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Zarys tresci. Celem opracowania jest charakterystyka zasobéw mieszkaniowych w aglo-
meracji wroctawskiej, ze szczegélnym uwzglednieniem: ogélnej liczby mieszkan, liczby miesz-
kan w relacji do liczby mieszkancéw oraz liczby mieszkan niezamieszkatych. Zbadano réw-
niez korelacje miedzy rozkladem przestrzennym wymienionych cech a rozwojem terytorialnym
Wroclawia. W odniesieniu do miasta analize przeprowadzono dla obrebéw geodezyjnych, a aglo-
meracji wroctawskiej — dla gmin. Dodatkowo w celu poréwnania zestawiono wybrane elementy
zasobow mieszkaniowych charakteryzujacych Wroclaw z zasobami Warszawy, FLodzi, Krakowa
i Poznania.

Stowa kluczowe: zasoby mieszkaniowe, aglomeracja wroctawska.

Wprowadzenie

Liczba mieszkan dostepnych na polskim rynku w ostatnich latach powoli, ale
systematycznie zwieksza sie, cho¢ w dalszym ciggu zapotrzebowanie spoteczen-
stwa na mieszkania jest o wiele wieksze niz liczba nowych lokali oddawanych do
uzytku. Analizujac dane od 1990 r. mozna stwierdzi¢, ze bardzo duzo nowych
mieszkan powstawalo na poczatku lat 1990., kiedy to budowano masowo, szcze-
gblnie w ramach sp6tdzielni mieszkaniowych. Pogorszenie warunkéw dla budow-
nictwa nastgpito w 1993 r. Z catego okresu 1990-2007 wiasnie w latach 1993-
1996 odnotowano najmniejsza liczbe oddawanych do uzytku mieszkan, dopiero
od 1997 1. sytuacja zaczela sie nieco poprawia¢. W latach 2004-2007 liczba odda-
wanych mieszkan w Polsce wynosita, w kolejnosci: 108,1, 114,1, 115,41 133,8
tysiecy, zatem w 2007 1. nastapit najwyzszy przyrost wynoszacy prawie 16%.

Na wzrost, a takze spadek liczby budowanych nowych nieruchomosci, wpty-
waja w duzym stopniu decyzje na stopniu centralnym. Na przyktad, wzrost licz-
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by nabywanych mieszkan zanotowano w 2000 r. — byt to bowiem ostatni rok,
w ktérym obowigzywala zerowa stawka podatku VAT przy sprzedazy nowych loka-
li. Wprowadzenie w 2004 r. 22-procentowej stawki VAT na materiaty budowlane
spowodowalo spadek, choé¢ krétkotrwaly, w sferze inwestycji z zakresu budow-
nictwa jednorodzinnego. Z kolei, w 2006 r. rzad wdrozyt program ,Rodzina na
swoim”, majacy na celu czeSciowe rozwigzanie problemu z nabyciem nierucho-
mosci na rynku. W rzeczywistoéci jednak skala oddzialywania tego projektu
okazala sie mniejsza niz zaktadano. Efekty programu ograniczyly, po pierwsze,
liczne warunki, ktére nalezalo spetni¢, aby méc z niego skorzystaé!, a po drugie,
dynamiczny wzrost cen mieszkan, ktéry nie byt rekompensowany przez ulgi.

Budownictwo mieszkaniowe koncentruje sie w osrodkach miejskich, dlatego
celowe wydaje sie podejmowanie analiz z tego zakresu przede wszystkim w jed-
nostkach miejskich. Celem opracowania jest charakterystyka zasobéw miesz-
kaniowych we Wroctawiu, a takze w gminach tworzacych wraz z Wroctawiem
aglomeracje wroctawskg. Wykorzystano dane z bazy TERYT Giéwnego Urzedu
Statystycznego we Wroctawiu oraz Banku Danych Regionalnych GUS z 2007 r.
Analiza przedstawia stan na koniec wrze$nia 2008 r.

Cechy budownictwa mieszkaniowego
w najwiekszych miastach Polski

Podstawowe charakterystyki budownictwa mieszkaniowego w pieciu najwiek-
szych miastach kraju zaprezentowano w tabeli 1. W tym zestawieniu Wroctaw
wypada przecietnie. Owszem, cechuje go duza — na tle pozostalych czterech
miast - liczba izb na 1 mieszkanie czy relatywnie duza przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania, jednak wedtug wielkos$ci podstawowych cech, odwotu-
jacych sie do relacji miedzy liczbg ludnosci a liczba mieszkan, Wroctaw przed-
stawia sie najgorzej w badanej grupie miast. Szczegélnie niepokoi najmniejsza
liczba mieszkan na 1000 mieszkancéw. Jest to wartos¢ o okolo 37 pp. mniejsza
niz dla t.odzi i az o 53 pp. mniejsza niz dla Warszawy. Mozna zatem doj$¢ do
wniosku, ze na tle pozostatych miast we Wroctawiu budowano i nadal buduje
sie mieszkania wieksze, z wieksza liczba izb, ale jest ich zdecydowanie za mato.
Analiza substancji mieszkaniowej pod wzgledem zaopatrzenia w biezaca wode
czy centralne ogrzewanie réwniez nie prowadzi do optymistycznych wnioskow.
W tej kwestii gorsza jest jedynie sytuacja w L.odzi (zdecydowanie ostatnie miej-
sce) a takze — wedlug stopnia zaopatrywania w wode — w Krakowie.

Zadne z miast nie jest liderem wedlug wszystkich przedstawionych cech.
Generalnie najlepiej wypada Warszawa, ktéra osiggneta bardzo dobre rezulta-

1 Projekt wszedl w zycie 8 wrzesnia 2006 r. Jego celem bylo finansowe wsparcie przy nabywaniu
mieszkan w postaci doplaty do odsetek od kredytéw hipotecznych. Skierowany tylko do rodzin lub
samotnych rodzicéw, wylacznie do biorgcych kredyt w polskiej walucie, tylko do okreslonej wielkoSci
mieszkania i jedynie przy odpowiednio niskich dochodach, nie odegral w praktyce wiekszej roli.
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ty w kategoriach: liczba mieszkann na 1000 oséb, liczba ludno$ci na 1 miesz-
kanie, powierzchnia uzytkowa na 1 mieszkanca oraz mieszkania wyposazone
w c.0. (w procentach). 7 drugiej strony, stolice cechuje relatywnie mata liczba
izb w mieszkaniu; w tej kategorii stolica zajmuje ostatnie miejsce wsrod pieciu
analizowanych miast.

Tabela 1. Charakterystyka substancji mieszkaniowej w najwiekszych miastach Polski w 2006 r.
Characteristics of the dwelling stock in the major Polish cities in 2006

Cechy / Variables Warszawa| Lodz |Krakéw|Wroctaw| Poznan
Liczba ludnosci 1695 533 | 751 855|734 579| 623 367 |552 644
Liczba mieszkan na 1000 mieszkancéw 460,57 | 444,08 | 414,57 | 407,00 | 412,85
Liczba ludnos$ci na 1 mieszkanie 2,17 2,25 2,41 2,46 2,42
Liczba izb w mieszkaniu 3,13 3,07 3,16 3,35 3,47
Przecietna pow. 1 mieszkania (m?) 57,0 53,1 56,2 60,0 63,8
Pow. uzytkowa mieszkania na 1 mieszk. (m?) 26,1 23,5 22.6 24,0 26,0
Mieszkania wyposazone w wodociag (%) 99,4 96,8 98,5 99,3 99,7
Mieszkania wyposazone w CO (%) 93,8 78,6 86,4 83,5 84,8

Opracowanie wlasne na podstawie danych z Banku Danych Regionalnych, 2007.

Prepared by the authors on the basis of data from the Regional Data Bank, 2007.

Wyniki te mozna podsumowaé stwierdzeniem, ze najbardziej korzystng
sytuacje pod wzgledem ilosci i jako$ci substancji mieszkaniowej ma Warszawa,
za$ najmniej korzystng — £.6dz, ktéra az w czterech kategoriach zaprezentowata
sie najstabiej. Pozostale trzy miasta osiggnetly zr6znicowane wyniki, od bardzo
dobrych do bardzo stabych w zaleznos$ci od cechy.

Charakterystyka substancji mieszkaniowej Wroclawia

We Wroctawiu mieszka prawie 22% mieszkancéw calego wojewéddztwa,
podczas gdy zasoby mieszkaniowe stanowig okolo 25% zasob6éw mieszkanio-
wych regionu. Jednak stwierdzenie, ze Wroctaw cechuje sie nadwyzka zasobéw
mieszkaniowych nad liczbg ludno$ci moze okazac sie ryzykowne. Przy uwzgled-
nieniu mniej licznych gospodarstw domowych w miescie, 135-tysiecznej rzeszy
studentéw przy 12 tysigcach miejsc w domach studenckich oraz, réwnie istot-
nej, checi do zamieszkania we Wroctawiu ludnosci z mniejszych miejscowosci,
okazuje sie, ze w gruncie rzeczy miasto cechuje niedobor mieszkan.

Zaprezentowane ryciny 1-4 przedstawiajg rézne miary budownictwa miesz-
kaniowego we Wroclawiu w podziale na obreby geodezyjne. Zgodnie z baza
danych TERYT Gléwnego Urzedu Statystycznego aktualnych na koniec 2007 r.
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wyr6zniono 69 obrebéw geodezyjnych. Ich liczba w poszczegélnych dzielni-
cach (delegaturach) jest rézna. Najwieksze sg dzielnica Fabryczna potozona we
wschodniej cze$ci miasta (23 obreby), Psie Pole obejmujace 20 jednostek w p6t-
nocnej i wschodniej czesci oraz zlokalizowane na potudniu Krzyki (18). Znacz-
nie mniejsze sg Srédmiescie (7) i Stare Miasto (1). W tym miejscu warto dodac,
ze oficjalnie podzial miasta na dzielnice zlikwidowano w 1991 r., uznajac go za
zbedny. Mimo tego zabiegu przetrwal on jednak w literaturze, na aktualnych
planach miasta, a przede wszystkim w §wiadomosci wroctawian.

Hipotezy, jakie autorzy zatozyli wstepnie, sg nastepujace.

1. Liczba mieszkan w relacji do liczby ludnosci, a takze bezwzgledna liczba
mieszkan zmniejszajg sie stopniowo, w miare oddalania od Rynku w kierun-
ku granic miasta;

2. Najwiecej niezamieszkalych lokali znajduje sie w rejonach, gdzie dominuje
stara zabudowa;

3. W strefie podmiejskiej zauwazalne sg obszary preferowane dla rozwoju
budownictwa mieszkaniowego, a zatem rozktad liczby mieszkan na 1000
mieszkancow nie jest koncentryczny.

Liczbe mieszkan w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw w obrebach geodezyj-
nych Wroctawia przedstawia rycina 1. Pod pojeciem mieszkania autorzy rozu-
mieja zamieszkale i niezamieszkale lokale mieszkaniowe oddane do uzytku.
W analizie nie brano pod uwage gospodarstw zbiorowych (wiezienia, klasztory,
szpitale, akademiki, itp.). Wyodrebniono cztery przedzialy wartosci. Granice
klas wyznaczono wedlug metody naturalnych przeswitéw. Maksymalne zanoto-
wane wartosci to 448,1 dla obrebu Borek, 443,9 dla Starego Miasta i 422,5 dla
Bartoszowic. Borek to obszar o zréznicowanej zabudowie pochodzacej zaréwno
sprzed wojny, z gospodarki centralnie planowanej, jak i z ostatniej dekady, kt6-
ry jednak jest ceniony na rynku nieruchomosci (niewysoka zabudowa, bliskosé
obszaréw zielonych, bliskos$¢ centrum). Liczba mieszkan wynosi tu 5037, co nie
jest wartoscig duza, towarzyszy jej jednak rownie niewielka liczba mieszkancéw
(11 242). W obrebie Starego Miasta o wysokim wskazniku zadecydowala bar-
dzo duza liczba mieszkan (26 250), ktéra mimo znacznej liczby mieszkancow
(59 134) przyczynita sie do wysokiej wartosci wskaznika. 7 kolei Bartoszowice
— to jedno z nielicznych zachowanych osiedli o zabudowie zaréwno willowej, jak
i wielorodzinnej pochodzacej sprzed 1945 r2. Liczba lokali mieszkaniowych jest
tu mata (2371), ale mieszka tu réwniez relatywnie niewielu ludzi (5612).

Ogdlnie zanotowano wysokg dodatnig korelacje miedzy liczbg mieszkan
a liczbg ludnosci — 0,997. Podobng wartos¢ wspéiczynnika korelacji (0,998)uzy-
skano miedzy liczbg lokali zamieszkatych a liczbg ludnosci.

Jednostki zaliczone do pierwszej klasy (co najmniej 380 mieszkan na 1000
ludnosci) sg zlokalizowane przede wszystkim w centralnej i potudniowej czesci

2W ankiecie przeprowadzonej wsréd studentéw geografii Uniwersytetu Wroctawskiego w 2006 r.,
osiedle Bartoszowice oraz kilka osiedli z potudniowej czesci Wroclawia zostaly wskazane jako osiedla
luksusu (osiedla dla elity) (Namyslak, 2008).



Zasoby mieszkaniowe aglomeracji wrocltawskiej

miasta. Jest ich facznie 16. Morfologia tych jednostek jest zréznicowana. Niektére
z nich to osiedla z przewazajaca stara zabudowa i zblizonym do dawnego ukta-
dem ulic (m.in. Biskupin czy Plac Grunwaldzki). Mozna wyr6zni¢ réwniez obreby
o zdecydowanej dominacji zabudowy z czaséw socjalizmu (m.in. Grabiszyn).
7. kolei jednostki potozone blisko potudniowej granicy miasta, np. Partynice, Jagod-
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Ryc. 1. Liczba mieszkan na 1000 mieszkanicow w obrebach geodezyjnych we Wroctawiu
(stan z konica 2007 r.)

Opracowanie wlasne na podstawie danych z bazy TERYT Gléwnego Urzedu Statystycznego

we Wroclawiu.
Number of dwellings per 1000 inhabitants in selvedges participating in the surveying
of Wroclaw (as of the end of 2007)
Prepared by the authors on the basis of data from the TERYT database of the Central
Statistical Office in Wroctaw.

no, a takze cze$ciowo Muchobér Wielki — to osiedla, ktére rozwinely sie w ostat-
nich kilku latach. Powstaly tu liczne kameralne osiedla doméw wielorodzinnych.
Jeszcze inng grupe tworza obreby, ktorych zabudowa powstawata w réznych okre-

sach, od przedwojennego do wspédtczesnosci (np. Borek, Potudnie).

http://rcin.org.pl



246 Beata Namyslak, Dominik Sikorski

Jednostki nalezace do pierwszej klasy nie tworza zwartego kompleksu.
Decyduje o tym dalekie usytuowanie od centrum takich obszaréw jak Jagodno,
Muchobér Wielki, Bartoszowice, Biskupin.

Klase drugg tworzy 28 obrebdéw. Jednostki te sg silnie rozproszone, jednak
wraz z obrebami klasy pierwszej stanowig zwartg calo$¢ (z wylgczeniem Lesni-
cy) przekraczajaca 60% powierzchni miasta. Wéréd jednostek drugiej klasy
liczng grupe stanowig osiedla z wielkiej ptyty, petnigce role sypialni dla cate-
go miasta. Wtasciwie wszystkie tzw. blokowiska znalazly sie w tej klasie: Gaj,
Gadéw, Kozanow, Kuzniki, Nowy Dwoér, Pilczyce, Rézanka, Zakrzéw. Warto
w tym miejscu dodaé, ze budowa wielkich osiedli (np. Pilczyce, Kozanéw czy
Nowy Dwor zamieszkuje po okoto 15-20 tysiecy, a Gaj — ponad 30 tysiecy ludno-
§ci) przyczynila sie w duzym stopniu do rozgeszczenia mieszkancéow — spadku
udzialu mieszkajacych w centrum na rzecz wzrostu liczby ludnosci w obrebach
potozonych dalej od niego.

Pozostate wyodrebnione dwie klasy s3 mniej liczne, odpowiednio 11 i 14 jed-
nostek. Stanowig je obreby polozone z dala od centrum, przynajmniej w odleglo-
sci 6 km. W wiekszos$ci przypadkow sg to obszary, ktére nie nalezg do atrakcyj-
nych na rynku nieruchomosci, z wyjatkiem Wojszyc. Jerzmanowo, Zar, Mokra,
Swiniary czy Jarnottéw to dawne wsie, w ktérych niewiele powstalo nowej sub-
stancji mieszkaniowej. Minimalne wartosci cechuja Klokoczyce — okoto 222
oraz Jerzmanowo — niewiele ponad 246 mieszkan na 1000 osdb.

Istnieje duza zbiezno$¢ miedzy liczbg mieszkan na 1000 oséb a rozwojem
terytorialnym Wroclawia. Szczegdlnie wyrazna jest korelacja miedzy jednost-
kami o najmniejszej liczbie mieszkan w relacji do liczby ludnosci (czwarta kla-
sa) a obszarami przytaczonymi do miasta najpdézniej, bo dopiero w 1973 r. oraz
miedzy jednostkami o najwiekszej liczbie mieszkan w relacji do liczby ludnosci
(pierwsza klasa) a obszarami nalezacymi do miasta do konca XIX wieku.

Podobna zbiezno$¢ wystepuje miedzy rozktadem przestrzennym liczby oséb
przypadajacej na 1 mieszkanie (ryc. 2) a rozwojem terytorialnym Wroctawia.
W tym przypadku obszary przylaczone do miasta najpézniej charakteryzuje naj-
wigksza liczba os6b na 1 mieszkanie. Sg to obreby potozone blisko zachodniej
i p6inocnej granicy miasta; maksymalna wartos¢ charakteryzuje Ktokoczyce —
4,5. 7 kolei, obszary o najmniejszej liczbie oséb w przeliczeniu na 1 mieszkanie
sa jednoczesnie obszarami nalezacymi do miasta od konca XIX wieku. Sa to
obreby centralne i niektére obreby potudniowe, np. Stare Miasto, Grabiszyn,
Potudnie czy Borek (minimalna warto$é: 2,2).

Zbadano réwniez zmiane liczby mieszkan na 1000 ludnos$ci w miare odda-
lania sie od centrum, ktére wyznaczono w Rynku, w kierunku granic admini-
stracyjnych miasta (ryc. 3). W tym celu wyznaczono 8 stref, co 1 kilometr. War-
to$¢ przypisana dla kazdej strefy jest srednig arytmetyczng sum liczby miesz-
kani na 1000 ludnosci obrebdw, przypadajacych na kazda strefe. Przy podziale
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wartoéci Srednich na trzy klasy wykorzystano ponownie metode najwiekszych
przeswitow.

Analizowana Srednia arytmetyczna osigga najwieksze wartoéci (powyzej
415) do 2 km od Rynku i ewentualnie do 3 km od Rynku (powyzej 385), po
czym maleje i do granicy miasta nie przekracza juz 385 mieszkan na 1000 os6b.
Uzyskany obraz jest zgodny z hipotezg o stopniowym obnizaniu sie liczby miesz-
kan per capita w miare oddalania sie od centrum.
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Ryc. 2. Liczba os6b na 1 mieszkanie w obrebach geodezyjnych we Wroctawiu
(stan z korica 2007 r.)
Opracowanie wlasne na podstawie danych z bazy TERYT Gléwnego Urzedu Statystycznego
we Wroclawiu.

Number of people per dwelling in selvedges geodesic selvedges in Wroclaw
(as of the end of 2007)
Prepared by the authors on the basis of data from the TERYT database of the Central
Statistical Office in Wroclaw.

W strefie pierwszej (do 2 km od Rynku) znalazly sie Stare Miasto i Popowice,
w drugiej — Muchobér Maly, Grabiszyn, Potudnie, Kleczkéw i Plac Grunwaldzki.
Razem na obszarze tym zanotowano 132 006 mieszkan, co stanowito 51,6%

http://rcin.org.pl
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substancji mieszkaniowej w miescie, zas liczba mieszkancow przekroczyta 323
tysiace, czyli 48,6% og6tu wroctawian.

386-415

416-445

Ryc. 3. Liczba mieszkan na 1000 mieszkanicéw w kilometrowych odleglosciach od centrum
Wroclawia (stan z konica 2007 1.)
Opracowanie wlasne na podstawie danych z bazy TERYT Gléwnego Urzedu Statystycznego
we Wroclawiu.

Number of dwellings per 1000 inhabitants in relation to kilometre distances from the centre
of Wroclaw (as of the end of 2007)
Prepared by the authors on the basis of data from the TERYT database of the Central
Statistical Office in Wroctaw.

Jesli przesledzimy jedynie bezwzgledna liczbe mieszkan w poszczegdlnych
strefach, to okazuje sie, ze najwiecej mieszkan jest w strefie trzeciej, miedzy
2 a 3 kilometrem od wyznaczonego centrum (ryc. 4)3. Jest to strefa, na ktéra
przypadaja dwa obreby szczegélnie zasobne w substancje mieszkaniowg Potu-
dnie, z przewaga budownictwa z okresu gospodarki socjalistycznej, ale takze ze

3 Do podobnego wniosku doszed! réwniez kilka lat wezesniej D. Ilnicki (2001), ktéry stwierdzil,
ze koncentracja budownictwa mieszkaniowego we Wroctawiu - liczona zaréwno wedtug bezwzgledne;j
liczby mieszkan, jak i wedlug liczby mieszkan na jednostke powierzchni — wystepuje w odleglosci 2-3
km oraz okoto 5 km od Rynku.
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starg zabudowe w czesci wschodniej oraz Plac Grunwaldzki, z dominacjg stare-
go budownictwa. Zasobna w substancje mieszkaniowg okazala sie takze strefa
piata (4-5 km od punktu centralnego). W tym przypadku nie mozna jednak
méwi¢ o stopniowym zmniejszaniu sie liczby mieszkan w miare oddalania sie
od centrum. W strefie miedzy punktem centralnym a pigtym kilometrem liczba
mieszkan ulega znacznym wahaniom, bez wyraznej prawidtowosci. Dopiero od
piatego kilometra w strone granicy miasta nastepuje stopniowy spadek liczby
mieszkan.
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Ryc. 4. Zmiana liczby mieszkan w zaleznosci od odleglosci od punktu centralnego
Obliczenia na podstawie danych z bazy danych TERYT, 2007.

Change in the number of dwellings in relation to distance from the central point
Calculations based on data from the TERYT database, 2007.

Po sporzadzeniu powyzszych rycin autorzy postawili sobie pytanie, czy w naj-
blizszej przyszlosci, za sprawa realizowanych obecnie inwestycji, moze dojs¢ do
zmian w rozmieszczeniu liczby mieszkan. Trudno o jednoznaczng odpowiedz,
ze wzgledu na brak szczegétowych danych. Postanowiono jednak sporzadzi¢
mape przedstawiajacg rozmieszczenie realizowanych inwestycji mieszkanio-
wych wedlug stanu z wrzesnia 2008 r. (ryc. 5). Rycina ta ma oczywiscie charak-
ter pogladowy, nie ukazuje bowiem faktycznej liczby mieszkan.

Jesienig 2008 r. najwiecej inwestycji mieszkaniowych realizowanych bylo
w poludniowej czesci miasta, a takze w obrebach potudniowo-zachodnich, za$
zdecydowanie najmniej — w pétnocnych. Wedtug podziatu na obreby geodezyj-
ne nalezy szczegblnie wyrdznié¢: Partynice, Gaj, Oltaszyn, Klecine, Grabiszyn
i Muchobér Wielki. Warto wspomnied, ze przyrost nowych osiedli, naptyw licz-
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nej grupy nowych mieszkancéw i tym samym coraz wiekszej liczby samocho-
déw, niestety nie zostal potgczony z przebudowa uktadu komunikacyjnego na
potudniu miasta. W niektérych przypadkach dokonuje sie ona dopiero teraz, co
poteguje trudnosci w ptynnosci ruchu na juz i tak niewydolnych trasach. Poza
tym, niektdére tereny nie majg nawet kanalizacji, jest ona wykonywana obec-
nie, albo bedzie dopiero w przysztosci, a mimo to buduje sie tam spore osiedla

VR

7\ Dlyis
NP 0,
o

Ryc. 5. Lokalizacja najwazniejszych inwestycji mieszkaniowych we Wroctawiu w 2008 r.
Opracowanie wlasne na podstawie Mapy inwestycji mieszkaniowych we Wroctawiu, 2008.

Location of major new housing projects in Wroclaw in 2008
Prepared by the authors on the basis of Map of housing investment in Wroclaw, 2008.

mieszkaniowe, np. Osiedle Cztery Pory Roku w obrebie Jagodno. Duzo miesz-
kani i doméw buduje sie réwniez za potudniowg granica miasta. Szczegélnie
atrakeyjne sa gminy Swieta Katarzyna i Kobierzyce, gléwnie w czeéci péinocnej,
przy granicy z Wroctawiem (por. m.in. Miszewska, 2001). Ponadto, zauwazalna
jest réznica w liczbie planowanych inwestycji miedzy lewym a prawym brze-
giem Odry. Zdecydowana wiekszo$¢ tych inwestycji zlokalizowana jest/bedzie
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na lewym brzegu rzeki, zaledwie trzy na prawym. Taki stan przyczyni sie do
zwiekszenia i tak wyraznej dysproporcji w liczbie budynkéw mieszkalnych mie-
dzy lewym a prawym brzegiem Odry.

Wsréod najnowszych inwestycji dominujg osiedla kameralne o zabudowie
4-5-kondygnacyjnej; maksimum wynosi 9 kondygnacji. Osiedla za murem
(gated communities) nie stanowig wiekszosci. Jednak te, ktére powstaja moz-
na zaliczy¢ do dwoéch z o$miu typéw, wyrdznionych ze wzgledu na stopien
domkniecia w klasyfikacji J. Granta (2004, za: Kotus, 2005, s. 249). Sg to: osie-
dla czesciowo odgrodzonych drog osiedlowych od drég miejskich oraz osiedla
szabarykadowanych” ulic osiedlowych, poprzez tworzenie ,$lepych wjazdéw”
i nieprzelotowych ulic.

Zestawiajac ten obraz z wykresem przedstawiajagcym zmiane liczby miesz-
kani w miare oddalania si¢ od centrum, czyli Rynku (ryc. 4), mozna postawié¢
hipoteze, ze w najblizszym okresie wykres ten nieco sie zmieni. Prawdopodob-
nie nastapi dynamiczny wzrost liczby mieszkan w odlegtosci 6-7 km od cen-
trum, tym samym wykres ten nabierze charakteru falowego. Najwiecej miesz-
kan bedzie przypuszczalnie w odleglosci 2-3, 4-51 6-7 km od centrum.

Zebrano réwniez dane dotyczace mieszkan niezamieszkatych w aglomeracji
wroclawskiej w 2008 r. Do mieszkan niezamieszkatych wlicza sie: mieszkania
nowo wybudowane, ale niezasiedlone, mieszkania remontowane oraz miesz-
kania przeznaczone do wyburzenia lub zmiany przeznaczenia. O ile pierwsza
kategoria — mieszkania nowo wybudowane, jeszcze niezasiedlone — $wiadczy
o rozwoju danej dzielnicy, o tyle ostatnia kategoria — mieszkania przeznaczone
do rozbiorki, opuszczone lub przebudowane na prowadzenie dziatalnosci gospo-
darczej — to zdecydowanie destymulanta.

Autorzy skupili sie na liczbie mieszkan przeznaczonych do rozbiérki lub
opuszczonych. Przewaznie w kazdym z obrebéw zanotowano kilka, kilkanascie,
ewentualnie kilkadziesiat takich lokali. Na tym tle wyraznie odrézniajq sie licz-
by odnoszace sie do trzech centralnych obrebéw, gdzie znajduje sie prawie poto-
wa wszystkich tego typu lokali we Wroctawiu (729 z 1244). Sg to: Stare Miasto —
349 mieszkan opuszczonych lub w stanie przeznaczonym do rozbiérki, Potudnie
—224 oraz Plac Grunwaldzki — 156. Nastepne w kolejno$ci Psie Pole ma zaledwie
40 tego rodzaju lokali. Takie rozmieszczenie zjawiska wynikaé¢ moze z tego, ze
wyrozniajace sie trzy obreby centralne sg jednoczesnie najstarszymi obrebami
miasta, a wiec wystepuje tu przewaznie stara substancja mieszkaniowa.

Substancja mieszkaniowa aglomeracji wroctawskiej

Liczba mieszkan na 1000 mieszkancéow w gminach aglomeracji wroctaw-
skiej (ryc. 6) jest zréznicowana. Najwieksze wartosci cechujg Wroctaw (384,4)
i Trzebnice (368,5), zas$ najmniejsze — gminy: Trzebnica, Miekinia, Brzeg Dol-
ny, Dtugoteka, Wisznia Mata i Otawa. Uzyskane wyniki potwierdzaja hipoteze
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zakladajaca, ze w strefie podmiejskiej Wroclawia sa obszary preferowane dla
rozwoju budownictwa mieszkaniowego?, a zatem rozktad wskaznika méwigcego
o liczbie lokali mieszkaniowych na 1000 mieszkancow nie jest koncentryczny.
Preferowane sg generalnie miasta, a wéréd gmin te, ktére potozone sg na potu-
dnie od Wroctawia, czyli Katy Wroctawskie i Kobierzyce (m.in. Zathey, 2002).

gm. Trzebnica

Trzebnica
Oborniki Slaskie

—_—
Brzeg Dolny'
S gm. Oborniki Slaskie

gm. Miekinia gm. Dlugoteka

gm. Katy Wroctawskie

gm. Kostomtoty
Katy Wroctawskie

I 346-451
I 291-345
] 271-320
[] s270

Ryc. 6. Liczba mieszkan na 1000 mieszkancéw w aglomeracji wroclawskiej

(stan z konica 2007 1.)
Opracowanie wlasne na podstawie danych z bazy TERYT Gléwnego Urzedu Statystycznego
we Wroctawiu.

Number of dwellings per 1000 inhabitants in the agglomeration of Wroctaw

(as of the end of 2007)
Prepared by the authors on the basis of data from the TERYT database of the Central
Statistical Office in Wroctaw.

4 Podobne zjawisko zaobserwowano w innych aglomeracjach w Polsce, np. w poznanskiej, co
opisata m.in. B. Konecka-Szydlowska (2006), a takze poza granicami kraju, np. w praskim regionie
metropolitalnym (m.in. Suburbanizace..., 2008) czy w miastach w Stowenii (Drozg, 2004) .

http://rcin.org.pl



Zasoby mieszkaniowe aglomeracji wroctawskiej 253

Jesli wezmiemy pod uwage jedynie bezwzgledna liczbe mieszkan, to kolej-
noé¢ jest nieco inna. Nie uwzgledniajac Wroctawia, najwiekszg bazg mieszka-
niowg dysponujg m. Otawa, gm. Diugoteka, m. Trzebnica i gm. Kobierzyce. Na
wysokim miejscu w zestawieniu pojawia sie gm. Dtugoteka, ktéra dysponuje
duzg liczbg lokali mieszkaniowych. Jednak w gminie tej mieszka réwniez wiele
os6b, co powoduje, ze liczba mieszkan w relacji do liczby ludnoéci jest jedng
z najmniejszych w aglomeracji.

Ponadto, autorzy obliczyli liczbe os6b przypadajaca na 1 mieszkanie w kaz-
dej z gmin. Najbardziej korzystne wartosci cechujag m. i gm. Katy Wroctaw-
skie (odpowiednio: 2,7 i 2,4) oraz m. i gm. Trzebnica (2,7 1 2,9). Wartosci dla
pozostatych miast i gmin przekroczyly 3,0. W najmniej korzystnej sytuacji jest
m. Siechnice, dla ktérego srednia wynosi 4,1 os6b na 1 mieszkanie. Centrum
aglomeracji, czyli m. Wroctaw wypadlo w tym zestawieniu korzystnie, bowiem
przecietnie na 1 mieszkanie przypada 2,6 oséb.

Analizujac liczbe lokali opuszczonych lub przeznaczonych do rozbiérki, zad-
ne z miast i gmin aglomeracji wroctawskiej (pomijajac Wroctaw) nie wyréznia
sie in minus. Maksymalna odnotowana w tej kategorii liczba, to 10 lokali miesz-
kaniowych.

Konkluzje

Hipoteza o stopniowym obnizaniu sie liczby mieszkan w miare oddalania
sie od centrum Wroclawia okazala si¢ nieprawdziwa. Jesli przesledzimy bez-
wzgledng liczbe mieszkan w poszczegolnych strefach, to okazuje sie, ze najwie-
cej mieszkan jest w strefie trzeciej, miedzy 2 a 3 kilometrem od wyznaczonego
centrum. Zasobna w substancje mieszkaniowa okazata sie réwniez strefa pigta
(4-5 km). Miedzy centrum a pigtym kilometrem liczba mieszkan ulega znacz-
nym wahaniom, bez wyraznej prawidlowosci. Dopiero od pigtego kilometra
w strone granicy miasta nastepuje stopniowy spadek liczby mieszkan.

Rozklad przestrzenny liczby mieszkan w relacji do liczby ludnosci osigga naj-
wieksze wartosci (powyzej 415) do 2 km od Rynku i ewentualnie do 3 km od
Rynku (powyzej 385), po czym maleje i do granicy miasta nie przekracza juz
385 mieszkan na 1000 os6b. W strefie pierwszej (do 2 km od Rynku) zanotowano
132 006 mieszkan, co stanowito 51,6% substancji mieszkaniowej w miescie, za$s
liczba mieszkancéw przekroczyta 323 tysigce, czyli 48,6% ogétu wroclawian.

Najwiecej niezamieszkatych lokali opuszczonych lub przeznaczonych do
rozbiérki znajduje sie w dwoch obrebach, ktére cechuje dominacja starej zabu-
dowy — Stare Miasto i Plac Grunwaldzki oraz w obrebie Potudnie, w ktérym
dominuje zaréwno stare budownictwo, jak i budownictwo z okresu gospodarki
socjalistycznej. W pozostatych obrebach tego rodzaju niezamieszkatych lokali
jest znacznie mniej.
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W strefie podmiejskiej pewne obszary sa preferowane dla rozwoju budow-
nictwa mieszkaniowego, a zatem przestrzenny rozktad liczby lokali mieszkanio-
wych na 1000 mieszkancéw nie ma charakteru koncentrycznego. Preferowane
s3 generalnie miasta, a wéréd gmin te, ktére potozone sg na potudnie od Wro-
ctawia, czyli Kqty Wroctawskie i Kobierzyce. Wedlug liczby mieszkan istotne sg
réwniez zasoby mieszkaniowe gm. Diugoteka.

Pod wzgledem zasobéw mieszkaniowych i elementéw je charakteryzujacych,
jesli bra¢ pod uwage tylko dane statystyczne, Wroctaw prezentuje sie przeciet-
nie na tle innych duzych miast w Polsce. Miasto cechuje duza liczba izb przypa-
dajaca na 1 mieszkanie czy relatywnie duza przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania, jednak wedlug wielkosci podstawowych cech, odwotujacych sie do
relacji miedzy liczbg ludnosci a liczbg mieszkan, Wroctaw przedstawia sie naj-
gorzej w badanej grupie miast. Zaradzi¢ temu moze jedynie rozwdj przestrzenny
miasta ukierunkowany na wysokg dynamike przyrostu zasobéw mieszkanio-
wych, z wykorzystaniem niezagospodarowanych przestrzeni, ktére w przypadku
Wroctawia mozna znalez¢ nawet w centralnych dzielnicach.
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BEATA NAMYSLAK, DOMINIK SIKORSKI

CHARACTERISTICS OF THE DWELLING STOCK WITHIN
THE WROCLEAW AGGLOMERATION

The work described here has sought to analyse the dwelling stock in Wroctaw and its

agglomeration, as well as to set this stock against those of other Polish cities, i.e. War-
saw, £.6dZ, Krakéw and Poznan. The work was done with the aid of the TERYT database
from the Central Statistical Office in Wroctaw, as well as data from the Regional Data
Bank. The analysis concerns the situation as of the end of September 2008.

1.

The following conclusions regarding the dwelling stock in Wroctaw were arrived at:
The hypothesis regarding a gradual decline in the dwelling stock with increased dis-
tance from the centre of the city is false. In fact, zones at distances of 2-3 and 4-5 km
have the greatest resources. The zones up to 5 km from the centre are characterised
by major fluctuations in the dwelling stock that largely defy prediction. Beyond 5 km
in the direction of the city limits there is a gradual decline in stock.

. The highest values for the index relating the dwelling stock to population charac-

terise the area from the central point (Market Square) out to 2 km; with a figure of
more than 415. Farther out, at between 2 and 3 km, the value decreases to 385, while
from 3 km out to the city limits the stock is of no more than 385 dwellings per 1000
people. The first zone — up to 2 km out from the Market Square in fact has a stock of
132,006 (or 51.6% of the total), as set against 323,000 inhabitants (or 48.6% of the
city total).

. There is a strong correlation between the dwelling stock per 1000 head of population

and the territorial development of Wroctaw. This correlation is especially clear where
units have the most limited dwelling stock and areas which became part of the city
most recently (i.e. in 1973), as well as between units with the greatest dwelling stock
and areas that were incorporated into the city before even the 19th century.

. The greatest dwelling stock deserted and/or earmarked for demolition characterises

two geodesy units in which old buildings dominate, i.e. the Old Town and Grun-
waldzki Square. There is also a unit in which both old buildings and buildings from
the communist period dominate — the Potudnie unit.

. In suburban areas, the authors were able to observe the preferred directions for the

development of new dwelling stock, with the index relating the dwelling stock to the
number of people not characterizing concentration. Generally, the most preferred
units are above all towns, and among the gminas only those located close to the
southern limits of the city (Kqty Wroclawskie and Kobierzyce).
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