tych przemian nalezy
upatrywa¢ w zmianach w zasobach i warunkach mieszkaniowych: spadku
udzialu mieszkan o regulowanym czynszu na korzy$¢ mieszkan przeznaczo-
nych na sprzedaz oraz realizacji kolejnych projektéw odnowy miejskie;j.
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W Plessis-Robinson, zaznacza si¢ wyrazny zwigzek pomiedzy typem
mieszkania a zajmowanym przez dang gtowe rodziny stanowiskiem pracy.
W rejonach charakteryzujacych si¢ wysokim udzialem zabudowy uspotecz-
nionej (Architecte, Joliot, Albert Thomas-Marche) zanotowano réwniez
istotny przyrost liczby oséb na emeryturze, bedacy prawdopodobnie efektem
starzenia si¢ mieszkancoéw wraz z mieszkaniem (potwierdzajacym réwniez
niska mobilno$¢ mieszkaniowa w segmencie mieszkan o regulowanym czyn-
szu). Jednoczesnie w rejonach charakteryzujacych sie wysokim udzialem
domow jednorodzinnych (Jean Jaures), mieszkan wtasnosciowych (Pergaud)
oraz mieszkan wynajmowanych na wolnym rynku (Patrick), zanotowano
wyzszy udzial gléw gospodarstw domowych zajmujacych najwyzsze stano-
wiska (ryc. 43). Podobne zmiany nastgpily w rejonach czesciowo objetych
projektami odnowy miejskiej (Hachette i Anatole France).

W przypadku gospodarstw domowych emerytéw, mozna wskazac¢
pewne zréznicowanie w ich rozmieszczeniu, odpowiadajace zajmowanemu
w przesziosci stanowisku pracy. W efekcie, emeryci zamieszkujacy rejony
charakteryzujace si¢ wysokim udzialem mieszkan uspolecznionych to przede
wszystkim osoby zajmujace w przeszlosci stanowiska robotnicze i nizsze
techniczne. Natomiast dawni pracownicy na wyzszych stanowiskach kierow-
niczych zdecydowanie czesciej mieszkaja w domach jednorodzinnych.
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Ryc. 43. Kategorie spoleczno-zawodowe wg gtéw gospodarstw domowych w Plessis-
Robinson w 2006 roku

Fig. 43. The socio-professional structure in Plessis-Robinson in 2006 (by heads of the
households)
Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie RGP 2006, INSEE.

Opisane powyzej zmiany w strukturze spoteczno-zawodowej w Plessis-
Robinson w latach 1990-2006, charakteryzowala odmienna dynamika
w poszczegdlnych rejonach (tab. 30; Aneks 13). Rejony, w ktorych wystapity
silniejsze zmiany charakteryzuja si¢ wysokim udzialem zabudowy jednoro-
dzinnej lub tez byly objete projektami odnowy miejskiej (np. Wallon).
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Tabela 30. Dynamika zmian struktury zawodowej wg gléw gospodarstw
domowych w Plessis-Robinson w latach 1990-2006

Kategoria

Rzemieslnicy,

spoleczno- sprzedawcy, wlasciciele Kadry zgrzqdzaj ace i Specjalidci i $redni

sawodowa przedsichiorstw zawody inteligenckie |personel

Staf;:gi‘zny 1990 | 2006 iﬁﬁzﬁ; 1990 | 2006 iﬁﬂ;ﬁ; 1990 | 2006 ;‘ﬁ:ﬁ;
Hachette 28 51 181 36 195 541 156 232 149
Albert T.-M. 8 17 211 16 20 123 160 86 54
Architecte 16 14 88 32 27 83 116 71 61
Joliot 20 19 93 8 22 281 132 98 74
Wallon 52 48 93 128 443 346 140 368 263
Patrick 80 37 47 396 765 193 208 326 157
Jean Jaures 48 42 87 348 317 91 216 210 97
Anatole France 32 52 163 196 | 554 | 283 200 | 273 136
Pergaud 20 32 158 164 185 113 168 166 99
Plessis-Robinson | 304 | 312 103 | 1324 | 2527 191 1496 | 1828 122

Kategoria Technicy, nizsze .

spoleczno- stanowiska techniczne Robotnicy Osoby na emeryturze

zawodowa

statI;r?;?zny 1990 | 2006 21;‘121;; 1990 | 2006 ;Eﬁzi; 1990 | 2006 ;Eﬂzﬁsy
Hachette 212 270 127 176 162 92 132 203 154
Albert T.-M. 264 119 45 176 88 50 212 163 77
Architecte 152 72 47 192 72 38 200 | 301 | 150
Joliot 212 171 81 220 179 81 180 245 136
Wallon 228 286 125 148 133 90 332 413 124
Patrick 116 211 182 164 110 67 340 467 137
Jean Jaures 116 85 73 116 41 35 200 289 145
Anatole France 124 221 178 172 135 79 176 445 253
Pergaud 84 87 103 128 66 52 148 153 103
Plessis-Robinson | 1508 | 1520 101 1492 | 987 66 | 1920 |2679 140

Zrodto / Source: opracowanie wlasne na podstawie RGP 1990, RGP 2006, INSEE.

W badanym okresie zmianie ulegly réwniez typy spoteczno-zawodowe poszcze-
golnych rejonéw (tab. 31; ryc. 44; Aneks 14).

W tabeli 31., przedstawiono nastepujace szes¢ typow rejonow:

o Typ 1 - $redni wyzszy, starzejacy sie: wysoki udzial oséb zajmujacych
wysokie stanowiska (kadr zarzadzajacych oraz specjalistow i $redniego
personelu) oraz 0s6b emerytowanych;

o Typ 2 — wyzszy, starzejacy si¢: wysoki udzial osob zajmujacych najwyz-
sze stanowiska (kadr zarzadzajacych) oraz os6b na emeryturze;
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o Typ 3 - $redni nizszy, starzejacy si¢: wysoki udzial oséb zajmujacych
stanowiska nizsze techniczne, stanowiska specjalistow i $redniego per-
sonelu oraz bedacych na emeryturze;

o Typ 4 - robotniczy, silnie starzejacy sie: wysoki udzial os6b na emerytu-
rze, 0s6b zajmujacych stanowiska nizsze techniczne i robotnicze;

o Typ 5 - robotniczy, starzejacy sie: wysoki udzial 0séb zajmujacych sta-
nowiska nizsze techniczne i robotnicze oraz oséb na emeryturze;

« Typ 6 - silnie starzejacy si¢: wysoki udzial osob na emeryturze.

Tabela 31. Typy rejon6w statystycznych wyréznionych w Plessis-
Robinson w 1990, 1999 oraz w 2006 roku

Typ | L.przyp.| CS2 CS3 CS4 CS5 CS6 CS7 CS8
27 3,06 19,85 18,26 16,70 12,93 24,85 4,34

1 6 3,05 23,61 21,07 14,41 12,16 22,11 3,59
2 7 3,59 32,24 17,62 9,90 7,58 24,47 4,60
3 3 3,06 16,28 20,89 25,96 12,33 18,95 2,53
4 7 2,51 4,63 15,14 20,60 19,49 31,42 6,19
5 3 2,28 2,44 18,24 28,01 23,29 21,34 4,40
6 1 2,48 4,68 12,42 12,66 12,73 52,96 2,06

CS2 - rzemieslnicy, sprzedawcy, wlasciciele przedsiebiorstw; CS3 - kadry zarzgdzajgce i zawody inteligenckie;

osoby na emeryturze; CS8 - inne.
Zrédlo / Source: opracowanie wlasne.
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Ryc. 44. Wyréznione typy spoleczno-zawodowe w Plessis-Robinson w latach 1990,
1999 i 2006 wobec $redniego typu. CS2 - rzemieslnicy, sprzedawcy, wlasciciele przedsigbiorstw;
CS3 - kadry zarzgdzajgce i zawody inteligenckie; CS4 - specjalisci i Sredni personel; CS5 - technicy i nizsze
stanowiska techniczne; CS6 — robotnicy; CS7 — osoby na emeryturze; CS8 - inne

Fig. 44. The socio-professional types distinguished in Plessis-Robinson in 1990, 1999 and 2006
with regard to average type. CS2 - craftsmen, shopkeepers and business owners; CS3 - professionals
and executives; CS4 - intermediate categories; CS5 — white-collar workers; CS6 - blue-collar workers; CS7 -
retired persons; CS8 - Others without occupatione

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne.

W Plessis-Robinson, podobnie jak w XIV okregu Paryza, wszystkie
wyrdznione typy charakteryzuja si¢ wysokim udzialem kategorii ,,0soby
na emeryturze” (ryc. 45 a, b, c). Poszczegélne typy zmieniaja si¢ w bada-
nym okresie: typ 5 wystepuje wylacznie w 1990 roku, a typ 6 w 2006 roku
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(Aneks 15). Co ciekawe, w trzech rejonach (Pergaud, Jean Jaures, Patrick)
typ spoleczno-zawodowy nie zmienil si¢ na przestrzeni szesnastu lat. Rejon
Pergaud to niezmienne typ Sredni wyzszy, wynika charakteryzujacy sig
wysokim udzialem wtascicieli mieszkann w budynkach wielorodzinnych z
lat 1960. Rejon Jean Jaures i Patrick to typ wyzszy, starzejacy sie, w ktérym
istotng czes¢ stanowia wlasciciele doméw jednorodzinnych o zréznicowanej
wielkosci i standardzie (w zalezno$ci od okresu ich powstania). W rejonie
Wallon dokonata si¢ najbardziej widoczna przemiana z typu 4 na typ 1 (a
wiec z ,,dzielnicy robotniczej” na ,dzielnice $rednig wyzszg”), co nalezy bez-
posrednio wigzac ze zrealizowanymi projektami odnowy miejskie;j.

B - - s

Ryc.45. Klasyfikacja hierarchiczna wedlug grup spoteczno-zawodowych w Plessis-
Robinson w 1990, 1999 i 2006 r. a. 1990 rok; b. 1999 rok ; c. 2006 rok.

Fig. 45. The hierarchical classification by socio-professional groups in Plessis-Robinson
in 1990, 1999 and in 2006. a. 1990; b. 1999 ; c. 2006.

Zrédlo / source: opracowanie wlasne.

Typologie uzupetniono analizg warto$ci wspotczynnikéw korelacji pomie-
dzy poszczegolnymi kategoriami spoleczno-zawodowymi w 1990 i w 2006
roku (Aneks 16). W przeciwienstwie do XIV okregu, w Plessis-Robinson,
dodatnia warto$¢ wspolczynnika pomigdzy dwoma najnizszymi kategoriami
zawodowymi wzrosta, a wiec prawdopodobienstwo wspotwystepowania
tych dwoch kategorii wzrosto. Ponadto, wyzsza warto$cia charakteryzuje si¢
ujemny wspoélczynnik korelacji pomiedzy najwyzszymi kategoriami spo-
teczno-zawodowymi a robotnikami jak réwniez pomiedzy specjalistami
i rzemieslnikami. W przypadku Plessis-Robinson, $rednie kategorie spo-
teczno-zawodowe nie przyblizajg si¢ do kategorii robotniczych jak to miato
miejsce w XIV okregu Paryza.
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7.2. ZMIANY POZIOMU SEGREGAC]I
GRUP SPOLECZNO-ZAWODOWYCH

Niniejszy podrozdzial po$wiecono obliczeniu i interpretacji wskaznikow
braku podobienstwa oraz wskaznikow koncentracji ,,delta” w badanych stu-
diach przypadku. Wskazniki policzono w skali rejonéw urbanistycznych na
Ursynowie i na Bielanach, w skali dzielnic w XIV okregu Paryza i w skali
calej gminy w przypadku Plessis-Robinson. Z uwagi na bardzo niska liczeb-
nos$¢ rejondw statystycznych w obrebie wybranych jednostek przestrzennych
(Aneks 1), niektére z nich nie zostaly uwzglednione przy obliczaniu
wskaznikow.

7.2.1. DZIELNICA BIELANY:
KONCENTRACJA NIZSZYCH KATEGORII SPOLECZNYCH

Wartosci indeksu braku podobienstwa dla kategorii zawodowych w 1988
i w 2002 roku w rejonach urbanistycznych Bielan sa do$¢ niskie (tab. 32).
Trudno zatem jednoznacznie wskaza¢ grupy charakteryzujace si¢ nierdw-
nomiernym rozmieszczeniem w przestrzeni. Niemniej jednak, najwyzsze
wartosci wskaznika osiagaja zazwyczaj skrajne kategorie zawodowe: przedsta-
wiciele wladz, kierownicy i specjalisci oraz robotnicy, operatorzy i pracownicy
przy pracach prostych. Natomiast kategorie srednie (technicy, pracownicy
biurowi czy pracownicy ustug osobistych) charakteryzujg najnizsze wartosci
wskaznika braku podobienstwa, co wskazuje na ich relatywnie réwnomierne
rozmieszczenie w przestrzeni poszczegolnych rejonéw urbanistycznych.

Warto zwrdci¢ uwage na rejony urbanistyczne charakteryzujace si¢ naj-
bardziej zréznicowang zabudowa mieszkaniowa pod wzgledem wieku oraz
struktury wlasnosci, tj. na Bielany i Brzeziny. Najwyzsze kategorie zawodowe
wykazujg tu nieco wyzszy stopien segregacji w stosunku do najnizszych.
Segregacja kategorii parlamentarzystow, wyzszych urzednikéw oraz specjali-
stow moze by¢ bezposrednio zwigzana z do$¢ wyrazng segmentacjg zasobow
mieszkaniowych: rejony domoéw jednorodzinnych, zabudowy wielorodzinnej
w zamknietych osiedlach oraz zabudowy komunalnej i socjalnej. Ponadto,
w rejonach urbanistycznych Bielany i Brzeziny zaobserwowano spadek war-
tosci wskaznikéw w 2002 roku w przypadku $rednich i nizszych kategorii
spoteczno-zawodowych co wskazuje na spadek segregacji spofeczne;.

Relatywnie wyzsze wartosci wskaznikow braku podobienstwa zanoto-
wano w rejonie urbanistycznym Piaski, co wskazywaloby na koncentracje
poszczegolnych grup spotecznych w obrebie okreslonych osiedli mieszkanio-
wych. Od 1988 roku, wartoéci wskaznikéw wzrosty, a wiec réwniez poziom
segregacji spolecznej ulegl wzmocnieniu. Zmiany wartoéci wskaznikow
nalezy wigza¢ ze zréznicowaniem wieku zabudowy mieszkaniowej w rejo-
nie urbanistycznym Piaski: osiedla wielkoplytowe zapewne s3 miejscem
koncentracji nizszych i mniej zamoznych kategorii zawodowych, podczas
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gdy nowe osiedla przyciagnely wyzsze i bardziej zamozne grupy spolecz-
no-zawodowe. Podobne procesy zauwazono na Wawrzyszewie jednak ich
natezenie jest stabsze. Tymczasem Marymont charakteryzujg jedne z wyz-
szych wartosci wskaznika braku podobienstwa w odniesieniu do najnizszych
kategorii spoleczno-zawodowych, co nalezy réwniez tlumaczy¢ struktura
zasobu mieszkaniowego: wyraznym podzialem na strefe zabudowy jednoro-
dzinnej i wielorodzinnej oraz wiekiem zabudowy.

Tabela 32. Warto$ci indeksu braku podobienstwa wg rejonéow
urbanistycznych na Bielanach w 1988 i 2002 roku

Rejon urbanistyczny Bielany

Kategorie zawodowe
1 2 3 4 5 6
1988 0,212 0,141 0,070 0,105 0,147 0,163
2002 0,133 0,152 0,061 0,106 0,128 0,127

Rejon urbanistyczny Brzeziny

Rok

Kategorie zawodowe
1 2 3 4 5 6

1988 0,191 0,148 0,096 0,141 0,112 0,182
2002 0,152 0,200 0,081 0,102 0,108 0,140

Rejon urbanistyczny Piaski

Rok

Kategorie zawodowe
1 2 3 4 5 6

1988 0,138 0,181 0,084 0,098 0,160 0,158
2002 0,173 0,212 0,187 0,140 0,162 0,242
Rejon urbanistyczny Wawrzyszew

Rok

Kategorie zawodowe
1 2 3 4 5 6

1988 0,075 0,057 0,047 0,068 0,049 0,059
2002 0,086 0,103 0,055 0,067 0,104 0,132

Rejon urbanistyczny Marymont

Rok

Kategorie zawodowe
1 2 3 4 5 6

1988 0,108 0,128 0,126 0,082 0,143 0,224
2002 0,075 0,074 0,053 0,080 0,104 0,175

Rok

1 - Przedstawiciele wladz publicznych, wyzsi urzednicy i kierownicy; 2 - Specjalisci;
3 - Technicy, pracownicy biurowi i inny $redni personel; 4 — Pracownicy ustug osobistych
i sprzedawcy; 5 - Robotnicy przemystowi i rzemie$lnicy oraz operatorzy i monterzy maszyn
iurzadzen; 6 — Pracownicy przy pracach prostych.

Zrédlo / Source: opracowanie wiasne.

Sposrod wszystkich rejondw urbanistycznych, najwyzsze wartosci indeksu
»delta” zanotowano na Marymoncie, co nalezy interpretowa¢ jako dosé¢ $ciste
powigzanie okreslonych kategorii spoteczno-zawodowych z danym typem
zabudowy mieszkaniowej (tab. 33). W pozostatych rejonach urbanistycznych
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zaobserwowano istotne warto$ci wskaznika ,,delta” w przypadku najnizszych
kategorii spoleczno-zawodowych. Moze to $wiadczy¢ o przewadze koncentra-
cji wynikajacej z wystepowania zasobu komunalnego lub charakteryzujacego
sie gorszymi warunkami mieszkaniowymi (w starych blokowiskach) nad
koncentracja okreslonych grup spoteczno-zawodowych wynikajaca z lokali-
zacji nowych zasobéw mieszkaniowych.

Tabela 33. Indeks koncentracji delta wg rejonéw
urbanistycznych na Bielanach w 1988 i w 2002 roku

Rejon urbanistyczny Bielany

Kategorie zawodowe
1 2 3 4 5 6
1988 0,306 0,258 0,242 0,272 0,260 0,288
2002 0,266 0,248 0,243 0,284 0,281 0,268
Rejon urbanistyczny Brzeziny

Rok

Kategorie zawodowe
1 2 3 4 5 6

1988 0,159 0,141 0,202 0,266 0,188 0,274
2002 0,178 0,180 0,198 0,208 0,199 0,250
Rejon urbanistyczny Piaski

Rok

Kategorie zawodowe
1 2 3 4 5 6

1988 0,249 0,197 0,335 0,293 0,420 0,379
2002 0,249 0,197 0,335 0,293 0,308 0,420
Rejon urbanistyczny Wawrzyszew

Rok

Kategorie zawodowe
1 2 3 4 5 6

1988 0,256 0,217 0,239 0,231 0,225 0,233
2002 0,310 0,296 0,293 0,302 0,297 0,312
Rejon urbanistyczny Marymont

Rok

Kategorie zawodowe
1 2 3 4 5 6

1988 0,593 0,556 0,540 0,481 0,453 0,431
2002 0,425 0,448 0,428 0,483 0,463 0,468

1 - 6 — patrz tab. 32.
Zrédlo / Source: opracowane wlasne.

Rok

W przypadku Bielan zaobserwowano silniejsza segregacje i przestrzenna
koncentracj¢ nizszych kategorii spotecznych w stosunku do o0séb zajmu-
jacych najwyzsze stanowiska. Jednak w trzech sposrod pieciu rejondw
urbanistycznych zanotowano spadek segregacji najnizszych kategorii spo-
teczno-zawodowych oraz segregacji kategorii parlamentarzystow i wyzszych
urzednikow podczas gdy w czterech rejonach wartos¢ indeksu opisujacego
grupe specjalistow wzrosta.
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7.2.2. DZIELNICA URSYNOW: UMIARKOWANA SEGREGACJA

Na Ursynowie zaobserwowano bardzo niskie wartosci wskaznikéw braku
podobienstwa, zwlaszcza w rejonie urbanistycznym Ursynéw (tab. 34).
Nieco wyzsze wartoéci wskaznika osiagaja najwyzsze i najnizsze kategorie
spoleczne co moze by¢ zwigzane z zamieszkaniem tych dwdch kategorii spo-
tecznych w okreslonych osiedlach mieszkaniowych. W latach 1988-2002,
zanotowano nieznaczny wzrost wartosci wskaznikéw dotyczacych kategorii
parlamentarzystow i wyzszych urzednikéw oraz robotnikéw i pracownikow
przy pracach prostych. Swiadczy to o doé¢ niewielkim nasileniu dysproporcji
W przestrzennym rozmieszczeniu wymienionych kategorii spoleczno-za-
wodowych. W przypadku Ursynowa, nieco wyzsze wartosci indeksu braku
podobienstwa zanotowano na Natolinie, w grupie robotnikéw oraz pracow-
nikéw przy pracach prostych™®.

Tabela 34. Warto$ci indeksu braku podobienstwa wg rejonéow
urbanistycznych na Ursynowie w 1988 i w 2002 roku

Rejon urbanistyczny Ursynow

Kategorie zawodowe
Rok
1 2 3 4 5 6
1988 0,089 0,104 0,077 0,097 0,127 0,117
2002 0,128 0,104 0,063 0,102 0,133 0,141
Rejon urbanistyczny Natolin
Kategorie zawodowe
Rok g
1 2 3 4 5 6
1988 0,099 0,057 0,077 0,094 0,059 0,096
2002 0,128 0,157 0,109 0,160 0,230 0,279

1 - 6 - patrz tab. 32.
Zrédlo / Source: opracowanie wlasne.

Zdecydowanie wyzsze warto$ci zanotowano w przypadku wskaznika
koncentracji ,delta” we wszystkich badanych kategoriach spoleczno-zawo-
dowych (tab. 35). Niemniej jednak, w rejonie urbanistycznym Ursynowa
nastgpil spadek koncentracji podczas gdy na Natolinie zaobserwowano
wzrost koncentracji niemal wszystkich grup spoteczno-zawodowych.
Najwyzsze wartosci wskaznika uzyskaly najnizsze kategorie spofeczno-za-
wodowe, co $wiadczy o wyzszym stopniu koncentracji oséb zajmujacych
najnizsze stanowiska.

30 W 1988 roku niektore rejony statystyczne na Natolinie byty bardzo stabo zaludnione. Do
policzenia wskaznikéw wybrano zatem tylko te rejony statystyczne na Natolinie, w ktorych
liczba mieszkancéw byla wyzsza niz 100 w 1988 roku. W efekcie, otrzymane wskazniki dla
Natolina w 1988 i w 2002 roku sg stabo poréwnywalne.
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Tabela 35. Indeks koncentracji delta wg wybranych rejonéw
urbanistycznych Ursynowa w 1988 i w 2002 roku

Rejon urbanistyczny Ursynow

Kategorie zawodowe
1 2 3 4 5 6
1988 0,459 0,461 0,456 0,462 0,469 0,479
2002 0,358 0,355 0,413 0,431 0,455 0,424
Rejon urbanistyczny Natolin

Rok

Rok Kategorie zawodowe
1 2 3 4 5 6

1988 0,315 0,287 0,229 0,285 0,259 0,250
2002 0,304 0,291 0,314 0,365 0,382 0,404

1 - 6 - patrz tab. 32.
Zrédlo / Source: opracowanie wlasne.

Niskie wartosci w przypadku indeksu braku podobienstwa wskazujg na
relatywne rdownomierne rozmieszczenie poszczegdlnych grup spoleczno-za-
wodowych w przestrzeni rejondéw urbanistycznych. Z drugiej strony, wysokie
wartosci indeksu delta moga swiadczy¢ o koncentracji wybranych grup spo-
teczno-zawodowych w okreslonych osiedlach. Niemniej jednak zwigzek
segregacji zawodowej z przestrzenng dystrybucja mieszkan wedtug okresu
ich wybudowania jest stabiej widoczny na Ursynowie niz na Bielanach.

7.2.3. XIV OKREG PARYZA: SEGREGACJA KATEGORII ROBOTNICZYCH

Wartosciindeksu braku podobienstwa w dzielnicach XIV okregu osiagnety
najwyzsze wartosci w przypadku grupy spoleczno-zawodowej ,,robotnicy”
(tab. 36), zatem rozmieszczenie tej grupy jest najmniej rOwnomierne w prze-
strzeni poszczegolnych dzielnic. W wigkszosci przypadkdow, wartosci indeksu
silniej wzrosty w latach 1999-2006 niz w latach 1990-1999, co moze wska-
zywaé na przyspieszenie procesow segregacji w ostatnich latach, polegajace
na coraz bardziej ograniczonym wyborze mieszkaniowym, ktéry posiadaja
kategorie robotnicze w Paryzu.

Ponadto, zaobserwowano wyrazne roznice pomiedzy wartosciami indeksu
w poszczegdlnych dzielnicach. W dzielnicy Montparnasse charakteryzujacej
sie wysokim udziatem najwyzszych kategorii spoteczno-zawodowych, warto$¢
indeksu dla tej kategorii jest bardzo niska, co §wiadczy o prawie rownomier-
nym rozmieszczeniu tej grupy w przestrzeni dzielnicy. Pozostale kategorie
spoleczno-zawodowe uzyskaly wyzsze wartosci indeksu, co wskazuje na
wyzszy poziom ich segregacji (zwlaszcza kategoria rzemie$lnikow, sprzedaw-
cow i wlascicieli przedsiebiorstw). Niskie wartosci wskaznika sg zwigzane
z relatywnie jednorodng zabudowa mieszkaniowa w Montparnasse oraz
bardzo niskim udzialem zabudowy socjalnej. W dzielnicy Petit Montrouge,
zaréwno najwyzsze jak i najnizsze kategorie spoleczno-zawodowe uzyskaty
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wyzsze wartos$ci indeksu braku podobienstwa. Nalezy to wyjasnia¢ wyrazna
koncentracjg w okreslonych czesciach dzielnicy zasobéw mieszkan o regulo-
wanym czynszu. W Plaisance, trzy kategorie spoteczno-zawodowe uzyskaty
najwyzsze wartosci indeksu braku podobienstwa: wyzsze kadry zarzadzajace,
technicy i nizsze stanowiska techniczne oraz robotnicy. Otrzymane warto-
$ci wynikajg z wysokiego stopnia zréznicowania zasobu mieszkaniowego w
dzielnicy. Ponadto, mieszkania o regulowanym czynszu sa silnie skoncen-
trowane w zachodniej czesci dzielnicy, co moze wyjasnia¢ wysokie wartosci
indeksu w przypadku robotnikéw i oséb zajmujacych nizsze stanowiska
techniczne.

Zestawienie wskaznikéw w latach 1990, 1999 oraz 2006 potwierdzito
wzrost nierdwnomiernego rozmieszczenia w przestrzeni robotnikéw oraz
0s0b zajmujacych najwyzsze stanowiska (zwlaszcza w Plaisance). W przy-
padku kategorii ,,0soby na emeryturze’, warto$ci wskaznika sa niskie, ale
wzrastaja w badanym okresie.

Tabela 36. Warto$ci indeksu braku podobienstwa
w XIV okregu Paryza wedlug dzielnic

Dzielnica Montparnasse

Kategorie spoleczno-zawodowe
CS2 CS3 CS4 CS5 CS6 CS7 CS8
1990 0,085 0,076 0,080 0,110 0,146 0,112 0,103
1999 0,126 0,072 0,121 0,114 0,120 0,113 0,074
2006 0,155 0,075 0,128 0,153 0,140 0,110 0,108

Dzielnica Petit Montrouge

Rok

Kategorie spoteczno-zawodowe
CS2 CS3 CS4 CS5 CS6 CS7 CS8
1990 0,125 0,064 0,075 0,096 0,124 0,067 0,100
1999 0,109 0,078 0,065 0,090 0,154 0,074 0,058
2006 0,109 0,117 0,085 0,123 0,209 0,084 0,146

Dzielnica Plaisance

Rok

Kategorie spoteczno-zawodowe
CS2 CS3 CS4 CS5 CSé6 CS7 CS8
1990 0,134 0,193 0,090 0,155 0,207 0,116 0,120
1999 0,154 0,197 0,076 0,193 0,205 0,126 0,131
2006 0,153 0,212 0,082 0,171 0,218 0,159 0,133

Rok

CS2 - RzemieSlnicy, sprzedawcy, wlasciciele przedsiebiorstw; CS3 - Kadry zarzadzajace
i zawody inteligenckie; CS4 - Specjalisci i §redni personel; CS5 - Technicy i nizsze stanowiska
techniczne; CS6 — Robotnicy; CS7 — Osoby na emeryturze; CS8 — Inne.

Zrédto / Source: opracowanie wlasne na podstawie RGP 1990, 1999, 2006.
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Analiza warto$ci wskaznika koncentracji ,delta” potwierdza wczesniejsze
obserwacje (tab. 37). W latach 1990-2006 zanotowano wzrost wartosci ,delta”,
zwlaszcza w przypadku kategorii robotniczych w Plaisance. Zaobserwowano
takze wzrost wartoéci wskaznikéw odpowiadajacych wyzszym kategoriom
zawodowym oraz osobom na emeryturze.

Tabela 37. Indeks koncentracji delta w XIV okregu Paryza wedtug dzielnic

Dzielnica Montparnasse

Kategorie spoteczno-zawodowe
CSs2 CS3 Cs4 CS5 CS6 Cs7 CS8
1990 0,080 0,053 0,069 0,098 0,138 0,085 0,093
1999 0,120 0,048 0,106 0,103 0,116 0,086 0,064
2006 0,149 0,047 0,111 0,141 0,136 0,084 0,098

Dzielnica Petit Montrouge

Rok

Kategorie spoteczno-zawodowe
CS2 CS3 CS4 CS5 CSé6 CS7 CS8

1990 0,120 0,046 0,064 0,085 0,116 0,049 0,092
1999 0,105 0,054 0,055 0,081 0,148 0,056 0,051
2006 0,106 0,075 0,073 0,112 0,201 0,063 0,135

Dzielnica Plaisance

Rok

Kategorie spoteczno-zawodowe
CSs2 CS3 Cs4 CS5 CS6 Cs7 CS8
1990 0,148 0,148 0,063 0,164 0,191 0,098 0,119
1999 0,148 0,148 0,063 0,164 0,191 0,098 0,119
2006 0,149 0,151 0,068 0,146 0,205 0,122 0,122

CS2 - CS8 —patrz tab. 36.
Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie RGP 1990, 1999, 2006 (Profils IRIS).

Rok

Segregacja grup spolecznych w XIV okregu Paryza jest wyzsza w przy-
padku dzielnic, charakteryzujacych sie bardziej zréznicowana zabudowa
mieszkaniowg w kontekscie struktury wilasnosci. Mniej zréznicowana
struktura wlasnosci odpowiada bardziej regularnemu rozmieszczeniu
poszczegolnych kategorii spoleczno-zawodowych w przestrzeni dzielnic.

7.2.4. GMINA PLESSIS-ROBINSON:
ROZPROSZENIE NAJWYZSZYCH KATEGORII

W latach 1990-2006 zanotowano spadek poziomu segregacji wyzszych
kategorii zawodowych w Plessis-Robinson i wzrost w przypadku kategorii
robotniczych (tab. 38). W rezultacie, pierwsza z wymienionych grup jest
coraz bardziej regularnie rozmieszczona w przestrzeni. Ponadto, poziom
segregacji kategorii nizszych technicznych zmniejszy! sig, a nasilifa si¢ segre-
gacja osob na emeryturze. Nalezy zatem przypuszczaé, Ze wraz ze wzrostem
réwnomiernego rozmieszczenia technikéw, spadto ,,przywiazanie” tej grupy
spoteczno-zawodowej do mieszkan socjalnych.
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Tabela 38. Warto$ci indeksu braku podobienistwa w Plessis-Robinson

Kategorie spoleczno-zawodowe
Rok CS2 CS3 CS4 CS5 CSe6 CS7 CS8
1990 0,177 0,404 0,101 0,246 0,167 0,105 0,199

1999 0,207 0,309 0,051 0,212 0,166 0,108 0,201
2006 0,123 0,254 0,098 0,172 0,236 0,117 0,196

CS2 - CS8 —patrz tab. 36.
Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie RGP 1990, 1999, 2006.

Spadek wartos$ci wskaznika koncentracji ,delta” potwierdza spadek
koncentracji 0s6b zajmujacych najwyzsze stanowiska jak réwniez nizsze sta-
nowiska techniczne. Tymczasem nastepuje wzrost koncentracji robotnikow
(tab. 39).

Tabela 39. Indeks koncentracji delta w Plessis-Robinson

Kategorie spoteczno-zawodowe
Rok Cs2 CS3 Cs4 CS5 Cse6 Cs7 Cs8
1990 0,171 0,340 0,083 0,202 0,138 0,081 0,190
1999 0,202 0,252 0,041 0,175 0,145 0,081 0,192
2006 0,119 0,192 0,080 0,146 0,213 0,086 0,189

CS2 - CS8 -patrz tab. 36.
Zrodlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie RGP 1990, 1999, 2006.

W przypadku Plessis-Robinson zaobserwowano wzrost segregacji kate-
gorii robotniczych a bardziej regularne rozmieszczenie 0oséb zajmujacych
najwyzsze stanowiska. Nalezy przypuszczaé, ze osoby zajmujace najnizsze
stanowiska skupiajg sie przede wszystkim w rejonach koncentracji mieszkan
socjalnych. Spadek segregacji najwyzszych kategorii spolteczno-zawodo-
wych nalezy ttumaczy¢ zréznicowaniem oferty mieszkaniowej w gminie,
podniesieniem atrakcyjnosci mieszkaniowej w rejonach, ktére dotychczas
charakteryzowaly gorsze warunki mieszkaniowe.

7.3. PODSUMOWANIE

Ogdlna struktura spoleczno-zawodowa w badanych studiach przypad-
kow wykazuje zblizone kierunki przemian polegajace na znaczacym spadku
udziatu kategorii robotniczych. Niemniej jednak, z uwagi na pozycje oby-
dwu os$rodkéw miejskich w Europie oraz zwigzang z tym specjalizacje rynku
pracy, zaobserwowano niewielkie odmiennosci w tej strukturze. W latach
1990. w Warszawie, nastgpil bardzo dynamiczny wzrost udziatu oséb zajmu-
jacych $rednie stanowiska, podczas gdy w Paryzu, zaobserwowano przyrost
liczby 0s6b zajmujacych najwyzsze stanowiska. Zmiany w strukturze wspot-
zamieszkiwania réznych grup spolecznych we francuskich obszarach badan
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zachodza w postaci wyraznych etapow: typy rejondw statystycznych wyroz-
nione w 1990 roku pojawiaja si¢ nastepnie w 1999 roku oraz w 2006 roku.
Mozna zatem moéwi¢ o ewolugji istniejacych struktur spolecznych w skali
dzielnic. W Warszawie zaobserwowano bardzo gwaltowng przemiane: czes¢
sposrod wyrdznionych typow spolecznych wystepuje wylacznie w 1988 lub
w 2002 roku. Powr6t do gospodarki wolnorynkowej oraz przede wszystkim
wigksze mozliwosci jesli chodzi o mobilno$¢ mieszkaniowa® moga wyja-
$nia¢ tak silne zréznicowanie spoleczne rejonéw statystycznych w badanym
okresie.

Istotne rdéznice zanotowano réwniez w przypadku zmian poziomu
segregacji spolecznej. Poziom nieréwnomiernego rozmieszczenia poszcze-
golnych grup spoleczno-zawodowych jest wyzszy we francuskich studiach
przypadkéw niz w polskich (cho¢ ze wzgledéw statystycznych, bezposred-
nie poréwnanie uzyskanych wartoéci nie jest mozliwe). Zjawisko to nie jest
zaskakujace bioragc pod uwage proby wdrozenia idei egalitarnych w PRL
(zwlaszcza poprzez réwny dostep do mieszkan), ktére czesciowo ograniczyly
segregacje grup spotecznych. Jednak jak wykazaty wczesniejsze badania, pro-
ces segregacji spotecznej istnial nawet w okresie socjalistycznym, cho¢ jego
efekty byly slabiej widoczne w przestrzeni. Potwierdzaja to bardzo niskie war-
tosci wskaznikéw braku podobienstwa i koncentracji obliczone wedlug grup
spoleczno-zawodowych w 1988 i w 2002 r. Na przykladzie Natolina, ktérego
zabudowa mieszkaniowa rozwijata si¢ cze$ciowo w latach 1980. i 1990. (oraz
pdzniej), wyraznie wida¢ rosnaca po 1989 roku segregacje mieszkaniowa
zwigzang z wiekiem budynkéw. Wzrost wartosci wskaznikow segregaciji wyz-
szych i nizszych kategorii zawodowych odzwierciedla ich rozmieszczenie ze
wzgledu na miejsce zamieszkania: w blokowiskach lub w nowych osiedlach.

We francuskich przypadkach rozmieszczenie grup spoleczno-zawodo-
wych jest rowniez silnie zwigzane z typem zabudowy mieszkaniowej. Jednak
gléwna zmienng determinujaca poziom segregacji mieszkaniowej nie jest
tu wiek budynku a struktura wlasnosci mieszkan. W ten sposéb dzielnice
charakteryzujace si¢ wysokim udzialem mieszkan uspolecznionych, cha-
rakteryzuje réwniez wyzszy poziom segregacji kategorii robotniczych,
skoncentrowanych w tych mieszkaniach. Szybszy wzrost segregacji robot-
nikéw i nizszych kategorii technicznych, niz oséb zajmujacych najwyzsze
stanowiska, zaobserwowany w XIV okregu Paryza, nalezy wyjasniac istot-
nym udziatem i koncentracjg zasobéw uspolecznionych. Tymczasem badania
prowadzone w skali miasta oraz obszaru metropolitalnego (Préteceille 2012)
wykazaly rosngce znaczenie procesu auto-segregacji wyzszych kategorii
spoleczno-zawodowych.

31 Pod koniec lat 1990. gmine Ursynéw charakteryzowata jedna z najwyzszych w stolicy
liczba nowych mieszkan oddawanych do uzytku.



208

Ponadto, w obydwu francuskich obszarach, zanotowano istotny spa-
dek warto$ci wskaznika segregacji w przypadku oséb zajmujacych nizsze
stanowiska techniczne. Podobnie jak robotnicy, przedstawiciele tej grupy
zazwyczaj zajmowali mieszkania HLM Wspoélczesnie rozmieszczenie tech-
nikéw w przestrzeni badanych obszaréw jest coraz bardziej réwnomiernie,
a wiec zwigksza sie ich dystans przestrzenny w stosunku do robotnikdw.
Nalezy zatem przypuszczad, ze technicy coraz rzadziej zajmuja mieszkania
o regulowanym czynszu.

Jednoczesnie istotny wzrost liczby zasobéw mieszkan o regulowanym
czynszu, jak réwniez prowadzona polityka preferujaca zwiekszenie liczby tych
mieszkan, nie wyjas$niaja bezposrednio zmian zrdznicowania spolecznego,
zwigzanych z podniesieniem statusu spotecznego mieszkancéw we francu-
skich studiach przypadkéw. Wzrost zréznicowania oferty mieszkaniowe;j
w ramach zasobow uspotecznionych (w polaczeniu z ich nieréwnomier-
nym rozmieszczeniem w przestrzeni dzielnicy) cz¢$ciowo wyjasnia wzrost
koncentracji grupy robotnikéw oraz oséb zajmujacych nizsze stanowiska
techniczne w mieszkaniach charakteryzujacych sie najmniej atrakcyjnymi
warunkami mieszkaniowymi (najstarsze, wielkie blokowiska). Tymczasem
srednie kategorie spoteczno-zawodowe zamieszkujace lokale HLM prawdo-
podobnie wybieraja nowsze i lepsze mieszkania.

Zwigzki pomiedzy typem zabudowy i warunkéw mieszkaniowych
a strukturg spoleczng charakteryzuja odmienne cechy w polskich i francu-
skich przypadkach. W Warszawie, nowe budownictwo w pewnym stopniu
determinuje i definiuje status spoteczny mieszkancow. W aglomeracji pary-
skiej, gdzie wiekszos¢ zasoboéw mieszkaniowych powstata przed II wojna
$wiatowy, struktura wlasnosci mieszkan jest determinantg statusu spotecz-
nego. Poprzez rehabilitacje, znaczna czg$¢ starej zabudowy mieszkaniowej
(tj. z XIX i poczatku XX wieku) oferuje bardzo dobre warunki mieszkaniowe,
odgrywajac istotng role w kreowaniu struktury spoleczne;j.



8. PROCESY GENTRYFIKAC]I

Skoncentrowano si¢ na analizie zmian rozmieszczenia wyzszych kategorii
spoteczno-zawodowych w stosunku do kategorii robotniczych, nawigzujgc
tym samym do koncepcji gentryfikacji. Trudno$¢ analizy wynika przede
wszystkim z braku danych na temat mobilnosci mieszkaniowej mieszkancow
w Warszawie, uwzgledniajacej ich status spoteczno-zawodowy. W analizie
wykorzystano wskaznik gentryfikacji. Wysokie wartosci wskaznika $wiad-
cz3 o znaczacej nadreprezentacji wyzszych kategorii spoteczno-zawodowych
w stosunku do kategorii robotniczych. Tym samym niskie warto$ci wskaznika
$wiadczg o odwrotnym zjawisku, a w konsekwencji o potencjalnej paupe-
ryzacji w tych rejonach. Obliczone wskazniki gentryfikacji odzwierciedlaja
jedynie zmieniajgaca si¢ relacje wyzszych kategorii do kategorii robotniczych,
nie wyjasniajg natomiast mechanizmu przemian. W tym celu odwotano si¢
do innych przeprowadzonych analiz, umozliwiajacych posrednie wniosko-
wanie wyjasniajace.

8.1. DZIELNICA BIELANY: POZORNA GENTRYFIKACJA

Bielany sg zréznicowang pod wzgledem warunkéw mieszkaniowych oraz
segregacji spolecznej dzielnicg, ktéra podlega intensywnym przemianom
podczas dwoch ostatnich dziesiecioleci. Wzrost udzialu oséb zajmujacych
wyzsze stanowiska, jest zatem jedng z przestanek sklaniajacych do zaintere-
sowania si¢ procesem gentryfikacji w tej dzielnicy. W 1988 roku (ryc. 46a)
wyrozniono trzy strefy charakteryzujace si¢ wysoka wartoscia wskaznika
gentryfikacji: wschodni Marymont, potudniowa cze$¢ rejonu Bielan oraz
poinocno-zachodnie Piaski. Poréwnanie z mapg prezentujaca wiek zabu-
dowy w dzielnicy, pozwala trojako interpretowac otrzymane wyniki.

Wschodni Marymont jest zdominowany przez zabudowe wielorodzinna,
spoldzielcza, gléwnie z lat 1980. Wysokie wartosci wskaznika $wiadcza zatem
o tym, ze nowi (w 1988 roku) mieszkancy charakteryzowali si¢ wyrazne wyz-
szym statusem spolecznym okreslonym przez zajmowang pozycje zawodowa.
W 2002 roku, strefa ,gentryfikacji” na Marymoncie ulegla rozszerzeniu, co
cze$ciowo wyjasniaja nowe inwestycje mieszkaniowe w tym rejonie oraz
wysoki udzial zabudowy jednorodzinnej w zachodniej czesci rejonu.

Poludniowe Bielany charakteryzuje relatywnie stara zabudowa mieszka-
niowa, wzniesiona w latach 1945-1970. W 2002 roku obserwujemy wzrost
wartosci wskaznika gentryfikacji oraz rozszerzenie si¢ strefy ,,gentryfikacji”
(ryc. 46b). Odwolujac si¢ do tabeli 14, liczba 0s6b zajmujgcych stanowiska
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robotnicze zmniejszala sie, podobnie jak liczba 0sob zajmujgcych najwyzsze
stanowiska. Spadek liczby tych pierwszych zachodzit jednak w szybszym tem-
pie niz tych drugich co spowodowalo tzw. pozorng gentryfikacje. Swiadczy
o tym rowniez fakt, Zze zabudowa mieszkaniowa zlokalizowana w tym sek-
torze charakteryzuje si¢ umiarkowanymi warunkami mieszkaniowymi i nie
bylta objeta Zadnymi programami renowacji czy modernizacji w badanym
okresie, ktore przyczynityby sie do znaczacej poprawy jej jakosci.

W trzecim rejonie charakteryzujacym sie wysoka wartoscig wskaznika
gentryfikacji (na Piaskach), istotng czes¢ zasobu mieszkaniowego stanowi
zabudowa spdldzielcza, wzniesiona wlatach 1970. Podobnie wigc jak w pierw-
szym opisanym przypadku, nalezy przypuszczaé, ze mieszkancy, ktorzy
wprowadzili si¢ tam nalezeli do wyzszych kategorii spoteczno-zawodowych.
Strefa wysokich warto$ci wskaznika gentryfikacji ulegla rozszerzeniu w 2002
roku, co wynikalo przede wszystkim z intensywnego rozwoju zabudowy
mieszkaniowej w latach 1990. oraz powstania zamknietego/ogrodzonego
osiedla mieszkaniowego w tej czesci rejonu.

Ponadto, w rejonach charakteryzujacych si¢ najwyzszym udzialem zabu-
dowy mieszkaniowej wzniesionej przed 1945 rokiem (gtéwnie w rejonie
bielanskim), w ktérych przewazaja mieszkania wlasnosciowe oraz komu-
nalne, zaobserwowano niskie wartosci wskaznika gentryfikacji: w 1988 roku,
wartosci okoto 1 oraz niewielki wzrost w 2002 roku. Prawdopodobnie czyn-
nikiem blokujacym przemiany jest wysoki udzial mieszkan komunalnych.
W przypadku pozostatych, pojedynczych sektoréw charakteryzujacych sie
wysokimi warto$ciami wskaznika gentryfikacji w 2002 roku, mozna wskazaé
bezposredni zwigzek pomiedzy wartoscig wskaznika a udzialem nowej zabu-
dowy mieszkaniowej

%%

Gentryfikacja na Bielanach przybiera dwa oblicza. Z jednej strony mamy
do czynienia z tzw. pozorng gentryfikacja: zwiekszeniem sie lub stabilizacja
udziatu o0séb zajmujacych najwyzsze stanowiska oraz wyraznym spadkiem
udziatu oséb zajmujacych najnizsze pozycje zawodowe. W efekcie wskaznik
gentryfikacji uzyskuje wysokie teoretyczne wartosci, lecz w rzeczywisto-
$ci badane sektory nie s3 ,,przejmowane” przez najwyzsze grupy spoleczne.
Z drugiej strony, mamy do czynienia z gentryfikacja wywolana dogeszcze-
niem istniejacej zabudowy mieszkaniowej, nowa tkanka. Proces ten jest
zatem blizszy funkcjonujacemu w literaturze przedmiotu pojeciu redevelop-
ment, uznawanemu przez cze$¢ badaczy za przejaw gentryfikacji.
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Ryc. 46. Wskaznik gentryfikacji na Bielanach w 1988 1 2002 r. a — 1988; b — 2002
Fig. 46. The gentrification ratio in Bielany in 1988 and in 2002. a — 1988; b - 2002
Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie NSP 1988, 2002

Niskie warto$ci wskaznika gentryfikacji pozwalaja na wytypowanie
potencjalnych obszaréw zagrozonych pauperyzacjg, charakteryzujacych sie
wyzszym udzialem 0s6b zajmujacych stanowiska robotnicze. W celu bardziej
precyzyjnego wskazania terendéw zagrozonych marginalizacja, policzono
wskaznik pauperyzacji. W skali calej dzielnicy, zaledwie 0,6% calej ludno-
$ci korzystalo z pomocy spotecznej w 1988 roku a 1,3% w 2002 r. Przy tak
niskich wartoéciach wskaznika trudno moéwi¢ o faktycznej pauperyzacji
mieszkancow. Poréwnujac wartosci wskaznika otrzymane dla poszczegol-
nych rejonéw urbanistycznych (tab. 40), zaobserwowano pewng analogie ze
wskaznikiem gentryfikacji. Rejon Huty, Brzezin oraz Wélki-Radiowo, ktdre
charakteryzowaly niskie wartosci wskaznika gentryfikacji uzyskaty wysokie
warto$ci wskaznika pauperyzacji.

Tabela 40. Wskaznik pauperyzacji na Bielanach w 1988 i w 2002 roku

Rejon urb. 1988 2002
Bielany 0,6 1,4
Brzeziny 0,8 1,7
Piaski 0,6 1,0
Wawrzyszew 0,5 1,1
Marymont 0,4 0,9
Mtociny 0,6 1,2
Wolka-Radiowo 0,8 1,3
Huta Warszawa 0,6 6,8
Dzielnica Bielany 0,6 1,3

Zrédto / Source: opracowanie wlasne na podstawie NSP 1988, NSP 2002, GUS

Powyzsze rozwazania na temat zagrozenia pauperyzacja warto uzupelni¢
informacjami uzyskanymi z raportéw opieki spofecznej na Bielanach (2006,
2011). W 2005 r. sposrod ponad 5 tys. gospodarstw domowych objetych
$wiadczeniami pomocy spotecznej, niemal polowe stanowily gospodarstwa
jednoosobowe, a blisko 45% gospodarstwa emerytow i rencistow. Wsrod



212

rodzin z dzie¢mi pobierajacych $wiadczenia, ponad polowe stanowily
rodziny niepetne. W 2010 roku liczba gospodarstw otrzymujacych zasitki
pomocy spolecznej spadta do okolo 4,2 tys., wzrdst natomiast udziat w tej
grupie gospodarstw jednoosobowych, a zmniejszyl udzial emerytéw i ren-
cistow. Jednymi z najpowazniejszych probleméw, z ktérymi zmagaja si¢
mieszkancy Bielan s3: niepelnosprawnos¢, dtugotrwata lub ciezka choroba,
ubdstwo i bezrobocie, przy czym zdecydowana wigkszos¢ 0sob bezrobotnych
jest bez prawa do pobierania zasitku. Narastajacy proces starzenia mieszkan-
cOw poteguje takze zapotrzebowanie na specjalistyczng pomoc i ustugi dla
0s6b starszych.

Powyzszy opis warto uzupelni¢ zmienng, ktéra w przyblizony sposdb
zobrazuje sytuacje ekonomiczng mieszkancéw badanego obszaru jest liczba
wyplacanych dodatkéw mieszkaniowych. W przypadku Bielan, liczba gospo-
darstw domowych, ktorym wyplacono dodatki mieszkaniowe w latach
1995-2000 zmniejszyta si¢ z 2858 do 1731 (Raporty o stanie mieszkalnictwa
w Warszawie ). W latach 2004-2008, liczba przyznanych dodatkéw réwniez
ulegla zmniejszeniu z 25 661 (wyplaconych dodatkéw) do 18 184 — BDL (spa-
dek 0 29,1%), jednak nadal mieszkancy Bielan pozostaja jednymi z gtéwnych
beneficjentow tej formy pomocy w Warszawie.

O kondycji finansowej mieszkancow swiadczy rowniez poziom zaleglosci
w placeniu czynszéw. Na Bielanach, w 2000 roku problem zalegtosci wyste-
puje zaréwno w zasobach komunalnych (23%) jak i spétdzielczych (31%)
(Raport o stanie mieszkalnictwa w Warszawie. Warunki mieszkaniowe,
budownictwo, gospodarka mieszkaniowa, 2001).

Pauperyzacja na Bielanach jest zatem zwigzana gléwnie ze starzeniem si¢
mieszkancow, ktérzy nie sa w stanie zaspokoi¢ podstawowych potrzeb miesz-
kaniowych z otrzymywanej emerytury badz renty. Osoby te zamieszkuja stare
mieszkania komunalne lub spétdzielcze z lat 1945-1970.

8.2. DZIELNICA URSYNOW: REDEVELOPMENT

Wartosci wskaznika gentryfikacji na Ursynowie znacznie odbiegaja od
tych uzyskanych na Bielanach. W 1988 roku wartosci nizsze od 1 zanotowano
jedynie w zachodniej czesci dzielnicy, o ekstensywnej zabudowie jednoro-
dzinnej oraz rozwinietym sektorze produkcyjno-ustugowym. Pojedyncze
i rozproszone ,wyspy~ gentryfikacji zaobserwowano w rejonie ursynow-
skim oraz natolinskim (ryc. 47a). Wigkszos¢ zabudowy w tej czesci dzielnicy
powstata w latach 1980., nalezy zatem wnioskowaé, ze wysokie wartosci
wskaznika sg efektem zasiedlenia nowej zabudowy przez wyzsze kategorie
spoleczne (redevelopment). W centralnej czesci Ursynowa, w odréznieniu od
Bielan, niemal we wszystkich rejonach przewazaly wyzsze kategorie spotecz-
no-zawodowe, charakteryzujacych si¢ bardziej mozaikowa struktura.
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W 2002 roku zaobserwowano bardzo wyrazny wzrost wartosci wskaznika
gentryfikacji niemal na calym obszarze Ursynowa (ryc. 47b). Wyjasniajac
jego warto$ci w odniesieniu do struktury wieku zabudowy mieszkaniowej
nalezy wskazac trzy strefy w dzielnicy, w ktérych wartosci wskaznika gentry-
fikacji sg rezultatem oddzialywania réznych procesow.

W zachodniej czesci dzielnicy, mamy do czynienia z istotnym wzro-
stem udzialu nowej zabudowy, gléwnie jednorodzinnej, zasiedlonej
najprawdopodobniej przez $rednie wyzsze kategorie spoleczne. Natolin
(zwlaszcza poludniowy) charakteryzuje si¢ nowa, wielorodzinng zabudowa
mieszkaniows, polozong w bardzo atrakcyjnym miejscu: w bezposrednim
sasiedztwie lasu Kabackiego oraz linii metra. Trzecig strefa, charakteryzujaca
sie wysokimi warto$ciami wskaznika gentryfikacji w 2002 roku jest pétnocna
i wschodnia czg$¢ rejonu ursynowskiego oraz pojedyncze ,wyspy” w sercu
rejonu. W tym przypadku mamy do czynienia z jednej strony ze zmianami
wywolanymi przez wprowadzenie nowej zabudowy na terenach do tej pory
stabiej zurbanizowanych (gtéwnie na wschodzie) oraz dogeszczeniem istnie-
jacej zabudowy (gtéwnie w centrum, wzdluz Al. KEN).
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Ryc. 47. Wskaznik gentryfikacji na Ursynowie w 1988 1 2002 r. a. 1988; b. 2002
Fig. 47. The gentrification ratio in Ursynéw in 1988 and in 2002. a. 1988; b. 2002
Zrédlo /Source: opracowanie wlasne na podstawie NSP 1988, 2002

Tabela 41. Wskaznik pauperyzacji na Ursynowie w 1988 i w 2002 roku

Rejon urb. 1988 2002
Ursynéw 0,5 0,7
Natolin 0,7 0,5
Pyry 0,7 0,6
Stuzewiec Pid. 0,3 0,7
Las Kabacki 0,0 0,0
Dzielnica Ursynow 0,6 0,7

Zrédto / Source: opracowanie wilasne na
podstawie NSP 1988, NSP 2002, GUS.
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Wartos$ci wskaznika gentryfikacji na Ursynowie w 2002 roku sg wyzsze
od 1 we wszystkich rejonach statystycznych. Tym samym trudno jest wytypo-
wac sektory potencjalnie zagrozone marginalizacja i pauperyzacja. Wskaznik
pauperyzacji osigga rowniez niskie wartosci, zardwno w skali calej dzielnicy
jak i poszczegélnych rejonéw urbanistycznych (tab. 41). Wyzsze wartosci
wskaznika zanotowano jedynie w rejonie urbanistycznym Ursynowa, charak-
teryzujacym si¢ wysokim udzialem zabudowy prefabrykowanej oraz Stuzewca
Poludniowego, z udzialem terendw produkcyjnych i przemystowych.

W przypadku Ursynowa brakuje bardziej szczegétowych danych na temat
liczby i jakosci $wiadczen pomocy spolecznej wyplacanej gospodarstwom
domowym. Niemniej jednak, statystyki dotyczace zaleglosci w placeniu
czynszow w mieszkaniach wskazujg, ze w 2000 roku az 38% mieszkancow
w zasobach spétdzielczych i 51% lokatoréw komunalnych w dzielnicy zale-
galo z platnoscia za czynsz.

8.3. XIV OKREG PARYZA:
KLASYCZNE SYMPTOMY GENTRYFIKAC]I

Pierwsze przestanki ku gentryfikacji w XIV okregu Paryza zaobser-
wowano juz w latach 1980. w poinocnej czgsci dzielnicy Petit Montrouge
(Chalvon-Demersay 1984). W latach 1980-1990, pdinocne rejony dzielnicy
Montparnasse charakteryzowaly sie wyzszym od $redniej paryskiej udzialem
gospodarstw domowych, w ktérych gtowa gospodarstwa zajmowala stanowi-
sko zwigzane z kulturg i sztukg (Clerval 2008). W latach 1990-2006, warto$¢
wskaznika gentryfikacji wzrosta w wigkszosci rejonow statystycznych w XIV
okregu Paryza (ryc. 48a, b, ¢, d). Najwieksze zmiany nastgpily w dzielnicy
Plaisance, ktora jeszcze w 1990 roku charakteryzowata si¢ przewaga udziatu
robotnikéw i nizszych pracownikéw technicznych.

W przypadku rejondéw charakteryzujacych sie¢ wysokim udzialem
mieszkan o regulowanym czynszu, warto$¢ wskaznika gentryfikacji ule-
gala najmniejszym zmianom w badanym okresie. Ponadto, zalaczenie
mapy uwzgledniajacej strukture zawodowg osob bedacych na emeryturze
(ryc. 48c), umozliwilo bardziej szczegdtowa analize dokonujacej sie prze-
miany. Wskaznik gentryfikacji uwzgledniajacy emerytéow uzyskal nizsze
warto$ci. Nalezy przypuszczaé, ze osoby na emeryturze znacznie czesciej
zajmowaly w przeszlosci stanowiska robotnicze lub nizsze techniczne niz
wysokie stanowiska kierownicze. Zréznicowanie struktury zawodowej oséb
na emeryturze i oséb w wieku produkcyjnym, potwierdza zmiany, ktore
dokonaly si¢ w ostatnim dwudziestoleciu w strukturze spoleczno-zawodowej
jak réwniez na rynku pracy i na rynku mieszkaniowym.
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Ryc. 48. Wiskaznik gentryfikacji w XIV okregu Paryza w 1990, 19991 2006 r. a - 1990;
b -1999; ¢ - 1999 (wlaczajac osoby na emeryturze); d. 2006

Fig. 48. The gentrification ratio in the 14" district of Paris in 1990, 1999 and in 2006. a — 1990;
b - 1999; ¢ - 1999 (including retired persons); d — 2006

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie RGP 1990, 1999, 2006 INSEE (Profils
IRIS).

Rejony charakteryzujace sie niskimi wartosciami wskaznika gentryfikacji
w Plaisance moga by¢ czesciowo zagrozone pauperyzacja. Niemniej jednak
udziat oséb ktorych dochody bazujg w wiekszosci na pomocy spotecznej jest
bardzo niski i trudno w tym przypadku moéwi¢ o marginalizacji (tab. 42).
Udzial osob, ktore pobieraja zasitek socjalny jest do§¢ wysoki, podobnie jak
udzial 0séb otrzymujacych dodatek mieszkaniowy. W przypadku Parc de
Montsouris, wysokie warto$ci wskaznika nalezy thumaczy¢ lokalizacjg kam-
pusu uniwersyteckiego (Cité Universitaire), w ktérym mieszkajacy studenci
moga ubiega¢ si¢ o dodatek mieszkaniowy (i zazwyczaj z tego korzystaja).

Struktura spoteczna beneficjentdw pomocy spotecznej jest zréznicowana:
ponad polowe stanowia osoby samotne, a okoto jedng czwarta - rodziny
z dzie¢mi. Nalezy zatem przypuszczac, ze pomoc spoleczng otrzymujg osoby
mlode (w tym studenci z kampusu) oraz osoby starsze, mieszkajace samot-
nie; obydwie grupy napotykaja problemy finansowe zwigzane z utrzymaniem
mieszkania. Wysokie wartosci wskaznika w Plaisance, skonfrontowane
z danymi na temat struktury wtasnosci mieszkan moga wskazywac na osoby
samotne lub rodziny mieszkajace w mieszkaniach uspolecznionych, ktore
pobieraja dodatki mieszkaniowe.
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Tabela 42. Wskaznik pauperyzacji w XIV okregu Paryza w 2008 roku

Udzial mieszkancow, | Udzial mieszkancow, bengidcz'ggtéw beng?cz'leﬂtéw
ktorych dochody w ktorych dochody o mJoc do daik(’)w
Dzielnica co najmniej 50 % W €O najmnie;j spolecznye' mieszkaniowvch
skladajg si¢ z pomocy | 100 % sktadajg si¢ 5} liczbieJ w liczbi:]y
spoleczne] z pomocy spolecznej mieszkancow | mieszkancow
Montparnasse 2,4 1,7 14,4 8,4
Parc de Montsouris 2,8 1,8 27,9 21,8
Petit Montrouge 2,6 1,7 15,5 9,0
Plaisance 3,8 2,6 18,8 12,6
XIV okreg Paryza 3,1 2,1 18,7 12,4

Zrédlo / Source: (dane z Kasy Zasitkéw Rodzinnych); http://www.insee.fr/fr/ppp/bases-de-
donnees/donnees-detaillees/duicq/uu.asp?reg=11&uu=75851 (09/04/2010)

8.4. GMINA PLESSIS-ROBINSON:
PSEUDO-GENTRYFIKACJA

W Plessis-Robinson, zmiany warto$ci wskaznika gentryfikacji nastapity
przede wszystkim w rejonach zdominowanych przez budownictwo indy-
widualne w dzielnicach objetych programami renowacji (ryc. 49a, b, c, d).
Nalezy zatem zaklada¢, ze realizowane projekty przyczynily si¢ do mody-
fikacji zréznicowania spolecznego. Pomimo wysokiego udzialu mieszkan
o regulowanym czynszu wéréd nowo wybudowanych zasobdw, status
mieszkancow, ktorzy sie do nich wprowadzili jest wyraznie wyzszy. W przy-
padku rejonéw, w ktérych wyburzono starg zabudowe i zastgpiono ja nowa,
nalezy wskaza¢ na dwa procesy, ktére poprzedzily proces pseudo-gentryfi-
kacji: wyludnianie si¢ w budynkach nieodpowiadajacych wspotczesnym
standardom zamieszkania lub tez obowigzkowe przesiedlenia mieszkancow
z budynkoéw zakwalifikowanych do wyburzenia. Specyfika tego procesu jest
jego wystepowanie w rejonach z relatywnie wysokim udzialem mieszkan
o regulowanym czynszu (Aneks 10).

Podobnie jak w przypadku XIV okregu w Paryzu, przygotowano dodat-
kowa kalkulacje wskaznika gentryfikacji, wlaczajacego osoby bedace na
emeryturze (ryc. 49c). Wartosci tego wskaznika gentryfikacji byly nizsze, co
$wiadczy o wysokim udziale wéréd emerytéw oséb zajmujacych w przeszio-
$ci stanowiska robotnicze.
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Ryc. 49. Wskaznik gentryfikacji w Plessis-Robinson w 1990, 1999 i 2006 r. a. 1990;
b. 1999; c. 1999 (wlaczajac osoby na emeryturze); d. 2006

Fig. 49. The gentrification ratio in Plessis-Robinson in 1990, 1999 and in 2006. a — 1990; b -
1‘999; ¢ - 1999 (including retired persons); d - 2006

Zrédlo / source: opracowanie wlasne na podstawie RGP 1990, 1999, 2006 INSEE

Rejony na zachodzie i na potudniu gminy, zdominowane przez budow-
nictwo uspolecznione, ktérego nie poddano renowacji, uzyskaty bardzo
niskie wartosci wskaznika gentryfikacji. Nalezy przypuszczad, ze te obszary
sa szczegolnie zagrozone pauperyzacja. Potwierdzajg to réwniez wysokie
warto$ci wskaznika pauperyzacji (tab. 43). Niemniej jednak, udzial benefi-
cjentéw dodatkéw mieszkaniowych jest nizszy niz w przypadku XIV okregu
Paryza (wysoki odsetek studentéw w XIV okregu Paryza, ktérzy zazwy-
czaj s3 beneficjentami dodatkéw mieszkaniowych). Jednoczesnie udzial
wszystkich 0séb otrzymujacych $wiadczenia socjalne jest wyzszy w Plessis-
Robinson. Beneficjenci pomocy socjalnej koncentrujg sie w dwdch rejonach:
Albert-Thomas-Marche i Architecte, gdzie blisko jedna trzecia mieszkancow
korzysta z tej formy wsparcia.
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Tabela 43. Wskaznik pauperyzacji w Plessis-Robinson w 2008 roku

Udzial mieszkancow, | Udzial mieszkancow, beni?cz'leait()w bengidcz'le;ﬁt()w
ktorych dochody w ktorych dochody po mJocy do daikéw
Rejon co najmniej 50 % W €O najmniej spotecznej mieszkaniowych
skladajg sie z pomocy | 100 % sktadajq si¢ W liczbie w liczbie
spolecznej z pomocy spolecznej mieszkancow | mieszkancow
Hachette 2,1 1,3 17,9 4,0
Albert Thomas-
Marche 5,0 32 32,8 9,0
Architecte 3,8 2,4 31,2 10,0
Joliot 4,8 3,0 20,7 7,2
Wallon 1,1 0,7 15,2 3,2
Patrick 1,5 1,1 12,2 3,5
Jean Jaures 0,6 0,4 11,8 1,9
Anatole France 1,1 0,7 15,1 2,3
Pergaud 0,9 0,6 14,6 2,2
Plessis-Robinson 1,8 1,2 16,6 3,9

Zrédlo / Source: http://www.insee.{r/fr/ppp/bases-de-donnees/donnees-detaillees/duicq/
uu.asp?reg=11&uu=75851 (05/05/2010).

Wisrod beneficjentéw pomocy spotecznej w Plessis-Robinson, osoby
samotne stanowig prawie jedng czwartg, natomiast rodziny z dzie¢mi ponad
polowe. Nalezy zatem przypuszczaé, ze problemy finansowe wystepujace
w Plessis-Robinson dotycza gléwnie rodzin, zamieszkujacych mieszkania
o regulowanym czynszu z lat 1950-1970., ktére w najwyzszym stopniu sg
zagrozone pauperyzacja.

8.5. PODSUMOWANIE

Analiza procesow gentryfikacji pozwala na wyciagniecie wstepnych
wnioskdw co do natury tego procesu w badanych studiach przypadkéw oraz
na postawienie kilku hipotez dotyczacych przysztych badan tego zjawiska.
Zaréwno Bielany jak i Ursynéw to dwie peryferyjnie potozone dzielnice, cha-
rakteryzujace si¢ $rednio intensywng a miejscami ekstensywng zabudowa
mieszkaniowa. Rozwdj nowej zabudowy mieszkaniowej jest zwykle pierw-
szym czynnikiem zmian spolecznych. W przypadku Bielan wystepuje, tzw.
pozorna gentryfikacja wynikajaca z silnego spadku liczby oséb zajmujacych
stanowiska robotnicze oraz ze stabego spadku lub tez quasi-stabilizacji liczby
0s6b zajmujacych najwyzsze stanowiska. Na Ursynowie (takze czgsciowo na
Bielanach), zaobserwowano proces redevelopment, opisywany jako: podnie-
sienie ogolnego statusu spolecznego mieszkaricow danego obszaru bedgcego
efektem wprowadzenia si¢ nowych mieszkaricow do nowo wzniesionych budyn-
kow. Przez czeé¢ badaczy, proces ten jest uznawany za odmiang gentryfikacji.
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W przypadku XIV okregu Paryza, proces gentryfikacji rozwija si¢ juz
od lat 1980., poczatkowo w dzielnicy Montparnasse oraz Petit Montrouge.
Strefy podlegajace gentryfikacji rozszerzaja sie na sasiadujace rejony, a jedyna
bariere dla tego procesu stanowia parcele zdominowane przez mieszkania
HLM W XIV okregu Paryza, gentryfikacja odpowiada klasycznym, restryk-
cyjnym definicjom tego procesu, poniewaz nastepuje poprzez wymiang
mieszkancow w kamienicach z konica XIX i poczatku XX wieku, ktdre sa
poddawane odnowie przez prywatnych wtascicieli.

W przypadku Plessis-Robinson, zaobserwowano dwie formy gentryfika-
cji. Z jednej strony proces ten jest zwigzany ze starg zabudowg jednorodzinna,
a z drugiej, wystepuje w rejonach objetych w latach 1990. programami reno-
wagji i rehabilitacji. Drugg forme, zwigzang niejednokrotnie z wysiedleniem
starych mieszkancéw i wprowadzeniem si¢ nowych oséb o wyzszym statusie
(zaré6wno do mieszkan ,wolnych” jak i o czynszu regulowanym) nazwano
pseudo-gentryfikacja. Inicjatorem zmian sg bowiem wtadze lokalne, ktore
zdecydowaly sie na wyburzenie istniejacej zabudowy i zastapienie jej nowa.

Badania gentryfikacji, zwlaszcza w Warszawie, wymagaja poglebienia
i rozszerzenia na dzielnice polozone w centrum miasta, charakteryzujace
sie bardziej intensywna zabudowa. Nalezaloby przesledzi¢ mechanizmy
wymiany mieszkancéw, uwzgledniajac przede wszystkim role poszczegol-
nych segmentéw zabudowy mieszkaniowej w tym procesie. Istotne byloby
réwniez okreslenie jakie podmioty i w jakim stopniu indukujg proces gen-
tryfikacji. Innymi stowy, czy proces ten jest zblizony do gentryfikacji znanej
z literatury anglosaskiej czy tez do gentryfikacji zorganizowanej (Kovacs
2012), bedacej nastepstwem rewitalizacji prowadzonej przez wtadze lokalne
(jak np. w Budapeszcie).
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9. PODSUMOWANIE BADAN

Przedstawione badania koncentrowaty sie na dwdch celach poznawczych.
Pierwszym z nich byla identyfikacja i wyjasnienie zmian spoteczno-prze-
strzennych zachodzacych w wybranych obszarach w Warszawie i aglomeracji
paryskiej. W obydwu obszarach miejskich nastgpuje podwyzszenie statusu
spolecznego mieszkancow, powigzane ze spadkiem udzialu najnizszych
kategorii spoleczno-zawodowych. Zjawisko to charakteryzuje jednak
odmienne natezenie. Ponadto, w polskich studiach przypadkéw zanotowano
wzrost udzialu $rednich kategorii spoteczno-zawodowych, podczas gdy we
francuskich - przede wszystkim wzrost udziatu najwyzszych kategorii spo-
teczno-zawodowych. Obserwacje te nie sa zaskoczeniem, jesli spojrzymy
szerzej na pozycje obu miast w europejskim badz globalnym systemie osad-
niczym, w ktérym Paryz zaliczany jest do miast globalnych a Warszawa do
metropolii miedzynarodowych nizszego rzedu (Smetkowski i in., 2009).

W przypadku postawionej na poczatku badan hipotezy badawczej doty-
czacej narastania poziomu segregacji spolecznej w badanych miastach,
odpowiedz nie jest jednoznaczna. W Warszawie, w skali szczegétowej, poziom
segregacji grup spolecznych o nizszym statusie jest nieco silniejszy niz grup
o wyzszym statusie. W rezultacie, nizsze kategorie spoteczne charakteryzuje
coraz stabsza mozliwo$¢ wyboru warunkéw mieszkaniowych. Mozliwosci
wyboru miejsca zamieszkania $rednich i wyzszych kategorii spotecznych sa
wyzsze, co w pewnym stopniu tlumaczy ich bardziej rownomierne rozmiesz-
czenie w przestrzeni miejskiej. Poréwnanie wartosci wskaznikow segregacji
w dwoch okresach (w 1988 i w 2002 r.) w dzielnicach Bielany i Ursynéw
wskazuje na bardzo nieznaczne wahania ich poziomu, potwierdzajac tym
samym wyniki badan dotyczacych poziomu segregacji spolecznej w skali
calego miasta (Marcinczak i in., 2012, 2013). Zaréwno najwyzsze jak i naj-
nizsze kategorie spoleczno-zawodowe charakteryzuje umiarkowany badz
niski poziom segregacji i koncentracji okreslonych grup, zatem cze$¢ hipo-
tezy dotyczaca rozproszenia nizszych kategorii spolecznych nalezy uznac za
niepotwierdzona.

Obszary charakteryzujace si¢ najbardziej zréznicowang zabudowa pod
wzgledem okresu powstania, statusu wlasnosci oraz typu (budownictwo jed-
norodzinne i wielorodzinne), uzyskaly wyzsze wartosci wskaznika segregacji
i koncentracji. W rejonach charakteryzujacych sie wysokim udziatem zabu-
dowy komunalnej, nastegpowala wyrazna koncentracja najnizszych kategorii
spoteczno-zawodowych. Na Ursynowie, gdzie udzial zasobéw komunalnych
byt bardzo niski, wskazniki segregacji bylty wyzsze w rejonie o przewadze
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nowej zabudowy mieszkaniowej. Na podstawie powyzszych wynikow
potwierdzono teze o bezposrednim powigzaniu poziomu segregacji spolecz-
nej z warunkami mieszkaniowymi oraz o wptywie nowego budownictwa
deweloperéw mieszkaniowych na wzrost poziomu segregacji w skali mikro,
jednakze nie dzielnic a w skali rejonéw statystycznych. Ostateczne potwier-
dzenie tej tezy nie jest mozliwe wylacznie na podstawie danych statystycznych
wedlug rejonéw statystycznych. Nalezaloby zrealizowa¢ badania jako$ciowe
z mieszkancami wybranych rejondw statystycznych, charakteryzujacych sig
silnym lub stabym poziomem zréznicowania zasobéw mieszkaniowych. Na
podstawie uzyskanych wynikéw mozna jednak wnioskowac, ze czynnikiem
silniej oddzialywujacym na wzrost poziomu segregacji w Warszawie jest okres
powstania zabudowy a nastepnie struktura wlasnosci mieszkan. Ponadto w
warszawskich obszarach badan zaobserwowano dwie zmiany: silny wzrost
udziatu, tzw. klasy $redniej oraz gwattowny spadek liczby oséb zajmujacych
stanowiska robotnicze.

Wskutekzmianliczebnos$cinajwyzszychkategoriispoteczno-zawodowych,
proces gentryfikacji przybral trzy odmienne formy. Na Bielanach zaobser-
wowano gentryfikacje pozorna, polegajaca na wyraznym spadku udzialu
0s6b zajmujacych najnizsze pozycje zawodowe przy utrzymaniu liczebno-
$ci 0s6b nalezacych do najwyzszych kategorii spoteczno-zawodowych, lub
tez niewielkim ich spadku. W ten sposob wartosci wskaznika gentryfikacji
wzrosly falszujac rzeczywisty obraz sytuacji w dzielnicy. W przypadku starej
zabudowy, warunki mieszkaniowe nie ulegly poprawie, poniewaz w dziel-
nicy nie zrealizowano zadnych powaznych projektow rewitalizacji, a jedynie
termomodernizacje¢ niektérych osiedli z wielkiej ptyty. Mozna jednak zaob-
serwowal dzialania zwigzane z rehabilitacja fasad budynkéw z poczatku
XX wieku, prowadzone przez indywidualnych wlascicieli. Generalnie lep-
sze warunki mieszkaniowe oferuja jedynie nowe budynki wielorodzinne
lub jednorodzinne, powstajace najczesciej w postaci zamknietych osiedli
(Gorezynska 2012¢). Na Ursynowie, wysokie warto$ci wskaznika gentryfika-
cji nie s3 wyjasniane zjawiskiem ,,przejmowania” przestrzeni przez najwyzsze
grupy spofeczne, lecz sg efektem zajmowania nowych mieszkan przez osoby
zatrudnione na najwyzszych stanowiskach. Opisane zjawisko, nazywane
czasem redevelopment, jest uznawane przez cz¢s¢ badaczy za jedng z form
gentryfikacji. Zidentyfikowany proces zmiany w strukturze spolecznej jest
generowany przede wszystkim przez nowg zabudowe mieszkaniowg oraz
nowo przybylych mieszkancéw a nie poprzez odnowe starej, zabytkowej
tkanki i przejecie przestrzeni zamieszkanej uprzednio przez inne grupy
spofeczne. W ten sposob hipoteza dotyczaca genezy procesu gentryfikacji
w Warszawie zostala potwierdzona. Jednoczes$nie oprocz wyzej wymienio-
nych typow gentryfikacji, zidentyfikowano przestanki ku trzeciej formie tego
procesu, powoli rozwijajacej sie w Warszawie. Ta nowa forma gentryfikacji jest
zwigzana z odzyskiwaniem przez dawnych wiascicieli nieruchomosci sprzed
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IT wojnie $wiatowej, wywlaszczonych po wojnie. Budynki (i grunty), ktoére
do tej pory pelnity role mieszkan komunalnych kwaterunkowych sa sukce-
sywnie odzyskiwane i odnawiane przez nowych-dawnych wlascicieli. Pewna
liczba takich nieruchomosci zostala rowniez zidentyfikowana na Bielanach.
W przyszloéci nalezy oczekiwac, ze proces ten bedzie narastal i moze stac sie
podstawa specyfiki gentryfikacji w miescie postsocjalistycznym.

Jednoczesnie w badanych studiach przypadkéw zaobserwowano paupe-
ryzacje niektérych osiedli mieszkaniowych. Najbardziej zagrozone tym
zjawiskiem s cze$ci dzielnic, ktore charakteryzuje wysoki udzial zabu-
dowy komunalnej lub prefabrykowanej. Na Bielanach zaobserwowano
wyzsze wartoéci wskaznika pauperyzacji niz na Ursynowie. Wyjasnieniem
tego zjawiska moze by¢ fakt, ze osiedla prefabrykowane na Ursynowie od
momentu powstania byly zamieszkane przez wyzsze lub $rednie kategorie
spoleczno-zawodowe, co przyczynito si¢ do powstrzymania lub tez czgscio-
wego zahamowania pauperyzacji. Niemniej jednak, mieszkancy o wyzszych
dochodach stopniowo wyprowadzajg si¢ do nowych mieszkan, oferujacych
lepsze warunki mieszkaniowe, a w prefabrykowanych osiedlach pozostaja
osoby mniej mobilne, czesto starsze. Przyszlos¢ osiedli prefabrykowanych
w obydwu dzielnicach moze by¢ dwojaka.

Pierwszy scenariusz jest bardziej optymistyczny. Wyburzenie osiedli prefa-
brykowanych, zwtaszcza na Ursynowie, wydaje sie by¢ mato prawdopodobne,
poniewaz konstrukcje budynkéw sa nadal w dobrym stanie, a zdaniem nie-
ktorych krytykow, przetrwajg kolejne lata a nawet wspdlczesnie budowane
osiedla deweloperskie. Poza tym, atrakcyjna lokalizacja osiedli z wielkiej
plyty, zaréwno w przypadku Ursynowa jak i Bielan, jest i bedzie gwarantem
ich pozycji na rynku nieruchomosci. Srednie ceny mieszkan z wielkiej plyty
w tych dzielnicach sg wyzsze niz w przypadku innych peryferyjnie potozo-
nych dzielnic warszawskich. Co wigcej, ceny 1 m kw. powierzchni mieszkania
w zabudowie z wielkiej plyty sa o ok. 30-40% wyzsze niz w przypadku
osiedli na Bialolece. Mozliwe réwniez, ze oprdcz termomodernizacji, prze-
prowadzone zostang proby rewitalizacji i przebudowy tych osiedli, tak jak
planowano jeszcze w latach 1990. Drugi scenariusz przyjmuje kontynuacje
filtracji mieszkaniowej i procesu pauperyzacji tych osiedli, przyczyniajace si¢
do rosnacej liczby pustostanow. W takiej sytuacji ciekawym rozwigzaniem
bytoby pozyskanie tych lokali przez wtadze lokalne i przystosowanie ich do
pelnienia funkcji mieszkan komunalnych czy tez socjalnych.

W paryskich studiach przypadkéw, hipoteza dotyczaca zmian poziomu
segregacji rowniez zostala czesciowo potwierdzona. W XIV okregu Paryza
zanotowano wzrost poziomu segregacji w dzielnicach o wysokim zréz-
nicowaniu zabudowy mieszkaniowej pod wzgledem struktury wlasnosci
mieszkan. Niemniej jednak wzrost ten nie dotyczyl wszystkich kategorii spo-
teczno-zawodowych (a gtéwnie: emerytow, sprzedawcéw i rzemieslnikow
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oraz robotnikdéw). Wahania poziomu segregacji najwyzszych kategorii spo-
teczno-zawodowych byly nieznaczne (wyjatek stanowila dzielnica Petit
Montrouge). Lokalizacja mieszkan HLM o regulowanym czynszu byla glow-
nym czynnikiem generujagcym koncentracje nizszych grup spolecznych.
Pomimo tendencji do autosegregacji i koncentracji najwyzszych kategorii
zawodowych w przeszlosci (Brun, Chauviré 1983), zaobserwowano wspot-
cze$nie wyzszy poziom segregacji nizszych kategorii spotecznych. Segregacja
najnizszych kategorii spoleczno-zawodowych zwiekszata si¢ szybciej niz
segregacja najwyzszych kategorii. Udzial najwyzszych kategorii spotecznych
wéréd ogotu mieszkancow zwiekszat sie, podobnie jak ich poziom segregacji.
W rezultacie, zajmowanie kolejnych czesci dzielnicy przez najwyzsze katego-
rie spoleczne nie oznacza zmniejszenia si¢ ich poziomu segregacji.

Inne relacje przestrzenne pomiedzy grupami spotecznymi zanotowano
w gminie Plessis-Robinson. Szybkiemu wzrostowi segregacji najnizszych
kategorii spofeczno-zawodowych towarzyszyl spadek poziomu segregacji
najwyzszych kategorii. W tym przypadku réwniez wykazano istnienie zalez-
nosci pomiedzy struktura zasobéw i warunkéw mieszkaniowych a poziomem
segregacji spofecznej. Wskutek radykalnych zmian w strukturze zasobow
mieszkaniowych w Plessis-Robinson w ostatnim dwudziestoleciu (wybu-
rzen i odbudowy catych osiedli skladajacych sie z mieszkan o regulowanym
czynszu oraz ,wolnych”) nastgpila istotna poprawa warunkéw mieszkanio-
wych. Efektem tych zmian bylo bardziej rownomierne rozmieszczenie os6b
zajmujacych najwyzsze stanowiska oraz rosngca koncentracja kategorii
robotniczych w starym zasobie mieszkan o regulowanym czynszu.

We francuskich studiach przypadkéw zanotowano bardzo istotny spadek
udzialu najnizszych kategorii zawodowych oraz wzrost liczby oséb zajmu-
jacych najwyzsze stanowiska, ktéry mozna wigza¢ z procesem wymiany
mieszkancow i gentryfikacji. Gentryfikacja przybiera tu dwa oblicza. W XIV
okregu Paryza proces gentryfikacji ma niemal klasyczng forme: dotyczy
wyzszych grup spoleczno-zawodowych oraz starej odnowionej zabudowy
mieszkaniowej. Proces rozpoczal si¢ w dzielnicy Montparnasse oraz Petit
Montrouge i rozprzestrzenia si¢ na kolejne rejony. Jednym z widocznych
wyznacznikéw gentryfikacji sa odnowione fasady starych kamienic, przy
czym czynnikiem ograniczajacym postepowanie procesu sg miejsca koncen-
tracji zabudowy o regulowanym czynszu, zwlaszcza z poczatku XX wieku
i okresu 1950-1970. Nalezy podkresli¢, ze gentryfikacja jest uwarunko-
wana w tym przypadku z jednej strony dziataniami prywatnych wlascicieli
kamienic, a z drugiej strony, posrednio przez projekty odnowy i renowacji
realizowane w XIV okregu od potowy XX wieku.
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Wskutek programéw wyburzenia starej zabudowy mieszkaniowej i zastg-
pienia jej nowsg, oferujgca lepsze warunki mieszkaniowe oraz bardziej
zroznicowang strukture (mieszkania wlasnosciowe, lokatorskie na wolnym
rynku oraz socjalne), w Plessis-Robinson postepuja procesy pseudo-gentry-
fikacji. Podniesienie statusu spofecznego mieszkancéw nastgpito bowiem
w efekcie wyludnienia i czg§ciowego przesiedlenia mieszkancéw lokali obje-
tych programem renowacji. Po zakonczeniu realizacji odnowy miejskiej,
w nowych osiedlach zamieszkali nowi mieszkancy, nalezacy do wyzszych
kategorii spoteczno-zawodowych. Czes¢ hipotezy dotyczaca gentryfikacji
ograniczajacej si¢ wylacznie do starych kamienic nie zostala wigc potwier-
dzona. Przeprowadzone badania ilo$ciowe wskazuja na gentryfikacje lub
na przestanki ku gentryfikacji ale nalezaloby uzupelni¢ je badaniami jako-
sciowymi. Gentryfikacja jest wyraznie zwiazana z projektami odnowy
i rehabilitacji tkanki miejskiej prowadzonymi zaréwno przez wtadze lokalne
jak i przez prywatnych wiascicieli. Jest to zatem nieco odmienny proces
od tego zidentyfikowanego na Ursynowie, zwigzanego z powstaniem nowej
zabudowy mieszkaniowej na terenach dotychczas niezabudowanych.

Policzone wskazniki pauperyzacji we francuskich studiach przypadkow
osiggaly nieco wyzsze wartosci na obszarach charakteryzujacych sie wyzszym
udziatem mieszkan o regulowanym czynszu oraz nizszg liczbg zanotowanych
transakcji na rynku nieruchomosci. Mieszkancy tych osiedli wykazywali
réwniez nizszag mobilno$¢ mieszkaniowa. W przypadku badanych studiow
przypadkow w aglomeracji paryskiej, trudno jednak méwi¢ o marginalizacji.
Mieszkania o regulowanym czynszu, zwlaszcza w granicach administracyj-
nych Paryza ciesza si¢ wysokim zainteresowaniem i oferuja lepsze warunki
zamieszkania niz te polozone na przedmiesciach. Analizujac wskazniki
pauperyzacji nalezy rowniez pamieta¢, ze wyzsza liczba osob korzystajacych
ze $wiadczen pomocy spofecznej i dodatkéw mieszkaniowych nie zawsze
$wiadczy o wyzszym zagrozeniu marginalizacja, lecz czesto wynika z szer-
szego dostepu do pomocy spotecznej we Francji niz w Polsce (przyp. autora:
wskaznik pauperyzacji byt policzony na podstawie udzialu oséb utrzymuja-
cych sie z pomocy spolecznej).

9.1. OCENA INTERAKCJI POMIEDZY AKTORAMI
SEKTORA MIESZKANIOWEGO

Drugim celem poznawczym bylo rozpoznanie i wyjasnienie roli publicz-
nych i prywatnych aktoréw sektora mieszkaniowego w ksztaltowaniu zmian
w strukturze zasoboéw i warunkéw mieszkaniowych, a w efekcie w zmianie
oferty mieszkan na rynku. Sposréd réznych podmiotéw dzialajacych w sekto-
rze mieszkaniowym wybrano trzy grupy aktoréw do bardziej szczegétowych
badan: aktorow odpowiedzialnych za uwarunkowania rozwoju podazy miesz-
kan (aktorzy decyzyjni opracowujacy polityke planowania przestrzennego
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i mieszkaniowg na szczeblu centralnym oraz szczegétowe dokumenty na
szczeblu lokalnym), aktorow odpowiedzialnych za ksztaltowanie podazy
(dostarczajacych mieszkania na rynek) oraz aktoréw odpowiedzialnych za
popyt na rynku mieszkaniowym (gospodarstwa domowe dzialajace aktyw-
nie lub pasywnie na rynku mieszkaniowym). Role poszczegélnych aktorow
w badanych polskich i francuskich studiach przypadkéw byty znaczaco rézne.

W Warszawie zaobserwowano problemy zwigzane z systemem zarza-
dzania gruntami. W rezultacie, czesto interesy prywatnych wiascicieli
(réwniez deweloperéw) wygrywaly z inwestycjami w infrastrukture spo-
teczng. Wskutek braku spojnej polityki gruntowej w miescie, postepujaca
sprzedaz dziatek deweloperom znacznie zmniejszyta zasoby i rezerwy tere-
néw miejskich, ktére mozna byloby wykorzysta¢ w tzw. celach zamiennych.
Ponadto, centralizacja wladzy w Warszawie znaczaco ograniczyla kompeten-
cje wladz dzielnicy w zakresie planowania przestrzennego. Wiadze lokalne
w dzielnicach odgrywaja drugorzedna role: moga opiniowac projekty przy-
gotowane przez Ratusz, ale nie podejmuja ostatecznej decyzji w kwestii
przygotowywanych planéw.

Deweloperzy mieszkaniowi realizujac swoje projekty budowlane podpo-
rzadkowuja je maksymalizacji potencjalnego zysku. Odbywa si¢ to czgsto na
granicy przepiséw prawnych, ale w sposdb wykluczajacy interwencje wladz
lokalnych. Wigkszos¢ budowanych osiedli przez deweloperéw ma charakter
zamknietych i strzezonych enklaw. Zaobserwowano tendencj¢ do odgradza-
nia sie od ,starych” lub ,innych” mieszkancow. Zjawisko to jest czesciowo
wyjasniane potrzebg zaznaczenia wyraznych granic pomiedzy wilasnoscia
prywatna a wspdlna i odejscia od egalitarnych zasad socjalizmu (Polanska
2010). Jednoczes$nie brak polityki miasta wzgledem osiedli grodzonych
sprawia, ze formy grodzenia nie zawsze komponuja sie z zagospodarowa-
niem sasiednich terenéw. W przypadku dosy¢ powszechnej inercji wladz
lokalnych, braku jasno sprecyzowanej polityki przestrzennej reprezentu-
jacej potrzeby gminy, lub srodkéw finansowych na prowadzenie wlasnych
inwestycji w mieszkalnictwie, gléwnym aktorem generujagcym zmiany
warunkow mieszkaniowych sa prywatni inwestorzy a zwlaszcza deweloperzy
mieszkaniowi. W tym kontekscie mozna si¢ zastanawia¢ czy w przypadku
Warszawy istnieje rezim miejski, w ktérym koalicjantem s3 deweloperzy
mieszkaniowi. Poczynania deweloperskie i rozrastanie si¢ kolejnych osiedli
mieszkaniowych na kazdym niezabudowanym dotychczas terenie w calej
Warszawie, wskazuja raczej na podstawowa che¢ maksymalizacji zysku
inwestorow mieszkaniowych. Nowy optymistyczny kierunek zmian wskazuje
porozumienie o wspolpracy, podpisanie na okres 2 lat pomiedzy wiadzami
lokalnymi Warszawy a Polskim Zwigzkiem Deweloperskim w lipcu 2012
roku. W porozumieniu zawarto zapisy dotyczace wspolpracy w zakresie
racjonalizacji dzialan zwigzanych z rozbudowg infrastruktury, planowaniem
przestrzennym, a takze wspdlne rozwigzywanie kwestii dotyczacych realizacji



227

inwestycji mieszkaniowych, wdrazania zasad zréwnowazonej urbanizacji
oraz promowania budowy budynkéw niskoemisyjnych (http://www.um.war-
szawa.pl/aktualnosci/stolica-otwiera-dialog-z-deweloperami). Na mocy
powyzszego dokumentu zaplanowano powolanie Zespoléw do spraw infra-
struktury miejskiej i planowania przestrzennego Warszawy, w sktad ktérych
weszli oddelegowani przedstawiciele Miasta st. Warszawy (Dyrektorzy Biur
Architektury i Planowania Przestrzennego, Infrastruktury oraz Koordynacji
Inwestycji i Remontéw w Pasie Drogowym oraz przedstawiciele spotek:
Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociagéw i Kanalizacji m.st. Warszawy S.A.,
Dalkii Warszawa S.A. oraz przedstawiciele przedsiebiorstw infrastruktural-
nych z terenu Warszawy: RWE Stoen Operator Sp. z o0.0. i PSG Sp. z 0.0.) i
Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich. Ich celem ma by¢ wypracowanie
zasad wspolpracy w realizacji infrastruktury miejskiej towarzyszacej budow-
nictwu mieszkaniowemu, jak rowniez omawianie projektéw planistycznych
miasta i ich zalozen.

Specyficznym aktorem sg spoldzielnie mieszkaniowe, ktorych dziatalnos¢
stanowi obecnie swoiste tto dla dynamicznych inwestycji deweloperskich.
Niewielka grupa spoldzielni mieszkaniowych pelni funkcje inwestycyjne,
zdecydowana wigkszo$¢ skupia si¢ na zarzadzaniu posiadanym zasobem
mieszkaniowym. Dzialania realizowane przez spodldzielnie opieraja sie¢
wylacznie na srodkach pozyskanych od lokatoréw/mieszkancow, w efekcie ich
mozliwo$ci w zakresie rehabilitacji zasobéw mieszkaniowych sg ograniczone
i skupiaja sie przede wszystkim na pracach remontowo-modernizacyjnych.
Proces sukcesywnego wyodrebniania lokali w zasobach spotdzielni miesz-
kaniowych, prowadzi do kolejnego ograniczenia roli spdtdzielni, niemal
wylacznie do administrowania zasobem mieszkaniowym.

W Warszawie, marginalng role odgrywaja Towarzystwa Budownictwa
Spolecznego, pozostajac biernym aktorem na rynku mieszkaniowym, silnie
uzaleznionym od wsparcia udzielanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego.
Mozliwosci lokalizacji nowych inwestycji mieszkaniowych réwniez pozostaja
silnie uzaleznione od wspdlpracy z wtadzami lokalnymi. Niemniej, TBS nie
stanowig ani konkurencji ani nie sg potencjalnym koalicjantem dla spot-
dzielni mieszkaniowych czy tez dla deweloperéw. Nie nalezy sie réwniez
spodziewac zmiany tej sytuacji w najblizszym czasie.

Podobnie marginalne znaczenie maja wladze lokalne jako inwestorzy
budownictwa komunalnego. Budownictwo komunalne jest jednym z prio-
rytetow strategii rozwoju miasta oraz innych dokumentéw ksztaltujacych
polityke miejska, jednak realizacja planéw jest bardzo powolna. Dodatkowo,
lokalizacja budynkéw komunalnych, planowana przez wladze lokalne, budzi
kontrowersje i zazwyczaj sprzeciw spolecznosci lokalnych. Budownictwo
komunalne jest spychane w rejony i lokalizacje najmniej atrakcyjne, co
w przyszto$ci moze réwniez stac sie jednym z czynnikéw gettoizacji tej prze-
strzeni zamieszkania.
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Odrebng grupe aktoréw stanowig osoby fizyczne, ktore realizujg budow-
nictwo jednorodzinne. Podobnie jak w przypadku deweloperéw, obowigzuja
ich czesto ogdlne wytyczne w zakresie wielkosci nowego budynku i jego
usytuowania na dzialce. Prowadzi to do tworzenia mozaikowej zabudowy
mieszkaniowej, braku powigzania poszczegélnych nowych budynkéw sty-
lem, kolorystyka, technologia wykonania. W przypadku oséb fizycznych
bedacych wilascicielami doméw jednorodzinnych réwniez pojawia sie
sprzeczno$¢ interesow z wladzami lokalnymi. Problemy dotycza najczedciej
potencjalnych inwestycji infrastrukturalnych, ktére wymagaja zgody wlasci-
cieli posesji na przeprowadzenie okreslonych prac. Przykladowo, wskutek
braku zgody wlascicieli na poszerzenie ulicy kosztem zmiany ogrodzen ich
dzialek, poszczegdlne ploty nie s3 ustawione w jednej linii. Mieszkancy sa
réwniez wlaczani w proces podejmowania decyzji poprzez organizacje kon-
sultacji spotecznych, dotyczacych zaréwno inwestycji jak i innych dzialan
zmierzajacych do poprawy jakosci zycia mieszkancow (np. konsultacje w
sprawie zmiany rozkladéw jazdy komunikacji miejskiej, funkcjonowania
okreslonych terenéw) czy tez okreslonych ich grup (np. Senioréw). Jednakze
przyklady Ursynowa i Bielan pokazaly, ze aktywnos$¢ lokalnych mieszkan-
cOw, przynajmniej dotychczas, ograniczala si¢ do kilkunastu lokalnych
aktywistow, przychodzacych na wszystkie organizowane spotkania konsul-
tacyjne. Inng formg aktywnosci gospodarstw domowych s3 réznego rodzaju
sprzeciwy i protesty, gdy planowane inwestycje badz zmiany dotycza bez-
posrednio zamieszkiwanej przez nich okolicy. Przykltadowo, brak zgody na
dogeszczanie osiedli mieszkaniowych, brak zgody na lokalizacje mieszkan
komunalnych, etc.

Na podstawie francuskich studiéw przypadkéw mozna opisa¢ inne
wymiary interakcji pomiedzy wybranymi aktorami sektora mieszkanio-
wego. Udzial deweloperéw mieszkaniowych jest tu ograniczony (zwlaszcza
w Paryzu brakiem wolnych dzialek pod zabudowe, nowe budynki zwy-
kle powstaja na brownfields przede wszystkim w peryferyjnie polozonych
dzielnicach), a realizowane przez nich inwestycje sa niejednokrotnie $ci-
sle okreslone przez wladze lokalne (przyklad odbudowy osiedla ogrodu w
Plessis-Robinson). Jednoczes$nie ciekawym zjawiskiem s3 nowe budynki
wielorodzinne, budowane przez deweloperéw, ktérych oferta jest skierowana
do gospodarstw domowych zainteresowanych inwestycja w mieszkania na
wynajem (fr. investissement locatif). Prywatni inwestorzy — osoby fizyczne —
moga w ten sposob skorzystac z ulgi podatkowe;.

Wtadze lokalne we Francji nie zarzadzaja zasobem mieszkan o regulo-
wanym czynszu, wspolpracujg natomiast z departamentalnymi instytucjami
budujacymi mieszkania HLM oraz z innymi instytucjami, dostarczajacymi
tego typu mieszkania na rynek. W przypadku planowanych wyburzen obej-
mujacych lokale o regulowanym czynszu, niezbedna jest zgoda prefekta, wtadz
gmin, ktérej dotyczy wyburzenie oraz instytucji HLM Innym ograniczeniem
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wyburzen i innych form zmniejszenia liczby mieszkan o regulowanym
czynszu jest potrzeba utrzymania (zgodnie z ustawa) 20% mieszkan o regu-
lowanym czynszu w og6lnym zasobie mieszkaniowym w gminie. Potencjalna
strefa konfliktéw dotyczy lokatoréw HLM, ktérzy w wyniku zaplanowanych
prac wyburzenia-odbudowy sg zmuszeni do zmiany miejsca zamieszkania.
Z uwagi na bardzo niski udziat pustych lokali w zasobie mieszkan o regulo-
wanym czynszu, nie wszyscy przesiedlani mieszkancy otrzymujg mieszkania
w preferowanych przez siebie lokalizacjach.

W przypadku osoéb fizycznych, planujacych budowe domu jednorodzin-
nego, $cisle okreslone reguty planowania przestrzennego opisujg podstawowe
cechy nowego budynku, dopasowujac go w ten sposéb maksymalnie do istnie-
jacego otoczenia. W rezultacie, zabudowa jednorodzinna wydaje si¢ bardziej
spojna, harmonijna i jest realizowana z poszanowaniem fadu przestrzennego.

Mieszkancy odgrywaja istotna role jako aktorzy decydujacy o kierunkach
rozwoju dzielnicy czy gminy. W przypadku Plessis-Robinson, to mieszkancy
poparli nowg forma architektoniczng powstajacego centrum miasta oraz
odnowe zabudowy osiedla-ogrodu, przypominajaca zabudowe z II polowy
XIX wieku. Wspolczesna architektura zaproponowana podczas realizacji
pierwszych faz projektu na poczatku lat 1990. nie zostala pochlebnie oce-
niona, co zmusito wladze lokalne do wycofania si¢ z przyjetych zalozen.
Przepisy francuskie zobowiazuja wladze lokalne do organizowania spotkan
z mieszkancami w celu przedstawienia plandw, zwiazanych np. z rewitalizacja
danej dzielnicy. Niemniej jednak, mozliwos$¢ udzialu mieszkancow w podej-
mowaniu decyzji o tym co i w jaki sposob zmienia si¢ w miescie, spotyka
sie z umiarkowanym zainteresowaniem we Francji, podobnie jak w Polsce.
We Francji pojawia si¢ natomiast nowa forma relacji pomiedzy gospodar-
stwami domowymi, mianowicie rywalizacja o mieszkania HLM, zwlaszcza
o te polozone w tzw. dobrej lokalizacji. Zréznicowanie jakosci mieszkan
HLM wynikajace nie tylko z okresu powstania budynkow ale przede wszyst-
kim z ich lokalizacji w przestrzeni aglomeracji paryskiej sprawia, ze dystans
spoleczny pomiedzy lokatorami tych zasobéw potozonych w réznych dzielni-
cach i gminach aglomeracji, jest znaczacy. Uzyskanie mieszkania w ,,lepszej”
lokalizacji jest niezwykle trudne. Dodatkowo, polityka réznicowania spo-
tecznego prowadzona przez wladze lokalne niejednokrotnie zaweza grono
potencjalnych lokatoréw, pomimo nadrzednego celu spotecznego réznico-
wania mieszkancow.
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9.2. KOMENTARZ WYNIKOW

W $wietle zaprezentowanych wynikéw badan, oferta mieszkaniowa
w aglomeracji paryskiej jest znacznie szersza niz w Warszawie, przede
wszystkim z powodu zréznicowania typow mieszkan, opisywanych poprzez:
zroéznicowany poziom czynszéw oraz skierowanie oferty do réznych grup
mieszkancow, ktérzy moga sie o nie ubiega¢ (na podstawie zréznicowania
wysokosci dochodéw). Liczba mieszkan nie jest jednak wystarczajaca, by
zaspokoic istniejace potrzeby mieszkaniowe. W Warszawie, liczba mieszkan
komunalnych jest niska, a co wigcej nieustannie zmniejsza si¢ podczas gdy
ich zréznicowanie (poza zréznicowaniem potozenia i oferowanych warun-
kéw/wyposazenia mieszkania) jest znikome. Nadal brakuje dodatkowego
segmentu mieszkan, petnigcych funkcje uzupelniajaca pomiedzy mieszka-
niami komunalnymi i socjalnymi a mieszkaniami na wolnym rynku. Rozwdj
sektora mieszkan TBS jest wskazany, jednak nalezaloby zmodyfikowa¢ jego
dziatanie, tak by mieszkania byly dostepne dla mieszkancéw o srednich-niz-
szych dochodach. W lipcu 2011 roku, w Sejmie pojawil si¢ projekt zmiany
przepiséw w sprawie TBS, umozliwiajacy najemcom wykupienie miesz-
kania, co moze si¢ przyczyni¢ do zmniejszenia liczby mieszkan réwniez w
tym zasobie. Jednoczes$nie ceny mieszkan TBS sg zblizone do cen mieszkan
oferowanych na rynku deweloperskim, dlatego tez mozliwo$¢ wykupienia
mieszkania nie jest szczegdlnie optacalna dla jego najemcy.

Polskie i francuskie obszary badan sg przykladem wdrazania odmiennych
form polityki mieszkaniowej. We Francji nastepuje powolny wzrost liczby
mieszkan o regulowanym czynszu, w Polsce spadek spowodowany prywa-
tyzacja i wyprzedaza lokali. W obydwu przypadkach zastosowano zupelnie
odmienne umotywowanie opisywanych dziafan.

We Francji rozwijana jest polityka réznicowania spolecznego, ktorej
gtéwnym celem jest przeciwdzialanie segregacji spotecznej. W wyniku podpi-
sywania uméw z wlascicielami budynkéw wielorodzinnych, ktére wezesniej
zamieszkane byly wylacznie przez lokatoréw na wolnym rynku, czes¢ miesz-
kan uzyskuje status mieszkan o regulowanym czynszu. Poprzez wprowadzenie
lokatoréw socjalnych, w budynkach tych nastepuje réznicowanie struktury
spolecznej, a w konsekwencji podzial na bogatszych i biedniejszych, starych
i nowych mieszkancow. Zréznicowanie spoleczne w obrebie budynku prowa-
dzi czesto do konfliktow spotecznych, a w skrajnym przypadku do ucieczki
starych mieszkancéw (lokatoréw na wolnym rynku), ktérych charakteryzuje
wyzsza mobilnos¢ mieszkaniowa niz lokatoréw w sektorze socjalnym.

Polityka roznicowania spotecznego we Francji posiada stabe strony, wyni-
kajace z ukierunkowania réznicowania spolecznego przez wiladze lokalne.
Potwierdza to np. nowo utworzona dzielnica w Plessis-Robinson. Mimo ze
wyburzone mieszkania uspolecznione zostaty odbudowane, to jednak, wyz-
szy standard nowych mieszkan a w rezultacie wyzszy czynsz za mieszkanie,
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przyczynily sie¢ do zasiedlenia nowych osiedli przez $rednie kategorie spo-
teczne (osoby o wyzszych dochodach niz dawni mieszkancy). Podobnych
obserwacji dokonano w XIV okregu Paryza, gdzie wéréd nowych mieszkan o
regulowanym czynszu, istotng grupe stanowia lokale o podwyzszonym stan-
dardzie. Pojawia si¢ tendencja do selektywnego zasiedlenia tych lokali (przez
tzw. klas¢ $rednig) a w konsekwencji do zmiany w strukturze spolecznej
mieszkancow. Ponadto, wladze lokalne, w porozumieniu z instytucjami zarzg-
dzajacymi zasobem, niejednokrotnie prowadza wlasna polityke wzgledem
zasobow uspotecznionych i ich mieszkancow, przyjmujac okreslone, pot-
formalne kryteria przydziatu mieszkan (np. osobom pracujacym na terenie
gminy). Polityka réznicowania spolecznego we Francji zdaje si¢ zmniejszac
dystans fizyczny pomiedzy réznymi kategoriami spoteczno-zawodowymi ale
nie zmienia dystansu spolecznego. W efekcie, poziom zréznicowan spolecz-
nych jest czesciowo kierowany i kreowany przez wladze lokalne.

Trudno natomiast znalez¢ podobne narzedzia w Polsce, gdzie nie pro-
wadzi si¢ $wiadomej polityki réznicowania spolecznego. W warszawskich
dokumentach strategicznych pojawiaja si¢ zapisy o zapobieganiu koncen-
tracji 0s6b o nizszych dochodach, bezrobotnych, a jednoczesnie powstaje
osiedle ponad 300 mieszkan komunalnych, czesciowo odizolowane od osie-
dli z mieszkaniami prywatnymi.

Innym specyficznym dzialaniem realizowanym w Warszawie jest selek-
tywna wyprzedaz mienia komunalnego, ktorej celem jest ujednolicenie
struktury wilasnosci w budynku. W opinii wladz lokalnych, przyjecie
modelu jednorodnej, prywatnej wlasnosci mieszkan w budynku, a w rezul-
tacie rownomierne rozlozenie odpowiedzialnosci za budynek na wszystkich
mieszkancow sprawia, ze zarzadzanie mieniem jest lepsze niz w przypadku
wspolnot mieszkaniowych z udziatem sektora publicznego. Niemniej jednak,
pamietajac, ze mieszkania komunalne dotychczas sprzedawano lokatorom
po bardzo niskich cenach, wiele gospodarstw domowych skorzystato z takiej
sposobnosci. Mozliwe, ze nowi wlasciciele nie beda w stanie utrzymac
budynku w nalezytym stanie. Innymi stowy, koszty remontéw czesci wspol-
nych moga okazac si¢ zbyt wysokie dla dawnych lokatoréw komunalnych.

Istotnym elementem polityki mieszkaniowej w obu krajach jest bezpo-
srednie wsparcie dla gospodarstw domowych. Obydwa kraje reprezentuja
jednak odmienne modele panstwa dobrobytu. We Francji zakres wspar-
cia jest szeroki, obejmuje zréznicowane grupy spofeczne i demograficzne.
Funkcjonujacy system dodatkéw mieszkaniowych w Polsce ogranicza sig
jedynie do os6b najbiedniejszych, brakuje mozliwosci wsparcia przeznaczo-
nych dla kategorii §rednich i $rednich-nizszych.

Kolejnym elementem réznicujagcym francuska i polskg polityke miesz-
kaniowg s3 dziatania zwigzane z odnowg starych zasobéw mieszkaniowych.
Poprawa warunkéw mieszkaniowych w aglomeracji paryskiej wynika
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z polityki zorientowanej na starg, przedwojenng zabudowe mieszkaniows.
Prowadzone s3 rowniez programy obejmujace przestrzen osiedli wielkopty-
towych, w tym jej lepsze zagospodarowanie (programy rezydencjalizacji).
W planach rehabilitacji okresla si¢ wiele detali, zwigzanych z gabarytami
budynkéw, ale réwniez materiatami, z ktérych moga by¢ wybudowane,
kolorystyka, typem ogrodzenia, ktdre sg nastgpnie wymagane przy budowie
nowych obiektow. W Polsce, niepelne pokrycie planami miejscowymi wydaje
sie by¢ przyzwoleniem na budowanie tego co i jak chce deweloper badz osoba
fizyczna. Prowadzi to do stabej spdjnosci architektonicznej, rosnacego zrdz-
nicowania, mozaiki, a w efekcie do dalszego zaburzenia a nie budowania fadu
przestrzennego. W Warszawie cala uwage skupia si¢ na ociepleniu budynkéw
(gtéwnie prefabrykowanych). W przypadku budownictwa komunalnego,
niezbedna modernizacja instalacji grzewczej i sanitarnej, stanowig gtéwne
zadania realizowane przez wladze lokalne. Obecnie nie zaplanowano zmian
w otoczeniu budynkéw komunalnych. Podobnie w przypadku budownic-
twa spoldzielczego, pierwszym zagadnieniem sg kwestie techniczne. W tym
przypadku, zagospodarowanie przestrzeni wokdt budynkéow jest nieco bar-
dziej skomplikowane jesli grunt nalezy do miasta i spoldzielnia nie jest
uprawniona do prowadzenia na nim zadnych prac. W przypadku, gdy teren
otaczajacy jest w uzytkowaniu spotdzielni, obserwuje si¢ dziatania zmierza-
jace do poprawy jakosci terenéw zielonych (ogréd, etc.).

%%

Podsumowujac wyniki, nalezy zwrdci¢ uwage na dwa elementy. Po pierw-
sze, zmiana instytucjonalna, ktéra dokonata si¢ po 1989 roku w Polsce istotnie
wplyneta na strukture aktoréow na rynku mieszkaniowym w Polsce i relacje
pomiedzy nimi. Po drugie, relacje te nie zostaly formalnie i szczegélowo okre-
slone, co doprowadzitlo do wielu potencjalnych sytuacji konfliktogennych.
Z tego tez powodu, dokonana zmiana instytucjonalna zastuguje na przydo-
mek ,chaotyczna” W efekcie panuje chaos w rozbudowie mieszkaniowej,
zwigzany m.in. z brakiem kompleksowych planéw dotyczacych wyposazania
w ustugi i infrastrukture spoteczna. Przykladem moze by¢ dzielnica Ursynéw
utrzymujaca charakter dzielnicy mieszkaniowej a nie dzielnicy miejskiej,
pomimo kilku préb zmiany tego wizerunku.

Przeprowadzone badania uswiadomily potrzebe kontynuacji i rozwinie-
cia analiz dotyczacych zmian miejsca zamieszkania zwigzanych z aktywna
filtracja mieszkaniowa w Warszawie. Na rozwiniecie zastuguje réwniez pro-
blematyka gentryfikacji w kontekscie budynkéw odzyskanych przez dawnych
wlascicieli w Warszawie oraz nakreslenie potencjalnych scenariuszy zmian
fizycznych dokonywanych przez nowych-dawnych wiascicieli. Waznym
tematem s3 badania rezimow miejskich zwlaszcza w kontekscie gry o atrak-
cyjng przestrzen a w zwigzku z tym, interesujace bytoby badanie wptywu
inwestycji infrastrukturalnych na ksztaltowanie si¢ zmian w zagospodarowa-
niu przestrzennym oraz zmian w strukturze spotecznej mieszkancow.
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Introduction

CHANGES IN THE SOCIAL AND SPATIAL DIFFERENTIATIONS
IN SELECTED DISTRICTS IN WARSAW AND IN PARIS
AGGLOMERATION: DYNAMICS AND ACTORS

SUMMARY

The goal of this research was to provide the knowledge about the dynamics of social dis-
parities in urban areas and to identify the actors who generate their changes. To this end, the
empirical research was conducted in two European cities: Paris and Warsaw. The selection of
these two different European capitals was not accidental. Paris, being a global city, is an exam-
ple of booming Western European city; while Warsaw, located in Central Europe, represents
a city with an extremely turbulent history due to changes from pre-war capitalism through
centrally-planned economy to post-socialist open market.

It has been already in the 1970s, when special attention was paid to the different social
patterns between American, Western and socialist cities (Szelenyi 1983), which had led to
the formation of different socio-spatial structures. The political and economic transformation
in Central Europe launched a series of changes that theoretically could have contributed to
greater similarity with their neighbors across the Berlin Wall. Despite the passage of more than
20 years since the fall of the socialist regime, the scientific discussion about the similarities and
the differences between Western European and post-socialist cities is still ongoing. Moreover,
one may point to the birth of specific specialization of some urban geographers, focusing their
research on ,,post-socialist Europe.” Therefore, ,,otherness”, or perhaps ,,specificity” of the cit-
ies in Central Europe is still clearly emphasized in the urban studies.
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OBJECTIVES AND RESEARCH QUESTIONS

This study had cognitive and explanatory objectives, and its results complement the debate
on similarities and differences between Western European and post-socialist cities. The first
aim of the study was to identify the socio-spatial changes taking place in Western and Central
European city after 1989. The changes of the social structure of the city lead to a change in the
socio-spatial differentiation manifested by an increase or decrease in the level of social segre-
gation, describing the degree of uneven distribution of different social groups in urban space.
These changes in the distribution of social groups may be generated by the processes of social
filtering or gentrification. In this context, the following research questions have been set up:
what are the changes in the level of social segregation in the studied areas? Which groups and
social categories undergo the most visible changes in terms of their level of segregation? What
processes of social change (filtration, gentrification) are crucial in the studied areas?

The second objective was to identify and explain the mechanisms that shape the socio-spa-
tial differentiation in these two urban areas. It was assumed that the changes in the social
structure and the population structure are partly generated by the changes in the housing stock
and in housing conditions, evoked by the creation of new buildings and the rehabilitation
and modernization of the old ones (Lévy, 1998a). In the light of this statement, the following
research questions have been formulated: what are the mechanisms and especially the actors
who influence the contemporary changes of the housing stock taking place in the cities? How
the changes in the structure of housing stock and housing conditions affect socio-spatial dif-
ferentiation? What are the most influential actors within the housing sector (public, private)
that generate changes in the structure of housing?

THEORETICAL BACKGROUND

The concept of urban managers was the starting point for the analysis. In this concept, the
different types of actors (mainly public), affecting the allocation and distribution of housing
are defined (Pahl 1970). Regarding this concept, three categories of actors were distinguished
in this study. The first group consisted of public actors responsible for policy planning and
housing (including policies related to construction, maintenance and rehabilitation and
renovation of housing stock). The second category included both public and private actors
providing new housing on the market (local authorities, HLM institutions responsible for
construction and management of social dwellings with regulated rents, housing cooperatives,
Social Housing Associations, housing developers, individuals). The third group consisted of
private actors: households. It was assumed that households can have affected changes through:
(1) construction of new houses, (2) conducting works related to the rehabilitation of buildings,
(3) residential mobility. The households seek to improve, or at least to maintain their housing
conditions through sale and purchase of a new (different) flat (see Pacione 2001). The resi-
dential mobility partly impacts the changes in population structure of buildings and districts,
which in turn, makes the households actors actively participating in changing the socio-eco-
nomic valorization of local housing stock (Lévy 1998).

With regard to historical and economic preconditions, that constituted the background
for the following stages of development of the Western and Central European city, one should
expect different forms of social differentiation and different configurations of public and pri-
vate actors, who deliver new housing and modify housing conditions, both in the sector of free
market housing and public (social) housing.
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One of the prerequisites to undertake this study was the willingness to comprehend the
dynamics of changes in the level of segregation of socio-professional groups in Warsaw, as
in previous studies, these evolutions were investigated using solely the level of education
(Wectawowicz 1992, Marcinczak et al., 2012, 2013). Other studies have focused primarily on
the role of different actors in the spatial and functional changes in Warsaw (e.g. Smetkowski
2009, Jatowiecki 2010). Therefore, the elaboration of the analysis combining both elements
was legitimated.

CASE STUDY AREAS

The in-depth analyses were carried out in the four case study areas. Their selection was
dictated by the willingness to present a range of activities of public and private actors and
their impact on the social composition of neighborhoods. Therefore, the case studies served as
explanatory instruments of social changes in space (instrumental case study, cf. Stake, 1998),
and a direct comparison between the variables describing these areas was not a goal of this
study.

In Poland, two districts in Warsaw were selected: Bielany and Ursynéw. Both of them repre-
sent peripheral districts but with very efficient transport infrastructure, connecting them with
the city centre. However, in terms of built environment, they are slightly different. In Bielany,
a certain number of pre-war buildings survived the Second World War. Due to localization
of the ironworks in 1950s, the number of population was growing and its socio-professional
profile corresponded to the needed workforce. The large housing estates are visible markers
in the contemporary urban landscape of this district, along with newly constructed gated
and guarded estates (both with multi-family and single-family housing). The history of rapid
development of Ursynéw is mainly associated with the large housing estates constructed in
1970s and 1980s. Since their construction, these estates were inhabited by middle and upper
social categories which influenced the social composition of the district in the future. The
diversity of new housing estates, low number of municipal dwellings, underground line and
proximity to the Kabaty forest — are the main amenities in this district, which is placed among
the most attractive places for residence in Warsaw.

In France, the research area was extended and covered Paris agglomeration, consisting
of the city of Paris and the first suburban ring. In this way, French case studies included: the
14th district of Paris and Plessis-Robinson municipality (located in Hauts-de-Seine depart-
ment).The 14th district of Paris is characterized by one of the highest concentration of social
housing in Paris (21.9% in 2007) and provides the examples of different processes of change.
Numerous urban renewal programs implemented since 1960s have led to the construction of
large housing estates with regulated rents. On the one hand, the process of social upgrading
undergoes since the 1980s, but on the other hand, the concentration of social housing ham-
pers the overall evolution. The municipality of Plessis-Robinson is an interesting example of
the commune, where newly elected local authorities have commenced significant changes in
the built environment through demolition of poorly inhabited estates and reconstruction of
new version of garden neighbourhoods. These operations have strongly impacted the social
composition in the area.
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MAIN DATA SOURCES AND METHODS

The study covers the period of the last two decades, i.e. since the early 1990s till 2010.
However, due to limitations associated with the availability of the latest statistics on the lowest
level of aggregation, studies at the scale of statistical regions were carried out using the data
from the available population census. In Warsaw these were: National Census of Population
(NSP) in 1988 and 2002, and in Paris agglomeration: General Census of Population (RGP) in
1990, 1999 and 2006. Because of the many differences in the methods of data collection and
definition of variables within the census, a direct comparison of data between two countries
was limited.

In addition, other materials and statistical studies were used at the scale of neighborhoods
and cities. In order to identify and clarify the role of actors in public sector housing, the wide
range of qualitative materials was collected, such as documents prepared in the framework of
local spatial planning policy, housing and urban regeneration policies.

The diversification of sources of data used in this study imposed the choice of quanti-
tative and qualitative research methods. In order to provide the knowledge about housing
conditions and changes in the structure of ownership of dwellings, mainly statistical analyses
were adopted: index of dynamics and change, Spearman or Pearson correlation coefficients,
hierarchical classification and indexes of segregation (dissimilarity index and delta) as well as
index of gentrification and pauperization. Moreover, morphological changes were investigated
on the basis of qualitative sources including: observation, photographs, information derived
from planning studies, architectural and historical studies.

RESULTS AND CONCLUSIONS

This study had two cognitive objectives. The first objective was to identify and explanation
socio-spatial changes taking place in selected areas in Warsaw and Paris agglomeration. In
both urban areas, an increase in the social status occurs, and is associated with a decrease in
the share of the lowest socio-professional categories. This phenomenon, however, had a dif-
ferent intensity in the studies cases. Moreover, in Polish case studies, an increase in the share
of medium socio-professional categories was reported, while in French case studies, this con-
cerned mainly the upper socio-professional categories. These findings are not surprising if we
look more broadly at the position of the two cities in European or global settlement system, in
which Paris is one of the global cities and Warsaw is among international metropolis, however,
placed at lower position in their hierarchy (Smetkowski et al., 2009).

Concerning the research hypothesis about the rising level of social segregation in the
examined case studies, its verification did not lead to clear answer. In Warsaw, the level of seg-
regation of social groups with lower status is somewhat higher than groups with upper social
status. As a result, the scope of housing choices of lower social categories becomes weaker and
weaker. In terms of residential choices, middle and upper social categories have wider possi-
bilities, which may explain to some extent their more equal distribution in the urban space.
The comparison of the values of segregation indices in the two periods (1988 and 2002), in the
districts of Bielany and Ursyndéw indicates a very slight variations of their level. Thus, it con-
firms the results of other studies on social segregation, conducted at the city level (Marcinczak
et al., 2012, 2013). Both the upper and lower socio-professional categories are characterized
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by moderate or low levels of segregation, therefore, a part of the hypothesis concerning the
dispersion of the lower social categories could not have been confirmed.

The areas with the most diverse housing stock in terms of the period of construction,
ownership status and type (single-family and multi-family housing), obtained higher values of
segregation and concentration indexes. In areas with a high share of the municipal building,
there was a clear concentration of the lowest socio-professional category. In Ursynéw, where
the share of municipal dwellings was very low, the values of segregation index were higher in
the areas with overrepresentation of new housing estates. With regard to the abovementioned
results, the thesis about a direct link between the levels of social segregation of housing con-
ditions and the impact of the new housing on the increase in the level of segregation at the
micro level (of statistical regions) was confirmed to certain extent. Nevertheless, final confir-
mation of this thesis is not possible solely on the basis of statistical data by statistical regions
and these investigations should be deepened through qualitative studies. Using the achieved
results, we can clearly define a hierarchy of factors that contribute to the increase in the level
of segregation in Warsaw: with the period of building construction being on the first place and
ownership structure on the second.

Being the result of changes in the number of the upper socio-professional categories,
the process of gentrification in Warsaw took three different forms. In Bielany we observed
“seeming” gentrification, through a clear decline in the share of persons occupying the low-
est positions while maintaining or a slight decline in the number of persons belonging to
the upper social and occupational categories. In this way, the value of gentrification index
increased but falsified the actual process in the district. In the case of old buildings, the hous-
ing conditions have not been improved. Apart from thermo-modernization operations in
certain prefabricated buildings, hardly any major regeneration programs were implemented.
However, we can observe actions related to the rehabilitation of the facades of buildings from
the early twentieth century, led by individual owners. In general, better housing conditions are
offered mainly by new single-family or multi-family buildings, mostly constructed in the form
of gated and guarded estates (Gorczynska 2012c).

In Ursyndéw, high values of gentrification index are not explained by the phenomenon
of ,taking over” the space by the upper social groups, but result from specific occupational
structure of new housing estates (mostly inhabited by persons occupying high positions). This
phenomenon sometimes called “redevelopment” is considered by certain researchers as a form
of gentrification. This change in the social structure is generated primarily by new housing
developments and arrival of new residents and not by the renewal of the old, historic tissue
and regain of space previously inhabited by lower social groups. In this way, the hypothesis
concerning the origin of the process of gentrification in Warsaw was confirmed.

In addition to the abovementioned types of gentrification, the evidence for a third form of
this process, slowly evolving in Warsaw was identified. This new form of gentrification is asso-
ciated with the restitution of private properties nationalized in 1945. Nationalized buildings
(and land), which have played till now the role of municipal housing are gradually restituted to
former private owners and renovated by them. A certain number of such properties has been
also identified in Bielany. In the future, it is expected that this process will intensify in Warsaw
and may become the specific feature of the process of gentrification in this post-socialist city.
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In Paris case studies, the hypothesis concerning changes in the level of segregation has
also been partly confirmed. In the 14th district of Paris, there was an increase in the level of
segregation in the neighborhoods with a high diversity of housing in terms of their ownership
structure. However, this increase does not apply to all socio-professional categories (mostly to
pensioners, sales personnel, craftsmen and workers). The fluctuations in the level of segrega-
tion of the upper social and occupational categories were almost insignificant. The localization
of HLM dwellings corresponded to the concentration of lower social groups. Despite the for-
mer tendency to auto-segregation and greater concentration of the upper social categories
(Brun, Chauviré 1983), nowadays we observed a higher level of segregation of lower social
categories. The level of segregation of the lowest socio-professional categories increased more
rapidly than the level of segregation of the upper category. The share of the upper social cat-
egories in the total population increased, as well as their level of segregation. As a result, the
fact of spreading of areas inhabited by the upper social categories does not necessarily mean a
decrease in the level of their segregation.

Other spatial relations between social groups were observed in Plessis-Robinson. The rapid
growth in the level of segregation of lower social categories was accompanied by a decrease in
the level of segregation of the upper social groups. Also in this case, a relationship between the
structure of housing and housing conditions and the level of social segregation was confirmed.
The radical changes in the housing stock in Plessis-Robinson over the last two decades led to
substantial improvement of housing conditions. In a consequence, the distribution of popula-
tion occupying higher positions became more even and a concentration of workers in the old
public dwellings rose.

In French case studies, a significant decrease in the share of the lowest social categories
and an increase in the number of population occupying the highest positions were noted,
which can be associated with the process of population replacement and gentrification. The
process of gentrification takes here two facets. In the 14th arrondissement, gentrification has
almost classical form and refers to the arrival of upper socio-professional groups and renova-
tion of old buildings. However, the areas of concentration of social housing, especially those
constructed in the early twentieth century and the period of 1950-1970, limit the process of
social upgrading. It should be emphasized that gentrification is determined in this case, on the
one hand, by the actions of private landlords, on the other hand, indirectly through renewal
and restoration projects implemented in the 14th district since the mid of twentieth century.

In Plessis-Robinson, the demolition of the old housing and construction of new, offering
better housing conditions and more diverse tenure structure (free market and social dwell-
ings), created the process of pseudo-gentrification. Partial depopulation and relocation of old
residents from the areas covered by the program of renovation were lying behind the raise of
the social status in these areas. After the urban renewal program had been completed, new
housing estates were occupied by the residents issued mainly from the middle and upper social
categories. Thus the part of the hypothesis concerning the gentrification limited solely to the
old housing is not confirmed. The quantitative research points out that gentrification or prem-
ises to gentrification occurred in Plessis-Robinson but this analysis should be complemented
with qualitative studies. To conclude, in French case studies, the process of gentrification is
clearly associated with urban renewal and rehabilitation carried out by both local authorities
and private owners. It is therefore a slightly different from the processes identified in Ursynéw,
where new housing was constructed on previously vacant land.
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The second objective of this study was to identify and to clarify the role of public and pri-
vate actors of the housing sector in shaping changes in the structure of housing stock, and as
a result in the change of housing offer on the market. Among various entities operating on the
housing sector, we selected three groups of actors for a more detailed study: actors responsible
for the preconditions for housing supply (stakeholders and decision makers who develop the
policies of spatial planning and housing at the central level and detailed documents at the local
level), actors directly responsible for shaping housing supply, and finally those responsible for
the demand in the housing market (active or passive households). The roles of different actors
in the studied Polish and French case studies were significantly different.

In Warsaw, we observed problems associated with land management system. As a result,
the interests of private owners (e.g. developers) have been often winning with investments
in social infrastructure. Due to the lack of a coherent land management policy in the city,
the progressive sale of land to developers significantly reduced the land reserves that could
be used in so-called “exchange purposes” In addition, the centralization of management in
Warsaw significantly reduced the competences of the district’s authorities in the field of spatial
planning. Local authorities in the districts play a secondary role: they can provide opinions
on drafts of the master plans prepared by the Town Hall, but they did not take final decisions
concerning these plans.

While implementing their construction projects, housing developers follow the principle
of maximization of potential profit. This happens often on the verge of legislation, but in a way
that excludes direct intervention of the local authorities. Most of the housing estates built by
developers is gated and guarded. There is also a tendency to fence off from the ,,0ld” or ,,other”
groups. This phenomenon is partly explained by the need for establishing clear boundaries
between private and public property and cutting off from egalitarian principles of socialism
(Polanska 2010). At the same time, lack of local policies regulating the construction of gated
communities results in disharmony between new fenced estates and surrounding areas. In the
case of fairly universal inertia of local authorities, the lack of explicit spatial policy represent-
ing the needs of the municipality, or the financial resources to conduct its own investment in
housing, the main actors generating changes in housing stock are private investors and par-
ticularly housing developers. In this context, one may wonder whether in the case of Warsaw
there exists an urban regime, in which housing developers are the members of coalition. The
process of sprawling of housing on almost all previously vacant areas across Warsaw, indi-
cate rather a basic willingness of housing investors to maximize their profit. Recently signed
cooperation agreement between local authorities in Warsaw and the Polish Association of
Developers might be considered as new optimistic levers of change in this field. The agreement
contained provisions on cooperation in the field of rationalization of activities related to the
expansion of infrastructure, urban planning, common solutions for housing investments, as
well as implementation of the principles of sustainable urban development and promotion of
construction of low-carbon buildings.

The housing cooperatives remain very specific actors whose activities are rather a kind
of background for the dynamic investments of developers. A small group of housing cooper-
atives is still involved in construction, and the majority of them focus on the management of
possessed housing stock. The activities carried out by the cooperatives rely solely on resources
obtained from the tenants and homeowners; as a consequence, their capabilities in the field
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of rehabilitation of housing stock are limited and focus primarily on required repairs and
modernization. The process of gradual privatization of dwellings within the stock of housing
cooperatives, leads to another limitation of their role, almost exclusively to the administration
of the housing stock.

In Warsaw, the role played by the Social Housing Associations (TBS) is marginal, and
they rather remained passive actors on the housing market, heavily dependent on the support
provided by the Bank of National Economy. The possibilities of localization of new housing
investments also remain highly dependent on cooperation with local authorities. However, the
TBS are neither competitors nor potential partners for coalition for housing cooperatives or
developers. Probably this situation is not going to change in the near future.

Likewise the TBS, the importance of local authorities as investors in municipal housing
is also marginal. The construction of municipal dwellings is one of the priorities of urban
development strategy and other documents shaping urban policy, but implementation of these
goals is very sluggish. In addition, the localization of municipal buildings, planned by local
authorities, is sometimes controversial and usually invokes protests of local inhabitants. In
this way, municipal construction is pushed into areas and locations of the least attractiveness,
which may become one of the factors of their “ghettoization” in the future.

The individuals, constructing single-family housing, constitute a separate group of actors.
As in the case of developers, they are often obliged to follow only very general guidelines
about the size of new building and its location on the plot. This leads in turn to the creation
of a mosaic of housing, lack of alignment of individual new buildings’ style, colors and con-
struction technologies applied. For individuals who own single-family homes, the conflict of
interests with the local authorities also appears. The most common issues evoking conflicts
relate to potential infrastructure investments that require the agreement of property owners
to carry out certain work.

The residents are also involved in the decision-making process by organizing a public con-
sultation on both investments and other measures to improve the quality of life. However, the
examples of Ursynéw and Bielany showed that the participatory attitudes of local residents, at
least so far, have been limited to a dozen local activists, coming to all organized consultation
meetings. Another form of households’ actions are protests against planned investments or
changes which directly relate to their living area.

On the basis of French case studies we can describe other dimensions of interaction
between selected actors of the housing sector. The activities of housing developers here are
limited (especially in Paris, due to lack of vacant land, new buildings are usually constructed
on brownfields and are primarily located in peripheral areas), and their investments are often
strictly defined by local authorities (such as the reconstruction of garden neighbourhood in
Plessis-Robinson).

Local authorities in France did not manage the stock of dwellings with regulated rents, but
cooperate with departmental institutions HLM and with other institutions providing this type
of housing on the market, and use their right for reservation of certain number of these dwell-
ings. In the case of demolition of social housing, the agreement of different public institutions
is required (both departmental and local). Another limitation for reduction the number of
dwellings with regulated rents is a need to maintain (in accordance with the SRU Act) 20% of
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dwellings with regulated rents within the total number of housing stock in the commune. The
potential area of conflict concerns the social tenants in the buildings classified for demolition
that are forced to change their place of residence. Due to the very low proportion of empty
premises among social dwellings, not all resettled residents receive dwellings in their preferred
locations.

For individuals planning to build a single-family house, strict planning rules describe the
basic features of the new building, aligning it up in this way to the existing environment. As a
result, housing construction seems to be more consistent, harmonious, and is carried out with
greater respect to the spatial order.

The residents play an important role as actors deciding about the direction of local
development. In the case of Plessis-Robinson, the inhabitants supported the newly emerged
architectural form of the city center as well as renovation of the garden neigbourhood, resem-
bling the buildings from the second half of the nineteenth century. Contemporary architecture
proposed during the implementation of the first phase of the project in the early 1990s, has
not been favorably evaluated, which forced local authorities to withdraw from that project.
French regulations require from local authorities organization of meetings with residents to
present plans, related for example to urban renewal. Nevertheless, the possibility to participate
in decision-making process concerning the city, met with mild interest both in French and in
Polish case study areas.

In France, there appears a new form of direct relationship between households, namely
the competition for HLM dwellings, especially those located in an attractive localization.
The diversification of the quality of HLM housing resulting not only from the period of their
construction but mostly from their localization in the Paris agglomeration, makes the social
distance between the tenants of these resources located in different districts and municipalities
in the agglomeration very significant. It is quite difficult to obtain social housing in a ,,better”
localization. In addition, the policy of social mix pursued by local authorities often narrows
down the number of potential tenants, despite the overarching goal of social differentiation of
residents.

In light of the presented results, the housing offer in Paris agglomeration is much wider
than in Warsaw, primarily due to the diversity of housing types, described by: different levels
of rents and offers dedicated to different population groups who can apply for it. Nevertheless,
the number of dwellings is not sufficient to address the existing housing needs. In Warsaw, the
number of municipal housing is low and continuously decreases while their diversity in terms
of level of rents is insignificant. An additional residential segment, being complementary
between municipal housing and dwellings on the free market, is still missing. The develop-
ment of the TBS is needed, but its mode of operations should be altered, so that the apartments
were available to residents of middle-lower income. Since July 2011, due to changes in the
regulations concerning the TBS, tenants may purchase the occupied dwelling. This may con-
tribute to drop in the number of TBS apartments but is highly unlikely, as the prices of TBS
dwellings are similar to free market ones.

Polish and French case study areas provide the examples of different approaches to the
housing policy. In France, there is a slow increase in the number of dwellings with regulated
rents while in Poland, due to privatization their number falls. In both cases, completely differ-
ent motivations lay behind these actions.
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In France, the policy for social mix is developed with the main purpose to prevent social
segregation. In the frames of this broad policy, social housing institutions may sign the agree-
ments with owners of multi-family buildings that had been previously inhabited only by free
market tenants, and to lease a part of the dwellings to social tenants (under the scheme of
regulated rents). This action is seen to diversify the social structure of inhabitants in a build-
ing. However, this social differentiation within a building often leads to social conflicts, and
in extreme cases, the old residents (tenants on the free market) decide to leave their place of
residence.

The weaknesses of the policy for social mix in France lay in targeted social differentiation
defined by local authorities. This may be confirmed by the example of newly created quarter in
Plessis-Robinson. Although the demolished social housing was rebuilt, they represent a higher
standard and consequently are leased at higher rents. As a consequence, the new inhabitants
appertain to upper socio-professional groups when compared to former tenants. In addition,
local authorities, in consultation with entities managing the housing stock, often run their own
strategies towards allocation of dwellings, adopting semi-formal criteria. Although the policy
for social mix in France seems to decrease the physical distance between different socio-pro-
fessional categories, it does not reduce the social distance between them. Hence, the level of
social differentiation is only to small extent directed and created by public authorities.

It would be difficult to point such actions in Poland, where the deliberate policy for social
mix does not exist. In the strategic documents in Warsaw, on the one hand, the goals towards
fight against concentration of lower income categories and unemployed appear, but on the
other hand, an estate with more than 300 municipal dwellings is built in the area highly iso-
lated from private housing.

In the case of Warsaw, another specific action carried out by public authorities is a selec-
tive sale of municipal property, with aim to unify the ownership structure in the building.
According to the local authorities, the adoption of a uniform model of ownership in a building,
resulting in an even distribution of responsibility for the building upon all the inhabitants,
makes the managing of the property better than in the case of homeowner association that
gathers private and institutional owners (derived for the public sector). Nevertheless, bearing
in mind that municipal dwellings have being sold to sitting tenants at very low prices, many
households have benefited from this opportunity. It is possible that these owners will not be
able to maintain the building in good condition. In other words, the cost of repairs of the com-
mon parts may be too expensive for the former municipal tenants.

An important element of the housing policies in both countries is a direct support for
households. However, both countries represent a different model of the welfare state. In
France, there is a wide range of supporting tools oriented towards different social and demo-
graphic groups. The system of housing allowances in Poland is restricted to the poorest people
and there still lacks the support tools for medium and medium-lower social groups (despite
certain attempts that were made).

Another difference between French and Polish housing policies is related to the rehabil-
itation of old housing. The improvement of housing conditions in the Paris agglomeration is
steered under dedicated policies oriented to the old, pre-war housing. There are also programs
dedicated to regeneration of space within large housing estates, including its better organization
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(residentialisation programs). The rehabilitation plan contain many details related to the
dimensions of buildings, but also to the materials from which they can be built, colors, type of
fence, which are then required during the construction of new facilities. In Poland, the partial
coverage of territory by local master plans appears as permission to build what and how the
developer or an individual want. This leads to poor architectural cohesion, increasing diversity,
mosaic and ultimately to further disorder instead of achieving a spatial order. In Warsaw, the
full attention is focused on termo-modernization of buildings (mostly prefabricated). In the
case of communal buildings, the modernization of heating and sanitation installations, are
the main tasks carried out by the local authorities. Currently, there are no changes planned
in the surrounding areas of municipal building. Similarly, in the case of cooperative housing,
the most important tasks are related to technical equipment. In this case, the organization of
space surrounding the buildings is a bit more complicated if the land belongs to the city and
the cooperative is not entitled to carry out any work on it. If the surrounding area is in the
use of cooperatives, we may observe actions aimed at improving the quality of the green areas
(garden, etc.).

Summing up the results of this research, in the case of Warsaw, the attention ought to be
paid to two elements. Firstly, institutional change, which took place after 1989 in Poland which
significantly affected the structure of the actors in the housing market in Poland and the rela-
tionships between them. Secondly, these relationships have not been always formally defined
in details, which led to many potential conflict situations. Hence, this institutional change
could be labeled as ,,chaotic”. As a result, there is a chaos in the development of residential
areas, associated, among others, with the lack of comprehensive plans for equipment, services
and social infrastructure.

Adres Autora:
Magdalena Gérczyriska

Zaktad Geografii Miast i Ludnosci

Instytut Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania
im. Stanistawa Leszczyckiego

Polska Akademia Nauk

ul. Twarda 51/55, 00-818 Warszawa

e.mail: mgor@twarda.pan.pl



Aneks 1. Lista dzielnic, podzial na rejony urbanistyczne i rejony statystyczne.

Dzielnica Bielany
Rejon urbanistyczny | Lers OO
Bielany 34
Brzeziny 23
Wawrzyszew 28
Piaski 15
Marymont 11
Mtociny 2
Huta Warszawa 1
Las Bielanski 1
Wolka-Radiowo 1
Dzielnica Ursynéw
Ursynéw 57
Natolin 37
Pyry
Stuzewiec Pid.
Las Kabacki 1
XIV okreg Paryza
Drielnica Liczba rejonéw
statystycznych
Montparnasse 11
Parc de Montsouris 7
Petit Montrouge 16
Plaisance 25
Plessis-Robinson
Gmina Liczba rejonéw
statystycznych
Plessis-Robinson 9
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Aneks 2. Klasyfikacje zawodow w Polsce i we Francji
Struktura grup wielkich klasyfikacji i poziomy kwalifikacji

Nazwa grupy wielkiej Intitulé du grand groupe | Name of large group
p iciele wt . . . .
rzeFlstaw1c1e e wha dz Parlementaires, cadres Legislators, senior officials and
1 | publicznych, wyzsi diri .
L . irigeants, directeurs managers
urzednicy i kierownicy
2 | Spegjalisci Spécialistes Specialists
3 Technicy i inny $redni Techniciens et autres Technicians  and  junior
personel personnels moyens managers
4 | Pracownicy biurowi Employés de bureau Office workers
5 | Pracownicy ustug osobistych | Employés de service et Personal service workers and
i sprzedawcy vendeurs shop and sales personnel
6 Rolnicy, ogrodnicy, le$nicy | Agriculteurs, pépiniéristes, |Farmers, gardeners, foresters
i rybacy gardes forestiers et pécheurs | and fishermen
7 RObO.t ey przemystowi i Ouvriers et travaux manuels | Blue-collar workers
rzemieslnicy
3 Operato.rzy 1 mon,terzy Opere.lteurs et monteurs de Plant and machine operators
maszyn i urzadzen machines et autres robots
9 Pracownicy przy pracach Employés de travaux simples | Unskilled manual workers
prostych
10 |Sily zbrojne Armée Armed forces

Zrédlo / Source: Klasyfikacja zawodéw i specjalnosci, zalacznik do rozporzadzenia Ministra
Gospodarki i Pracy z dn. 8 grudnia 2004 r. (Dz. U. nr 256, poz. 2644), tltumaczenie wlasne.

Zawody i kategorie spoleczno-zawodowe (fr. Professions
et Catégories Socioprofessionnelles), poziom 1

Grupy spoteczno-

Groupes socioprofessionnels

Socio-professional groups

zawodowe

CS1 | Rolnicy Agriculteurs Farmers

cs2 Rzem.ie.élnicy, sprz.edgwcy i |Artisans, commergants et Craftsm.en, shopkeepers
whasciciele przedsiebiorstw | chefs dentreprise and business owners

CS3 Kadry zgrzqc'lzajqce'i Qadres et professiogs Profess}onals and
zawody inteligenckie intellectuelles supérieures executives

CS4 | Specjaliéci i $redni personel | Professions intermédiaires Intermediate categories

CS5 Technic?y i niZsze. Employés White-collar workers
stanowiska techniczne

CS6 | Robotnicy Ouvriers Blue-collar workers

CS7 | Emeryci Retraités Retired persons

CS8 |Inni Autres personnes sans Others without occupation

activité professionnelle

Zrodlo / Source: INSEE, tlumaczenie wlasne.




Aneks 3. Lokalizacja nowej zabudowy mieszkaniowej (wybudowanej
i w trakcie budowy w latach 2000-2012) na Bielanach

Typ zabudowy Liczba mieszkan
Type of buildings Number of dwellings

@ Jednorodzinna
Single-family

Wielorodzinna
Multi-family

Liczba budynkéw
Number of buildings

' brak danych

Zrédlo / Source: REAS.
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Aneks 4. Lokalizacja nowej zabudowy mieszkaniowej (wybudowanej
i w trakcie budowy w latach 2000-2012) na Ursynowie.

Typ zabudowy ) 7 .
Type of buildings I;czh;c:-nefs:km;r
Jednorodzinna umber of dwellings

Single-family
Wielorodzinna
Multi-family

Liczba budynkow
Number of buildings

brak danych
lack of data

Zrédto / Source: REAS.

Aneks 5. Drzewo klasyfikacji hierarchicznej: typy rejonéw w Dzielnicy Bielany
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Zrédto: / Source opracowanie wiasne.



Aneks 6. Wspotczynniki korelacji wg kategorii spoteczno-zawodowych na Bielanach.

Parlamentarzysci, - . . I .
. . T Technicy i pracownicy | Pracownicy ustug |Robotnicy i operatorzy |  Pracownicy prac
wyzsi urzednicy, Specjalisci . : .
1 kierownicy biurowi osobistych maszyn prostych
1988
2002 2 3 4 5 6
1988 2002 1988 2002 1988 2002 1988 2002 1988 2002
L. 0,44408 -0,14241 -0,55414 -0,55622 -0,66773
Parlamentarzysci, 1988 |1,0000
wyisi urzednicy, |1 <.0001 e 0,1273 ot <.0001 s <.0001 . <.0001 e
kierownicy | |09 |eceeeeem 110000 00 e - 53864 | 0,261 | -0,05789 | -0,55577 | -U,
Y 2002 1,0000 <.0001 0,0045 <.0001 <.0001 <.0001
0,44408 -0,39374 -0,59644 -0,89624 -0,76598
1988 e L0000 |ooee P P P P
specjalisci N <0001 <0001 <0001 <0001 <0001
2002 0,53864 1.0000 -0,51532 -0,69612 -0,84617 -0,79701
<.0001 i <.0001 <.0001 <.0001 <.0001
A -0,14241 -0,39374 0,3777 0,13158 0,44608
Tf;?;‘v‘;ié 3 1988 073 | <0001 | T R <0001 | T 01592 | T <0001 | T
g. ey 2002 | 02621 | 051532 | 10000 |l 027922 | 023495 | 0,27524
turowl 0,0045 <.0001 ’ 0,0024 0,0111 0,0028
-0,55414 -0,59644 0,3777 0,50787 0,6295
. 1988 (. e P L0000  |-meeeeen -
PraC(?WUICY ustug 4 <.0001 <.0001 <.0001 <.0001 <.0001
osobistych 2002 | 005789 | 069612 | 027922 | 10000 | 063823 | 0,67142
<.0001 <.0001 0,0024 > <.0001 <.0001
L. -0,55622 -0,89624 0,13158 0,50787 0,67079
Robotnicy i 1988 1,0000
operatorzy 5 <.0001 . <.0001 e 0,1592 i <.0001 T <.0001 e
-0,55577 - 17 5 72267
maszyn | 9002 oo ___ > 2 e e s e 10000 o > ]
Y 2002 <.0001 <.0001 0,0111 <.0001 1,0000 <.0001
-0,66773 -0,76598 0,44608 0,6295 0,67079
) 1988 —————— ... X P e P 1,0000  |----ooe-
Pracownicy prac 6 <.0001 <.0001 <.0001 <.0001 <.0001
prostych 2002 | -0,64686 | 079701 | 027524 | 067142 | 072267 | 10000
<.0001 o <.0001 0,0028 <.0001 <.0001 i

Zrédto / Source: opracowanie wlasne.
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Aneks 7. Drzewo klasyfikacji hierarchicznej: typy rejonéw w Dzielnicy
Ursynow.
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Zrédlo / Source: opracowanie wiasne.



Aneks 8. Wspolczynniki korelacji wg kategorii spoteczno-zawodowych na Ursynowie

Parlamentarzysci, L . I .
. . T Technicy i Pracownicy ustug Robotnicy i Pracownicy prac
1 wyzsi urzednicy, Specjalisci icy bi . bistvch h
ki . pracownicy biurowi osobistyc operatorzy maszyn prostyc
1988 Crownicy
2002 2 3 4 5 6
1988 2002 1988 2002 1988 2002 1988 2002 1988 2002
0,54747 0,36346 -0,42865 -0,13673 0,06406
Parlamentarzysci, 1988 |1,0000 <.0001 0,0002 <.0001 01706 | 0,5224
wyzsl ‘"_Z‘deCY’ 0,35067 -0,6482 -0,64282 -0,56793 -0,61518
kierownicy 2002 |------- 11,0000 |- Y et e
0,0003 <.0001 <.0001 <.0001 <.0001
0,54747 0,177 -0,50211 -0,48148 -0,0572
o 1988 0001 | 1,000 ---- 0,0751 [ <0001 |7 <.0001/ | 0,568 |
Specjalisci 0,35067 -0,52551 -0,70444 -0,83394 -0,68047
2002 1,0000
0,0003 <.0001 <.0001 <.0001 <.0001
. 0,36346 0,177 -0,31634 0,27037 0,24582
gﬁi‘:‘fg’léy 1988 100002 | 0,0751 1,0000 - 00012 | 0006 | T 0.0128
Sacbw! -0,6482 -0,52551 0,43961 0,51451 0,48119
biurow 2002 - <0001 | <0001 | 1,0000 - <0001 | <0001 | <.0001
-0,42865 -0,50211 -0,31634 0,02206 0,02977
1988 2 e e — 1,0000  |------- e (R e S
Pracownicy ustug <.0001 <.0001 0,0012 0,8258 0,7664
osobistych 2002 | -0,64282 | -0,70444 | 043961 | 10000 |omeeee 067157 | 0,70214
<.0001 <.0001 <.0001 <.0001 <.0001
-0,13673 -0,48148 0,27037 0,02206 0,32596
Robotnicy i 1988 10,1706 <.0001 0,006 0,8258 1,0000 0,0008
operatorzy maszyn 2002 |l -0,56793 | -0,83394 | 051451 | 067157 | T 0,67147
<.0001 <.0001 <.0001 <.0001 ’ <.0001
0,06406 -0,0572 0,24582 0,02977 0,32596
1988 o — . e JR— s [ s (SR v [N 1,0000  |---------
Pracownicy prac 0,5224 0,568 0,0128 0,7664 0,0008
-0,61518 -0,68047 0,48119 0,70214 0,67147
prostych 2002 1,0000
<.0001 <.0001 <.0001 <.0001 <.0001

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne.
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Aneks 9. Struktura spoteczno-zawodowa 1990-2006 w XIV okregu Paryza

L o—
= 2 E ~§\ 5} '§ § o
Q L e = — B < >
Eses | 2EE i 235 2|88
N7 B o 3 >~
8383 | S2%|32|8EE| 2 |£6¢E
E R 8 3 R 8= =s|8g95| 2 % 9
TETR | 8 | 2ol 2 |08
Q? oz R 9 =] o SIRZIE=] ~ 3]
— o ot (5] (]
a, < a =
I~ 9]
1990 5,3 30,9 13,4 10,6 5,5 24,1
Montparnasse
2006 43 38,0 13,3 8,1 2,8 | 24,0
1990 4,6 32,7 13,8 10,0 7,1 23,0
Parc de Montsouris
2006 3,1 39,0 14,8 7,9 3,8 22,8
. 1990 4,4 28,1 14,3 11,6 6,3 26,5
Petit Montrouge
2006 3,4 36,2 14,5 9,4 3,7 24,9
. 1990 3,9 21,5 15,9 15,5 10,6 24,3
Plaisance
2006 2,9 28,8 17,0 14,5 5,7 22,8
. 1990 4,3 26,1 14,8 13,0 8,2 24,8
XIV okreg Paryza
2006 3,2 33,5 15,5 11,3 4,5 23,6

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne na podstawie RGP 1990, RGP 2006, INSEE

Aneks 10. Drzewo klasyfikacji hierarchicznej: typy rejonéw w XIV okregu
Paryza.
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Zrédto / Source: opracowanie wlasne.

Aneks 11. XIV okreg Paryza — zmiany typdw rejonéw 1990-2006

Typ w 2006 . ,
Typ w 1990 r. Ogotem

1 2 3 4 5 6

1 2 1 1 0 0 0 4

2 6 0 2 1 0 2 11

3 10 0 3 0 0 1 14

4 7 2 3 4 0 2 18

5 1 0 0 0 2 0 3

6 0 1 2 1 1 0 5
Ogolem 26 4 11 6 3 5

Zrédlo / Source: opracowanie wiasne.



Aneks 12. XIV okreg Paryza — wspotczynniki korelacji pomiedzy kategoriami spoleczno-zawodowymi w latach 1990-2006

Rzemieslnicy, . . ..
Kadry zarzadzajace T, . | Technicy, nizsze
sprzedawcy, " Specjaliéci i §redni . . Osoby na
T i zawody stanowiska Robotnicy
wlasciciele s . personel . emeryturze
o inteligenckie techniczne
2 przedsiebiorstw
1990
3 4 5 6 7
2006
1990 2006 1990 2006 1990 2006 1990 2006 1990 2006
Rzemieslnicy, 1990 110000 | 0,30344 0,04165 -0,38293 035902 | -0,03847
sprzedawcy, 2 ’ 0,0195 0,7541 0,0028 0,0052 0,7724
wlaciciele 2006 | L0000 | 044046 | 026795 | 043954 | 05947 | -0,00033
przedsiebiorstw > 0,0005 0,042 0,0006 <.0001 0,998
Kadry 1990 |0:30344 [ 10000 | 013259 | -0,65329 | -0,5691 | 017334 |
aradajee |y 0,0195 0,3168 <.0001 <.0001 0,1892
i zawody 0,44046 -0,57446 -0,67547 -0,67308 -0,44618
. . . 2006 1,0000  [--------
inteligenckie 0,0005 <.0001 <.0001 <.0001 0,0004
0,04165 -0,13259 0,22186 0,09591 -0,34477
1990 2o e . 1,0000  |------n- i [ — e p— v L I
Specjaliéci i 0,7541 0,3168 0,0913 0,4699 0,0075
$redni personel 2006 -0,26795 -0,57446 1.0000 0,40386 0,34381 -0,03563
0,042 <.0001 ’ 0,0017 0,0082 0,7906
T 990 |0:38293 [ 0,65329 | 022186 | 10000 | 069398 | 006283 |
Techmcyl,(mzsze 0,0028 <.0001 0,0913 ’ <.0001 0,6364
stanowiska 5
techricone 2006 |l 043954 | 067547 | 040386 | 10000 oot 063253 | -0,0311
0,0006 <.0001 0,0017 <.0001 0,8167
-0,35902 -0,5691 0,09591 0,69398 -0,15825
Rob p 1990 0,0052 | <.0001 0,4699 <.0001 1,000 j---mov 0,2313
obotnicy
2006 |oorn. 05947 | 067308 | 034381 | 063253 | 10000 |emer 0,11797
<.0001 <.0001 0,0082 <.0001 0,3778
-0,03847 -0,17334 -0,34477 -0,06283 -0,15825
Osoby na 1990 10,7724 0,1892 0,0075 0,6364 02313 10000 f-mm
emeryturze 2006 | -0,00033 | 044618 | -0,03563 | 00311 | 011797 | 1,0000
0,998 0,0004 0,7906 0,8167 0,3778

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne.
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Aneks 13. Plessis-Robinson - struktura spofeczno-zawodowa w latach 1990-2006.

) (5]
o -9 — < N
o= 5}
- §§ 3 S 2 E;
92 2 TS | &5 | 2| & 5
g S SR |29 27 ) o)
% 2 A &g | 5§ -8 g g
Y e S e 3 2 & s S v
D = .
£33 | S0 |28l 85| 38| &
32| 29|87 5E | 2| &
ge | 3 | & | =8 2
&, AN 2 o
1990 3,7 4,7 20,4 27,7 | 23,0 17,3
Hachette
2006 4,5 17,1 20,3 23,7 14,3 17,8
1990 0,9 1,9 18,7 30,8 | 20,6 24,8
Albert T.-M.
2006 3,3 3,8 16,7 23,0 | 17,2 31,6
. 1990 2,2 4,4 15,9 20,9 | 264 27,5
Architecte
2006 2,5 4,7 12,4 12,7 12,7 53,0
. 1990 2,4 1,0 15,8 254 |26,3 21,5
Joliot
2006 2,3 2,8 12,1 21,1 22,1 30,2
1990 4,8 11,9 13,0 21,1 13,7 30,7
Wallon
2006 2,8 25,5 21,2 16,5 7,6 23,8
. 1990 5,7 28,1 14,8 8,2 11,6 24,1
Patrick
2006 1,9 38,4 16,4 10,6 5,5 23,5
. 1990 4,5 32,5 20,1 10,8 10,8 18,7
Jean Jaures
2006 4,0 30,5 20,2 8,2 4,0 27,8
1990 34 20,9 21,3 13,2 18,3 18,7
Anatole France
2006 3,0 32,2 15,8 12,8 7,8 25,8
1990 2,7 22,3 22,8 11,4 17,4 20,1
Pergaud
2006 4,3 25,5 22,8 11,9 91 21,0
. . 1990 3,6 15,7 17,8 17,9 17,7 22,8
Plessis-Robinson
2006 3,0 24,7 17,8 14,8 9,6 26,1

Zrédto / Source: opracowanie wlasne na podstawie RGP 1990, RGP1990.

Aneks 14. Drzewo klasyfikacji hierarchicznej: typy rejondéw w Plessis-Robinson.
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Zrédto / Source: opracowanie wlasne.



Aneks 15. Plessis-Robinson - zmiana typow rejonéw 1990-2006

Typ w 2006 r.
395’91’0‘;’ . 5 ;’p . Ogotem
1 1 1 0 1 3
2 0 2 0 0 2
3 0 0 0 0 1
4 0 0 0 0 3
5 0 0 0 0 0
6 0 0 0 0 0
Ogotem 1 3 0 1

Zrédlo / Source: opracowanie wiasne.
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Aneks 16. Plessis-Robinson — wspoétczynniki korelacji pomiedzy kategoriami spoteczno-zawodowymi w latach 1990-2006

Rzemieslnicy,
sprzedawcy, Kadry zarzadzajacei | Specjalisci i $redni Technicy, nizsze .
2 wlasciciele zawody inteligenckie personel stanowiska techniczne Robotnicy Osoby na emeryturze
1990 przedsiebiorstw
2006 3 4 5 6 7
1990 2006 1990 2006 1990 2006 1990 2006 1990 2006
Rzemieslnicy, 1990 |1.0000 0,67376 -0,29763 -0,62743 -0,73432 0,01786
sprzedawcy, 2 ’ 0,0466 0,4367 0,0705 0,0243 0,9636
whasciciele 2006 |- 10000 | 00984 | 075248 | 012501 | 011148 | -0,41278
przedsigbiorstw ’ 0,8012 0,0193 0,7486 0,7752 0,2695
Kadry 1990 267376 10000 0,2638 -0,9322 -0,8537 -0,28839
zarzadzajace 3 0,0466 ’ 0,4928 0,0002 0,0034 0,4517
izawody 2006 |- 00984 | 10000 | 051091 | 066091 | -0,89297 | -0,56908
inteligenckie 0,8012 ’ 0,1598 0,0526 0,0012 0,1098
-0,29763 0,2638 -0,17083 0,01558 -0,81127

Specjalisci i sredi 1990 04367 | 04928 | T 1,000 J---e-oe 06603 | 09683 | 0008 | T
personel (% [ | 075248 | 051091 | o | 010732 | 049744 | -0,67398

2006 0,0193 0,1598 1,0000 0,7835 0,173 0,0465

L -0,62743 -0,9322 -0,17083 0,68447 0,18755

Technicy, nizsze 1990 —————-—-------  ————-ees - 1,0000  |-------- e eees e
stanowidka 5 0,0705 0,0002 0,6603 0,042 0,6289
techniczne 0,12501 -0,66091 -0,10732 0,81476 -0,15084

2006 0,7486 0,0526 0,7835 1,0000 0,0075 0,6985

-0,73432 -0,8537 0,01558 0,68447 -0,02582

1990 e e . ——— 1,0000

Robotnicy 6 0,0243 0,0034 0,9683 0,042 0,9474
-0,11148 -0,89297 -0,49744 0,81476 0,23007

2006 |------ 07752 | 0,0012 [ 0173 | 0,0075 | U 0,5515

1990 1201786 -0,28839 -0,81127 0,18755 -0,02582 10000
Osoby na 7 0,9636 0,4517 0,008 0,6289 0,9474 ’
emeryturze 2006 -0,41278 -0,56908 0,67398 | -0,15084 0,23007 1.0000

0,2695 0,1098 0,0465 0,6985 0,5515 ’

Zroédlo / Source: opracowanie wlasne.
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Aneks 17. Zasigg projektow renowacji i odnowy (z)realizowanych w dziel-
nicy Plaisance

[-] Mariniers
Plaisance-Vandamme
MM Z.A.C. Guilleminot-Vercingétorix
Bl 7.A.C. Jean Zay
Bl Z.A.C. Pasteur-Montparnasse
= Z.A.C. Didot
I Didot-Thermopyles
B Porte de Vanves
G.P.R.U. Plaisance-Porte de Vanves

0 500 m

Zrédlo / Source: opracowanie wlasne
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Aneks 18. Lista instytucji zarzadzajacych mieszkaniami
socjalnymi w XIV okregu Paryza

Liczba mieszkan

Typ instytucji zarzadzajacej 2007 2008 2009
OPAC de Paris/Paris Habitat 6967 7113 7138
SEM Régie Immobiliére de la Ville de Paris 3782 3865 3810
SA HLM de gestion et de construction 1377 1377 1377
SA HLM Immobiliere 3F 1266 1266 1266
SA HLM La Sabliere 812 1390 821
?ﬁ:nljﬁgl Le Logement francais/logement 764 759 759
SA HLM Logis Transports 511 511 511
SA HLM Le Foyer pour tous 310 289 288
SA HLM Cooperation et Famille 255 255 255
SA HLM Toit et Joie 223 223 223
SA HLM AXIMO 202 107 107
SIEM de la ville de Paris 200 200 203
Fondation de Madame Jules Lebaudy 161 161 161
?(;/?1 gg:)hfniﬁiigences le logement des 119 119 120
SA HLM d’ile-de-France 103 103 103
SA HLM pour Paris et sa region 94 94 94
i;)l;ile;tcipdaeu:g(erance des immeubles 82 82 82
SA HLM France Habitation 76 76 56
SA HLM Habitat social francais 61 61 61
R I I
1833111;311:31 Ezterdepartementale de la region 33 33 33
SA HLM I'Habitation confortable 17 17 17
Solidarites nouvelles pour le logement Paris 7 7 7
Fonciere Logement 6

Domaxis 1

PROXILOGIS 0 20
SEM Societe anonyme de gestion immobiliere 0 151 168
Ogolem 17489 18325 17746

Zrédlo / Source: Observatoire du logement social en Ile-de-France, Parc locatif social EPLS,
Enquétes PLS de 2007, de 2008 et de 2009.



Dynamika proceséw przemian spotecznych w przestrzeni
miejskiej jest jednym z podstawowych nurtéw badawczych w geografii
spotecznej miast. W niniejszej pracy skoncentrowano sie na identyfikacji
zmian spoteczno-przestrzennych zachodzacych w aglomeracji paryskiej
i w Warszawie po 1989 roku, oraz na rozpoznaniu i wyjasnieniu mecha-
nizmow je ksztattujgcych. Szczegdlng uwage poswiecono segregacii
spotecznej, ksztattowanej w wyniku filtracji spotecznej i gentryfikacji
oraz zmian zachodzgcych w sektorze mieszkaniowym.

Punktem wyjscia do analizy sektora mieszkaniowego byla
zmodyfikowana koncepcja menedzeréw miejskich R. Pahla (1970).
W podjetych badaniach wyrdzniono trzy kategorie aktorow:

(1) publiczni, kreujacy polityke planowania przestrzennego oraz
mieszkaniowg ,

(2) publiczni i prywatni dostarczajgce nowe mieszkania na rynek,

(3) gospodarstwa domowe uczestniczgce w mobilnosci miesz-
kaniowej.

Podejmujgc badania studidow przypadkéw zlokalizowanych
w dwdch krajach o réznej historii i o odmiennych uwarunkowaniach
rozwoju, wybrano jedng ze Sciezek kontekstualizacji w badaniach
porownawczych, zaproponowang przez C.C. Ragina (1987).
Poszukiwano podobnych skutkéw proceséw zachodzacych w réznych
przestrzeniach i kontekstach politycznych, ekonomicznych czy
spotecznych.
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