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TRANSFORMACJA W PRZESTRZENI. WPLYW MODELU
DEWELOPERSKIEGO NA URBANIZACJE POLSKI
PO 1989 ROKU

Wprowadzenie

Transformacja systemowa panstwa interpretowana jest przewaznie w kategoriach
przemian obejmujacych czynniki polityczne, gospodarcze i ich konsekwencje spo-
teczne. O ile dynamiczne i krétkotrwale w przebiegu moga by¢ przemiany systemu
politycznego (zmiany personalne, wybory, nowe akty prawne — w tym zwlaszcza
konstytucja), o tyle przemiany gospodarcze przebiegaja wolniej, nie s3 bowiem tak
bezposrednie nawet w ramach gospodarki centralnie kierowanej. Najdtuzej przebie-
gajg przemiany spoleczne. Nastepuja powoli, mogac rozciggac trwanie transforma-
cji na cale dekady'.Transformacj¢ systemowa 1989r. nalezy wiec kojarzy¢ z tg data
w sposob symboliczny. Proces przemian w rzeczywistosci wigzal si¢ z trwajacg diu-
zej ewolucja realnego socjalizmu, ktdra nie zakonczyla si¢ wraz z przemianowaniem
panstwa na Rzeczpospolitg Polska w ostatnig noc sylwestrowg 6smej dekady XX w.
Pomimo kojarzenia transformacji z gwaltownoscig przemian (transformacja szo-
kowa), byl to proces rozciggniety w czasie’.

Szczegblny przypadek stanowig w tym kontekscie przemiany mieszkalnictwa.
Obrét nieruchomosciami, szczegdlnym rodzajem kapitalu w wyjatkowo newral-
gicznym stopniu decydujagcym o warunkach bytowania ludnosci, nie jest najbardziej
dynamiczny sposréd rynkéw. Powstawanie nowych inwestycji nie ma tu charakteru
doraznego, a proces inwestycyjny zwigzany z ich planowaniem, projektowaniem,
budowg i dystrybucja rozciaga si¢ w czasie bardziej niz ma to miejsce w przypadku
innych débr. Polskie mieszkalnictwo jest jednak przyktadem transformacji szokowej

I Przyklad tego rodzaju diugiej transformacji stanowi koncepcja rewolucji spolecznej jako rozciagnie-
tego w czasie procesu transformacji spoleczenstwa realno-socjalistycznego, zainicjowanego juz w 1956r.
Zob. A. Leder, Kto nam zabrat te rewolucje?, ,,Krytyka Polityczna” 2011, nr 20, passim.

2 Zob. J. Kalinski, Transformacja gospodarki Polskiej w latach 1989-2004, Oficyna Wydawnicza SGH,
Warszawa 2009, s. 7-8.
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ze wzgledu na krotki i wyraznie zarysowany charakter przeksztalcen dotykajacych
tej sfery wokot 1989r.: od rynku nieruchomosci przez zmiany wlasnosciowe i bar-
dziej dlugotrwate skutki przestrzenne i spoteczne. Polska przestrzen zurbanizowana,
mimo jej cigglych przeksztalcen, dotykajacych najbardziej trwatych, historycznych,
miejskich srédmies¢, to przyklad transformacji zakonczonej.

W artykule oméwiono wplyw, znaczenie i charakter osiedli deweloperskich jako
najbardziej charakterystycznych i nieznanych przedtem elementéw sieci osiedlen-
czej, typowych dla proceséw nastepujacych w ramach rodzimej urbanizacji po 1989r.
Pojawienie si¢ osiedli tego typu jest jednym z gléwnych skutkéw transformacji pol-
skiego mieszkalnictwa w opisywanym okresie.

1. Geneza modelu deweloperskiego w Polsce

Charakter oraz struktura przestrzeni zamieszkanej* w sposob szczegoélny oddzia-
luja na jakos¢ zycia i stosunki spoleczne. Mozna jg analizowa¢ zwlaszcza z punktu
widzenia ekonomii (dobra materialnego posiadajacego wartos¢, mogacego podlegac
transakcjom kupna i sprzedazy), psychologii (wzajemnych relacji miedzy uzytkow-
nikami przestrzeni i ich otoczeniem) oraz socjologii (relacji miedzy samymi uzyt-
kownikami)®. Przestrzen jest przy tym wytwarzana spotecznie — w sposéb czynny
oraz przez zaniechanie. Jak podaje socjolog miasta, B. Jalowiecki, ,,[p]rzestrzen jest
produktem spolecznym, [...] wytwarzanym nie przez tajemnicze sity biologiczne czy
podspoteczne, ale [...] konkretnych ludzi dzialajagcych w realnie, historycznie uksztal-
towanych strukturach spolecznych. Kazda przestrzen jest korelatem klas, warstw
i grup spolecznych. Za kazdg forma przestrzenng kryja sie aktorzy, ktdrzy ja wytwo-
rzyli zgodnie ze swoimi interesami i ideologia, i ktorych potrzeby ona zaspokaja™.

3 Za istotny wyjatek nalezy uznaé problem reprywatyzacji zasobu mieszkaniowego - zwigzany z nie-
uporzadkowanym prawnie po 1989r. procederem zmian we wlasno$ci nieruchomosci znacjonalizowanych
na podstawie tzw. dekretu Bieruta. Pomimo spotecznej donioslosci problem ten nie zostal rozwiazany przez
zaden z obozéw sprawujacych wladze po 1989r. Ustawy poswigcone rewitalizacji wetowali liczni prezydenci:
A. Kwasniewski, B. Komorowski (posrednio przez skierowanie projektu do Trybunalu Konstytucyjnego)
i A. Duda (posrednio przez podtrzymanie wniosku B. Komorowskiego).

4 M. Cesarski, Od funkcjonalnego mieszkania ku zréwnowazonej przestrzeni zamieszkiwania - rola infra-
struktury osadniczej, ,Kwartalnik KES Studia i Prace” 2012, nr 2, s. 125-126.

> 1. Cieslak, Wybrane metody waloryzacji przestrzeni zurbanizowanej, w: Wspotczesna waloryzacja prze-
strzeni zurbanizowanej, red. I Cieslak, Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego, Olsztyn 2012,
s. 76; E.T. Hall, Ukryty wymiar, Panstwowy Instytut Wydawniczy, Warszawa 1976, passim.

6 B. Jalowiecki, Spoleczne wytwarzanie przestrzeni, Wydawnictwo Naukowe Scholar, Warszawa 2010,
S. 44-45.
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Zdaniem Y.M. Yusofa i M. Kozlowskiego” wsrdd interesariuszy zwigzanych z pro-
cesem wytwarzania przestrzeni mozna wyrdzni¢ kilka grup o rozdzielnych intere-
sach i horyzontach czasowych dziatalnosci. Wéréd aktoréow ksztattujacych przestrzen
tylko nieliczni kierujg sie maksymalizacjg wartosci uzytkowej i dlugotrwatym utrzy-
maniem jakosci Srodowiska zamieszkanego. Interesy uzytkownikéw dtugotermi-
nowych: mieszkancow i osob traktujacych nieruchomosci jako dtugotrwalg lokate
kapitalu stoja w sprzecznosci z motywacjami inwestoréw krdtkoterminowych czy
bezposrednich wykonawcow (z wyjatkiem inwestorow indywidualnych budujacych
na potrzeby wlasne). Horyzont czasowy dziatan deweloperéw wigze si¢ z mozliwie
najkrétszym i maksymalnie korzystnym sprzedaniem nieruchomosci. Przez poje-
cie dewelopera nalezy rozumie¢ wykonawce inwestycji mieszkaniowych budujacego
samodzielnie w celu sprzedazy®. Poréwnanie roznych typéw aktoréw przedstawiono
w formie tabeli 1.

Tabela 1. Motywacje i horyzont czasowy dzialan interesariuszy procesu wytwarzania

przestrzeni
Kategoria interesariusza Horyzont czasowy dziafalnosci Motywacije
Deweloper krotki maksymalizacja zysku
Witasciciel gruntu uzalezniony od maksymalizacji maksymalizacja zysku
zysku (mozliwie krotki)

Inwestor krotkoterminowy krotki maksymalizacja zysku

Inwestor diugoterminowy dtugi maksymalizacja wartosci uzytkowe;j

(mieszkaniec)

Architekt, planista, doradca krotki maksymalizacja zysku i/lub wartosci uzytkowej

inwestycyjny (w zalezno$ci od kwalifikacji etycznych)

Wykonawca budowy krotki maksymalizacja zysku

Sektor publiczny dtugi maksymalizacja warto$ci uzytkowej
(w przypadku efektywnej administracji
publicznej)

Zrédlo: Opracowano na podstawie: Y.M. Yusof, M. Kozlowski, Clients of contemporary urban design: The Impact
of Neoliberalism, w: Radical Inclusivity. Architecture and Urbanism, red. K. Nawratek, B. Huggins, M. Oxley,
A. Horton-Howe, dpr-barcelona, Barcelona 2015, s. 87.

W Polsce pojawienie si¢ deweloperéw nastgpilo w chwili urynkowienia miesz-
kalnictwa, zwigzanym z odej$ciem od typowego dla realnego socjalizmu zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych (z wiodacg rolg aktoréw publicznych: sektora

7 Y.M. Yusof, M. Kozlowski, Clients of contemporary urban design: The Impact of Neoliberalism, w: Radical
Inclusivity. Architecture and Urbanism, red. K. Nawratek, B. Huggins, M. Oxley, A. Horton-Howe, dpr-bar-
celona, Barcelona 2015, s. 87.

8 M. Bryx, Finansowanie rozwoju budownictwa mieszkaniowego w miastach, Oficyna Wydawnicza SGH,
Warszawa 1999, s. 99.
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uspolecznionego, panstwowego i zaktadéw pracy) na rzecz wprowadzenia kategorii
popytu mieszkaniowego (z wiodgcg rolg inwestoréw prywatnych)’. Po 1989 r. mozna
moéwic o zwiekszeniu swobody w obrocie przestrzenia, zaréwno w sferze urynkowie-
nia obrotu nieruchomosciami, jak i planowania i projektowania architektonicznego
oraz urbanistycznego (likwidacji normatywoéw mieszkaniowych i liberalizacji zasad
zagospodarowania przestrzeni). Wigksza role zaczeli odgrywac inwestorzy prywatni,
nie tylko indywidualni, budujgcy na wlasne potrzeby, ale i podmioty ukierunkowane
na osiaganie zysku z inwestycji mieszkaniowych. Wiodaca, wzrastajaca liczebnie
oraz korzystajacg ze wsparcia polityki publicznej grupa stali sie wiec deweloperzy.

Znaczenie deweloperow wzrosto dzieki ostabieniu sektora publicznego, wyraza-
jacego sie w ledwie symbolicznym udziale w rynku mieszkaniowym aktorow takich
jak Towarzystwa Budownictwa Spdétdzielczego, mniej efektywnych inwestycyjnie
spotdzielni mieszkaniowych, najczesciej wywodzacych si¢ z okresu realnego socjali-
zmu, czy niewielkiej aktywnosci w mieszkalnictwie samorzadu terytorialnego, mimo
postepujacej decentralizacji'. Istotne okazalo si¢ tez wsparcie sektora publicznego
dla samych deweloperéw, promujacego ich za pomocg mniej lub bardziej sforma-
lizowanych dzialan. Nalezy tu wymieni¢ liberalne podejscie w planowaniu prze-
strzennym (czgste nowelizacje prawa o planowaniu przestrzennym prowadzace do
jego cyklicznych deregulacji czy utatwienia ustawowe dla inwestycji przeprowadza-
nych na obszarze terenéw zalewowych!') oraz wsparcie za pomocg stymulujgcych
deweloperow publicznych srodkéw (programy ,,Rodzina na swoim” i ,,Mieszkanie
dla mtodych’, ktére do pewnego momentu nie dotyczyly dofinansowania zakupu
mieszkan na rynku wtérnym).

2. Gospodarczy wptyw i skala modelu deweloperskiego

Jak pokazujg dane zawarte w tabeli 2 i na rysunku 1, wraz z uptywem lat polskie;
transformacji znaczaco wzrastal udzial budownictwa komercyjnego w ogoéle inwe-
stycji mieszkaniowych'%.

9 Ibidem, s. 16.

10 P Swianiewicz, Nowe interpretacje teoretyczne polityki miejskiej, ,Studia Regionalne i Lokalne” 2005,
nr 4, s. 6-8.

11 t. Drozda, Koncepcja wlasnosci jako odpowiedzialnosci w planowaniu przestrzennym, w: Rozwdj we
wspolczesnym swiecie. Uwarunkowania, wyzwania, perspektywy, red. J. Osinski, M. Pachocka, M. Ostrow-
ska, M. Nawrot, Oficyna Wydawnicza SGH, Warszawa 2016, w druku.

12 Inwestycje deweloperskie przez GUS opisywane s3 jako mieszkania przeznaczone na sprzedaz lub
wynajem. Brak danych dla inwestycji na sprzedaz lub wynajem sprzed 1995r.
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Tabela 2. Liczba mieszkan oddawanych rocznie do uzytku w Polsce w latach 1995-2015

Kategoria
budownictwa

Spotdzielcze | 26800 | 28131 | 27490 | 25835 | 11957 | 8222 | 8240 | 7260 | 3786 | 3493 | 2052

Komunaline 3299 | 3745| 2670 | 2318 | 1998 | 3563 | 2452 | 4202 | 2500 | 2218 | 1735

Przeznaczone

na sprzedaz 2767 | 5099 | 14195 | 29403 | 23844 | 33047 | 45653 | 72326 | 48814 | 56447 | 62448
lub wynajem

Indywidualne | 31675 | 35074 | 33304 | 40642 |118034 | 63279 | 71643 | 71971 | 73553 | 81228 | 79371
Inne kategorie | 2531 | 1657 | 4320 | 7769 | 6853 | 5955 | 5710 | 4243 | 2301 | 1750 | 2104
Ogotem 67072 | 73706 | 81979 | 105967 | 162686 | 114066 |133698 | 160002 | 130954 | 145136 | 147710

1995 | 1997 | 1999 | 2001 | 2003 | 2005 | 2007 | 2009 | 2011 | 2013 | 2015

Zré6dto: Opracowano na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.

Rysunek 1. Liczba mieszkan oddawanych rocznie do uzytku w Polsce w latach 1995-2015
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Zré6dto: Opracowano na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.

W realnym socjalizmie inwestycje deweloperskie w ogdle nie byly prowadzone.
Jeszcze w potowie lat 90. udziat deweloperéw w rynku mieszkaniowym byt niewielki:
dziesieciokrotnie mniejszy od spoldzielni i nieco mniejszy od budownictwa komu-
nalnego. Nastepnie wzrastal, stajac si¢ do 2009 r. najwiekszym podmiotem na rynku,
z poziomu niespelna 3 tys. do ponad 72 tys. mieszkan oddawanych rocznie. Byt
to moment szczegolny, po ktérym nastapit spadek zwigzany z nastepstwami global-
nego kryzysu, w przypadku branzy budowlanej odnotowywanymi z pewnym opdz-
nieniem (dlugotrwaly charakter inwestycji w budownictwie). W dtuzszym okresie
inwestycje deweloperskie zachowaly jednak duze znaczenie. Obrazem tego zjawiska
jest sprzedaz mieszkan przez deweloperow, ktora w 2015r. osiggneta rekordowe wyniki
w historii tej branzy. Trzech najwigkszych inwestoréw (Robyg, Dom Development
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i LC Corp) sprzedalo wtedy po ponad 2 tys. mieszkan rocznie. Oznacza to, ze udzial
kazdej z tych firm (indywidualnie) przekraczal roczny wptyw budownictwa komu-
nalnego w Polsce, a zaledwie dwie z nich mialy razem wigksze znaczenie od ogoétu
krajowych inwestycji spotdzielczych®. Deweloperzy stali si¢ tez juz dominujacym
uczestnikiem rynku mieszkaniowego w miastach. O ile w przypadku wsi w 2014r.
odpowiadali za produkcje tylko 9% zasobu mieszkaniowego, o tyle w przypadku
miast wspolczynnik ten wynidst az 60%'*, co pokazuje, ze to deweloperzy decydujg
de facto o rozwoju najwazniejszych osrodkédw rodzimej urbanizacji.

W kontekscie (po) transformacyjnej Polski zauwazalny jest wzrost znaczenia
i uzyskanie pierwszoplanowej roli przez budownictwo deweloperskie w ogole budow-
nictwa mieszkaniowego'. Zachowuje ono wiodacg role i wptyw na ogdt rynku, szcze-
golnie w przypadku obszaru zurbanizowanego. Ttumaczy to w pewnym stopniu
drastyczny wzrost cen mieszkan w Polsce i ich niewielkg dostepnos¢ dla wigkszos$ci
uzytkownikéw, ale zarazem i pozytywny wpltyw deweloperéw na ilosciowy wzrost
budownictwa mieszkaniowego. Marginalny udzial inwestycji publicznych w miesz-
kalnictwie pokazuje ich praktyczng bezkonkurencyjnos¢. W skali ogétu gospodarki
alternatywa dla deweloperow jest budownictwo indywidualne, dostgpne jednak
wylgcznie dla dysponujacej duzymi nakladami kapitalu (w tym gruntéow budowla-
nych) lepiej uposazonej czesci ludnosci. Beneficjentem wzrostu branzy dewelope-
réw sg przy tym komercyjne banki kredytujace ich inwestycje. Duze wahania liczby
inwestycji (np. spadek liczby oddanych przez deweloperéw mieszkan o 26% w skali
roku wlatach 2009-2010) wptywajg jednak destabilizujgco na ten sektor, a ze wzgledu
na jego skale i powigzania — takze reszte gospodarki. Polskiego mieszkalnictwa nie
dotknety wprawdzie tak daleko posuniete patologie jak udzielane na masowa skale
kredyty hipoteczne oparte o instrumenty pochodne, umozliwiajace zwigkszanie
sily nabywczej nizej uposazonych warstw ludnosci przy radykalnym ryzyku decyzji
finansowych podejmowanych przez ich przedstawicieli. Takze w Polsce powaznym
problemem staly si¢ jednak inne typy spekulacji (zwlaszcza kredyty walutowe)'s,
w stopniu szczegolnym dotykajace sektora deweloperskiego, uchodzace za ,,tok-
syczne” kredyty zaciggane na dobro podstawowe: miejsce zamieszkania. Charakter
globalnego kryzysu, zapoczatkowanego zatamaniem amerykanskiego rynku kredytéw

13 M. Wielgo, Deweloperzy budujq jak szaleni. Kupujgcy mogg zacierac rece, http://bit.ly/1ZkuYPI [dostep
13.01.2016].

14 Bank Danych Lokalnych GUS, http://stat.gov.pl/bdl/ [dostep 14.01.2016].

15 ‘Wieksze znaczenie zachowuje tutaj ciagle budownictwo indywidualne, co nie stanowi jednak trans-
formacyjnego novum, albowiem juz w okresie realnego socjalizmu udziat budownictwa tego typu byt zna-
czacy, zwlaszcza na wsi.

16 F. Springer, 13 pieter, Czarne, Warszawa 2015, ebook.
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hipotecznych'’, stawia pod znakiem zapytania stabilnos¢ gospodarcza panstwa w tak
istotnym stopniu korzystajacego z modelu deweloperskiego.

3. Dekoncentracja i segregacja przestrzenna

Wynikiem pojawienia si¢ w Polsce osiedli deweloperskich jest dekoncentra-
cja przestrzenna, stojaca w sprzecznosci z podstawowa zasada zagospodarowania
przestrzennego: zachowania fadu przestrzeni'®. Motywacje deweloperdw stanowi
maksymalizacja zysku, wyrazana w poszukiwaniu tanich gruntéw i maksymalnym
wykorzystaniu powierzchni dziatki. Swoboda inwestoréw zwigzana z nizszg ceng nie-
ruchomosci i wygodniejszym planowaniem zwigkszyla zainteresowanie tej rozwija-
jacej sie grupy inwestoréw obszarami peryferyjnymi: dzielnicami poprzemystowymi
i przedmiesciami. Po 1989r. mozna méwic¢ o postepujgcej suburbanizacji polskiej
przestrzeni, na razie nieprzybierajacej jednak postaci eksurbanizacji, wlasciwej dla
wielkich aglomeracji Ameryki Péinocnej. Tradycyjne centra miast" nie utracity
(na razie) swoich funkcji. Mimo wzrostu znaczenia przedmies¢ komplet miejskich
aktywnosci nie zostal zwigzany na wylaczno$¢ z miejskimi przedmies$ciami (co sta-
nowi ceche eksurbanizacji), $wiadczac o mniej zaawansowanym modelu ,,ucieczki
na przedmiescia” w przypadku polskim wobec amerykanskiego®.

W kontekscie rodzimej przestrzeni zurbanizowanej i jej ksztaltowania po 1989r.
mozliwe do zaobserwowania jest wzmozenie jej fragmentacji. Proces ten, charak-
terystyczny juz dla odrzuconego wczesniej modernizmu i jego polskiego wariantu:
socmodernizmu, przejawial si¢ w segregacji przestrzeni do postaci monofunkcyj-
nych obszaréw, takich jak dzielnice mieszkaniowe (tzw. sypialnie), ustugowe i prze-
mystowe. Po 1989r. procesy te nie ustaly, co wiecej, nasilily sie wraz z réwnolegta
koncentracja funkcjonalng. Czynnik wzmacniajacy stanowi dla tych proceséw pry-
watyzacja przestrzeni publicznej.

17" Laczna kwota wsparcia ze strony sektora publicznego przyjmujacego posta¢ zastrzykow finansowych
i gwarancji kredytowych dla amerykanskiego rynku kredytéw hipotecznych wyniosta 5bln USD, czyli okoto
10% rocznego PKB calej Ziemi. Zob. Y. Varoufakis, Globalny Minotaur. Europa, Ameryka i przysztos¢ swia-
towej gospodarki, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2015, s. 177.

18 Zob. B. Szmidt, Lad przestrzeni, Panstwowy Instytut Wydawniczy, Warszawa 1981, passim.

19 A. Wallis definiuje centrum miejskie jako ,,obszar, ktory dzieki swym urbanistycznym i architekto-
nicznym warto$ciom pozwala na najwieksza koncentracje publicznych proceséw spolecznych, stanowiacych
warunek spotecznej integracji i rozwoju ludnosci miasta oraz jego spolecznego zaplecza” Zob. A. Wallis,
Informacja i gwar. O miejskim centrum, Panstwowy Instytut Wydawniczy, Warszawa 1979, s. 24.

20 Ch. Montgomery, Miasto szczgsliwe. Jak zmieni¢ nasze Zycie, zmieniajgc nasze miasta, Wysoki Zamek,
Krakow 2015, ebook.
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Wobec segregacji przestrzeni po 1989r. mozliwe jest méwienie o barierach
o formalnym i nieformalnym charakterze. W przypadku pierwszej z tych grup naj-
bardziej emblematyczny przyklad stanowig osiedla grodzone: zamknigte jednostki
przestrzenne typowe dla inwestycji deweloperskich w Polsce. Czasem dotyczace ich
bariery ograniczone sg wylgcznie do zwyklych zespoldw architektonicznych zamknie-
tych wspélnym plotem. Czesto uzupelniajg je monitoring, pracownicy ochrony,
a w wariancie skrajnym podobne do hotelowych recepcje z pracownikami identyfi-
kujacymi wszystkich gosci osiedla. Segregacja miewa tez charakter mniej formalny.
Odnosi si¢ wowczas do przemian zwigzanych ze statusem poszczegoélnych osiedli lub
ich czesci, tworzeniem skupisk bardziej zamoznych mieszkancow, niejednokrotnie
przyjmujacych postac gett. Oba typy osiedlenicze okresli¢ mozna jako neoliberalne
wspolnoty ,,strachu i pogardy”™ — odnoszac si¢ do wskazywanych przez badaczy naj-
bardziej charakterystycznych aspiracji mieszkancow osiedli grodzonych - potrzeb
poczucia bezpieczenstwa i prestizu®.

4. Przemiany infrastruktury spotecznej i transportowej

Model deweloperski w istotnym stopniu r6zni si¢ od budownictwa tradycyjnego
i osiedli realnego socjalizmu pod wzgledem uksztaltowania infrastruktury spoteczne;j.
Obejmuje ona wyposazenie ustugowe zaréwno pod katem codziennych zakupow,
jak i ustug publicznych (o$wiaty, doméw kultury, osrodka lokalnej administraciji),
czy wplywajacych na umacnianie sie lokalnych wspolnot miejsc sakralnych. Wedle
powszechnej opinii osiedla deweloperskie, jako zwigzane z ekstensywnymi inwe-
stycjami nakierowanymi na maksymalizacje¢ zysku inwestora, oferujg ubogg oferte
uslugowa we wszystkich jej aspektach.

Osiedla te cechuje przede wszystkim brak infrastruktury oswiatowej. Jej placowki
to nie tylko czynnik socjalizacji dzieci i mtodziezy, ile kluczowy integrator spoteczno-
$ci (ich rodzin), organizujacych si¢ wokdt przedszkoli i szkét”. Podobna role odgry-
wajg w odniesieniu do starszych mieszkancéw punkty opieki zdrowotnej. Wspolnym
problemem obu tych grup uzytkownikdéw jest brak odpowiednio zaprojektowanych

2l M. Dymnicka, Osiedla za bramg a cigglos¢ kulturowa i spoleczna w ksztattowaniu przestrzeni miejskiej,
w: Gettoizacja polskiej przestrzeni miejskiej, red. B. Jalowiecki, W. Lukowski, SWPS Academica-Wydawnic-
two Naukowe Scholar, Warszawa 2007, s. 56.

22 1. Gadecki, Za murami. Osiedla grodzone w Polsce — analiza dyskursu, Wydawnictwo Uniwersytetu
Wroclawskiego, Wroctaw 2009, s. 224-225.

23 Czy innych instytucji kulturalno-oswiatowych, spotykanych jeszcze rzadziej ze wzgledu na mniej pod-
stawowy charakter jako placéwek niezwigzanych z bezposrednia realizacja obowigzku szkolnego.
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przestrzeni publicznych. O ile spotka¢ mozna niewielkie place zabaw, zdecydowanie
mniej chetnie lokowane sg boiska sportowe, mogace stuzy¢ integracji starszej mlo-
dziezy, czy elementy wiekszej infrastruktury zielonej, takie jak przestrzeniochtfonne
zalozenia parkowe. Zainteresowani wartoscig wymienng swoich inwestycji dewelo-
perzy nie s3 organizatorami inwestycji celu publicznego.

Odnotowac¢ tez mozna paradoksalnie odwrotne wzgledem dekoncentracji sieci
osiedlenczej zjawisko koncentracji osrodkéw handlu. Tworzenie si¢ centrow handlo-
wych na podobienstwo znanych od dekad w $wiecie zachodnim shopping malls jest
typowe nawet w przypadku centréw niektdrych metropolii**. W przypadku starszych
miast istniejg pewne miejsca konkurencyjne wobec centréw handlu, dzigki czemu ich
powstawanie wplywa dezintegrujaco przede wszystkim na podmiejskie osiedla dewe-
loperskie. Jest to zgodne z genezg shopping malls, ktére w zalozeniu miaty stanowic
prébe rozwigzania problemu braku przestrzeni publicznych gesto zabudowanych,
amerykanskich suburbiéw XX w.** Centra handlowe nie sg jednak przestrzeniami
publicznymi, ale komercyjnymi. Obejmuje je wladanie sektora prywatnego, ktorego
celem jest wzmacnianie konsumpcji. Towarzyszy temu ograniczenie form uzytkowania
przestrzeni: zakaz organizowania demonstracji, segregacja dotykajaca bezdomnych,
a nawet samotnej mlodziezy®. Centra te sg przy tym przestrzenig prekariatu®, sity
roboczej stabiej zakorzenionej w lokalnej spotecznosci od typowego, tradycyjnego
sklepikarza, strzegacego tzw. baletu ulicy. Ten ukuty przez J. Jacobs termin opisuje
funkcjonalne zréznicowanie §wiadczace o demokratycznym wymiarze przestrzeni.
Jego straznikiem jest drobny przedsiebiorca pilnujacy tadu wokdt swojego interesu,
z ktérym jest zwigzany bardziej anizeli ,,prekarny” pracownik ogélnokrajowej sieci®®.

Na wyposazenie infrastrukturalne osiedli w duzym stopniu wplywaja ich uwarun-
kowania komunikacyjne. W przypadku osiedli deweloperskich czestym problemem
jest brak alternatywy wobec indywidualnego transportu samochodowego w postaci
zupelnego braku lub nieefektywnego charakteru rzadko kursujacych, podmiejskich
linii transportu zbiorowego czy niemoznosci stosowania takich form komunikacji,
jak piesza i rowerowa. W przypadku obu z nich moze chodzi¢ zaréwno o odlegtos¢

24 TJak znany przypadek Lodzi i upadku tutejszego klasycznego deptaka miejskiego (ul. Piotrkowskiej)
na rzecz centrum handlowego Manufaktura z charakterystycznym dlan ,,miejskim rynkiem”, na ktérym
organizowano nawet gtéwne imprezy plenerowe, takie jak zabawa sylwestrowa.

25 O. Hatherley, Programowanie zachowan. Architektura centrow handlowych, w: Miasto-Zdréj. Architek-
tura i programowanie zmystéw, red. J. Kusiak, B. Swigtkowska, Fundacja Nowej Kultury Bec Zmiana, War-
szawa 2013, s. 101-102.

26 M. Smagacz-Poziemska, Czy miasto jest niepotrzebne? (Nowe) przestrzenie zyciowe mtodych mieszka#-
cow miasta, Wydawnictwo Naukowe Scholar, Warszawa 2015, s. 137-138.

27 G. Standing, Prekariat. Nowa niebezpieczna klasa, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2014,
passim.

28 7. Jacobs, Smier¢ i zycie wielkich miast Ameryki, Centrum Architektury, Warszawa 2014, s. 76-79.
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od osrodkéw ustug i pracy (peryferyjne polozenie), jak i brak wytyczonych ciggdw:
chodnikéw i drég rowerowych. Skutkiem peryferyjnego polozenia jest wydtuzony
czas dojazdu i kongestia wywolujaca negatywne efekty srodowiskowe (pogorsze-
nie jako$ci powietrza, spadek aktywnosci fizycznej i zdrowia mieszkancow, osta-
bienie wigzi spotecznych wskutek uzytkowania najbardziej indywidualnych form
transportu). Jak wskazuja badania ruchu, transport tego rodzaju jest przy tym nie-
efektywny. Zdecydowanie przewaza ruch samochodowy z przedmies¢ w niewiel-
kim stopniu wykorzystujacy pojemnos¢ aut. W samym Krakowie na jedng podréz
samochodem przypada zaledwie 1,46 osoby, chociaz wigkszos$¢ pojazdéw mogtaby
pomiesci¢ nawet 5 uzytkownikéw?.

5. Spoteczne skutki funkcjonowania modelu
deweloperskiego

Procesy wytwarzania przestrzeni i ich wyniki niosg za soba okreslone konsekwen-
cje spoteczne. Ceche charakterystyczng modelu deweloperskiego stanowi ostabie-
nie wiezi rodzinnych i towarzyskich. Jak wskazuja badania suburbiéw prowadzone
przez K. Kajdanek, oderwanie od ustug publicznych i dotychczasowego srodowiska
spotecznego stanowi szczego6lny problem w przypadku o0séb o szczegdlnie ograni-
czonej mobilnosci: dzieci i 0oséb starszych. Wady modelu deweloperskiego ujawniaja
sie zwlaszcza w odniesieniu do ich najmlodszych mieszkancéw, zaréwno tych przed
przeprowadzkg zakorzenionych juz w innej spotecznosci, jak i najmtodszych dzieci,
niemogacych odnalez¢ réwiesnikéw przy braku przestrzeni wspélnych i oddaleniu
szkot, niepozwalajagcym tworzy¢ zintegrowanych wspdlnot. Jak podaje K. Kajda-
nek, decyzje o przeprowadzce na suburbia czesto nie uwzgledniaja potrzeb malolet-
nich cztonkéw gospodarstw domowych. W domostwach suburbanitéw przewaznie
»zamieszkuje przynajmniej jedno dziecko. Minimum dwoje dzieci mieszka w 40%
z nich. Jednakze dobro dziecka jako powdd wyboru lokalizacji podmiejskiej miato
znaczenie dla zaledwie 4% badanych” rodzicéw?. Dorosli mieszkancy dzieki wigkszej
mobilnosci radzg sobie w tej sytuacji zdecydowanie lepiej. Takze i oni nie pozwola
sobie jednak na bogate Zycie towarzyskie — problemem s3 odlegle dojazdy, klopo-
tliwe zwlaszcza w przypadku wieczornych spotkan w miescie.

29 A. Dabrowa, Spotkanie prasowe poswiecone wynikom WBR 2015, http://bit.ly/1QZgKUA [dostep
31.12.2015]; B.a., Polscy kierowcy wozg powietrze, http://bit.ly/1R8Uc29 [dostep 31.12.2015].

30 K. Kajdanek, Suburbanizacja w Polsce - pejzaz spoteczno-przestrzenny, ,,Przeglad Socjologiczny” 2011,
nr 2-3,s. 317.
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Jednoczesnie osiedla budowane w oderwaniu od lokalnego kontekstu (przestrzen-
nego i spolecznego) nie powodujg integracji ludnosci naptywowej zardwno samej ze
sobg, jak i z (nie zawsze istniejacg w przypadku sasiedztwa osiedli deweloperskich)
ludnoscig tubylczg. Dobry przyktad stanowi nieche¢ nowych mieszkancéow do korzy-
stania z istniejgcych $wietlic, doméw kultury czy uczeszczania do lokalnych parafii
przez praktykujacych wiernych. Nowi mieszkancy osiedli deweloperskich czujg sie
czgsto zwigzani z poprzednim miejscem zamieszkania — ciggle wigzacym towarzy-
sko i zawodowo. Integracja z wczesniejszymi mieszkanicami jest tym trudniejsza,
gdy nowi suburbanici doceniajg mozliwos¢ zatozenia ogrodu i wigkszg powierzchnie
uzytkows, ale nie chcg porzucac miejskiego stylu zycia na rzecz wiejskiej tozsamosci
ich sgsiadéw*'. Miejski styl dostepny jest tylko dla najbardziej mobilnej czesci spo-
teczenstwa. Oprocz dzieci i senioréw problem ten dotyka 0séb z niepelnosprawno-
$ciami, zwlaszcza poprzez wykluczenie komunikacyjne, szczegoélnie problematyczne
dla najmniej zamoznych wéréd nich. Kluczowe dla tej grupy wykluczenie moze si¢
przerodzi¢ w powazne wykluczenie spoteczne i ekonomiczne.

Wynikiem funkcjonowania osiedli deweloperskich jest mniejszy poziom kapi-
talu spolecznego i wyksztalcanie postaw indywidualistycznych. Konsekwencje tych
zjawisk rosng z uptywem czasu i socjalizacjg kolejnych pokolen mieszkancow. Ich
wplyw bedzie tym wyrazniejszy, ze osiedla powstate w wyniku komercyjnych dzia-
tan zachowania spoleczne kierujg przede wszystkim w strone centrow handlowych.
W tym zakresie procesem rownolegtym do dekoncentracji przestrzennej staje sie
dezintegracja spoteczna.

Wisrdd spotecznych skutkow modelu deweloperskiego uwage zwraca tez wptyw
oparcia mieszkalnictwa na kredycie. Wysokie ceny nieruchomosci i komercyjny cha-
rakter inwestoréw tworzg zapotrzebowanie dla ustug finansowych i kredytowania
tych inwestycji. Dlugoletni charakter zwigzanych z tym zobowigzan zwigksza nie-
pewnos¢ zawodowa pracownikoéw i drastycznie poglebia ryzyko pauperyzacji przy
utraceniu ptynnosci finansowej w trakcie sptacania wysokich zobowigzan, zacigga-
nych zwykle w dlugoletniej perspektywie.

Podsumowanie i wnioski

Transformacja w dziedzinie mieszkalnictwa po 1989r. miata w Polsce charak-
ter szokowy. Powstale na fali towarzyszacych jej przemian osiedla deweloperskie

31 K. Kajdanek, Suburbanizacja po polsku, Zaktad Wydawniczy Nomos, Krakow 2012, s. 48.
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negatywnie wplywaja na jakosciowy ksztalt rodzimej urbanizacji, napedzajac przy tym
jednak jej ilosciowy wzrost i rekompensujgc atrofi¢ sektora publicznego w zakresie
inwestycji mieszkaniowych. Motywacje deweloperéw ograniczaja si¢ do maksyma-
lizacji zysku z inwestycji, co czyni ich interesy roztacznymi lub wrecz sprzecznymi
z potrzebami pdzniejszych uzytkownikoéw tych przestrzeni (mieszkancéw). Osiedla
deweloperskie, majace szczegolne znaczenie ze wzgledu na swojg liczebnos¢, wplywaja
przy tym na zjawisko chaotycznej urbanizacji poprzez dekoncentracje przestrzeni
i jej pochodne, ze szczegdlna rolg uwarunkowan komunikacyjnych. Model dewelo-
perski nie sprzyja zasadzie projektowania uniwersalnego. Rodzi ryzyko wykluczania
takich grup uzytkownikow, jak dzieci i mtodziez, seniorzy i osoby z niepelnospraw-
no$ciami, a takze negatywnie wplywa na mobilno$¢ mieszkancow. Wynikiem funk-
cjonowania modelu deweloperskiego po 1989r. jest wzmocnienie procesdw segregacji
przestrzennej, przybierajacej postac gettoizacji. Powigzanie osiedli deweloperskich
z rynkiem kapitalowym i spekulacjami na tym rynku sprzyja zmniejszaniu réwno-
wagi gospodarczej panstwa, a motywacja deweloperéw (zysk ekonomiczny) winduje
ceny mieszkan, zmniejszajac tym samym ich dostepnos¢ za pomocg innych metod
niz kredyt, co zwigksza skale zadtuzenia obywateli.

Kierunek wzrostu modelu deweloperskiego sugeruje konieczno$¢ wprowadze-
nia rozwigzan zaradczych, wsrod ktérych wymieni¢ mozna szereg dzialan prowa-
dzacych do ich rewitalizacji rozumianej nie jako interwencja architektoniczna, ale
dzialanie wlgczajace takze komponenty spoteczne i ekonomiczne. Wymog humani-
zacji osiedli deweloperskich zwigzany jest ze stwarzaniem przez nie zagrozenia dla
spojnosci spoteczne;j.

Wirdd dziatan naprawczych mozliwymi do zastosowania narzedziami sg przede
wszystkim te zwigzane z planowaniem przestrzennym. Na tej ptaszczyznie samorzady
powinny dazy¢ do tworzenia korytarzy dla transportu publicznego, zwigkszajacych
efektywnos$¢ komunikacji zbiorowej i wzmacniajacych jej przewagi nad komunika-
cjg indywidualng. Mogloby temu stuzy¢ tworzenie sieci transportu szynowego (kolei
podmiejskiej i szybkiego tramwaju) czy buspaséw, mozliwych do zagospodarowa-
nia przez elektrobusy i trolejbusy. Preferowanie inwestycji tego rodzaju ponad stoso-
wane obecnie poszerzanie tras wylotowych pozwoli ograniczy¢ rozmiary kongestii
infrastruktury drogowej. W zakresie planowania przestrzennego nacisk nalezy takze
potozy¢ na usankcjonowanie podzialu na tzw. greenfields i brownfields, a tym samym
ograniczenie skali dekoncentracji przestrzeni zamieszkanej. Oznacza to, zZe dopusz-
czalna powinna by¢ zabudowa jedynie na terenach przeznaczonych pod inwestycje,
$cidlej okreslonych, a nie tworzonych spontanicznie w wyniku doraznych decyzji
administracyjnych o warunkach zabudowy. Utatwi to planowanie lokalnych centrow
ustugowych i lokalizacje inwestycji celu publicznego, zwlaszcza szkdt. Przemiany
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moga tez dotkng¢ sam model inwestycyjny. W wyniku zastosowania instrumentéw
prawnych mozliwe jest wprowadzenie kwot na mieszkania komunalne i socjalne
w przypadku inwestycji deweloperskich, zaleznie od ich wielkosci. Zobligowanie
inwestoréw do odstgpienia czesci lokali dla tych potrzeb stuzyloby zwigkszeniu réz-
norodnosci osiedli deweloperskich. Obowigzkiem sektora publicznego powinno by¢
tez tworzenie konkurencyjnych rozwigzan w mieszkalnictwie: lokali czynszowych,
spotdzielczych, komunalnych itp., co wymusi konkurencyjnosc ze strony dewelope-
réw, zaréwno cenowy, jak i jakosciowq.
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Transition in the space. The impact of the real estate development
on the Polish urbanization after 1989

The article describes the impact, the meaning and the characteristics of the
housing estates developed by the real estate companies in Poland after 1989 and
presents possible solutions to eliminate the dysfunctions of the inhabited space,
which can improve the functionality of inhabited environment. That model of
housing is one of the most typical elements of the settlement network in Poland.
Unknown under the real socialism when the housing development was based on
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public and industrial investment and the so-called socialized housing, in the later
period supplemented to a greater extent by individual projects. Real estate hous-
ing has negative impact on the quality of the urbanized space and the national
economy, which results in the creation of a low quality living environment. On the
other hand, to some extent they solve the problem of the housing shortage caused
by the inefficient public policy in that field. The study is based on source literature
and official statistics on the level of housing production in the analysed period.

Keywords: real estate development, housing, housing policy, housing estate, transition

Transformation dans lI'espace. Influence du modéle de promotion
immobiliere sur I'urbanisation de la Pologne apreés 1989

Lobjectif de l'article consiste a présenter I'influence, I'importance et les carac-
téristiques des condominiums construits apres 1989 en Pologne et la présenta-
tion des solutions correctives visant a humaniser les troubles fonctionnels de
I'espace de logement en Pologne, en améliorant en effet la qualité fonctionnelle
de l'environnement de ’habitation dans les villes contemporaines polonaises.
Les maisons construites dans ce modele sont un des plus spécifiques éléments
du réseau d’installation en Pologne. Ce modele était inconnu lors de la période
du socialisme réel ou la construction de logements était appuyée sur les investis-
sements publiques, et ceux des établisséments de travail et desdites coopératives
de logement, complétés plus tard par la construction privée. Les condominiums
construits par les promoteurs immobiliers influencent négativement la forme et
la qualité de 'espace urbain et la situation économique nationale, en créant I'envi-
ronnement de logement de mauvaise qualité qui compléte cependant la politique
du logement ménée par le secteur publique, non suffisante quant a la production
du point de vue de la quantité. L'analyse profite des élaborations en cette matiere
et des données de la statistique publique concernant le niveau de la production
de logement dans la période analysée.

Mots-clés: le développeur, le logement, la politique du logement, la transformation



192 tukasz Drozda

lpeobpa3oBaHune npoctpaHcTBa. BnuaHne gesenonmenta
Ha yp6anusaumio lMonbium nocne 1989r.

B cTarbe onucpIBaeTCA BIMAHNE, 3HAUEHME Y OCOOCHHOCTH >KMJ/IBIX KOMIITICK-
COB, pa3pabOTaHHBIX KOMIaHUAMM HefBYKMMoCTH B [Tonbine mocie 1989 ropa.
IIpencTaBieHbl BO3SMOYXHBIE peIlleHVs I yCTpaHeHM s TUCHYHKIIL KIUIOTO
IIPOCTPAHCTBA, KOTOPOE MOT'YT YAYYIINTD (PYHKIIMOHATBHOCTD XKIJION Cpefbl. ITa
MOJIe/Ib XKVJTbS, CTaBIIAsI OfHMM U3 Hanbo/Iee TUIIMIHBIX 9/IEMEHTOB ITOCe/IeHYe-
ckoii cetn B [Tonblire, ObI1a HeM3BeCTHA BO BpeMs PeaJIbHOTO COLIMANIN3Ma, KOT/a
Pas3BUTHE KMUJIOTO CEKTOpa ObIIO OCHOBAHO Ha O0I[eCTBEHHBIX J IPOMBIIIJIEHHBIX
VIHBECTULMAX, COLIMAJIBHOM >XWJIbe, a B 00/ee TO3THMIT IIepIOf, JOTIOTHEHHOE
B OOJIBILOI CTEIIeHN VH/VMBY/YaIbHOI 3aCTPOVIKOIL. JK1Ible KOMIIZIEKCHI OKa-
3bIBAIOT HETATMBHOE BIMAHIE HA Ka4eCTBO YpOAHN3MPOBAHHOTO IIPOCTPAHCTBA
11 3KOHOMMYECKOE COCTOAHME TOCY/IAapCTBa, YTO IPUBOAUT K CO3LAHNIO CPe/ibl
oOuTaHNUA HU3KOTO KadecTBa. C IPYToil CTOPOHBI, B KaKOJI-TO CTEIIeHN OHU
pemaioT npobneMy peduiuTa XNIbs, BBISBAHHOTO Hed(PPeKTVBHO MOTUTHI-
KOJTOCYapcTBa B 9TOM 06macTu. VccmenoBaHme MpoBOANIOCH IIPY MICTIONIb30Ba-
HIV INTEPATYPBI ¥ CTATUCTUYECKNX JAHHBIX IO YPOBHIO IIPOM3BOACTBA KWUJIbS
B aHA/IM3MPYEMOM IIEPUOJE.

KittoueBbie coBa: [ieBenoIep, XUbe, >KUIUIHAS MOTUTUKA,KUTOM KOMIUIEKC,
TpaHchopMaIus



