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SLOWO WSTEPNE

Oddajemy do rak Czytelnikéw ,,Prac Geograficznych™ obszerne studium dr. An-
drzeja Galazki pt. ,.Sytuacja mieszkaniowa ludnos$ci aglomeracji warszawskiej w la-
tach 1970-1988. Zr62nicowanie przestrzenne i tendencje zmian”. Checiatbym jednak
zauwazyé, iz studium to jest powaznie skrécong wersja rozprawy doktorskiej, obro-
nionej pod tym samym tytulem w 1993 r. przed Rada Naukowa Kolegiura Ekonomi-
czno-Spotecznego Szkoly Giéwnej Handlowej i przyjetej z wyrdznieniem. Promoto-
rem tej rozprawy w jej poczatkowej fazie byt Prof. zw. dr Adam Andrzejewski,
a w dalszych etapach nizej podplsany. Mozna zatowag, iz praca ta nie zostata opubli-
kowana wcze$niej, jednak z uwagi na jej warto$¢ Zrédiowa - opiera sie w gtéwnej
mierze na wynikach Spiséw Powszechaych 1970, 1978, 1988 - jak | powolne zmiany
w stanie zasob6w mieszkaniowyeh, nie traci oRa zar6Who na znaezeniu poZRAWEZyH,
jak 1 praktyeznym. W opaiciu bowiem o szczegolowe analizy dotyezace wieku
| standardu mieszkan mozna bedzie szacowaé konleczne ubytki mieszkan, jak i nakla-
dy na dziatalne$é medernizaeyjna 1 remontowa.

Rozprawa ta stanowi w znacznej mierze kontynuacje¢ fundamentalnej pracy Prof.
Jerzego Cegielskiego pt. ,,Stosunki mieszkaniowe w Warszawie w latach I#&4-1964",
Warszawa, Arkady 1968. Sadze, iz warto by juz dzi§ pomyslec, aby nastepne studium
tego rodzaju zostato wykonane w oparciu o dane najblizszego Spisu Powszechnego,
ktéry ma by¢ przeprowadzomy w 2000 r.

Uwazam za powazne osiagniecie autora fakt, ze objat on swymi badaniami nie
tylko miasto Warszawe, ale cala aglomeracje warszawska, do kt6rej zostaly zaliczone
poza Warszawg nast¢pujace obszary: cale obecne wojewddztwo warszawskie oraz
fragmenity woj. ostroteckiego (rejon Tluszcza), woj. siedleckiego (rejony Midiska Maz.
i Pilawy), woj. radomskiego (rejon Gréjca) i woj. skierniewickiego (rejon ZyrardiGm-
-IMzczonéw). Lacznie w skiad badanego obszaru weszto 100 jednostek podziatu
administracyjnego, w tym 34 miasta i 63 gminy wiejskie. Stanowi to okolo 6,9 tys. km?,
tj. okoto 2,2% powierzchmi kraju, i okoto 2,73 min oséb w 1988 r., tj. okoto 7,2%
ludno$ei kraju. Aglomeracja warszawska jest obecnie najwigksza monocentryczng
aglomeracja miejska w Polsce.

Nalezy przypomnie¢, iz po zniszczeniach wojennych okresu 1939-1945 miasto
Warszawa lezato w gruzach i na poczatku 1946 r. zamieszkiwalo tu niespetna 0,5 min
os6b, podczas gdy w 1939 r. szacowana liczba jego ludno$ci wynosita okoto 1,3 min.
W pewnej mierze odbiciem tych faktéw sa dane o liczbie ludnoéci i mieszkat na
calym badanym obszarze w 1950 r. Wéwczas obszar tej aglomeracji zamieszkiwato
1,51 min os6b w 374 tys. mieszkani, w tym ludno§¢ Warszawy liczyta okoto 650 tys.
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0sOb (okoto 43%). W 1988 r. ludnos$¢ tu zamieszkata wzrosta do okoto 2,73 min os6b,
a liczba mieszkai do 890 tys. Ludno$¢ Warszawy wynosila woéwczas okoto 1650 tys.
0s6b, co stanowilo okoto 61% potencjatu demograficznego badanej aglomeracji. Fa-
kty te pokazuja tempo odbudowy i rozwoju centralnego oSrodka aglomeracji — miasta
Warszawy, jak rowniez wskazuja na istotne przyrosty ludnosci w sferach obrzeznych
omawianego obszaru.

Niestety, jak wiemy, gwaltowne zatamanie rozmiaréw budownictwa mieszkanio-
wego w Polsce i zmniejszenie jego rozmiaréw z ponad 200 tys. mieszkaf $rednioro-
cznie w latach 1971-1980 do okoto 100 tys. mieszkaf w okresie 1991-1995, a obec-
nie do okolo 60 tys. w roku, odbilo sie takze na rozmiarach budownictwa mijeszkanio-
wego w aglomeracji warszawskiej. W latach 1970-1979 przybywato na tym obszarze
po okoto 20 tys. mieszkafi rocznie, z czego w Warszawie po okoto 10-15 tys. W
okresie 1978-1988 w aglomeracji tej og6tem $rednioroczny przyrost mieszkad wyno-
sit okoto 13 tys., z czego na Warszawe przypadio po okolo 8 tys. mieszkad. Jak
wiadomo, obecnie sytuacja w tym zakresie nadal ulega pogorszeniu. W 1997 r. w
Stolicy wybudowano okoto S tys. mieszkati.

Przy zakladanej zar6wno w strategii rozwoju Polski, jak i w strategii rozwoju
Warszawy, nowej waznej funkcji miasta Warszawy i aglomeracji warszawskiej jako
orodka o kluczowym znaczemin w Europie Srodkowej, ktéry migiby konkurowaé
z Pragg, Budapesztem i Wiedniem, problemy rozwoju mieszkalnictwa beda podsta-
wowym progiem uniemozliwiajacym lub ograniczajacym szanse rozwoju tej nowej
funkcji. Obecny deficyt statystyczny mieszkafi w aglomeracji warszawskiej szacuje
sie na okoto 100-150 tys. mieszkan. Aby go zlikwidowa¢, potrzeba minimum okoto
10 lat przyspieszonego rozwoju budownictwa mieszkaniowego na tym obszarze. My-
sle, iz o tym powinno si¢ pamigtac, tworzac nowe wizje rozwoju aglomeracji wat-
szawskiej i miasta Warszawy. Poza tym nie nalezy zapomnie¢ o potrzebach zycio-
wych obecnych i przysztych mieszkaricow tej aglomeracji. Zaspokojenie ludzkich
potrzeb mieszkaniowych jest bowiem jedaym z podstawowych zadai, przed jakimi
staja wspotczesne spoleczeristwa. Jest to ogromny problem ekonomiczny, spoteczny i
przestrzenny naszych czaséw,

I o tym w duzej mierze méwi publikowana rozprawa Dr. Andrzeja Gatazki.

Prof. zw. dr hab. Andrzej Stasiak

Warszawa, marzec 1998 r.



1. WSTEP

Przetom lat 1988/1989 zamyka okres gospodarki centralnie sterowanej w Polsce.
Byl to jednocze$mie moment przeprowadzamia Narodowego Spisu Powszechnego
1988 r., ktéry tym samym stat si¢, w swojej dziedzinie, swoistym bilansern zamknig-
cia minionego systemu ustrojowego.

Formulujac koncepcje i temat niniejszego opracowamia w drugiej potowie lat
osiemdziesiatych, kierowano si¢ przede wszystkim przekonaniem o niezwyklej wadze
problematyki mieszkaniowej, a w tym szczeg6lnie sytuacji mieszkaniowej ludnosci,
w rozwoju spotecznym i gospodarczyem kraju’, Stuszno§¢ tego przekonamia potwier-
dzata si¢ w réznych systemach spoteczno-gospodaiczych, potwierdzity ja réwniez
w Polsce dotychczasowe dos$wiadczenia okresu transformacji ustrojowej. Swiadczy
o tym pozycja, jaka stale ~ przynajmniej w ujeciu werbalnym =~ zajmuje problematyka
mieszkaniowa w oficjalnych przejawach zycia politycznego kraju.

Prezentowane tu badanie sytuacji mieszkaniowej ludnoéci aglomeracji warszaw-
skiej objeto prawie potowe okresu funkcjonowania systemu tzw. realnego socjalizmu
w Polsce i w swoim zakresie staje sie¢ podsumowujacym zamknieciem tej epoki. Na-
lezy jednak podkresli¢, Zze praca powstawata w swej giéwnej cze$ci w poczatkowych
latach okresu transformacji ustrojowej i nie ma wylacznie charaktetu ,historycziego™.
Mimo ze analiza obj¢to tu okres 1970-1988-1991 praca nie zdezaktualizowaka si¢
wraz ze zmiang ustroju paristwa, bowiem juz na etapie wstepnych zatozefi ~ w drugiej
potowie lat osiermdziesigtych - postanowiono, 2e jej przedmiotern bedzie ocena stanu
zasobéw mieszkaniowych oraz zwigzana z nimi ocena warunkéw mieszkaniowych
ludnosci, a nie wynikajace z ustroju prawno-organizacyjne elementy sytuacji miesz-
kaniowej. W takim ujeciu, ze wagledu na trwato$¢ zasobéw mieszkaniowych | struk-
tur demograficznych, sytuacja mieszkaniowa ludnoéci, podobnie jak | sytuacja demo-
graficzna, zmieniaja si¢ w sposéb naturalny wzglednie powoli. Do wyjatkéw nale2
tu stosunki wiasnosciowe, zaliczane do cech opisujacych zaseby mieszkaniowe. Pod-
legaja one | beda podlegaty szybkim przemianom zgodnie z kierunkiem zmian ustro-
jowych. Ten aspekt sytuacji mieszkaniowej zostat jednak w prezentowanej pracy od-
powiednio uaktualniony poprzez wyjécle w badaniu poza okres 1970-1983, kibry jest
objety zasadnicza czedeia analizy,

Dezaktualizacja wynik6w niniejszego badania bedzie postepowata w podobnym
tempie, jak innych tego typu opracowari. Gdy straci ono znaczenie jako diagnoza stanu

" Date koficowa okresu przyjetego do badania ustalono na 988 r., zakladajac z gory wykorzy-
stanie wynikéw zblizajacego si¢ NSP 1988.
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istniejacego w polowie lat dziewigeédziesigtych, mam nadzieje, ze bedzie nabieralo
waloréw studium stuzacego pelniejszemu poznaniu przemiam w zakresie sytuacji
mieszkaniowej w latach siedemdziesigtych i osiemdziesigtych na obszarze najwigk
szej monocentrycznej aglomeracji w Polsce.

Prezentowana praca jest skrocong, mniej wiecej o polowe, wersja rozprawy dok-
torskiej, ktéra zostata obroniona na Kolegium Ekonomiczno-Spolteczmym SGH. Po-
wstawala ona z inspiracji i pod opieka naukowa Prof. Adama Andrzejewskiego
w okresie, gdy autor pracowal na Wydziale Ekonomiczno-Spotecznym SGPiS. W fi-
nalnej fazie przygotowania rozprawy promotorem byl Prof. Andrzej Stasiak z Zaktadu
Przestrzennego Zagospodarowania Instytutu Geografii i Przestrzennego Zagospodaro-
wania PAN.

Autor pragnie w tym miejscu wyrazi¢ serdeczne podziekowania Profesorowi Ada-
mowi Andrzejewskiemu oraz Profesorowi Andrzejowi Stasiakowi nie tylko za udzie-
long wszechstronng pomoc, wyrozueiato$E i cierpliwos¢, ktére umozliwity powstanie
niniejszego opracowania, ale réwniez, a mo2e przede wszystkim, za przekazana w tra-
kcie wieloletnich kontaktéw naukowych wiedze, kt6ra autor starat sie jak najlepiej
spozytkowaé w przedstawianej rozprawie,

L.1. PODSTAWOWE ZALOZENIA BADAWCZE PRACY

L1.1. UZASADNIENIE PODJECIA TEMATU

,»Literatura o kwestii mieszkaniowej powstaje wszedzie dopiero wtedy, gdy zagad-
nienie to nabiera form patologicznych, gdy nabiera znamion kwestii spolecznej™
(Krzeczkowski 1939, s. 210). Rozumiejac pod pojeciem kwestii mieszkaniowej zesp6t
zjawisk wywolujacych napiecia i konflikty spoleczne, ktérych nie mozna rozwigzaé
ani na biezgco, ani we wzglednie bliskiej przyszto$ci, mozna przyjaé, ze w Polsce od
bardzo dawna wystepuje kwestia mieszkaniowa wykazujaca, ze zmiennym natgze-
niem, znamiona kwestii spotecznej. Wigze si¢ to ze stosunkowo niskim poziomem
zamoznosci spoleczefistwa polskiego zaré6wno w przeszioécei, jak i obecnie. Wiadomo
bowiern, ze mieszkanie o odpowiednim, wspélczesnym standardzie jest w zasadzie
najdrozszym dobrem trwatym powszechnego uzytku.

Nieodlgczng czedcia wspomnianej ,literatury mieszkaniowej” byla zawsze, choé
wystepujgca w ré2nej formie, analiza sytuacji mieszkaniowej ludnosci. Jest to nie-
zbedna baza informacyjna dla wszelkich dziatah w zakresie polityki mieszkaniowej
i spotecznej ~ stad m.in. wynika zainteresowanie tq problematyka zar6wno w skali
kraju, jak i w jej regionalnych wyriarach. Dotyczy to szczegélnie regionéw
o wyraZnej koncentracji jako$ciowych i iloéciowych probleméw mmieszkaniowych
w strefach silnych transformacji, ktérymi w polskich warunkach sa m.in. obszary
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aglomeracji miejskich. W tym nurcie badafi miesci si¢ wlasnie prezentowane nizej
opracowanie.

O wyborze aglomeracji warszawskiej jako przedmiotu badania zadecydowaty
m.in. szczeg6lne cechy tego obszaru:

— skala iloSciowa badanych zjawisk, wynikajaca z koncentracji ludno$ci i rozmai-
tych elementéw zagospodarowania;

— modelowy, jednorodny uklad przestrzenny aglomeracji typu momocentrycznego,
6 duzej tatwosci rozchodzenia sie w przestrzeni rozmaitych czynnikéw, ksztattuja-
cych jego zré6znicowania;

— stopieni natgzenia i czytelno$¢ sit wywotujacych przeksztalcenia jego wewnetrz-
nych struktur.

Trudno$ci wywolane procesem transformacji ustrojowej paristwa przetomu lat
osiemdziesigtych i dziewigcdziesiatych, dokonujacym si¢ w warunkach giebokiej re-
cesji, aglomeracja warszawska przezywa w mniejszym natgzeniu z uwagi na — jak to
wykazemy p6Zniej — istotne zré6znicowanie czynnikéw rozwoju gospodarczego za-
réwno w aspekcie branzowym, jak i wiasno$ciowym. Doswiadczenia krajéw wysoko
rozwinigtych i rozwijajacych si¢ wskazuja, ze w warunkach gospodarki rynkowej wy-
zwalajg si¢ znacznie wigksze sity niz w gospodarkach centralnie administrowanych,
dynamizujace przemiany i polaryzujace wszelkie uklady spoteczno-przestizenne tego
typu zespotéw osadniczych. Dopuszczanie do catkowicie nle kontrolowanego rozwoju
obszatéw wielkich aglomeracji prowadzi w krétkim czasie do zaburzer ich funkeji
podstawowych i ogblnego podwyzszenia kosztéw ich funkcjonowanla, z jednoczes-
fiym pogorszeniem warunkéw zycia hudnosel.

O koniecznosci stalego zdobywania nowych informacji o regionie stolecznym
i o aglomeracji warszawskiej §wiadczy poSrednio réwniez fizkti, 7e obszar ten by
przedmiotern wielu badafi z zakresu mieszkalnictwa zaré6wno w okresie migdzy-
wojennym, jak i w latach powojennych?. Prace te, w zestawieniu z wynikami badar
nad og6lnymi wewnetrznyemi przeksztatceniami przestrzennyemi aglomeracji, byly in-
spiracja do powstania niniejszego opracowania. Starano si¢ w nim potgczy¢ badanie
stanu i dynamiki sytuacji mieszkaniowej ludno$ci aglomeracji warszawskiej z mie-
szkaniowymi aspektami przeksztatcedfi wewngtrznego uktadu przestrzennego tej aglo-
meracji.

L12. TRESC 1 UKLAD PRACY

Trescia pracy jest analiza sytuacji mieszkaniowej w znaczeniu, jakie temu pojeciu
nadaje polityka mieszkaniowa. Przedmiotem badania sa wigc zasoby mieszkaniowe

2 Por. zestawienie bibliograficzne zamieszczone w pierwotnej wersji niniejszej pracy (Galazka
1994) oraz studium bibliograficzne J. Cegielskiego (1957, s. 61-83), a takze zestawienie biblio-
graficzne (w:] J. Cegielski 1968, 5. 469-484.
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w aspekcie iloSciowym i jakoSciowymn oraz sposoby wykorzystywania tych zasobéw,
czyli warunki mieszkaniowe hudnosci.

Spos6b ujecia i analiza sytuacji mieszkaniowej ludnosci aglomeracji warszawskiej
sa tu podporzadkowane kilku podstawowym zalozeniom:

L) analize przeprowadzono w skali miast (wyodrebniajac réwniez dzielnice War-
szawy) i gmin wiejskich imiennie;

2) starano si¢ prowadzi¢ analize sytuacji mieszkaniowej ludnosci w kontekscie
charakterystycznego uktadu przestrzennego aglomeracji monocentrycznej;

3) badaniem objeto lata 1970, 1978, 1988, opierajac sie na wynikach narodowych
spiséw powszechmych z tych lat, w przewazajacej czesci przeliczonych w sposéb
umozliwiajacy ich poréwnanie, tj. wedlug jednolitego podzialu administracyjnego
obowiazujacego w dniu przeprowadzania NSP 1988 (6 grudnia 1988 r.);

4) ze wzgledu na odmienny charakter zjawisk spoteczno-gospodarczych, w tym
szczeg6lnie nasilenia budownictwa mieszkaniowego, wyodrebniono w analizie dwa
podokresy migdzyspisowe: 1970-1978 i 1978-1988;

Rye. L. Zasigg przestrzenny badanego obszaru aglomeracji warszawskiej
Spatial reach of the analysed area of Warsaw agglomeration
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5) badano stan i dynamike sytuacji mieszkaniowej;

6) w analizie skoncentrowano si¢ na obiektywmych, mierzalnych, statystycznie
uchwytnych w badaniach masowych, cechach sytuacji mieszkaniowej ludnosci;

7) unikano, jesli bylo to tylko mozliwe, postugiwania si¢ miernikami opartymi na
srednich, a preferowano badanie struktur zjawisk;

8) sytuacje mieszkaniowa ludnosci aglomeracji warszawskiej lat 1970, 1978,
11988 analizowano na tle uwarunkowaii historycznych powstawania i rozwoju tej aglo-
meracji, jej wspélczesnej specyfiki spoteczno-gospodarczej, a przede wszystkim na
tle charakterystyki wspétczesnej sytuacji demograficznej.

Dla potrzeb analizy sytuacji mieszkaniowej ludnoéci aglomeracji warszawskiej w
niniejszej pracy celowo nie dokonywano odrebnej delimitacji zasiggu tej aglomeracji.
Obszar do badania wyznaczono naktadajgc na siebie istniejace delimitacje dostosowa-
ne do obecnego podziatu administarcyjnego kraju. Wykorzystano w tyr celu delimi-
tacje LEH" oraz delimitacje sporzadzona przez GUS na poczatku lat osiemdziesia-
tych’. W tak otrzymanyrm ukiadzie dokonano tylko niewielkich korekt rozszerzaja-
cych jego zasieg na podstawie badafi przeprowadzomych nad makroregionem
funkcjonalnym Warszawy w IGIPZ PAN w latach osiemdziesiatych® oraz uwzgled-
niajgc granice wojewddztwa stotecznego warszawskiego. Zasieg przestrzenny obszaru
poddanego badaniu pokazuje rycina L

Celem takiego zabiegu byto okre$lenie mozliwie rozleglego obszaru o wyraZnych,
ale jednoczeénie zr6znicowanych powigzaniach z Warszawg, co pozwolitoby na
uchwycenie zré2nicowait sytuacji mieszkaniowej migdzy swoistymi ,jivasstkami sty-
kowymi” wewnatrz i na zewnatrz aglomeracji.

Autor w tym kontekscie podkresla, ze zdaje sobie sprawe z faktu, i2 ztozenie kilku
delimitacji nie jest nowa, spjna delimitacja aglomeracji. W zwigzku z tym uzywanie
w tekscie terminu aglomeracja warszawska do okres$lenia badanego obszaru ma tu w
pewnym sensie charakter umowny.

Wyznaczony w ten sposéb obszar obejmowat — wedlug podzialu administracyjne-
go z dnia 6 grudnia 1988 r. — 2,2% powierzchni kraju, 5,3% powierzchni zajmowanej
przez miasta oraz 2,0% ogdlnokrajowej powierzchni gmin wiejskich. Znalazly si¢
tutaj 34 miasta (w tym Warszawa) oraz 63 gminy® (por. ryc. L). Tak wigc poddano
badaniu:

' Leszczycki S., Eberhardt P., Herman S., Aglemananige miejsko-przsmysttinee wi Polsce 19885-
-Z14%), Biuletyn KPZK PAN 1971, z. 67 oraz Eberhardt P., Herman S., Rozwdjj déemaggrafiiczny
aglomevanjji miejsiicth w latacth 1950-10885, KPZK PAN, Warszawa 1987, maszynopis.

4 Aglomevanife miejskiz 1979, GUS, Warszawa 1981 oraz Aglomenanife miejskizz 1983, Seria
Opracowania Regionalne, GUS, Warszawa 1984.

Stasiak A., Wistep, [w:] Problemy fmdciiomdringgo makvenegtonu Warszawy, Biuletyn Informa-
cyjny IGIiPZ PAN 1982, z. 38 oraz z. 43, 48 i 53.

¢ W terminologii analizowanych tu spiséw powszechnych ,,miastami* nazywano obszary posia-
dajace prawa miejskie, ale ,,gminami” lub ,,gminami wiejskimi™ tylko obszary wiejskie wspéiczes-
nych (1998 r.) gmin samorzadowych. W takim znaczeniu powyzsze terminy sg réwniez uzywane w
niniejszej pracy.
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— z wojewé6dztwa warszawskiego wszystkie ;jednostki podstawowego podziatu
administracyjnego, tj. 27 miast i 32 gminy wiejskie;

— z wojewddztwa ostroleckiego: Il miasto (Tluszcz) i 4 gminy wiejskie;

— z wojewédztwa siedleckiego: 3 miasta (Minisk Maz., Kaluszyn, Pilawa) oraz 117
gmin wiejskich;

— z wojewoOdztwa radomskiego: I miasto (Gréjec) oraz 3 gminy wiejskie;

- z wojew6dztwa skierniewickiego: 2 miasta (Mszczon6éw i Zyrardéw) oraz 7
gmin wiejskich.

W roku 1950 na tym obszarze zarejestrowano I,51 min 0s6b oraz 374 tys. miesz-
kan, a w 1988 r. juz 2,73 min os6b i 886 tys. lokali mieszkalnych. Oznaczalo to
przyrost liczby ludnosci o okoto 81%, a mieszkai o okoto 137%. W tym czasie liczba
ludnosci Polski wzrosta o okoto 54%, a liczba mieszkaf o okoto 83%. Tym samym
omawiany obszar zwigkszyt swéj udziat w liczbie ludnosci kraju z 6,2% w 1950 r. do
7,2% w 1988 r., a w zasobach mieszkaniowych z 6,4 do 7,2%.

W roku 1950 ludnos$¢ wiejska stanowita na obszarze objetym badaniem (wg granic
miast i z 6.12.1988 r.) okoto 25%, natomiast w 1988 r. okolo 8% ogétu.

Badany obszar obejmowat w 1950 r., w poréwnywalnym ukladzie przestrzennym
z 1988 r., okoto 0% ludnosci miejskiej 1 okoto 3% ludnosci wiejskiej, za§ w 11988 r.
nieco ponizej 10% ludno$ci miejskiej i nieco powyzej 3% ludnosci wiejskiej kraju.

LL3. PODSTAWOWE ZRODLA
WYKORZYSTANE W PRACY

Podstawowym i najbardziej wiarygodnym Zrédiem informacji w masowych bada-
niach sytuacji mieszkaniowej ludnosci sa narodowe spisy powszechne. Przeprowadza-
jac analiz¢ empiryczng wykorzystano:

— opublikowane wyniki NSP 1988 w zeszytach dla poszczegdlnych miast i gmin
wiejskich imiennie, ktére zawierajg m.in. retrospektywne ujecie wybranych informacji
NSP 1970 i 1978 w poréwnywalnym podziale administracyjnym zgodnie z NSP 11988
(105 zeszytow),

— nie publikowane materialy funkcjonujzoego w GUS tzw. podsystemu Migisoe-
wost, zawierajace przeliczenia wybranych wynikéw spiséw powszechnych z lat
1950-1988 wedlug podzialu administracyjnego zgodnego z NSP 1988,

— nie publikowane, archiwalne, materialy NSP 1970 przeliczone w GUS, w wersji
szerszej niz we wspomnianym podsystemie Miejiammweésc, ale tylko wedlug podziatu
administracyjnego zgodnego z NSP 1978.

Wykorzystanie wymienionych materialéw, dzigki zyczliwosci pracownikéw GUS,
dato mozliwos¢, jedna z pierwszych w Polsce, poréwnania wynikéw trzech kolejnych
spiséw w skali miast i gmin wiejskich imiennie, w tak szerokim zakresie informacji.

Ze wzgledu na generalng reforme podzialu administracyjnego kraju w latach
1973-1975 wyniki spiséw sprzed tego okresu w wersji oryginalnej sa calkowicie
nieprzydatne do poréwnaf w skali jednostek podstawowego podzialu administra-
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cyjnego kraju. Wyniki NSP 1978 maja ograniczone zastosowanie do takich poréwnaii
wobec pewnych zmian administracyjnych, jakie przeprowadzono na badanym obsza-
1ze w latach '978-1988.

Poza wymienionymi podstawowymi Zrédtami statystycznymi, w pracy wykorzy-
stano materialy statystyki biezacej, roczniki wojewé6dztw, na obszarze kt6rych znaj-
dowaly si¢ badane jednostki, oraz nieliczne materiaty statystyczne z Wojewédzkich
Urzedéw Statystycznych. Ta grupa Zrédet dawata jednak informacje przewaznie wy-
rywkowe, niejednorodne, nie usystematyzowane, miaty one jednak tylko znaczenie
uzupetniajace.

Ze wzgledu na obszerno$¢ zagadnienia nie jest mozliwe szczeg6towe przedstawie-
nie wykorzystanej literatury zwiazanej z przedmiotem omawianego badania”. W tym
miejscu wskazane zostang podstawowe grupy tematyczne wykorzystanej literatury
przedmiotu.

I. Opracowania dotyczace zar6wno ogélnej problematykii mieszkaniowej, jak i jej
uje¢ szczeg6towych, zwlaszcza odnoszacych si¢ do aglomeracji warszawskiej, kt6-
rych autorami byli m.in.: A. Andrzejewski (1947, 1961, 1973a, b, 1977, 1981, 1985,
1987, 1989), A. Andrzejewski, Z. Olszewski (1948), A. Andrzejewski, J. Cegielski
(1950), A. Andrzejewski, E. Kuminek (1960), A. Andrzejewski, M. Lujanen (1980),
J. Cegielski (1948, 1957, 1966, 1967, 1968, 1979, 1982), J. Dangel (1960, 1962),
K. Krzeczkowski (1939), W. Litterer-Marwege (1952, 1957, 1959, 1972, 1986),
H. Kulesza (1983), H. Kulesza, W. Nieciusiski (1989), A. Stasiak (1959, 1966, 1971),
T. Zarski (1973, 1974, 1987, 1991), H. Kulesza, T. Zarski (1979). W te] grupie zna-
lazty sie réwniez zbierowe i indywidualne badania pracownikéw Zakladu Pelityki
Mieszkaniowej | Osadniczej SGPIS/SGH (A. Andrzejewski, M. Majehrzak, J. Matu-
szewski, M. Cesarski, M. Wolny) -- por. A. Andrzejewski (1986).

2. Opracowania dotyczace wybranych aspektéw charakterystyki aglomeracjji war-
szawskiej, szczeg6lnie w zakresie rozwoju przestrzennego, demograficznego oraz in-
frastruktury — autorzy: S. Berezowski (1980), J. Chmielewski, Sz. Syrkus (1934),
M. Ciechocifiska (1982a, b, 1985), Z. Dziembowski, P. Roman (1975), K. Dziewoti-
ski (1980), P. Eberhardt (1968), A. Ginsbert-Gebentt (1967, 1985, 1988), J. Goryriski
(1982), P. Eberhardt, S. Herman (1987), S. Leszczycki i in. (1971), K. Lier (1965),
S. Misztal (1962), A. Stasiak (1963), G. Wectawowicz (1992). Jako szczegblnie przy-
datne wymieni¢ nalezy opracowania zbiorowe i indywidualne pracownikéw Instytutu
Gospodarki Miejskiej i Polityki Mieszkaniowej oraz Zaktadu Przestrzennego Zago-
spodarowania Instytutu Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN, w tym
przygotowane w ramach badafi nad funkcjonaliym makroregionemh Waiszawy fia
przetornie lat siedemdziesiatych i osiemdziesigtych,

Z punktu widzenia potrzeb niniejszego badania mozna stwierdzi€, ze druga poto-
wa lat osiemdziesigtych i poczatek lat dziewigcdziesiaftych charakteryzowata sie spad-
kiem zainteresowania problematyka aglomeracji w Polsce, co bylo pochodng m.in.

Szczegblowe zestawienie bibliograficzne, obejmujace okolo 300 pozycji, znajduje si¢ w pel-
nej, nie publikowanej wersji niniejszego opracowania (Galgzka 1994).
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braku §rodkéw na takie badania. Wigkszo$€ najwartoSciowszych opracowait z tej
dziedziny pochodzi z 15-lecia, poczawszy od koiica lat sze$¢dziesigtych do poczatku
lat osiemdziesigtych. Rezultatem takiego stanu rzeczy byl, w przypadku aglomeracji
warszawskiej, brak nowego, czy nawet znowelizowanego planu lub koncepcji prze-
strzennego zagospodarowania tego obszaru w miejsce zdezaktualizowanego opraco-
wania z potowy lat siedemdziesiatych.

L1.4. METODY BADAWCZE

Zasadnicza cze$¢ opracowania oparta jest na analizie materiatléw statystycznych. Me-
tody iloSciowe stosowano jednak w spos6b bardzo oszczedny, wspomagajac je metodami
analizy opisowej i kartograficznej. O takim wyborze metod przesadzily, przedstawione
wczesniej, podstawowe zalozenia badawcze, a w szczeg6lnos$ci fakt, ze uznano za nie-
zbedne obserwacje poziomu i dynarmiki poszczegblnych elementéw skiadajacych sie na
jakosé zasob6éw i warunkéw mieszkaniowych ludno$ci imiennie w poszczeg6lnych jed-
nostkach administracyjnych badanego obszaru. Stad zastosowane zostaly jedynie podsta-
wowe metody statystycznej analizy zjawisk masowych. Bardziej zaawansowane metody
analizy stosowano jedynie przy konstruowaniu dwéch wskaZnikéw syntetyczaych: pozio-
mu jakoéci zasobdw mieszkaniowych i warunkéw mieszkaniowych ludnodei. WskaZniki
te petnia role drugorzedna, bowiem - co podkre$lam raz jeszeze — w tak specyficznej
dziedzinie jak sytuacja mieszkaniowa ludnosei | przy takim poziomie szczegétowosci
badania istotne jest stwierdzenie, jaka potrzeba | w jakimn stopniu jest zaspokajana®. Tak
wiee, doboru metod analizy dokonano catkowicie swiadomie.

W powigzaniu z wyborem metod musial by¢ dokonywany wyb6r zmiennych —
cech opisujacych badane zjawiska. Nie wszystkie elementy sytuacji mieszkaniowej,
jak to zostanie pokazane w dalszej czeéci, byly mozliwe do uchwycenia w postaci
odpowiednich miernikéw, bowiem nie byly one dostgpne w materiatach Zrédlowych.
Jednak o doborze badanych cech w znikomyrm zakresie decydowata dostepnos$¢ da-
nych. W znaczniejszym stopniu okre$lata ona jedynie rodzaj stosowanych miernikéw.
Bedzie to kazdorazowo sygnalizowane w czgsci analitycznej pracy.

O wiele powazniejszym problemem byto §wiadome przyjecie jednej z metod spo-
sobu doboru cech do badania. W tej kwestii metodologia badaii przestrzennych nie
zajmuje jednoznacznego stanowiska. Najogélniej rzecz ujmujac, spotyka si¢ dwa sta-
nowiska. Zwolennicy stosowania zaawansowamych metod iloSciowych w badaniach
przestrzennych zalecaja wykluczenie z zespolu badanych cech zmiennych silnie sko-
relowanych, ktére stanowig nadreprezentacje wspétwystepujacych zjawisk (Gorzelak
1979). Z punktu widzenia tematu niniejszego opracowania, nalezy zwréci€ uwage, ze
w przypadku zastosowania zaawansowanych metod analizy iloSciowej dochodzi do
nieodwracalaych strat wielu istotnych informacji o badanym zjawisku. Wiasciwsze
w naszym przypadku okazuje si¢ inne stanowisko w kwestii doboru zmiennych do

* Dobitnie formuluje to w odniesieniu do szerszego pola badawczego, jakim jest badanie pozio-
mu zycia ludnoéci, W. Rakowski (1991).
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analizy: ,,Przy doborze cech pierwszoplanowe znaczenie wydaje si¢ mie¢ uzasadnie-
nie merytoryczne. Nieporozumieniem jest formulowany niekiedy $cisly wymég nie-
skorelowania wybranych cech. Konieczno$¢ dobrego reprezentowania kryterium
ogblnego (w naszym przypadku bytby to poziom jakosci zasobGw lub warunkéw
mieszkaniowych ludno$ci — przyp. aut.) z géry uniemozliwia znalezienie cech nie-
skorelowanych parami, nawet gdy tych cech ma by¢ stosunkowo niewiele. Zwr6émy
tez uwagg na fakt, ze w przypadku postugiwania si¢ tylko cechami nieskorelowanymi
wraz ze wzrostem ich liczby maleje sens porzadkowania liniowego (wskaznikéw
syntetyczaych - przyp. aut.). Prawo wielkich liczb powoduje usrednienie informacji
wnoszonych przez kolejne cechy i otrzymywainy porzadek w duzej mierze ma charak-
ter przypadkowy” (Pociecha i in. 1988, s. 66-67).

Analize materialéw statystycznych prowadzono w dwéch przekrojach, tj. zmian
w czasie i przestrzeni. W zwigzku z tym stosowano podstawome, proste, metody ana-
lizy struktury zjawisk masowych (m. in. miary $rednie, miary rozproszemia) oraz
miary dynamiki.

W czesci analitycznej pracy stale wystgpowat problem hierarchizacji i grupowania
badanych obiektéw ze wzgledu na poziom jednej badZ kilku cech. Postugiwano si¢
w takich przypadkach porzgdkowaniem liniowym obiektéw, rzadziej - w odniesieniu
do wskaZnikéw syntetycznych - metodami wzorcowymi. Opis stosowanych mierni-
kéw, jako powszechnie znany, bedzie zaprezentowany jedynie w skréconej formie:

- §redmiiaa — wystepuje w pracy w dwéch postaciach: jako §rednia klasyczna,
pokazujaca przecietny poziom zjawiska w badanej zbiorowadci, sktadajacej si¢ na
dang jednostke¢ administracyjna, tj. np. w Warszawie ogétem, poszczegélaych mia-
stach pozostatych lub gminach wiejskich aglomeracji warszawskiej, oraz jako tzw.
Srednia z grupy, tzn. $rednia ze $Srednich stanéw notowanych w jednostkach admini-
stracyjnych sktadajacych si¢ na dang grupe, tj. np. w grupie dzielnic Warszawy,
w grupie miast pozostatych aglomeracji warszawskiej itp. Ta §tednia z grupy jest
stosowana w konstrukcji miernikéw zmienno$ci wewnatrzgrupowej (odchylenie
standardowe | wspbiczymnik zmienno$ci) wewnatiz grupy dzielnic Watkszawy, we-
wnatrz grupy miast pozostatych aglomeracji warszawskiej (tzn. miast badanego ob-
szaru aglomeracji warszawskiej z wytaczeniem Warszawy) | wewnatiz geupy gmin
wiejskich, Srednia z grupy jest tez wykorzystywana do oceny poziomu osiaganego
przez odchylenie standardowe, kontroli wspétczynnika zmiennoiei oraz do okreslenia
poziomu i dynamiki zréznicowari poszczegolnych zmiennych miedzy wymienionyml
grupami jednostek;

- zakres (R) - jako zakres zmiennosci badanej cechy, tj. r6znica miedzy naj-
wigksza a najmniejszgq warto$cia osiagang przez dang ceche;

—ooddechthyylleenniiee standanrdowee (STD) — wedtug klasycznej formuty:
jako pierwiastek kwadratowy ze $redniej arytmetycznej sumy kwadratéw odchyle
poszczegdlnych warto$ci danej cechy w badanej zbiorowoéti od ich wartoéci §redniej;

—wssppOSticczzyynnnni ikk z m i @ mmms$Sccii ~ jako iloraz odchylenia standar-
dowego i Sredniej arytmetycznej badanej zbiorowosci (Zajac 1988).

Bardziej szczeg6towe informacje dotyczace innych miernikéw sa zamieszczone
w odpowiednich podrozdziatach opracowania.
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Ze stosowaniem wymienionych procedur statystycznych stale wiazala si¢ koniecz-
no$¢ dokonywania rozstrzygnieé miedzy poprawnoscia formalno-statystyczna a mery-
torycznymi warto§ciami prowadzonych analiz.

Istotnym problemem byta réwniez prezentacja uzyskanych wynikéw. W tym celu
szeroko wykorzystywano metody graficzne, w tym m.in. kartogramy — do przedsta-
wienia zréznicowaii przestrzennych’.

® Wszystkie kartogramy. oprécz tych z podanym #rédlem, sa opracowane i wykonane przez
antora z wykorzystaniem programu komputerowego ,,AVISO - system informacji geograficznej",
kiérego twércg jest mgr W. Pomianowski.



2. WYBRANE ZAGADNIENIA
TEORII I PRAKTYKI BADAN
SYTUACII MIESZKANIOWEJ LUDNOSCI W POLSCE

2.1. SYTUACJA MIESZKANIOWA JAKO PRZEDMIOT BADAN
W UJECIU POLITYKI MIESZKANIOWEJ

Obecnie termin ,,polityka mieszkaniowa™ ma podwéjne znaczenie. Uzywa si¢ go
do okres$lenia ogélnego kierunku i metod dziatania stosowanych przez paristwo lub
inne podmioty publiczne, organizacje polityczae lub spoteczne w celu osiagniecia
zamierzeh w dziedzinie mieszkalnictwa, w szczegélnoéci zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych ludno$ci. W drugim znaczeniu polityka mieszkaniowa jest nazwa dyscy-
pliny naukowej formutujacej teoretyczne podstawy do programowania takiej prakty-
cznej dziatalno$ci w sferze mieszkalnictwa (Andrzejewski 1987),

Rozwijana w Polsce polityka mieszkaniowa jako dyscyplina naukowa ma oczy-
wiscie swoje odpowiedniki w krajach wysokorozwinigtych. W podobnie szerokim
sensie jak w Polsce, w terminologii anglosaskiej uzywane jest pojecie ,Jiousing poli-
cy”, we francuskiej ,,politique du logement”, a ,,Wohnungspolitik™ w niemieckie;j.

Polityka mieszkaniowa bada zjawiska ze sfery mieszkalnictwa w trzech zasadni-
czych aspektach: ekonomicznym, socjalnym oraz technicznym.

W ujeciach ekonomicznych dominujq analizy skali potrzeb mieszkaniowych i po-
ziomu ich zaspokojenia, Zrédet Srodkéw na reprodukcje prosta i rozszerzong zasobow
mieszkaniowych oraz analizy efektywnosci wykorzystania tych srodk6w.

Problematyka spofeczna przejawia si¢ w badaniach warunkéw mieszkaniowych
jako jednego z gléwnych elementéw okre$lajacych poziom zycia ludno$ci. Uwzgled-
nia si¢ przy tym szczeg6lna rol¢ mieszkania w zyciu jednostki, rodziny, gospodarstwa
domowego, jak tez w zyciu spolecznym.

Specyficzna, aczkolwiek niezwykle istotng sferg zainteresowaii polityki mieszka-
niowej sa aspekty techniczne mieszkalnictwa. Decyduja one o realizacji zamierzen
poprzez zwigzki z budownictem mieszkaniowym, a w szczegblnodci z projektowa-
niem, procesem budowlanym, remontami, przebudowa i modernizacja zasobéw mie-
szkaniowych. Badania w tym zakresie dotycza przede wszystkim poszukiwafi najefe-
ktywniejszych rozwigzafi uzytkowych (socjalnych) i ekonorniczaych z zakeesu plano-
wania urbanistycznego, architektonicznego, techniki budowlanej itp.

Badanie jakes$ci zasob6w, warunkéw i potrzeb mieszkaniowych ludnosci jest waz-
nym dziatem badar polityki mieszkaniowej, bowiem jest obecne niemal we wszyst-
kich ujeciach problematyki mieszkaniowe;j.
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W jezyku potocznym okreslenie ,.sytuacja mieszkaniowa ludno$ci” jest terminem
bardzo pojemnym o znaczeniu trudnym do zdefiniowania. Z praktyki Zycia codzien-
nego wiadomo, ze zaleznie od kontekstu pojeciem tym obejmuje si¢ w zasadzie wszy-
stkie zjawiska i problemy powstajace w relacji czlowiek-mieszkanie.

W rozumieniu polityki mieszkaniowej pojecie sytuacji mieszkaniowej ludnosci
jest juz dosé¢ wyraZnie sprecyzowane. Przedmiotem badafi sytuacji mieszkaniowej sq
zwykle zasoby mieszkaniowe i sposéb ich uzytkowamia przez ludnoéé powigzany
z zasadg rozdzialu mieszkati, a obecnie w Polsce bardziej z tworzeniem si¢ i funkcjo-
nowaniem rynku fiieszkaniowego (Andrzejewski 1987). Podobnie jak caty przedmiot
badari polityki mieszkaniowej, tak i badania sytuacji mieszkaniowej ludnosei ulegaja
statym przeksztalceniom. Zmieniaja si¢ cele, jakim one stu2a, zrienia si¢ przedmiot
badari, co doskomale opisuje W. Litterer-Marwege w ksiazce: Standired mrésghamiowy
W riastreth Polsiki. Studiiim melesidigitiome (1959).

Ze wzgledu na wielo$¢ czynnikdw ksztattujacych tak pojmowang sytuacje miesz-
kaniowg ludnodci, z jednoczesnym pokrywaniem si¢ wielu pél badawczych w tej
dziedzinie, konieczne byto przyjecie usystematyzowanejj, roztgcznej klasyfikacji pod-
stawowych elementéw sktadajgcych sig na sytuacje mieszkaniows ludnosci.

W niniejszym opracowaniu réwniez analiza sytuacji mieszkaniowej w ujeciu po-
lityki mieszkaniowej wymaga przyjecia usystematyzowanej klasyfikacji, gléwnych
przynajmniej, jej elementéw sktadowych. Postu2ono sig niewatpliwie najlepsza i naj-
czedciej stosowamy klasyfikacjq elementéw sytuacji mieszkaniowej ludnosci autorstwa
A. Andrzejewskiego. Wedtug tego ujecia sytuacje mieszkaniowa ludnosci okreslaja
nastepujace gtéwhe elementy:

I. Jako$¢ zasob6éw mieszkaniowych — poprzez:

a) formy zabudowy,

b) wiek budynkéw i mieszkan,

c) kapitalno$¢ (trwato$¢) budynkéw i mieszkar,

d) wyposazenie mieszkafi w instalacje,

e) wielko$¢ mieszkar,

f) stan techniczny i poziom utrzymania.

2. Spos6b wykorzystania zasobdw mieszkaniowych, tj. warunki mieszkaniowe
— poprzez:

a) nasycenie w mieszkania,

b) samodzielno$¢ zamieszkiwania,

¢) zaludnienie mieszkar,

d) mozliwo$¢ korzystania z instalacji.

Uktad zasadniczej cze¢$ci niniejszego opracowania, tj. analiza empiryczna sytuacji
mieszkaniowej ludno$ci na obszarze aglomeracji warszawskiej, jest wlasnie oparty na
tej klasyfikacji. Modyfikacja tego ukladu polega jedynie na dodaniu w czesci dotycza-
cej charakterystyki zasob6éw mieszkaniowych cech struktury wiasno$ci mieszkati i bu-
dynkéw. Powszechnie znany brak informacji o stanie technicznye i pozioie utrzy-
mania zasob6éw mieszkaniowych wymusit z kolei znaczne ograniczenia w przedsta-
wianiu tego problemu. Ponadto w czeSci dotyczacej warunkéw mieszkaniowych
rozwinigto analize jleéclowych i jakosciowych potrzeb mieszkaniowych.



21

2.2. PODSTAWOWE POIJECIA 1 DEFINICJE STOSOWANE W ANALIZIE
ORAZ PROBLEMY POROWNYWAILNOSCQI DANYCH ZWIAZANE
Z BADANIEM DYNAMIKI SYTUACJ MIESZKANIOWE]

Analiza sytuacji mieszkaniowej we wcze$niej przedstawionym znaczenin wymaga
postugiwania sie pojeciami, ktére nalezy zdefiniowa¢. Obiegowe znaczenie wielu
z nich nie pokrywa sie bowiem z treSciami nadawanymi im w literaturze przedmiotu.
Takze w piSmiennictwie specjalistycznym, zwlaszcza miedzynarodowym, utrzymuja
si¢ pewne réZnice w tej mierze.

W koricu lat szes¢dziesigtych Konferencja Statystykéw Europejskich oraz Komitet
Mieszkalnictwa Europejskiej Komisji Gospodarczej przy ONZ zainicjowaly proces
usci§lania i ujednolicania stosowanych termindw w skali miedzynarodowej (Techni-
gue... 1962). Sformutowano réwniez wéwezas zalecenia metodyezne dla spiséw pow-
szechnych, majacych sie odbywaé okoto 1970 r. Dotyezyly one m.in. podstawowych
pojeé z dziedziny statystyki mieszkaniowej | ludnosciowej (Prineiples... 1970). Wie-
kszoé¢ krajow europejskich, w tym Polska, stosuje w badaniach spisowych 1 analizle
ich wynikéw zalecenia ONZ (Lutestariska 1983).

W Polsce Narodowe Spisy Powszechne z lat 1970, 1978, 1988, opieraly si¢ na
identycznych definicjach dotyczacych podstawowych zagadniefi ludnosciowych
i mieszkaniowych (Wanuniki miesdfamioowe. Zmiamy... 1991). Podobnie i sposéb prze-
prowadzania tych badaf byl niemal identyczny. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, e
mimo stato$ci wymienionych elementéw nastepuja ciagle, czesto trudno uchwytne,
badZ nie rejestrowane, zmiany samego obiektu badan. Zrniany te w przypadku niezbyt
diugich okreséw nie majq zasadniczego znaczenia dla porownywallheswi wynikéw
spiséw, przy zachowaniu formalnej ich zgodno$ci (Andrzejewski 1977). W emawia-
nym przypadku mozna stwierdzié, 2ze por6wnywalno$¢ formalna materiatéw spiséw
z lat 1970, 1978, 1988 jest zachowana, a niezbyt diugi okres objety badaniem nie
stwarza innych, wigkszych barier metodologicznyeh.

2.3. BADANIA SYTUACJI MIESZKANIOWEJ LUDNOSCI POLSKI
ORAZ WARSZAWY I REGIONU WARSZAWSKIEGO —
PRZEGLAD LITERATURY

Badania sytuacji mieszkaniowej na ziemiach polskich i w Polsce maja juz ponad
stuletnia tradycje. Z uptywem czasu zmieniat si¢ przedmiot tych badar, zmieniaty si¢
cele, jakim mialy one stuzy¢, wypracowywano i doskonalono ich metodologie.

W dosé bogatej literaturze przedmiotu, pochodzacej zaréwno z okresu zabor6w
(druga polowa XIX w.) jak i z okresu migdzywojennego i pierwszych lat po II wojnie
swiatowej, przewazaly prace o do$¢ waskiej tematyce. Przedstawiano w nich badZ
wybrane, pojedyncze elementy sytuacji mieszkaniowej, badz warunki mieszkaniowe
wybranych grup ludnosci, badZ tez charakteryzowano stan wybranych grup zasobéw
mieszkaniowych. Te ocene sformutowana przez W. Litterer-Marwege (1959) potwler-
dza zestawienie bibliograficzne obejmujace okres do 1918 r., wykonane przez J. Ce-
gielskiego (1957).



22

Opracowania omawiajace sytuacje mieszkaniowa w cato$ci zasobéw i w odniesie-
niu do og6tu ludnosci w Polsce migedzywojennej, byly réwniez nieliczne. Jako wazne
wydarzenie wymieni¢ tu mozna m.in. wystapienie J. Strzeleckiego na Pierwszym
Polskim Kongresie Mieszkaniowym w 1937 r. pt. ,.Sytuacja mieszkaniowa i potrzeby
mieszkaniowe w Polsce”. Podstawowym dzietem byla jednak w tej dziedzinie,
w okresie migdzywojennym, praca K. Krzeczkowskiego Kweslitn miészhaniowa
w miadatih Polstiki (1939).

Pierwszy okres po zakoriczeniu II wojny §wiatowej, tj. az do potowy lat pigcdzie-
sigtych, nie sprzyjat podejmowaniu tego typu badaf — ilustruje to Bibliegyadiia zagad-
niehi miesdamidowsich za lata 1945-19967, opracowana w Instytucie Gospodatki Mie-
szkaniowej (IGM). Mimo to, mozna wskaza¢ na kilka istotnych prac dotyczacych
sytuacji mieszkaniowej ludno$ci Polski pochodzacych z tego okresu. Byly to m.in.
prace A. Andrzejewskiego (1951, 1952) oraz opracowanmia zbiorowe pracownikéw
Instytutu Budownictwa Mieszkaniowego (IBM) dotyczace sytuacji mieszkaniowej
ludno$ci miast | wsi (Zasoby miesziaidvme mias... 1951; Zaswby miesiamiowe ha
wet... 1953).

W tym nurcie badan mieszczg si¢ rowniez opracowania wykonane przez J. Dangla
i F. Gliszczynfiskiego (1952, 1954, 1962 a, b, c; Dangel 1954). Wigkszo$¢ éwczesnych
opracowaft miata podobny, do$¢ ogé6lny, charakter analizy danych statystycznych.

Istotna zmiana w tej dziedzinie nastapita w drugiej polowie lat pieédziesiatych.
Mozliwym stato si¢ pelniejsze analizowanie sytuacji mieszkaniowej ludnos$ci Polski.
Z tego okresu pochodza m.in. publikacje: J. Cegielskiego (1955), E. Jocza (1956) oraz
Z. Skatuby (1956).

Pogtebione badania i oceny sytuacji mieszkaniowej Polski lat piecdziesigtych byly
kontynuowane jeszcze na przetomie lat piecdziesigtych i sze§¢dziesigtych. Wymienic¢
tu mozna artykut A. Andrzejewskiego (1957), prace J. Dangla (1957, 1960) oraz
opracowanie zbiorowe Instytutu Budownictwa Mieszkaniowego (Zasoby... 1957).

Wyniki kolejnego, tj. z 1960 r., Narodowego Spisu Powszechnego w skali og6l-
nopolskiej byly analizowane m.in. w opracowaniach J. Dangla (1962), A. Andrzejew-
skiego (1963) oraz Z. Skatuby (1973). Do analiz tych nawigzywalo réwniez opraco-
wanie H. Kuleszy (1973), wykorzystujace juz wyniki spisu z 1970 r.

Najobszerniej, sposréd wszystkich dotychczas omawiamych opracowaii wynikéw
spiséw powszechnych w zakresie sytuacji mieszkaniowej, przeanalizowano NSP 1970
w pracy zbiorowej wykonanej w Instytucie Ksztattowania Srodowiska (IKS) (Sytu-
acja... 1978). W znacznej czesci na wynikach tego spisu oparte bylo réwniez opraco-
wanie zbiorowe wykonane pod kierunkiem A. Andrzejewskiego i H. Kuleszy (1974).

Wyniki spisu powszechnego z 1978 r. w zakresie sytuacji mieszkaniowej w skali
ogé6lnopolskiej byly przedmiotem kolejnego zbiorowego opracowania wykonanego
w IKS (Sywanjja... 1983). Kontynuacje i pogtebienie tego opracowania w zakresie
przestrzennego zréznicowania sytuacji mieszkaniowej Polski w ukladzie wojewé6dz-
kim stanowi praca A. Grabowieckiej-Laszek (1985).

Wyniki Narodowego Spisu Powszechnego z 1988 r. w zakresie sytuacji mieszka-
niowej, w skali ogé6lnopolskiej, byly opracowane w GUS z udziatem specjalistéw
z Instytutu Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej oraz Instytutu Gospodarki Miesz-
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kaniowej. Efekty tych prac sa przedstawione w kilku analitycznych publikacjach zbio-
rowych GUS (Ludnosé... 1990; Sywarjfa... 1991; Warwidi... 1992). Podobnie jak opra-
cowania wynikéw poprzednich spiséw powszechnych, tak i te prace zawierajg analize
stanu i zmian jakosci zasobéw mieszkaniowych oraz warunkéw mieszkaniowych lud-
nosci. Zawierajg réwniez przestrzenne ujecie badanych zjawisk — giéwnie w podziale
na miasta i wie§, rzadziej w dezagregacji wojewddzkiej, a sporadycznie jedynie scho-
dza do nizszego szczebla podziatu administracyjnego kraju.

Wyjatkowe miejsce w badaniach sytuacji mieszkaniowej ludnosci w skali og6Ino-
polskiej zajmuje praca A. Andrzejewskiego Sywarjfa miesziamovaa w Polsee w liatach
1918-19924 (1977). Przedstawiono w niej tendencje rozwojowe sytuacji mieszkanio-
wej w Polsce i zmian zachodzacych w tej sferze na tle przeksztatcefi demograficz-
nych, przemian spoteczno-gospodarczych, przestrzennych i polityczaych kraju.

Réwniez waznym, bo dajagcym wglad w kluczowe problemy mieszkalnictwa
w Polsce przetomu lat osiemdziesiatych i dziewiecdziesiatych, jest opracowanie zbio-
rowe najwybitniejszych znawcéw problematyki mieszkaniowej w Polsce —~ H. Kule-
szy i W. Nieciufiskiego (1989), dedykowane prof. A. Andrzejewskiemu.

Szczegdblne znaczenie dla naszego badania mialy opracowania poSwigcone anali-
zom przemian sytuacji i stosunkéw mieszkaniowych w poszczegdlnych regionach
i orodkach Polski. Sposréd wazniejszych opracowaii tego typu, spoza regionu war-
szawskiego, wymieni¢ nalezatoby m.in. prace A. Stasiaka (1959, 1962, 1966), prace
E. Koztowskiej (1957), monografie¢ A. Ginsberta-Geberta (1962) czy rozprawe W. Ja-
skétowskie) (1968).

Warszawa w przesztosci byla réwniez przedmiotem co najmniej kilku wiekszych
opracowaii w zakresie sytuacji i stosunkéw mieszkaniowych, lecz juz region war-
szawski nie cieszyl si¢ takim zainteresowaniem w tej kwestii. Podobnie jak w przy-
padku badania sytuacji mieszkaniowej ludno$ci w skali og6lnej, tak i w przypadku
tego regionu poczatkowo analizowano t¢ problematyke wyrywkowo — co dobrze ilu-
struje studium bibliograficzne J. Cegielskiego (1957).

Wyjatkowa pozycje w zakresie badania problematyki mieszkaniowej Warszawy
i jej regionu zagmuja opracowania J. Cegielskiego. Najwazniejszym z nich jest nie-
watpliwie ksigzka Stosunkii miesziaminwe w Warszamite w lavacth 1864-10864 (1968).
Autor przedstawia w niej niezwykle bogato udokurmentowana analiz¢ rozwoju sytua-
cji mieszkaniowej ludno$ci Warszawy na szerokim tle przemian demograficznych,
spotecznych, gospodarczych, politycznych i przestrzennych miasta oraz najblizszych
jego okolic. Znaczace miejsce w tych badaniach zajmujg réwniez inne opracowania
tego autora (Cegielski 1951, 1952, 1960, 1963a, b, ¢, 1979), a takze opracowania
F. Gliszczyniskiego z lat szes¢dziesigtych (1963, 1967, 1968). Z naszego punktu wi-
dzenia jest istotne, e prace te zawierajg przestrzenne ujecia tytutowych probleméw
i wychodzg w analizach poza granice administracyjne stolicy.

Z lat szeS¢dziesigtych pochodzi réwniez analityczno-prognostyczne opracowanie
zbiorowe dotyczace potrzeb mieszkaniowych (Zarski 1957a, b, 1958, 1962, 1965;
Koziriska, Nieciuriski, Zarski 1965). Pomocne W przygotowaniu niniejszego opraco-
wania byly tak2e prace H. Kuleszy dotyczace sytuacji mieszkaniowej Warszawy i re-
gionu (Kulesza, Koztowski 1982, 1985; Kulesza 1982, 1983) oraz opracowania Insty-
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tutu Gospodarkii Miejskiej i Polityki Mieszkaniowej SGPiS (wykonane w ramach Pro-
blemu Miedzyresortowego 1. 28) pt. ,,Rola mieszkalnictwa oraz infrastruktury spote-
cznej i technicznej w funkcjonowaniu regionu warszawskiego” (Andrzejewski 1986).

Nieco inny charakter ma opublikowana w latach osiemdziesiatych praca P. Mol-
skiego (1988), w ktdrej autor nie przeprowadza klasycznej analizy sytuacji mieszka-
niowej, lecz przedstawia periodyzacje odbudowy i rozwoju Warszawy po II wojnie
$wiatowej, gidwnie poprzez postgpy budownictwa mieszkaniowego.

Z nowszych opracowari dotyczacych problematyki mieszkaniowej Warszawy oraz
jej regionu wymieni¢ mozna prace G. Wectawowicza (1991, 1992) oraz Wectawowi-
cza i Ksiezaka (1993).

Poza zaprezentowanymi powyzej obszernymii opracowaniami zwartymi znaleZ¢é
mozna liczne analizy poSwigcone problematyce mieszkaniowej Warszawy i jej regio-
nu w postaci artykutéw lub fragmentéw wiekszych ogélnych opracowan. Wymienié
tu mozna publikacje A. Andrzejewskiego, A. Stasiaka, A. Ginsberta-Geberta w Kro-
nice Warszawy, H. Kuleszy (1974, 1978) (Miasto, Sprawy Mieszkaniowe, Biuletyn
IKS), M. Majchrzaka (1985) (Sprawy Mieszkaniowe). Problematyka mieszkaniowa
jest takze obecna niemal we wszystkich syntetycznych opracowaniach poswigeconych
Watszawie.

Ogolne analizy wybranych elementéw sytuacji mieszkaniowej znajduja si¢ row-
niez w opracowaniach zajmujacych sie¢ poréwnaniami miedzynarodowymii rozwoju
regionalnego (Dangschat 1986; Kurowski 1987).

Powyzszy przeglad literatury przedmiotu wydaje si¢ wskazywa€, ze niniejsze
opracowanie mieszczac si¢ w nurcie badan o znaczacych i bogatych tradycjach, jed-
nocze$nie — poprzez ujecie tematu — nie powiela i nie dubluje istniejacych opracowarn
w tej dziedzinie. Stara si¢ uzupelni¢ luke w badaniach sytuacji mieszkaniowej aglo-
meracji warszawskiej, jaka powstata wskutek spadku zainteresowafi tym obszarem
w latach osiemdziesigtych. Korzysta ono przy tym z okazji badania dynarmiki zjawisk
w jednolitym, poréwnywalmym uktadzie przestrzennym. Za przedmiot badania przyj-
muje obszar wykyaczajacy poza administracyjne granice wojewédztwa, starajac sie
uchwyci¢ zmienno$¢é w przestrzeni wptywdw stolicy. Podstawows jednostka obser-
wacji jest gmina (wiejska i miejska), co pozwala na przedstawienie do$§¢ doktadnego
ebrazu zréznicow afi przestrzennych badanych zjawisk. Jest to tym samym pierwsza
préba pokazania dymamiki przestrzennego ksztattu przemian bogatego zestaww ele-
fentéw sytuacji mieszkaniowej na szerokim tle wybranych skiadowych sytuacji
demograficznej, z wykorzystaniesnh danych trzech kolejnych spiséw powszechnych
w petnl poréwnywallnyih podziale administracyjnym.



3. SYTUACJA MIESZKANIOWA LUDNOSCI AGLOMERACII
WARSZAWSKIEJ W LATACH 1970, 1978 ORAZ 1988

3.1. ZMIANY LICZBY I STRUKTURY WIELKOSCI
GOSPODARSTW DOMOWYCH

We wszystkich spisach powszechnych przeprowadzonych po II wojnie Swiatowe;j,
w tym w szczegblnoéci w NSP 1970, 1978 i 1988, zachowana byla identyczna defi-
nicja gospodarstwa domowego (Andrzejewski 1977, s. 4222424; Warundi... 1991,
s. 10). Dane spisowe, z tego punktu widzenia, mozna by uzna¢ za poréwnywalne,
Odmienny kontekst spoteczno-gospodatczy spiséw sprawia, ze nie mozna jednak
z zarejestrowanych w nich zmian liczby gospodarstw domowych wnioskowaé o rze-
czywistej sytuacji w zakresie usamodzielniania si¢ jednostek i grup oséb na danym
obszarze, co jest podstawa normatywnego okre$lania zapotrzebowania na mieszkania.
Poréwnywanie zmian liczby gospodarstw domowych rejestrowanych w poszczegélnyeh
badaniach spisowych méwi niekiedy wiecej o uwarunkowaniach procesu ich tworzenia
niz o rzeczywistym, oblektywnym, demograficznym podiozu tego zjawiska.

W latach 1970-1988 na badanym obszarze ogétem, podobnie jak w Warszawie,
w tutejszych miastach pozostalych i na obszarach wiejskich zwigkszata si¢ liczba
rejestrowanych, w kolejnych spisach powszechaych, gospodatstw domowych. W obu
okresach, 1970-1978 i 1978-1988, wystepowato tu wysze tempo przyrostu gospo-
darstw domowych niz Judnosci.

W latach 1970-1978 na obszarze aglomeracji warszawskiej ogélem tempo przy-
rostu liczby gospodarstw domowych i ludnodci byto wyzsze, a w latach 1I'P78-1988
nizsze od $redniej ogélnopolskiej (tab. 1). Skladaly si¢ na to rézne zjawiska czgstko-
we. W okresie tym w Warszawie wzgledny przyrost ludno$ci i gospodarstw domo-
wych byl minimalnie nizszy od Sredniej krajowej dla miast, a w latach 1978-1988 juz
o okoto potowe niiszy. Pozostate miasta tej aglomeracji w catym badanym okresie
mialy te przyrosty ni2zsze od Srednich krajowych, nie przechodzily jednak takiego
zatlamania jak Warszawa. Obszarty wiejskie natomiast wykazywaly w tym czasie stale
wy2sze tempo przyrostu ludnosei i gospodarstw domowych niz srednie ogélnopolskie
dla wsi. W szczeg6lnosei, jako cato$¢, zachowaty one dodatnie wskazniki w tej mie-
rze w okresie [P70-1988.

Zmiany liczby gospodarstw domowych w poszczeg6lnych jednostkach aglomera-
cji warszawskiej s silnie skorelowane ze zmianami liczby ludno$ci. W okresie 1970-
-11978 najwigkszy ich przyrost, 20-35% (wyjatek ~ Legionowo 67%), notowano w foz-
budowywanych osrodkach o znaczeniu lokalnym lub rejonowym, nie graniczacych
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Talbellaa L Stan i zmiany liczby gospodarstw domowych (G) i ludnosci (L) na obszarze
aglomeracji warszawskiej na tle kraju
Obszar Liczba Zmiany

1970 1978 1988  1970- 1978~ 1970- 1978-
-1978 -1988 -1978 1988

w tys. w %

Aglomeracja G 768,6 923,5 992,5 155,0 68,9 20,2 7,5
L 2304,4 25734 2737,8 269, 164,4 11,7 6,4

w tym:
Warszawa G 478,4 594,2 640,1 115,8 459 24,2 7,7
L 1348,2 15554 16553 207,2 99,9 15,4 6,4
pozostate miasta G 154,6 182,9 202,5 28,3 19,6 18,3 10,7
L 473,9 5339 5880 60.0 54,1 12,7 10,1
wsie G 135,6 146,5 149,9 11,0 34 81 2,3
L 482,3 4842 494.6 1.9 10,4 04 2,1
Polska G 9376,3 10MB P 11970,6 1571,8 10225 16,8 9,3
L 32642,3 35061,5 378791 2419,2 28177 7.4 8.0

w tym:
miasta G 5528,5 6837,3 7864,3 1308,7 1027,0 23,7 15,0
L 17545,1 20310,6 231751 2765,5 28644 15,8 14,1
wsie G 3847,8 41108 4106,3 263,0 -4.,5 6,8 -0,1
L 15097,2 14750,8 147040 -346,3 -46,8 2.3 -0,3

Z réditbo: Uklad i obliczenia wiasne.

bezposrednio z Warszawa: Nowy Dwor, Mszczondw (po 35%), Gora Kalwaria
(31%), Wotomin (25%), Btonie, Grodzisk Maz. (po 23%), Miisk Maz., Otwock,
Pilawa (po 22%), Radzymin (19%) oraz w dzielnicach: Mokotéw (50%), Praga P6t-
noc (41%), Zoliborz (35%), Wola (25%).

W okresie 1978-1988 najwieksze z osiaganych przyrostéw byly na wyraZmie niz-
szym poziomie (10-25%), wyjatek stanowily: Karczew (41%) i Legionowo (35%).
Nie nalezaly juz do tej grupy: Géra Kalwaria, Otwock, Bionie, dzielnice Praga Péinoc
i Zoliborz. Ich miejsce zajely inne osrodki lokalne: Karczew, Tiuszcz, Zyrardéw,
Grdjec. Pojawily sie w tej grupie réwniez miasta podstoleczne: Pruszkéw i Piastow
oraz dzielnica Praga Potludnie.

W latach 1970-1978 najnizsze przyrosty wykazywaly miasta pasm podwarszaw-
skich, w tym zwlaszcza o specyficznych walorach Srodowiska: Podkowa Les$na, Ko-
bytka (wykazujace nawet spadek liczby gospodarstw domowych)), Konstancin-Jezior-
na, Milanéwek, J6zeféw, Brwinéw, Zabki oraz peryferyjny Zakroczym i dzielnica
Srédmiescie.

W latach 1978-1988 juz w 10 miastach zarejestrowano zmniejszenie liczby go-
spodarstw domowych. Nie bylo wéréd nich o§rodkéw z pasma zachodniego, a jedynie
lezace na poludnie i pétnoc od stolicy (Zabki, Serock, Marki, Konstancin-Jeziorna,
Radzymin, J6zeféw, Géra Kalwaria, Otwock, Zakroczym) oraz nie rozidudowywane
dzielnice Srédmiescie i Ochota.

Wsréd gmin wiejskich w latach 1970-1978 najwiekszy, wzgledmy, przyrost liczby
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gospodarstw domowych, 10-20% (wyjatek Raszyn 36% i Lesznowola 27%), wyka-
zywaly gminy wnetrza aglomeracji, nie graniczace bezpos$rednio z Warszawg, a leza-
ce na pétnoc, wschéd i potudnie od stolicy. Uktad ten zmienit si¢ w latach 1978-1988,
kiedy wraz ze spadkiem poziomu wzglednych przyrostéw, najwigksze wskaZniki mia-
ty gminy pasma zachodniego oraz lezace na pétnocny zachdéd i wschéd od Warszawy.

Najmniejsze przyrosty liczby gospodarsty domowych (nawet spadek w 10 gmi-
nach) w latach siedemdziesiatych zarejestrowano w kilku wiejskich gminach podwar-
szawskich (Jabtonna, Stare Babice, Michatowice), ale przede wszystkim w jedno-
stkach peryferyjnych lezacych na péinocno-zachodnich i poluwdniowo-zachodnich
kraricach aglomeracji oraz na jej obrzezu wschodnim. W latach 1978-1988 zwigkszy-
fa sie do 23 liczba gmin wiejskich wykazujacych ubytek gospodarstw domowych.
Zjawisko to obejmowato wéwczas obrzeza wschodnie i zachodnie, ale réwniez we-
whnetrzny pas gmin lezacych na potudnie i péinocny-zachéd od stolicy.

W konkluzji mozna stwierdzi¢, ze lata 1970-1978 wykazuja znamiona sterowane-
go rozwoju ludnosciowego aglomeracji warszawskiej. Polegato to na ograniczaniu
rozwoju starych pasm zurbanizowanych, zwlaszcza zachodniego, z jednoczesnyr sty-
mulowaniem rozbudowy osrodkéw o znaczeniu lokalnym, nie lezacych w bezposred-
niej bliskoéci stolicy. Zwracajg uwage poczatki tworzenia sie wéwczas pasma pétnoc-
nego aglomeracji warszawskiej. Lata 1978-1988 wskazujg na stopniowe zalamywanie
si¢ tej polityki, gtéwhnie z braku srodkéw stymulujgeych rozwéj uspotecznionego bu-
downictwa mieszkaniowego. W tych warunkach de grupy fajprezniej rezwijajacych
sie demograficznie miast i gmin wiejskich zaczety ,przenikaé” jednostki podwat-
szawskie, w tym Z pasma Zachedniego.

Dla oceny sytuacji mieszkaniowej ludnosci istotne znaczenie majg przemiany
struktury wielkosci gospodarstw domowych.

Najmniejsze gospodarstwa domowe

W okresie 1970, 1978 i 1988 aglomeracja warszawska ogélem wykazywata wyz-
szy od $redniej krajowej udziat gospodarstw jednoosobowych. Dotyczylo to Warsza-
wy, miast pozostatych i obszaréw wiejskich. WskaZnik ten rést w calym badanym
okresie. Jedynie w latach 1970-1978 nieznacznie zmniejszyt sie, $rednio biorac,
w pozostatych miastach aglomeracji.

W 1970 r. najwyzszy udziat jednoosobowych gospodarstw domowych (23-33%)
wykazywaly, poza dzielnicami Sr6dmiescie i Praga Pétnoc, giéwnie miasta podwar-
szawskie (Kobytka, J6zeféw, Konstancin-Jeziorna, Géra Kalwaria, Zabki) oraz z pas-
ma zachodniego (Podkowa Le$na, Piastéw, Zyrardéw,, Milan6éwek). W latach 1970,
1978 i 1988 udziat ten niewiele si¢ zmienit i wynosit 24-34%. Z grupy tej jednak
wypadty: Géra Kalwaria, Zabki, Konstancin-Jeziorma, Kobytka, a ich miejsce zajety po-
zostate dzielnice Warszawy oraz miasta: Brwinéw, Pruszkéw, Zakroczym i Kaluszyn.

Najnizszy udziat jednoosobowych gospodarstw domowych w 1970 r. (15-19%)
wykazywaty giéwnie miasta peryferyjne w rejonach rolniczych: Pilawa, Karczew,
Btonie, Serock, Katuszyn, Nowy Dwér, Mszczonéw, Radzymin, Ttuszcz, Mifisk Maz.
a takze podwarszawskie Marki i Sulejéwek. Z czasem z tej grupy wypadly: Serock,
Radzymin, Katuszyn, a ich miejsce zajely, wraz z rosnacye udziater najmniejszych
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gospodarstw domowych, miasta z potudniowej i p6inocno-wschodniej czesci aglome-
racji (Gréjec, Géra Kalwaria i Wolomin) (ryc. 2).

Wsréd gmin wiejskich o najwyzszym udziale jednoosobowych gospodarstw do-
mowych w latach 1970 i 1978 dominowaty jedmostki otaczajace pier§cieniem Warsza-
we, z wyjatkiem fragmentu péinocno-wschodniego. W 1978 r. takie gminy zaczynaja
pojawia¢ si¢ réwniez na wschodnich obrzezach aglomeracji. W okresie 1978-1988
skiad tej grupy zmienit sie radykalnie. Wypadly z niej niemal wszystkie gminy grani-
czace z Warszawa, a ich miejsce zajely jednostki potozone w zachodniej czg$ci aglo-
meracji (Baranéw, Grodzisk Maz., Czosnéw, Leszno), oraz jej wschodnich i potu-
dniowo-zachodnich peryferii (ryc. 2).

W latach siedemdziesiatych najnizszy na obszarach wiejskich udziat jednoosobo-
wych gospodarstw domowych wynosit 7-12% i do 1988 r. wzrést do okoto 1IE-15%.
W pierwszym okresie grupe t¢ tworzyly gtéwnie gminy z czeSci wschodniej aglome-
racji, lezace w pasie od Dabréwki i Zabrodzia po Kotbiel, Siennice i Pilawe. Byly tu
tak2e pojedyncze gminy z potudniowych obrzezy badanego obszaru (Chynéw, Gré-
jec, Pniewy, Prazméw). W okresie 1978-1988 wspomniany potudnikowy pas gmin
wschodnich czesciowo zaniki. Pozostato po tej grupie duze skupisko jednostek z cze-
sci pétnocno-wschodniej i potudniowej, a takze dotaczyly tu gminy podwarszawskie:
Konstancin-Jeziorna, Lesznowola, Raszyn, Stare Babice, Nieporgt. W przemianach
tyeh zaznaczyta si¢ wyraznie specyfika okreséw 1970-1978 i 1978-1988. W Jatach
sledemdziesiatych wraz z ogélng tendencja do zmniejszania sie wielkosei gospo-
darstw domowych, mnlejszy, jak si¢ wydaje, udziat w tym procesie miaty zjawiska
wyludniania i starzenia sie ludno$ei grmin peryferyjiveh — wyz demegrafiezny. Geo-
spodarstwa domewe jednoosobowe stosunkowo czesciej pojawiaty sle wéwezas fa
obszarach podwarszawskiich jake wynik najszerzej rozumianej urbanizaejl. W kerfeu
lat siedemdziesiatyeh i w latach esiefdziesiatyeh, wraz z pogiebianiem sie negatyw-
fiyeh zjawisk demegrafieznyeh na wiejskich peryferyjaych obszarach aglomeraeji
warszawskiej, te wladnie tereny zaczynaja wykazywaé, wbrew sweru roliczemu
charakierowi, wysekie i fajwyzsze odsetki fajmniejszyeh gospodarstw domowyeh
wéréd grmin wiejskieh. Podwarszawskie gminy wiejskie, nie pedlegajac procesemm
degradacji demografieznej, staja sl w kofieu lat osiemndziesiatych obszarem
0 wzglednie niskim, a nawet najnizszym udziale najmniejszych gospodarstw domo-
wych na obszarze aglomeracji warszawskiej (ryc. 2).

Podobne zjawiska do wyzej przedstawionych dotyczyly réwniez dwuosobowych
gospodarstw domowych. W okresie 1970, 1978 i 1988 nastapit wyraZny przyrost
liczby i udzialu gospodarstw domowych tej wielkosci. Podobnie jak w przypadku
jednoosobowych gospodarstw domowych nastapito wyraZne przesunigcie najwigk-
szych wzglednych skupisk gospodarstw dwuosobowych ku peryferiom aglomeracji
~ zwlaszcza wschodnim, z zachowaniem dominacji w tym wzgledzie Warszawy

i niektérych miast pasma zzctiodiniego.

Najwieksze gospodarstwa domowe
Z przedstawiona powyzej sytuacja koresponduja zréinicowania przestrzenne
udziatu gospodarstw piecioosobowych i wigkszych. Aglomeracja warszawska ;jako
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cato$¢ oraz w podziale na miasto i wie§ wykazywata w badanym okresie nizszy od
odpowiednich $rednich krajowych udziat najwiekszych gospodarstw domowych. W la-
tach 1970-1978 notowano powszechnie wyraZny spadek tego wskaZnika, zaréwno na
obszarze aglomeracji warszawskiej, jak i w kraju. Lata 1978-1988 przyniosly natomiast
bardzo niewielki, bo graniczacy ze stagnacja, ale réwnie powszechny jego wzrost.

Rozktad zréinicowaii przestrzennych nasycenia gospodarstwami najwiekszymi
i jego zmiany byly na obszarze aglomeracji warszawskiej jeszcze czytelniejsze miz
w przypadku gospodarstw najmniejszych.

Wsréd miast najwyzszym udzialem najwiekszych gospodarstw domowych w la-
tach siedemdziesigtych charakteryzowaly sie niemal wszystkie osrodki wschodniej
potowy aglomeracji, a szczeg6lnie jej obszaréw pétnocno-wschodnich. W czesci za-
chodniej do tej grupy nalezaly z peryferii rolniczych: Zakroczym, Nowy Dwér, Blonie
i Mszczonéw. W latach osiemdziesiatych ukiad ten jeszcze ulegl wyostrzeniu. Wy-
padty z tej grupy Blonie i Nowy Dwér, a pozostaly jedynie Zakroczym i Gréjec oraz
wigkszos¢ miast lezgcych w czgéci wschodniej (rye. 3).

Najnizsze odsetki najwigkszych gospodarstw domowych w calym omawianym
okresie wykazywaly wszystkie dzielnice Warszawy oraz miasta czgci zachodnie;j,
zwlaszcza pasma zachodniego.

W latach siedemdziesigtych, niemal wszystkie gminy wiejskie 0 najwyZszym
udziale tego typu gospodarstw domowych byly skupione we wschodniej polowie
badanego obszaru, z wyjatkiem wschodniego pasa obfzeznego i pojedynczych gmin
podwarszawskich. Na lewym brzegu Wisly takie gminy wystepowaly pojedynczo na
potudnie od stolicy. W latach siedemdziesiatych i oslemdziesiatych gminy o najwyz-
szym udziale najwigkszych gospodarstw domowych zaczynaja sie pojawlaé, w wigk-
szej liczbie, na potudniowych i zachodnich obrzezach aglomeracji. Zajmowaly one
w tej grupie miejsce jednostek ze wschodniej polowy badanego obszaru (rye. 3).

Najnizsze odsetki gospodarstw domowych piecioosobowych i wiekszych w latach
siedemdziesigtych wykazywaly gminy podwarszawskie pasma zachodniego i péinoc-
nego oraz pojedyncze wschodnich obrzezy aglomeracji. W latach osiemdziesiatych
grupa takich gmin odsunela si¢ nieco na zachéd od stolicy, a ponadto zwigkszyla si¢
ich liczba na wschodnich obrzezach badanego obszaru (ryc. 3).

Sumujac powyzsze mozna stwierdzi€, ze przyrost ludnosci, zwlaszcza w latach
1978-1988, byl raczej zwiazany z tworzeniem wigkszych gospodarstw domowych,
a obszary ulegajace negatywnym procesom demograficznym wykazywaly wzglednie
wyzszy przyrost najmniejszych gospodarstw domowych.

3.2. PRZEMIANY JAKOSCI ZASOBOW MIESZKANIOWYCH
W LATACH 1%/®-1988

3.2.1. ZMIANY LICZBY MIESZKAN

Na badanym obszarze aglomeracji warszawskiej, ogétem w latach 1970, 1978
i 1988 znajdowalo si¢ odpowiednio 8,2, 8,5 i 8,3% mieszkan Polski — stopier koncen-
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tracji zasobéw mieszkaniowych byt tu wyzszy niz koncentracja ludno$ci. Warszawa
skupiata wiecej mieszkain miejskich kraju niz miejskiej ludnosci, jednak pozostale
miasta tej aglomeracji mialy mniejszy udziat w zasobach mieszkaniowych niz w lud-
nosci miast. Tutejsze obszary wiejskie mialy wyzszy udziatl w zasobach mieszkanio-
wych niz w ludnosci wsi polskie;j.

Réznice te biorg sie stad, ze na badanym obszarze, poza Warszawa, wystepowaty
giéwnie miasta male, a najwyzszy poziom koncentracji zasobéw mieszkaniowych
w zestawieniu z liczba ludno$ci (tzw. nasycenia w mieszkania) maja miasta duze
i one decyduja o poziomie §rednich og6lnokrajowych, zwlaszcza dla miast. W calym
badanym okresie malat udziat Warszawy i pozostatych miast tej aglomeracji w ogél-
nej liczbie mieszkaii miejskich Polski, rést natomiast udziat tutejszych obszaréw wiej-
skich w ogélnokrajowej liczbie mieszkafi wiejskich (tab. 2).

W okresie 1970-1978 aglomeracja warszawska jako cato$¢ wykazywala wyzszy
niZ przecigtnie w kraju wzgledny przyrost mieszkarn. Wynik ten byt pozomie parado-
ksalny, bowiem stolica wykazywata nieco nizsze, a pozostate miasta tej aglomeracji
znacznie nizsze tempo przyrostu mieszkad niz przecigtnie miasta Polski w tym okre-
sie. Jedynie obszary wiejskie wykazywaly wy2sze tempo przyrostu mieszkafi niz
przecietnie wsie w kraju. Wskaznik przyrostu liczby mieszkaii aglomeracji warsza-
wskiej ogétem byt wzglednie ,,podwy2szany” przez Warszawe, ktéra miata decyduja-
¢y udziat w zasobach mieszkaniowych tego obszaru, a w znikomym stopniu ,,obniza-
ny” przez obszary wiejskie i pozostate miasta ze wzgledu na ich maty udziat w zaso-
bach badanej aglomeracji (tab. 3).

W okresie 1978-1988 wzgledny przyrost liczby mieszkaii na obszarze aglomeracji
warszawskiej og6tem byl juz nizszy niz przecigtnie w Polsce. Réwniez i w tym wy-
padku byto to wynikiem wpltywu Warszawy. W tym okresie wzgledny poziom przy-
rostu mieszkaii w stolicy obnizyt si¢ dramatycznie, osiagajac tylko nieco ponad poto-
we Sredniej ogéinopolskiej dla miast (tab. 3). Ogétem pozostate miasta tej aglomeracji
wykazywaty wy2szy poziom tego przyrostu niz Warszawa, ale nizszy niz przecigtnie
miasta w kraju. Jedynie obszary wiejskie przewyizszalty srednie warto$ci ogéinopol-
skie dla wsi. Przedstawionych zjawisk nie mozna utozsamia¢ wprost z rozmiarami
ruchu budowlanego - zostanie on oméwiony odr¢bnie.

Zmiany liczby mieszkaf w poszczegélnych jednostkach na obszarze aglomeracji
warszawskiej wykazywaly zasadnicze réznice nie tylko pod wzgledem ich nasilenia,
ale wrecz kierunku (wzrost i spadek). Zréznicowania przestrzenne i poziom tych
zmian w okresie 1950-1988 przedstawia rycina 4, przy czym okres 1950-1970 traktu-
jemy jedynie jako tlo i nie bedziemy go szczegétowo analizowac.

W$réd miast badanego obszaru w latach 1970-1978 zarejestrowano zmniejszenie
sie liczby mieszkafi w 2 osSrodkach (Podkowa Le$na i Serock). Najnizszy srednioro-
czny przyrost mieszkafi, ponizej 1% stanu z 1970 r., notowano w dzielnicy
Sr6dmiescie i miastach podwarszawskiich (Kontancin-Jeziotna, Zabki, Marki, Kobyl-
ka, Radzymin, Brwinéw, Sulejéwek) oraz peryferyjnych (Zakroczyem, Katuszyn). Naj-
wiekszy wzgledny przyrost liczby mieszkati, 3-7% Sredniorocznie, notowano w 10z-
budowywanych wéwczas dzielnicach Warszawy (Mokotéw, Praga Péinoc, Zoliborz)
oraz w Legionowie. Powyzej 2% stanu mieszkafi z 1970 r. przybywalo, $redniorocz-
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Talbella 2. Stopieri koncentracji ludnosci, izb, mieszkar i gospodarstw domowych na
badanym obszarze aglomeracji warszawskiej na tle kraju

Wyszczegoinienie Rok

Aglomeracja og6tem 1970
Polska og6tem = 100 = 1978

1988
Warszawa ogétem 1970
Polska — miasta = 100 1978

1988
Pozotate miasta 1970
aglomeracji 1978
Polska — miasta = 100 1988
Wsie aglomeracji 1970
Polska — wsie = 100 1978

1988

Udzial w wielkoéciach ogéinopolskich (w %)

mieszkania

Z r@dit bo: Uklad i obliczenia wiasne.

82
85
83

9,0
8.9
83
29
2,6
25
34
34
3,5

gospodarstwa
domowe

8,2
8.4
83

8,7
8,7
81

2,8
2,7
2,6
35
36
37

izby

73
7,7
1.5

83
81
74
2,6
2,5
2,5
28
31
3,2

ludno$¢

71
73
7.2
7,7
7,1
71
2,7
2,6
2,6
32
33
34

Talbellaa 3. Stan i zmiany liczby mieszkari na badanym obszarze aglomeracji warszawskiej
na tle kraju

Obszar

Aglomeracja og6tem

w tym:
Warszawa
pozostate miasta
wsie

Polska ogétem

w tym ogébtem:
miasta
wsie

1970

665,2

4171
31,8
116.3
8081,1

4623,3
3457.7

Z r@ditbo: Uklad i obliczenia wilasne.

Liczba

1978

788,6

513,5
153,3
121.8

9326,0

5780,8
3545.2

1988

w tys.
886,3

581,5
175.8
129,0
10716,9

7039,9
3677.0

-1978

123,5

96,4
21,6
5.5
1245,0

1157,5

Zmiany
1970- 1978 1970- 1978
-1988 -1978 -1988
w %
97,6 18,6 12,4
68,0 231 13,2
22,5 16,4 14,7
7.2 4.7 5.9J
1390,9 154 14,9
1259,1 25,0 21,8
131.7 2.5 37

87.5

nie w okresie 1970-1978, w miastach nie graniczacych bezposrednio z Warszawg
— osrodkach lokalnych (Mszczonéw, Géra Kalwaria, Pilawa, Nowy Dwér, Wolomin,

Mifisk Maz., Blonie).

W okresie 1978-1988 zanotowano zmniejszenie liczby mieszkah w 3 miastach:
Konstancinie-Jeziomiie, J6zefowie, Bloniu oraz w dzielnicy Srédmiescie. Najmniejsze
przyrosty liczby mieszkaii — ponizej 1% stanu z 1978 r, — odnotowano w dzielnicach
Ochota i Praga P6tnoc oraz w 12 miastach. W poréwmamiu 2 okresern poprzednim, do
tej grupy wcale badZ stabo rozbudowujacych sig¢ osrodkéw dotaezyly: J6zeféw, Blo-
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Ryc. 4. Zmiany liczby mieszkai w latach migdzy spisami powszechnymi 1950-1988
(w % stanu wyj$ciowego)

Changes in the numbers of apartments between the National Census in the years 19501988
(in % of the state as of 1950)

nie, Milanéwek, Otwock, Géra Kalwaria, Radzymin i Zielonka, czyli osrodki bliskie
stolicy, o specyficznym charakterze.

Najwieksze przyrosty liczby miszkan, $redniorocznie powyzej 2% stanu z 1978 r.,
notowano w dzielnicy Mokotéw oraz 9 miastach. W por6wnaniu ze sktadem tej grupy
w poprzednim okresie, nowymi jednostkami byly: Karczew, Ttuszcz, Piastéw, Gréjec
i Zyrardéw. Wypadly z niej dzielnice: Praga Pétnoc, Zoliborz i Wola oraz miasta:
Bilonie, Géra Kalwaria, Mszczonéw. Jak widaé w tym okresie nadal rozwijaly si¢
gtéwnie osrodki o znaczeniu lokalnym, oddalone od stolicy, ale pojawity sie réwniez
miasta pasma zachodniego.

Zmiany te koresponduja z przedstawiong wczesniej specyfikgq rozwoju demogra-
ficzmeqyo miast aglomeracji warszawskiej (liczba ludnosci i gospodarstw domowych,
struktury demograficzne) w obu okresach.

Poréwnujac oba okresy 1970-1978 i 1978-1988 mozna stwierdzi¢, ze w drugim
z nich, z wyjatkiem Warszawy, nie nastapit, wbrew obiegowym opiniom, wyraZny spa-
dek tempa przyrostu nowych zasobéw mieszkaniowych. Sposréd 33 miast objetych ba-
daniem spadek tego wskaZnika zanotowano w I8 (w tym w Warszawie jako catosci
i w 6;jej dzielnicach). Wzrost tempa przyrostu mieszkar, w poréwnaniu z okresem ID/D-
-1978 (dodatkowo liczonego wzgledem wyzszej podstawy z 1978 r.), nastapit w 14 mia-
stach i dzielnicy Praga Poludnie. W Warszawie w o$mioleciu 1970-1978 przybylo 96,4
tys. mieszkaf (23,1% stanu z 1970 r.), a w dziesigcioleciu 1978-1988 tylko 68,0 tys.
(13,2% stanu z 1978 r.). Ogétern w pozostatych miastach tej aglomeracji analogiczne
przyrosty wynosity 21,6 tys. (16,4%) i 22,5 tys. (14,7%). O zalamaniu przyrostu za-
sobéw mieszkaniowych w miastach w latach 1978-1988 mozna méwié tylko w przy-
padku Warszawy i wiekszych spo§réd pozostatych miast omawianej aglomeracji,
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W latach 1970-1978 sposr6d 63 gmin wiejskich aglomeracji warszawskiej 23
wykazywaly ubytek liczby mieszkai. Byly to w wiekszo$ci gminy peryferyjne: p6t-
nocno-zachodnie (Kampinos, Leoncin, Tutowice), pétnocno-wschodnie (Strachéwka,
Dabréwka, Zabrodzie, Dobre, Jakubéw, PoSwigtne) oraz pojedyncze poludniowo-za-
chodnie (Pniewy, Mszczonéw) i potudniowo-wschodnie (Sobienie-Jezioty, Wilga).

W okresie 1978-1988 tylko 17 gmin wiejskich wykazywato ubytek liczby miesz-
kan. Jednostki te znajdujemy w wigkszym niz poprzednio rozproszeniu. Najwigksze
ubytki notowano w rejonie potudniowo-wschodmim (Mszczonéw, Zabia Wola, Wi-
skitki, Baran6w) i w pasie bliskim wschodnich obrzezy aglometacji (Strach6wka,
Cegléw, Jadéw, Jakubéw, Stanistawbéw). Ubytki liczby mieszkaii notowano rowniez
w pojedynczych gminach podwarszawskich (Konstancin-Jeziorma, Piaseczno i Czos-
néw) oraz obrzeznych (Osieck, Kotbiel, Zakroczym).

Najwiekszy przyrost liczby mieszkai w latach 1970-1978 wystepowat w gminach
wiejskich otaczajacych Warszawe (ale czesto nie graniczacych z nia bezposérednio) od
potudniowego-wschodu, potudnia oraz potudniowego-zachodin. Réwniez wysoki
wskaZnik przyrostu zasobéw mieszkaniowych w tym okresie miaty pojedyncze gminy
pétnocnej czesci aglomeracji (Tluszez, Nieporgt, Skrzeszew).

W latach 1978-1988 obraz przestrzenny rozwoju zasobéw mieszkaniowych na
wsi wyraZnie si¢ zmienit. Najwyzszy wskaZnik przyrostu mieszkadi (15-30%) noto-
wano w gminach otaczajgcych, w wiekszosci juz bezpos$rednio, Warszawe: od potu-
dniowego-zachodin, zachodu, pétnocnego-zachodu i pétnocy (Lomianki, Ozaréw
Maz., Lesznowola, Michatowice, Jabtonna, Raszyn, Serock, Wotorin, Niepotgt, Ra-
dzymin, Stare Babice) oraz w pojedynczych gminach potudniowo-wschednich (Kar-
czew, Celestynéw, Debe WIk.). Jak wida¢ punkt cigzko$ci rozwoju zasobow miesz-
kaniowych obszaréw wiejskich aglomeracji warszawskiej przeniost si¢ w latach
1978-1988 w bezposérednie pétnocne, zachodnie | potudniowe zaplecze stolicy.

Ogoétem w badanych gminach wiejskich, w pierwszym (8 lat) okresie odnotowano
przyrost 5,5 tys. mieszkan, a w drugim (10 lat) 7,2 tys. Bylo to 4,7 i 5,9% odpowied-
nich stanéw z lat wyjSciowych. W latach 1978-1988 na 63 badane gminy wiejskie
w 35 wystapily korzystniejsze zjawiska w zakresie zmiany liczby mieszkafi niz
w okresie poprzednim. W 28 gminach zanotowano proces niekorzystny w poréwna-
niu z okresem 1970-1978, tj. mniejsze przyrosty badZ silniejszy niz poprzednio spa-
dek liczby mieszkafi. W przypadku obszaréw wiejskich réwniez nie mozna méwié
o powszechnym zatamaniu ruchu budowlanego w latach osiemdziesiatych.

3.2.2. MIESZKANIA W STARYCH ZASOBACH

Istotnym elementem sytuacji mieszkaniowej jest struktura wieku zasobéw miesz-
kaniowych. Szczegélne znaczenie ma udziat mieszkafi w budynkach starych, wyma-
gajacych specjalnych nakladéw na utrzymanie, remonty i modernizacje, oraz w bu-
dynkach najnowszych, o wspéliczesnym standardzie, nie wymagajacych takich dodat-
kowych stararn.

Materialy statystyczne, w ukladzie por6wnywalnym, pozwalajace na obserwacje
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zmian w tej dziedzinie, ujmuja strukturg wieku zasobéw mieszkaniowych w grupy
wedtug wieku budynkéw, tj. dziela je na pochodzace: sprzed 1918 r., z lat 1918-1944,
1945-1970, oraz — w zaleznoéci od spisu — z lat 1971-1978 ewentualnie 1979-1988.
Przedstawianie petnej struktury wieku zasobéw mieszkaniowych (stanu i zmian) wy-
daje si¢ na potrzeby niniejszego opracowania zbyt szczeg6lowe i dlatego ograniczymy
si¢ do prezentacji udziatu w zasobach dwéch skrajnych grup, tj. mieszkafi w budyn-
kach sprzed 1945 . oraz powstatych po 1970 r.

Zwracamy uwage, Ze postugiwanie sie¢ wiekiem budynkéw w ocenach sytuacji
mieszkaniowej wymaga ostrozno$ci. Wiek mieszkania, bedac $ciSle zwigzany z wie-
kiem budynku, w ktérym si¢ ono znajduje, jest do$¢ trudny do precyzyjnego ustalenia
w trakcie przeprowadzania spiséw powszechnych. Prowadzi to niekiedy do uzyskiwa-
nia, w kolejnych spisach w uktadzie poréwnywalnytn, wykluczajacych si¢ wynikéw.
Niezgodnosci te nie sq zbyt duze i dotycza gtéwnie budynkéw najstarszych'®. Innym
ograniczeniem jest to, 2e wylacznie na podstawie wieku zasob6w nie mozna wniosko-
waé o stanie technicznyem i standardzie mieszkati,

W latach 1970, 1978 i 1988 obszar aglomeracji warszawskiej ogotem wykazywat
znacznie nizszy od przecietnej og6lnopolskiej odsetek mieszkat w budynkach pocho-
dzacych sprzed 1945 r. Stan taki byl wynikiem decydujacego udzialu odnowionych
zasobéw Warszawy - zniszczenia wojenne, intensywna odbudowa i rozbudowa Sto-
licy. Pozostate miasta omawianej aglomeracji miaty zblizony do Sredniej ogélnopol-
skiej odsetek mieszkari w tej grupie wiekowej. Obszary wiejskie wykazywaly mniej-
szy udziat takich zasobdw ni2 wsie przecigtanie w kraju.

W badanych latach powszechnie wystepowato obnizanie si¢ udzialu mieszkan
w budynkach sprzed II wojny $wiatowej (w obu okresach po okoto 40 tys.). Na
obszarze aglomeracji warszawskiej bylo ono wyraZnie szybsze niz $rednio w kraju
(tab. 4). Poziom i dynamike zréznicowait w tej mierze przedstawiono w tabeli 5.
W przypadku Warszawy malaly w tym zakresie réznice miedzy dzielnicami, ale liczo-
ne wzglednie utrzymywaly si¢ na wysokim poziomie. W grupie miast pozostatych
ré2nice te zachowaty si¢. Bylo to efektem stwierdzonego wczesniej bardzo nieré6wno-
miernego rozwoju poszczegblnych miast i dzielnic stolicy.

W 1970 r. najmniejszy udziat mieszkafi w budynkach sprzed 1945 r. miata War-
szawa, ale od og6lnego poziomu wyraZnie odstawala jej cze$¢ prawobrzeima. Sposréd
pozostatych miast badanej aglomeracji najnizszy udziat takich zasobéw (25-45%)
miaty: Zabki, Zielonka, Nowy Dwor, Blonie i Piaseczno. W latach siedemdziesiatych
i osiemdziesigtych wypadly z tej grupy, pogarszajac wzglednie swojg pozycje, Oza-
réw Maz., Piaseczno oraz dzielnice: Srédmiescie, Ochota, Praga Potudnie. Ich miejsce
zajely intensywnie rozbudowywane miasta oddalone od stolicy - o$rodki lokalne:
Tiuszez, Mszczondw, Mirisk Maz. oraz podwatszawska Kobytka. W okresie 1978-
=1988 wspomniane dzielnice Warszawy wykazywaly tak niskie tempo odnowy zaso-
béw, 2e stolica jako cato$¢ w 1988 r. stracita pierwszeristwo w tej grupie i wykazy-

0 Chodzi tu o odnotowywanie w nowszych spisach wigkszej liczby mieszkai w budynkach
sprzed np. 1918 r. niz to wykazywaly spisy poprzednie. Po zakoriczeniu okresu odbudowy, zjawisko
znaczgcego ,,przyrostu” liczby mieszkai w budynkach najstarszych jest oczywistym nonsensem.
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Tabellaa 4. Mieszkania w budynkach mieszkalnych sprzed 1945 r. — aglomeracja warszawska
na tle kraju

Obszar Liczba Zmiany Udziat
w tys. w %
1970 1978 1988 1970~ 1978 1970 1978 1988
-1978 -1988

Aglomeracja ogéiem 2552 2092 1652 46,0 440 386 266 18,8
w tym:

Warszawa 1390 1165 964 225 201 335 228 16,6

pozostale miasta 70,4 589 468 115 121 53,8 38,6 26,8

wsie 45.8 337 220 -120 -11.8 397 279 17,5
Polska ogétem 45437 3877,5 31165 -©66,3 -761,0 568 419 299
w tym:

miasta 2564,4 2250,7 19340 -313,6 -316,7 560 39,2 27,7

wsie 1979.4 16268 11825 -352,6 -444.3 578 464 343

Z r&ditbo: Uktad i obliczenia wiasne.

T a b e Laa%. Udiiatmieszia wybludgyriteath nmiesgiial trpath spezet] 1 99551 macbisganzze
aglomeracji warszawskiej — podstawowe miary zmiennoéci cechy

Obszar Rok Maximum Minimum Zakres Odchy- Wsp6t-  Srednia
lenie = czynmik =z grupy
standar-  zmien-

dowe nosci
Dzielnice 1970 57,5 240 335 11,3 33,2 33,8
Warszawy 1978 32,8 14,8 18,0 6,9 29,7 23,2
1988 244 8,7 15,7 6,4 36,9 17,4
Pozostate miasta 1970 64,8 340 30,8 84 16,0 52,3
1978 55,9 24,4 31,5 8,5 22,2 38,4
1988 45,1 12,1 330 7.8 28,7 27,3
Gminy wiejskie 1970 56,7 15,7 41,0 10,0 25,0 40,0
1978 49,1 8,3 40,8 9,2 32,3 28,5
1988 32,6 5,6 27,0 6,6 36,5 18,0

Z réditbo: Uklad i obliczenia wiasne.

wala juz wyzszy udziat mieszkad sprzed II wojny ni2 rozbudowujace si¢ Legionowo
i Nowy Dwér (ryc. 5).

W 1970 r. najwy2sze odsetki mieszkafi w budynkach sprzed II wojny swiatowej
wystepowaly w czesci aglomeracji warszawskiej potozonej na lewym brzegu Wisty,
zwlaszcza na obszarze pasma zachodniego - obszatu najwczesniej zurbanizowanego,
6 trwalej zabudowie i celowo ograniczanym rozwoju. Do grupy tej nalezaty réwniez
pojedyncze miasta z czgSci wschodniej - peryferyjny Katuszyn i podstoteczna Weso-
ta. W latach siedemdziesigtych i osiemdziesiatych nie zaszty w tej grupie istotne
zmiany. Wypadaly z niej stopniowo miasta rozwijajgce sig: Gréjec, Géra Kalwaria
i ewenement rozbudowy - Legionowo. Miejsce ich zapmowaly kolejne osrodki z pas-
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ma zachodniego: Brwinéw, Podkowa Lesna oraz p6tnocno-wschodnie: Marki, Radzy-
min i Serock (ryc. 5).

Najogélniej biorac u progu lat dziewiecdziesigtych byly jeszcze zauwazalne daw-
ne zréznicowania regionu warszawskiego w podziale na czg¢$¢ lewo- i prawobrzezng.
W tym przypadku bylo to niekorzystne dla cze$ci lewobrzeznej. Pod koniec badanego
okresu pojawiaty si¢ coraz cze$ciej odstgpstwa od historycznie uksztattowanych zréz-
nicowan struktury wieku budynkéw mieszkalnych. Byto to efektem szybkiego rozwo-
ju wybranych osrodkéw miejskich o znaczeniu lokalnym, potozonych tak na lewym
jak i na prawym brzegu Wisty.

Obszary wiejskie aglomeracji warszawskiej ogétem wykazywaly nizszy odsetek
mieszkaii w budynkach starych (sprzed 1945 r.) niz miasta. Skrajne wartosci tego
wskaZnika stale znacznie si¢ obnizaty ~ nast¢powato wyraZne zmniejszanie si¢ zr6z-
nicowari wréd gmin wiejskich w tej mierze (tab. 5).

W okresie 1970-1978-1988 najnizsze odsetki mieszkafi w budynkach sprzed
1945 r. stwierdza si¢ w dwdch zwartych przestizennie rejonach aglomeracji warszaw-
skiej. Jest to pas gmin lezgcych w pétnocnej czgéci badanego obszaru, bez jednostek
skrajnie wschodnich | zachodnich. Drugi, znacznie mniejszy obszar o podobnym
wskaZniku znajdowat sie¢ nia potudnie od Warszawy - jego rdzeniem byla gmina
Raszyn. W 1970 t. griny te wykazywatty od kilkunastu do okoto 30% takich miesz-
kar, sukcesywnie obnizajac poziom tego wskaznika do kilku, kilkunastu procent
w 1988 t. (fye. 5).

Gminy wiejskie o najwyzszym udziale starych mieszkafi w catym badanym okre-
sie wystgpowaty réwniez w wyraZnych skupiskach. Najwigksze wytworzyto si¢ na
kraficach wschodnich aglomeracji (Cegtéw, Dobre, Jakubéw, Katuszyn). W latach
siedemdziesigtych i osiemdziesigtych dotaczyty do nich jeszcze Strachéwka i Sienni-
ca. Druga du2a grupa gmin o podobnie wysokim udziale starych mieszkai znajdowata
sic w poludniowo-zachodninh narozniku badanego obszaru. W 1970 r. obejmowata
ona gminy: Tarczyn, Nadarzyn, Wiskitki, Zabia Wola, Mszczonéw, Pniewy, Radzie-
jowice. a w latach siedemdziesiatych i osiemdziesigtych wypadty z niej jedynie: Na-
darzyn i Pniewy. Wysoki odsetek mieszkari w budynkach sprzed 1945 r. wykazywaty
tak2e jednostki z rejonu Puszczy Kampinoskiej (Kampinos, Leszno) oraz z poludnio-
wo-wschodnich obrzezy aglomeracji (Sobienie-Jeziory, Osieck). W grupie tej w la-
tach siedemdziesiatych 45-35% mieszkan znajdowato si¢ w budynkach pochodza-
cych sprzed 1945 r., a w 1988 r. jeszcze okoto 25-30% (rye. S).

Przedstawiony powyzej uklad przestrzennych zréznicowaii udziatu mieszkan
w budynkach liczacych w 1988 r. okoto 50 lat wskazuje na wiele negatywnych zja-
wisk. W wigkszosci wymienionych gmin wiejskich i niektérych miastach o najwyz-
szym idziale starych zasobéw mieszkaniowych zjawisko to wspétwystepowalo z ne-
gatywnyrmi przemianami demograficznymi (ubytek ludnosci, najnizsze wskazniki wy-
mienialno$ci pokolef, najwyzszy udziat ludnosci w wieku starszym, defeminizacja)
i tradycyjnymi mato wydajnymi strukturami gospodarczyemi (wysokie odsetki zatru-
dniomych w przemys$le, budownictwie oraz ludnoéci rolniczej). Mimo wszystko wi-
doczme jest jednak znaczne odnowienie zasob6w mieszkaniowych aglomeracji war-
szawskiej (rye. 5).
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3.2.3. ODNOWIENIE ZASOBOW MIESZKANIOWYCH
A BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE

Istotnym elementem w ocenie sytuacji mieszkaniowej jest stopiefi odnowienia
zasobéw mieszkaniowych. Informuje on, w przyblizeniu, o rozmiarach zasobéw
mieszkaniowych odpowiadajacych wspéiczesnym standardom i jest chyba jednym
z lepszych wskaZnikdw rozwoju okreS§lonego obszaru. W naszym przypadku stopient
odnowienia zasob6w mieszkaniowych mierzymy udziatem mieszkafi w budynkach
powstatych po 1970 r. Z uwagi na odmienny charakter zjawisk w zakresie budownic-
twa mieszkaniowego w latach 1970-1978 i 1978-1988 uznano za stosowne odrebne
rozpatrywanie obu okreséw.

Sposréd og6tu mieszkari znajdujacych sie w 1988 r. na obszarze aglomeracji war-
szawskiej okoto 35% powstato po 1970 r. Byt to wyzszy wskaZnik niz §rednia og6l-
nopolska. Warszawa posiadata takich lokali powyzej 34%, ogétem pozostate miasta
tej aglomeracji okoto 38%, podczas gdy $rednia ogdlnopolska dla miast wynosita
prawie 42% (tab. 6).

Dla badanego obszaru nie istnieja, niestety, w skali miast i gmin wiejskich imien-
nie, publikowane dane o rozmiarach budownictwa mieszkaniowego w badanym okre-
sie 1970-1978-1988. Z tego powodu musiano wyszacowa¢ rozmiary tego budownic-
twa na podstawie struktury wieku mieszkan, zarejestrowanej w NSP 1978 i NSP
1988. Wyniki tych szacunkéw konfrontowano z dostepnymi, wyrywkowymi informa-
cjami o budownictwie mieszkaniowym z badanego okresu. Mimo pewnych niezgod-
nosci biad nie przekraczat kilku procent (tab. 6).

Na badanym obszarze aglomeracji warszawskiej gwaltowny spadek budownictwa
mieszkaniowego nastapit w okresie 1978-1988 tylko na obszarze Warszawy, miasta
pozostate i gminy wiejskie wykazywaly zblizone efekty tego budownictwa w obu
okresach.

WS5réd dzielnic stolicy i pozostatych miast aglomeracji warszawskiej wystepowaty
réwniez znaczne r6znice w stopniu odnowienia zasobéw mieszkaniowych, gléwnie

Tabellaa 6. Mieszkania w budynkach z lat 1970-1978 i 1978-1988 — na podstawie
spiséw powszechnych — aglomeracja warszawska na tle kraju

Obszar 1970-1978 19701978 1978-1988 1978-1988 1970-1978 1978-1988
(NSP (NSP (NSP (NSP (NSP (NSP
1978) 1988) 1988) 1988) 1978) 1988)

w tys. $redniorocznie w tvs.

Aglomeracja ogélem 162,4 175,0 133,5 308,5 20,3 13,4
w tym:

Warszawa 115,7 120,9 78,7 199,6 14,5 7.9

pozostale miasta 29,3 33,0 33,6 66,6 3,7 34

wsie 17.4 21,1 211 442 2,2 2.1
Polska ogétem 1774,3 2012,6 1978,8 39914 221,8 197,9
w tym:

miasta 13425 1514,3 1473,0 2987,3 167,8 147,3

wsie 431,8 498,2 505,8 1004,0 54,0 50,6

Z v@cdtbo: Uklad i obliczenia wlasne.
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Talbellaa 7. Srednioroczna, szacunkowa liczba mieszkafh wybudowanych w okresach
19701978 oraz 1978-1988 na 1000 os6b $redniego stanu ludnosci (por. uwagi)

Do 2,0 2,0-3,9 4,059 6,0-7,9 8,0-9,9 10,0 i wigcej
lata 197®-1978
dzielnice Warszawy
Srédmiescie 2,5 Praga Pd. 4,7  Ochota 6,0 Wola 9,1 Zoliborz 12,1
Mokotéw 16,2
Praga Pn. 179
pozostate miasta
Serock L4 Karczew 2,3 Ozaréw Maz. | Otwock 6,3 Wotomin 9,5 Blonie 10,1
Marki 2,4 4.2 Piaseczno 7,3 Géra Kalwaria
Podkowa Kaltuszyn 4,3  Zyrardéw 7,4 10,2
Legna 2,5 Zielonka 4,5 | Pruszkéw 7,5 Nowy Dwér
Jézeféw 3,0  Pilawa 4,9 Groéjec 7,7 L5
Kenstaneif- Radzymin 50 | Mirisk Maz. 7,7 Mszczonbw
-Jez. 3,2 Kobytka 5,1 | Grodzisk Maz. 138
Zabki 3.5 Sulejéwek 5,2 7.9 Legionowo
Brwinéw 36  Wesefa 5,3 214
Piastew 3,6 Thiszez 5.9
Zak;ae;ym 38
Milanéwek 3.8
lata 197%-1988
dzielnice Warszawy
Srédmiescie 0,2 Zoliborz3,9 | PragaPn. 4,2  PragaPd. 6,5 | Mokotéw 8,1
Ochota 0.9 Wola 6,8
pozostale miasta
Btonie 1,3 Goéra Kalwaria = Marki 4,1 Kaluszyn 6,3 | Nowy Dwoér 8,1 Piastéw 10,0
Otwock L9 20 Milanéwek 4,1 | Grodzisk Maz. | Zyrardéw 9,2 | Legionowo 10,7
Zabki 2,3 Podkowa 6,7 Mszezonbéw 9,0 Thuszez 11,0
Radzymin 2,4  Le$na 4,2 Pruszkéw 7,3 Karezew 11,1
Brwinéw 2,8  Kobytka44  Mifisk Maz. 7,4
Keonstanein- Piaseczne 4,6  Wotomin 7,7
Jez. 29 Zakroezyw 4,7  Gré6jec 7.9
Serock 2,9 Pilawa 5.0
Jézeféw 3,0 Oiaréw Maz.
Zielenka 3.6 54
Sulejéwek 3.7  Wesota 5,9

Z r@ditbo: Uklad i obliczenia wiasne.

U waaggaa: Srednia liczba ludnosci dla okreséw 1970-1978 i 1978-1988 szacowana na podsta-
wie NSP 1970, NSP 1978 i NSP 1988. Srednioroczna liczba budowanych mieszkafi w okresie
1970-1978 wyliczona na podstawie stanu wedlug NSP 1978, a w okresie 1978-1988 na podstawie
stanu wedlug NSP 1988. Wszystkie dane w ukladzie poréwnywalaymm wedlug podziatu administra-
cyjnego NSP 1988.

jako efekt zré6znicowanego nasilenia budownictwa mieszkaniowego w badanych okre-
sach (tab. 7).

Najwyzsze odsetki mieszkafi z lat 1970-1978-1988 mialo miasto Legionowo, ale
réwniez Mszczonéw, Nowy Dwér, Ttuszcz, Wotomin i Gréjec wykazywaty 45-55%
takich mieszkai. Sposréd dzielnic Warszawy podobny stopied odnowienia zasob6w
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mieszkaniowych mialy Mokotéw i Praga P6tnoc. Znacznie powyzej 30% mieszkan
z tego okresu posiadaly réwniez dzielnice Wola i Zoliborz oraz miasta podwarszaw-
skie: Wesola, Kobytka, Piaseczno, Pruszkéw, Piastéw, a takze oddalome od stolicy
osrodki lokalne: Mirisk Maz., Karczew, Zyrardéw, Grodzisk Maz. i Pilawa.

Nie rozwijaly sie w tym okresie dzielnice $rédmiescie i Ochota oraz podwarszaw-
skie miasta o specjalnym charakterze: Brwinéw, J6zeféw, Konstancin-Jezioma, Pod-
kowa Leéna, a réwniez Zabki i Radzymin. Wykazywally one ponizej 25% mieszkai
w nowych zasobach.

W latach 1970-1978 w$r6d miast najwyzszy, szacunkowy, poziom nateZenia bu-
downictwa mieszkaniowego (10-20 mieszkart $redniorocznie na 1000 ludnosci) wy-
kazywaly: Legionowo, Mszczonéw, Nowy Dwoér, Géra Kalwaria, Btonie, Wotomin
oraz dzielnice Praga P6tnoc, Mokotéw, Zoliborz i Wola. W latach 1978-1988, juz
z wyraZnie nizszym poziomem nat¢zenia budownictwa mieszkaniowego, w grupie
Jnajlepszych” znalazty sie: Karczew, Tluszcz, Piastéw i Zyrardéw, a wypadty z niej:
Btlonie, Géra Kalwaria oraz wszystkie dzielnice Warszawy, z wyjatkiem Mokotowa
(tab. 7).

Najnizsze natezenie budownictwa mieszkaniowego (2-# mieszkania $redniorocz-
nie na 1000 ludnosci) w pierwszym okresie bylo udzialem miast o specyficznym
charakterze (rolnicze, wypoczynkowo-letniskowe lub z pasma zachodniego), tj. Sero-
cka, Karczewa, Marek, Podkowy Lesnej, J6zefowa, Konstancina-Jeziomy, Brwinowa,
Piastowa, Zakroczymia, Milanéwka oraz dzielnicy Srédmiescie. W okresie 19788
-1988 z tej grupy nie rozbudowujacych sie oSrodkéw wypadly: Karczew, Piastéw,
Zakroczym, a znalazty si¢ w niej: Btonie, Géra Kalwaria, Otwock oraz dzielnica
Ochota (tab. 7).

W 1988 r. wéréd gmin wiejskich obszaru aglomeracji warszawskiej najwyzszy
udziat najnowszych zasobéw mieszkaniowych miaty jednositki lezace w pasie inten-
sywnego rolnictwa na potudnie od stolicy (Raszyn, Lesznowola, Tarczyn, Prazmoéw,
Goéra Kalwaria, Pniewy, Gréjec, Wilga). Podobnie wysoki udziat wykazywalty rejony
6 silnych powigzaniach z Warszawa (dojazdy do pracy, rekreacja): zachodnie i p6t-
nocno-zachodnie (Ozaréw Maz., Blonie, Teresin, Kampinos i Tulowice) oraz p6inoc-
no-wschodnie (Dabréwka, Radzymin i Ttuszcz).

Z kolei najnizszy udziat mieszkaii z lat siedemdziesiatych i osiemdziesigtych (23-
-29%) znajdujemy giéwnie w gminach obrzeinych aglomeracji warszawskiej:
wschodnich (Jadéw, Strachéwka, Cegtéw, Mrozy, Katuszyn) oraz poludniowo-za-
chodnich z czescia pasma zachodniego (Grodzisk Maz., Brwinéw, Baranéw, Wiskitki,
Radziejowice, Zabia Wola, Mszczon6éw). Poza tymi dwoma rejonami podobnie niski
udziat takich mieszkafi wystepowat w pojedynczych gminach péinocno-zachodnich
il pothdin owo-zZecdhodmich.

Powyzsze zréznicowania byly efektem wyraZnych, lecz znacznie mniejszych niz
w przypadku miast, dysproporcji w nasileniu budownictwa mieszkaniowego w$réd
gmin wiejskich badanego obszaru (tab. 8).

W okresie 1970-1978 najwieksze nasilenie budownictwa mieszkaniowego (5-8
mieszkafi na 1000 ludno$ci Sredniorocznie) wykazywaly gminy wiejskie lezace na
potudnie i potudniowy zachéd od stolicy oraz pojedyncze gminy w czesci pétnocne;j
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Tabella 8. Srednioroczna, szacunkowa liczba mieszkafi wybudowanych w okresach
1970-1978 oraz 1978-1988 w gminach wiejskich aglomeracji warszawskiej na 1000 oséb
Sredniego stanu ich ludnos$ci w obu okresach

Do 30

Kaluszyn 2.4
Jadéw 2,6
Cegiéw 2.8
Strach6éwka 2,8
Skrzeszew 2,9

Grodzisk Maz.
27
Strach6éwka 2,7
Pilawa 2,9
Wiskitki 29

3,1-39

Siennica 3,2
Klembéw 3,3
Zabrodzie 3,3
Karczew 3.4
Serock 3.4
Dobre 3.5
Czosnéw 3.6
Radziejowice 3.6
Grodzisk Maz. 3,7
Osieck 3,7
Ozaréw Maz. 3,7
Sobienie-Jez. 3,7
Zabia Wola 3.7
Michalowice 3,8
Mszczonéw 3,8
Debe WIk. 3,9
Jablonna 3.9
Po$wietne 3,9
Stare Babice 3.9
Wiskitki 3,9
Zakroczym 3.9

Czosnéw 3,1
Jadéw 3.1
Klembéw 3,2
Baranéw 3.3
Mrozy 3,3
Zakroczym 3,3
Jabtonna 3,4
Osieck 3,4
Cegléw 3,5
Mszczonéw 3,5
Po$wietne 3,6
Wolomin 3,6
Blonie 3,7
Brwinéw 3,7
Jakubéw 3.8
Pomiechéwek 3.8
Tiuszcz 3.8
Zabrodzie 3,8
Chynéw 3,9
Karczew 39
Konstancin-Jez. 3.9

4,049 5,0-5,9
lata 19701978

Goéra Kalwaria 5,2
Pniewy 5,2
Wiazowna $,2
Tulowice 5,3
Pomiechéwek 5,5
Teresin 5,5
Lomianki 5,6
Celestynéw 5,7
Prazméw 5.7
Nieporet 59
Thuszcz 5,9

6,0-6,9

Mrozy 4,0
Blonie 4.1
Brwinéw 4,1
Wilga 4,1
Konstancin-Jez. 412
Leszno 4,2
Mifisk Maz. 4,2
Jakubéw 4,3
Leoncin 4,3
Piaseczno 4,3
Halinéw 4.4
Jaktoréw 4,4
Nadarzyn 4,4
Wolomin 4,4
Radzymin 4.6
Groéjec 4,7
Stanistawéw 4,7
Baran6w 4,8
Chynéw 4.8
Dabréwka 4,8
Kolbiel 4.9

lata 1978-1988

Debe WIk. 4,0 Gora Kalwaria 50 | Skrzeszew 6,0
Mifisk Maz. 4,0 Kotbiel 5,0 Dabréwka 6,3
Radziejowice 4,0 | Teresin 5,0 Lomianki 6.8
Zabia Wola 4.0 Kampinos 5.2

Jaktoréw 4,2 Prazméw 5.4

Leszno 4,2 Michatowice 5,6

Raszyn 4,2

Katuszyn 4,3

Siennica 4,3

Groéjec 4,4

Leoncin 4.4

Piaseczno 4 4

Sobienie-Jez. 4,4

Wiazowna 4,4

Nadarzyn 4,5

Radzymin 4,5

Celestynéw 4.6

Nieporet 4,6

Serock 4,6

Stare Babice 4,6

Dobre 4,7

Halinéw 4,7

Lesznowola 4,8

Stanistawéw 4,8

Tarczyn 4,8

Wilga 4.8

Pniewy 4.9

Tulowice 4,9

Tarczyn 6.0
Kampinos 6,2

Z rédiHoa: Uktad i obliczenia wiasne (por. uwagi do tab. 7).

7,0 i wiecej

Lesznowola 7,4
Raszyn 7,4
Pilawa 8.5

Ozaréw Maz. 7,1
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aglomeracji. Najnizszy poziom tego wskaZnika natomiast mialy obszary wiejskie
obrzezy wschodnich i poludniowo-wschodnich aglomeracji, fragmenty pasma za-
chodniego (Grodzisk Maz., Zabia Wola, Radziejowice) oraz gminy pétnocne (Serock,
Skrzeszew, Czosnéw).

W latach 1978-1988 uktad przestrzennych zr6znicowaft w tym zakresie niewiele
sie zmienit. Najwy2szy poziom nasilenia budownictwa mieszkaniowego (5-7 miesz-
kaf na 1000 ludnosci Srednioroczaie) mialy réwniez gminy potudniowego pasa tej
aglomeracji oraz pojedyncze gminy podwarszawskie pasma zachodniego, gminy po-
fozone za Puszczgq Kampinoska i na pétnoc od stolicy. Najnizszy poziom omawianego
wskaZnika (2-3 mieszkari na 1000 ludnoéci sredniorocznie) mialy obszary wiejskie
obrzezy wschodnich aglomeracji, szczeg6lnie cze$¢ péinocno-wschodnia, oraz krat-
cowe griny potudniowo-zachodnie (Grodzisk Maz., Baranéw, Wiskitki, Mszczonéw)
(tab. 8).

Dynamika i zréznicowanie nasilenia budownictwa mieszkaniowego oraz $cifle
z tym zwiazany, ale nie tozsamy, stopieri odnowienia zasobéw mieszkaniowych bada-
nego obszaru wskazuja, ze w latach 1970-1978 nastapito dramatyczne zaliamowanie
rozwoju Warszawy. Dotyczyto to tak2e niektdrych spo$réd pozostatych miast oma-
wianej aglomeracji, a najmniej gmin wiejskich. W tym kontekécie zwraca uwage
hamowany w latach 1970-1978 rozwdj strefy podstotecznej, zwlaszcza miast i gmin
wiejskich pasma zachodniego i ,,2ywiotowy” rozwdj (a raczej jego brak) obszaréw
obrzez2nych, zwlaszcza wschodnich i potudniowo wschodnich, Lata 1978-1988 przy-
niosty wyraZne zmniejszenie ,,planowego” uspotecznionego budownictwa mieszka-
niewego i tym samyrm zaczety ujawnlaé si¢ na coraz wigksza skale zywiotowe zjawl-
ska rozwoju strefy podstoteczne).

3.2.4. GLOWNE FORMY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ

Formy zabudowy mieszkaniowej nie sq czynnikiem, kt6éry obiektywnie i jedno-
znacznie wptywa na jako$¢ zasob6w i warunkéw mieszkaniowych ludno$ci. Uksztat-
towane w Polsce preferencje ludno$ci co do pozadanych form zabudowy mieszkanio-
wej nie byly tak oczywiste, jak si¢ powszechnie uwaza", i na tyle silne, aby przesa-
dzaty o ocenie zasobdw oraz warunkéw mieszkaniowych, tak jak to sie dzieje
w przypadku niektérych krajow Europy Zachodniej (Litterer-Marwege 1980; Tau-
szyrski 1983). W naszym kraju, jak dotychczas, nie zaspokojono iloSciowych potrzeb
mieszkaniowych ludnoéci - stad na masowa skale nie ujawnity sig jeszcze preferencje
jakosciowe w tej mierze. W okresie po Il wojnie §wiatowej milionowe rzesze migran-
téw porzucaly mate domy mieszkalne we wsiach i matych miastach na rzecz wielko-
blokowej, wielorodzinnej intensywnej zabudowy wielkomiejskiej. Ponadto nalezy
Zwrbeié uwage, 2e preferowanie zabudowy typu jednorodzinnego moze wynikad, przy
niewatpliwych jej przewagach nad wielorodzinna, ze §wiadomego lub mieswiadomego
tgezenia je z wiasnoseiaq majgtku, jaki stanowi dzlatka i dom mieszkalny, zwlaszcza

Zagadnieniom preferencji mieszkaniowych ludnosci poswigcony byt caly cykl badai w IK$
(Purrzeby... 1978; Czeczerda 1983; Kaltenberg-Kwiatkowska 1982).
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w strefach wielkich miast i aglomeracji miejskich. Trudno w tym przypadku stwier-
dzi¢ na ile preferencje dla zabudowy jednorodzinnej wynikajg z checi poprawy wa-
runkéw mieszkaniowych, a na ile z dgzenia do poprawy statusu ekonomicznego.

Dostepne materialy statystyczne, w ukladzie poréwnywalnym, pozwalaja na ob-
serwacje zmian form zabudowy mieszkaniowej w latach 1970 i 1988 w bardzo ogra-
niczonym zakresie — poprzez udziat budynkéw dwupigtrowych i wyzszych. Zwraca-
my przy tym uwage, ze jednostkg obserwacji sq tu budynki, a nie mieszkania w bu-
dynkach o réznej wysokos$ci. Takie ujecie daje wigc dos¢ specyficzny obraz struktury
form zabudowy. Z oczywistych wzgledéw liczba budynkéw parterowych i jednopig-
trowych jest poréwnywalna z liczbg mieszkafi w takich budynkach, natomiast liczba
mieszkaf w budynkach dwupigtrowych i wy2szych jest wielokrotnie wieksza od licz-
by takich budynkéw.

Na obszarze aglomeracji warszawskiej w 1988 r., podobnie jak w 1970 r., wyste-
powat wyzszy od ogélnopolskiego udziat budynkdw liczacych ponad dwie kondygna-
cje. W Warszawie byl on wigkszy, a w tutejszych pozostatych miastach mniejszy od
Sredniej w miastach kraju. Obszary wiejskie tej aglomeracji miaty poziom wskaZnika
zblizony do odpowiednich §rednich krajowych dla wsi (tab. 9).

W$réd miast badanego obszaru znaczacy udziat budynkéw dwupietrowych i wyz-
szych posiadaly nieliczne oSrodki. W 1970 r. w Warszawie dominowaly one jedynie
w Srédmiesciu (84%), w pozostatych dzielnicach lewobrzeznych stanowity okoto
20-30%, a w prawobrzeznych ~ po kilkana$cie procent ogélnej liczby budynkéw. Do
1988 r. odsetki budynkéw tej wysokoéci najsilniej wzrosty na Zoliborzu i Mokotowie
- odpowiednio 0 20 i IS punktéw procentowych, a w pozostatych dzielnicach o oko-
fo 5-9 punktéw.,

W 1970 r. w grupie pozostatych miast aglomeracji warszawskiej najwy2szy udziat
budynkéw dwupigtrowych i wyzszych siegat 5-10% ogétu. Wystepowaty one giow-
nie w ofrodkach pasma zachodniego: Zyrardowie, Pruszkowie, Bloniu, Ozarowie
Maz., ale tak2e w Nowym Dwotze, Gréjcu i Wolominie. W 1988 r. najwyzsze wskaz-
niki wzrosty do 7-13%, a skiad tej grupy nie ulegt zmianie, cho¢ zblizyly sie do niej
Legionowo i Piastéw. Reszta miast aglomeracji warszawskiej wykazywata w okresie

Tabella 9. Budynki dwupigtrowe i wyzsze — aglomeracja warszawska na tle kraju

Obszar Liczba Udziat
1970 1988 1970-1988 1970 1988
w tys. w % ogétu

Aglomeracja ogétem 11378 17403 6025 57 7.9
w tym:

Warszawa 9614 13260 3646 19,2 27,9

pozostale miasta 1630 3410 1780 30 51

wsie 134 733 599 0.1 0.7

Polska ogétem 166216 240216 74000 4,0 5,6
w tym:

miasta 161374 219666 58292 12,9 14,8

wsie 4842 20550 15708 0.2 0.7

Z rédiHoo: Uklad i obliczenia wiasne.
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1970-1988 ponizej 5-6% budynkéw o 3 i wiecej kondygnacjach. Prawdziwie ,,parte-
rowymi” (1-2% budynkdéw o 2 i wiecej pietrach) mozna nazwaé miasta: Katuszyn,
Pilawe, J6zeféw, Marki, Ttuszcz, Podkowe Le$na, Karczew, Zakroczym i Serock.

W 1970 r. w gminach wiejskich aglomeracji warszawskiej udziat budynkéw dwu-
pietrowych i wyzszych byt nieznaczny. Najwiecej (ok. 1% ogétu) stanowily one
w gminach: Serock, Nieporet, Tarczyn i Pilawa. Do 1988 r. poziom tego wskaZnika
wzrést nieco, a najwiecej (1-3%) takich budynkéw wykazywaly oprécz wymienio-
nych réwniez gminy podwarszawskie: Michatowice, Skrzeszew, Lesznowola, Ozar6w
Maz., Debe WIk., Raszyn, Blonie, Lomianki i Leszno. Pozostate gminy wiejskie
omawianego obszaru posiadaty jedynie pojedyncze tego typu obiekty.

Podobny do powyzszego obraz zr6znicowati form zabudowy mieszkaniowej na
obszarze aglomeracji warszawskiej uzyskano badajac udziat budynkéw 1-2-mieszka-
niowych w og6lnej ich liczbie. Odsetki budynkéw o 3 i wigcej mieszkaniach byly
0 kilka punktéw procentowych wyzsze od udzialu budynkéw 2 i wiecej pietrowych
przy identycznym ukladzie przestrzennym zjawiska.

Wiasciwy obraz zréznicowati form zabudowy mieszkaniowej mozna otrzymaé
jedynie poprzez zbadanie udziatu mieszkafi znajdujacych si¢ w budynkach réznej
wielko$ci. Dane takie nie istnieja dla badanego okresu w skali miast i gmin wiejskich
imiennie, ani dla podziatu administracyjnego zgodnego z NSP 1988, ani dla zblizone-
go. Uznajac jednak wage okreélenia dominujacych form zabudowy mieszkaniowej'?,
przedstawimy stan w tej dziedzinie na obszarze aglomeracji warszawskiej na podsta-
wie wynikéw NSP 1988. Skoncentrujemny uwage na udziale mieszkafi w dwdch skraj-
nych grupach wielkoéci budynkow, tj, 1-2-mieszkaniowych oraz I(®-mieszkaniowych
il wiiighszycih.

Na obszarze aglomeracji warszawskiej ogétem, przecietnie co czwarte mieszkanie
znajdowato si¢ w budynkach 1-2-rodzinnych. W Warszawie takich mieszkafi bylo
6%, w tutejszych miastach pozostatych 37%, a na wsi 88%. Szczegétowa strukture
zabudowy mieszkaniowej aglomeracji warszawskiej pokazuje tabela 10.

Najnizszy udziat mieszkai w takich budynkach wystepowal oczywiscie w War-
szawie — najnizszy byt w Sr6dmiesciu (0,2 %), a najwyzszy na Pradze Potudnie (pra-
wie 16%). Wsr6d pozostatych miast aglomeracji najnizszy udziat mieszkafi w zabu-
dowie typu jednorodzinnego (16-30%) notowano w miastach jej czesci zachodnie;j,
wczeéniej zurbanizowanej (Pruszkéw, Zyrardéw, Blonie, Piastéw, Grodzisk Maz.)
oraz w wiekszych oSrodkach lokalnych (Nowy Dwoér, Legionowo, Gréjec, Wotomin,
Mifisk Maz., Otwock).

Najwyzszy udzial mieszkaih w budynkach 1-2-mieszkaniowych (65-80%) noto-
wano w podwarszawskich miastach czesci wschodniej (Kobytka, Zabki, Sulejéwek,
Marki), ,,rolniczych”, giéwnie peryferyjnych (Katuszyn, Zakroczym, Pilawa, Ttuszcz,
Karczew) oraz o specyficznym charakterze letniskowo-willowym (Podkowa Le$na,
J6zeféw) (ryc. 6).

12 Zabudowa wielorodzinna jest ci§le zwigzana z dawnym sektorem uspolecznionym i w kon-
tek$cie transformacji ustrojowych okreslenie udzialu mieszkai w takich, trudnych do przeksztalcen,
formach zabudowy pokazuje skal¢ problemu.
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Talbellaa 10. Mieszkania w budynkach mieszkalnych réznej wielkosci — aglomeracja
warszawska na tle kraju w 1988 .

Obszar Ogélem Liczba mieszkai w budynku
1-2 39 10 i wiecej w tym 20
i wiecej
w liczbach bezwzglednych

Aglomeracja ogétem 880117 212239 57370 610581 3
w tym:
Warszawa 579943 36692 24354 518897 487450
pozostate miasta 174904 65164 25479 84351 55917
wsie 125270 110383 7537 7333 b3
Polska ogétem 10436409 4247398 1253097 4935914 X
w tym:
miasta 6986441 1329186 906650 4750605 3996372
wsie 3449968 2918212 346447 185309 b3
w %
Aglomeracja ogétem 100,0 24,1 6,5 69,4 3
w tym:
Warszawa 100,0 6,3 42 89,5 84,1
pozostale miasta 100,0 373 14,6 48,2 32,0
wsie 100,0 88.1 6.0 5.9 X
Polska ogétem 100,0 40,7 12,0 47,3 X
w tym:
miasta 100,0 19,0 13,0 68,0 57,0
wsie 100,0 84.6 10,0 54 X

Z réddtbo: Uklad i obliczenia wiasne.

* Dane dla Polski pochodza z publikacji: Zamieszkanee budynki. Polska. Matevialy i apacowa-
nia NSP 1988, GUS, Warszawa 1990, s. 38 i 41. Wykazuja one w ukladzie: og6ter, miasta, wie§
6 143, 117 i 26 mieszkafh mniej niz poprawione dane podsystemu Miejseowa’. Ta niewielka nie-
zgodno$¢ powstata w GUS przy zliczaniu zasobdw mieszkaniowych wojewédztw: chetmskiego
i witscHewekiego.

W 1988 r. na obszarach wiejskich aglomeracji warszawskiej zdecydowanie domi-
nowala zabudowa 1-2-rodzinna. Jedynie w przypadku 7 gmin wiejskich mozna mé-
wi€ o nizszym poziomie tego wskaZnika. W gminach Ozaréw Maz., Tarczyn, Pilawa,
Nieporgt, Serock, Blonie i Leszno mieszkania w budynkach 1-2-rmieszkaniowych sta-
nowity 60-75% ogétu. Byly to specyficzne gminy, na obszatze ktérych Jokowano
budownictwo mieszkaniowe r6znego typu uspotecznionych zaktadéw pracy. Wéréd
pozostatych gmin wiejskich o zdecydowanej dominacji zabudowy 1-2-rodzinnej az
38 miato ponad 90% mieszkart w takich budynkach (rye. 6).

Zwierciadlanym niejako odbiciem opisanej sytuacji byt poziom oraz ukfad przestrzen-
nych zréznicowait udzialu mieszkaft w budynkach 10-mieszkaniowych i wigkszych.

W Warszawie ogétem w budynkach tej wielko$ci znajdowato si¢ niemal 90%
mieszkai, w tym najwigcej w dzielnicy Srédmieécie (97%), a najmniej na Pradze
Potudnie (73%). W grupie pozostatych miast omawianego obszatu najwigcej miesz-
kai w takich budynkach (55-75%) miaty znane juz skadinad: Nowy Dwée, Legiono-
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apartments in 1988



49

wo, Zyrardéw, Pruszkéw, Blonie, Gréjec, a najmniej (5-15%): J6zeféw, Pilawa, Ka-
tluszyn, Kobytka, Sulejéwek, Zabki, Marki. Podkowa Le$na w ogéle takich budynkéw
nie miata (ryc. 6).

Sposréd badanych 63 gmin wiejskich — 40 nie miato w ogéle, badZ miato pojedyn-
sze budynki o 10 lub wiecej mieszkaniach. Jedynie kilka wspomnianych wczesniej
gmin: Ozaréw Maz., Tarczyn, Nieporet, Pilawa, Serock, Blonie wykazywato 15-25%
mieszkafh w budynkach 10-mieszkaniowych i wiekszych (ryc. 6).

Uogélniajac, pod wzgledem dominujacych form zabudowy mieszkaniowej na ob-
szarze aglomeracji warszawskiej mozna by wyodrebni¢ dwie strefy: zachodnia
i wschodnig (prawobrzezng bez terenéw lezacych na péitnoc od stolicy). W czesci
wschodniej wystepowaly miasta i gminy wiejskie o najwyzszym udziale mieszkari
w zabudowie 1-2-mieszkaniowej i najnizszym udziale mieszkad w budynkach 10-
mieszkaniowych i wigkszych. Sytuacja podobna do wy2ej opisanej wysigpowata
ponadto w gminach obrzezaych czeéci zachodniej.

W czesci zachodniej, szczeg6lnie blizej Warszawy, zgromadzity si¢ oSrodki o naj-
wyzszym udziale mieszkah znajdujacych si¢ w zabudowie wielorodzinnej i najnizszych
odsetkach mieszkah w zabudowie jednorodzinnej. Nale2y jednak pamieta, 2e odpowied-
nie odsetki dla miast i wsi w zasadzie sa na nieporéwnywalnyrm poziomie (ryc. 6).

Zestawiajac wyniki obserwacji struktury wielkosci budynkéw poprzez liczbe bu-
dynkéw réznej wielkosci i liczbe mieszkafi w nich zawartych, otrzymujemy dwa
zupetnie rézne obrazy sytuacji w tej mierze. W skali omawianej aglomeracji ogé-
fem w 1988 r. ponad 92% stanowity budynki I-2-mieszkaniowe, ale w budynkach
I-2-mieszkaniowych znajdowalo si¢ tylko okolo 24% ogétu riisszikan.

3.2.5. MIESZKANIA WEDLUG FORM WEASNOSCI BUDYNKOW

Problematyka stosunkéw witasnosciowych stata sie szczeg6lnie wazna na etapie
transformacji ustrojowej panstwa i zwiazanych z tym przeksztalceii systemowych pol-
skiej gospodarki w poczatkach lat dziewigcdziesigtych XX w. Dotyczy to takze sytua-
cji mieszkaniowej hudnosci.

W ramach gospodarki socjalistycznej polityka panstwa wobec prywatnej wiasnos$-
ci mieszkad i budynkéw mieszkalnych zmieniata sie wraz z tym, jak tagodniaty do-
gmaty sktadajace sie na doktryne tej formacji ustrojowej. Dobrg ilustracjg tych prze-
mian jest ewolucja struktury inwestorskiej budownictwa mieszkaniowego w Polsce
w okresie 1950-1988. Nalezy w tym kontekscie zwréci¢ uwage, ze prywatna wias-
no$¢ mieszkah i budynkéw mieszkalnych, zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe
wiasciciela i jego bliskich, zwana wdéwczas wiasnoécia osobista, w zasadzie nie byla
kwestionowana, chociaz podlegata rozliczaym ograniczeniom. Uogélniajac mozna
stwierdzi¢, 2e w minionym systemie ustrojowym nastepowato powolne i nie pozba-
wione zalarnaf odchodzenie od monopolu paristwa w zaspokajaniu potrzeb mieszka-
niowych ludnosci. Prywatyzacja w zakresie gospodarki mieszkaniowej wchodzi obec-
nie w nowy jako$ciowo i iloéciowo etap, wynikajacy ze zmian ustroju paristwa, ale
byla stanem doswiadczalnym juz w ustroju minionym.
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Najwigksze zmiany stosunkéw wiasnosciowych w sferze mieszkaniowej nastepo-
waly juz po 1988 r,, a wiec poza okresem objetym analiza w niniejszym opracowaniu.
Ze wzgledu na wage tego zagadnienia zostanie ono odrgbnie przedstawione w czesci
prezentujacej kluczowe problemy sytuacji mieszkaniowej ludnosci aglomeracji war-
szawskiej przelomu lat osiemdziesigtych i dziewigédziesiatych.

Oficjalna nieche¢ do wiasnosci prywatnej w epoce tzw. realnego socjalizmu znaj-
dowala odbicie w uproszczonym sposobie statystycznego ujmowania stosunkéw
wiasno$ciowych. W zakresie mieszkalnictwa polegalo to m.in. na preferowaniu infor-
macji o wlasno$ci budynkéw, traktujac drugorzednie wlasno$¢ mieszkan. W sytuacji
rozpowszechniania sie od polowy lat siedemdziesiatych procesu wykupu na wlasno$é¢
mieszkah w budynkach sektora uspotecznionego informacja o wlasnosci budynku nie-
wiele méwi o wiasnoéci mieszkafi. Oderwanie wiasno$ci mieszkan od wlasnosci bu-
dynku dotyczy przede wszystkim duzych budynkéw wielorodzinnych.

W przypadku wykupienia przez wielu dotychczasowych lub nowych uzytkowni-
kéw nawet wszystkich mieszkafi w budynku pozostawat nierozwigzamy problem wias-
no$ci samego budynku, a w szczeg6lno$ci administrowania nim, biezacej eksploata-
¢ji, utrzymania, remontéw, moderaizacji itp. Przy zachowaniu praw chronigcych lo-
katoréw, a zwlaszcza wiadcicieli poszczegélnych mieszkah, chyba nie nastapi
znaczacy proces wykupywania catych zasiedlonych juz budyakdéw wielorodzinnych
przez pojedynczych prywataych wiascicieli.

Przedstawienie struktury wlasnosci zasobéw mieszkaniowych poprzez strukture
wiasno$ci budynkéw ma, mimo powyzszych zastrzezen, duze wartoSci poznawcze.
Jest to jedyna, jak dotychczas, forma ujecia stosunkéw wiasnosciowych, w tej dzie-
dzinie, w skali miast i gmin wiejskich. W przypadkm miast o znacznym udziale bu-
dynkéw duzych dawnego sektora uspolecznionego takie ujecie, stabo oddajac struktu-
re wlasno$ci mieszkai, pokazuje rozmiary problemdéw zwigzanych z przeksztatcenia-
mi wiasnoSciowymi tych zasobéw. W przypadku miast matych i wiekszoéci gmin
wiejskich, o dominacji matych budynkéw prywatnych, struktura wiasnoédci budynkéw
jest bardzo zblizona do wiasno$ci mieszkar.

W praktyce spiséw powszechnych stosowano dotychczas podziat ogétu mieszkan
wedtug wiasnoéci budynkéw, wyrdzniajac tzw. sektor uspoleczniony oraz prywatny.
Do sektora uspotecznionego zaliczano zasoby mieszkaniowe nalezace do: terenowych
organéw administracji pafistwowej (TOAP), sp6tdzielni budownictwa mieszkaniowe-
go (SBM), oraz pozostatych jednostek gospodarki uspotecznionej — ujmowanych la-
cznie - a skiadaty sig na nie przede wszystkim zasoby mieszkaniowe zakladéw pracy.
W ramach sektora prywatnego w spisach sporadyczaie rozrézniano mieszkania w bu-
dynkach bedacych w dyspozycji oséb fizycznych oraz objete szczegdlaym trybem
najmu. Rozré2nienia tego, ze wzgledu na fragmentaryczno§é danych, nie mozemy
zaprezentowaé w niniejszym opracowaniu. Szczegbtowa strukturg wlasnoéci miesz-
kari okre$lana przez wiasno$¢ budynkéw mieszkalnych, w ktérych sie one znajduja,
zawiera tabela LL.

Aglomeracja warszawska ogétem w latach 1970, 1978 i 1988 wykazywala wyzszy
od przecietnych ogdinopolskich udziat mieszkai w budynkach dawnego sektora uspo-
tecznionego. Dzialo sie tak za sprawg Warszawy, ktéra znacznie przekraczala §rednie
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ogodlnopolskie dla miast. Ogétem pozostate miasta oraz obszary wiejskie tej aglome-
racji posiadaty wyraZnie nizszy udziat mieszkaid w takich budynkach w zestawieniu
z odpowiednimi przecietnymi ogélnopolskimi. W badanym okresie nastepowat tu sta-
ty wzrost udziatu mieszkai w budynkach uspolecznionych.

$rednio biorac w latach 1970, 1978 i 1988 w miastach tego obszaru zanotowano:

— lagodny spadek udzialu mieszkarn w budynkach komunalnych (z 23 do 19%),

— gwaltowny przyrost udzialu mieszkain w budynkach spéidzielni mieszkanio-
wych (w Warszawie z okoto 25% do niemal 50% og6tu, a w pozostatych miastach
z 10 do 30%),

— malejacy udzial mieszkain w pozostatych budynkach jednostek gospodarki
uspolecznionej — giéwnie zaktadéw pracy (z ponad 10% do 6-7%),

— malejacy udziat mieszkah w budynkach prywatnych — w Warszawie 5-7 razy
mniejszy niz w pozostatych miastach (tab. L1).

Na obszarach wiejskich aglomeracji warszawskiej z kolei stwierdzono:

— dominujacy, ale fagodnie malejacy, udzial mieszkari w budynkach prywatnych
(z ok. 90 do 88%),

— w zakresie dawnego sektora uspolecznionego jedynie znaczacy udziat mieszkan
w budynkach pozostatych jednostek gospodarki uspotecznionej (ok. 8-10%) z jedynie
minimalng obecnoscig mieszkai spétdzielczych (nawet nie obejmowanych statystyka)
i komunalnych (tab. LL).

Mieszkania w budynkach terenowych organéw

administracji parnistwowej (TOAP)

W latach 1970, 1978 i 1988 miasta aglomeracji warszawskiej wykazywaly bardzo
duze zréznicowania pod wzgledem udzialu mieszkadn w budynkach komunalnych.
W 1970 r. najwyzszy odsetek mieszkai w takich zasobach wykazywata Warszawa,
a sposréd jej dzielnic: Srédmiescie (64%) oraz Praga Péinoc, Wola, Mokotéw (50-
-55%) — pozostate dzielnice 36-40%. Z grupy pozostatlych miast podobny poziom
wskaznika miaty: Zyrardéw (46%) i Otwock (31%), a nieco nizszy Blonie (28%) oraz
Serock (24%). W badanym okresie przy niewielkim obnizeniu si¢ poziomu tego
wskaZnika w Warszawie, Otwocku i Bloniu, do grupy tej dotaczyly Nowy Dwor i Gréjec.

Z kolei najnizszy udziat mieszkafi w budynkach TOAP (ponizej 10% ogétu) wy-
kazywaly, co zrozumiate, niewielkie podwarszawskie miasta cze$ci wschodniej (Ko-
bytka, Sulejéwek, Radzymin, Wesota, Zabki), miasta rolnicze (Karczew, Thuszcz,
Mszczonéw) i specyficzne (Brwinéw, Podkowa Le$na) oraz ,,spétdzielcze™ (Legiono-
wo). W omawianym okresie nie nastapily istotne zmiany skladu tej grupy, jedynie
zaznaczyt si¢ niewielki wzrost poziomu omawianego wskaznika (ryc. 7).

W tym czasie obszary wiejskie aglomeracji warszawskiej wykazywaly znikomy
udziat mieszkaf w zasobach TOAP. Jedynie pojedyncze gminy podwarszawskie (Go6-
ra Kalwaria, Jabtonna, Tarczyn, Brwinéw, Raszyn, Nieporet) oraz peryferyjne (Jadéw,
Klembdw, Wiskitki, Sobienie-Jeziory) miaty 2-5% mieszkad w takich budynkach.
Pozostate gminy wykazywaly po okoto 1% takich mieszkan.

W latach 1970-1988 poziom omawianego wskaZnika wzrést nieznacznie na ob-
szarach, ktére miaty najmniej takich mieszkaf. W grupie o najwyzszym udziale mie-



Tabella L1 Mieszkania wedlug formy wlasnosci budynkéw — aglomeracja warszawska na tle kraju*
Obszar Rok Mieszkania
ogbtem w budynkach stanowiacych wilasno$¢:
prywatng  jednostek gospodarki uspolecznionej
ogélem  TOAP SBM | pozosta-
lych
w tys.
Aglomeracja ogétem | 1970 661,0 254,3 406,7 227,0 108,1 71,5
1978 788,6 241,5 546,2 246,6 242,7 56,9
1988 879,3 2374 641,9 255,0 326,1 60,8
Warszawa 1970 414,8 64,2 350,6 202,9 95,9 51,8

1978 513,5 50,4 462,8 216,1 206,9 39,8
1988 579,6 459 533,7 2247 2734 35,6

pozostale miasta 1970 1294 84,5 449 22,7 12,2 10,0
1978 151,5 81,1 70,1 27,7 329 9,6
1988 174,8 81,2 93,6 27,8 52,7 13,1
wsie 1970 116,8 105,6 11,2 L4 X 9.8
1978 123,7 110,1 13,3 2,8 X 10,4
1988 125,0 110,4 14,6 24 X 12,2
Polska 1970 8003 4639 3317 1812 550 955

1978 9326 4626 4682 2011 1577 1094
1988 10717 4661 6040 2078 2606 1356

miasta 1970 4465 1591 2838 1749 550 539
1978 5781 1667 4105 1896 1571 638
1988 7040 1662 5370 1953 2587 830
wsie 1970 3538 3048 479 63 0 416
1978 3545 2959 577 115 6 456
1988 3677 2999 670 125 19 526
w %
Aglomeracja ogétem | 1970 100,0 38,5 61,5 34,3 16,4 10,8
1978 100,0 30,6 69,3 31,3 30,8 72
1988 100,0 27,0 73,0 29,0 371 6.9
Warszawa 1970 100,0 15,5 84,5 48,9 23,1 12,5
1978 100,0 9.8 90,1 421 40,3 7.7
1988 100,0 7.9 921 38,8 47,2 6,1
pozostale miasta 1970 100,0 65,3 34,7 17.5 9.4 7,7
1978 100,0 53,5 46,3 18,3 21,7 6,3
1988 100,0 46,5 53,5 15,9 30,1 7.5
wsie 1970 100,0 90,4 9,6 L2 X 84
1978 100,0 89,0 10,7 23 X 84
1988 100,0 88,3 11,7 2,0 X 9,7
Polska 1970 100,0 58,0 41,4 22,6 6.9 11,9
1978 100,0 49,6 50,2 21,6 16,9 11,7
1988 100,0 435 56,3 19,4 24,3 12,6
miasta 1970 100,0 35,6 63,6 39,2 12,3 12,1
1978 100,0 28,8 71,0 328 27,2 11,0
1988 100,0 23,7 76,2 27,7 36,7 11,8
wsie 1970 100,0 86,1 13,6 L8 0,0 11,8
1978 100,0 83,5 16,3 32 0,2 12,9

1988 100,0 81,6 18,2 34 05 14,3
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szkai w budynkach komunalnych nastapit wzrost o kilka punktéw procentowych.
Dotaczyly tu niekt6re gminy peryferyjne (Zakroczym, Zabia Wola, Mszczonéw) oraz
podwarszawskie (Ozaréw Maz. i Halinéw) (ryc. 7).

Nikly udziat mieszkai w budynkach komunalnych, potegowany jeszcze ich wykupem
- o czym w dalszej czesci pracy — doraZnie mozna uznaé za korzystny, nie przynosi
bowiem obcigzen zwigzanych z utrzymaniem tych zasobéw. W dalszej perspektywie,
w warunkach gospodarki rynkowej, taka sytuacja pozbawia jednak gming podstawowego
instrumentu prowadzenia lokalnej polityki spotecznej i mieszkaniowe;j.

Mieszkania w budynkach

spotdzielni budownictwa mieszkaniowego (SBM)

Lata siedemdziesigte i osiemdziesigte byly okresem zdecydowanej dominacji bu-
downictwa spétdzielczego w strukturze inwestorskiej budownictwa mieszkaniowego
w Polsce™. Spétdzielcze budownictwo mieszkaniowe nie wystepowato powszechnie,
lecz byto rozwijane w wybranych osrodkach, gtéwnie miejskich. Na 34 badane miasta
aglomeracji warszawskiej, w kolejnych omawianych latach spisowych nie stwierdzo-
no budynkéw spétdzielni mieszkaniowych: w 1970 r. w 7 miastach (Katuszyn, Kar-
czew, Marki, Mszczonéw, Podkowa Lesna, Serock, Zakroczym), w 1978 r, w 5 mia-
stach (Katuszyn, Karczew, Podkowa Ledna, Serock, Zakroczym) i w 1988 r. w 2 mia-
stach (Podkowa Le$na, Serock) (tab. 12).

W 1970 r. najwyzsze odsetki mieszkafi znajdujacych si¢ w budynkach spétdziel-
czych (20-39%) stwierdzono w Warszawie (bez dzielnic prawobrzeznych) oraz
w miastach: Btonie i Zielonka, a nieco nizszy udziat (16-20%) w dzielnicy Praga
Potudnie oraz miastach: Pruszkéw, Ozaréw Maz. i Piastéw,

W latach siedemdziesigtych zanotowano znacznie wyzsze przyrosty mieszkar
w budynkach spétdzielczych niz w dekadzie 1978-1988. W okresie 1970-1978 naj-
wigksze, wzglednie, przyrosty udziatu takich mieszkai (o 20-30 punktéw procento-
wych) nastgpity w miastach: Legionowo, Mszczonéw, Pruszkéw, Géra Kalwaria oraz
w dzielnicach: Praga Pétnoc, Mokotéw, Zoliborz i Wola. W tym czasie najmniejsze
zmiany, tj. niewielki spadek lub stagnacje, wykazywaty specyficzne oérodki podwat-

3 Szczeg6lowo ten temat jest oméwiony w publikacjach: Budewmiatvwo... 1979; Jocz, Zarski
1983; Zarski 1988.

Z r@ditbo: Dla aglomeracji - obliczenia wlasne na podstawie NSP 1970 przeliczonego na uktad
zgodny z NSP 1978 (Archiwum GUS), a dla lat 1978 i 1988 na podstawie NSP 1978 i 1988. Dla
Polski - na podstawie: Warunki mieszkanriiove..., 1991, s. 222-3.

* Dane dla aglomeracji warszawskiej dla lat 1970 i 1978 wedlug podziatu administracyjnego z
1978 r., a dla 1988 r. wystepuje podziat administracyjny z 1988 r. Dla lat 1970 i 1988 dane dotycza
mieszkan w budynkach mieszkalnych, a dla 11978 r. mieszkafi ogétem. Dane dla Polski odmiennie:
dla 1970 r. w 6wczesnym podziale administracyjnym, a dla lat 1978 i 1988 wedtug podziatu z 1988 r.
Dane dla 1970 r. obejmuja mieszkania og6tem, a dla lat 1978 i 1988 tylko w budynkach mieszkal-
nych. Wszystkie te réznice s3 w gruncie rzeczy malo istotne i aczkolwiek mogg zaburza¢ poréwny-
walnos$¢ danych w szczeg6tach, to jednak nie wplywaja na generalne prawidlowosci w tej mierze.

TOAP — terenowy organ administracji patistwowej, SBM - sp6idzielnie budownictwa mieszka-
niowego, pozostate — giéwnie zaklady pracy gospodarki uspolecznionej.
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szawskie (Sulejéwek, Brwinéw, Wesola, J6zeféw, Karczew, Podkowa Le$na, Marki)
oraz peryferyjne (Kaluszyn, Pilawa, Serock, Zakroczym).

W latach 1978-1988 najwiekszy, ale siggajacy zaledwie 10 punktéw procento-
wych, przyrost udziatu mieszkafi w budynkach spétdzielczych notowano w miastach:
Tluszcz, Grodzisk Maz., Wolomin, Legionowo, Zyrardéw, Pruszkéw, Mszczonéw,
Piastéw, Karczew oraz jedynej dzielnicy -~ Mokotéw. W tym czasie niewielki spadek
lub stagnacje tego wskaZnika notowano w miastach: Radzyrin, Zielonka, Konstan-
cin-Jeziorna, Géra Kalwaria, Zabki, Kobytka oraz w nie rozbudowywanych dzielni-
cach Warszawy - Srédmieéciu i Ochocie (tab. 12).

Ostatecznie w 1988 r. najwyzszy udziat mieszkai w zasobach sp6ldzielni miesz-
kaniowych (40-60% og6tu) osiagnely dzielnice Warszawy z wyjatkiem $rédmiescia
i Pragi Potudnie oraz rozbudowywane w tej ,,spétdzielczej fazie polityki mieszkanio-
wej": Legionowo, Pruszkéw, Piastéw i Mszczon6w. Nieco nizszy poziom (35-40%)
prezentowaly: dzielnica Praga Poludnie, oraz Zyrardéw, Blonie, Wolomin i Grodzisk
Maz.

Najnizsze odsetki mieszkafi w zasobach sp6tdzielczych mialy miasta podwarszaw-
skie: Podkowa LesSna, Wesota, J6zeféw, Sulejéwek, Marki, Zabki, Kobytka, Radzy-
min oraz peryferyjne: Serock, Katuszyn, Zakroczym.

Na podstawie powyzszej analizy mozna stwierdzi¢, ze:

— najsilniej wzrést udzial mieszkafh w zasobach spétdzielczych w osrodkach
0 najwyzszym poczatkowym udziale takich lokali,

— najmniejsze zmiany wystapily w miastach o niskim udziale takich mieszkan,
wyjatek: Legionowo, Mszczonéw, Karczew i Géra Kalwaria,

— miasta wykazujace najwigksze przyrosty ludnosci i mieszkah w badanym okre-
sie w wigkszoéci mialy najwigksza dynamike przyrostu mieszkafi w zasobach spét-
dzielni mieszkaniowych.

Wobec znikomej liczby zasobéw spo6ldzielni mieszkaniowych na obszarach wiej-
skich w Polsce, w tym réwniez na badanym obszarze, spisy powszechne nie wyodreb-
niaja tej kategorii mieszkafi w gminach wiejskich, wliczajac je do zasob6w pozosta-
tych jednostek gospodarki uspolecznionej. Na podstawie statystyki biezacej mozna
jedynie stwierdzi€, ze na obszarach wiejskich wojewédztwa warszawskiego w bada-
nym okresie liczba mieszkaf w budynkach spétdzielni mieszkaniowych nie przekra-
czala kilkuset lokali. Mozna je posrednio zlokalizowa€ badajac rozmieszczenie mie-
szkafi w budynkach pozostatych jednostek sektora uspolecznionego.

Mieszkania w budynkach pozostatych jednostek

gospodarki uspotecznionej

Kategoria ,,wlasno$¢ pozostatych jednostek gospodarki uspolecznionej” w powo-
jennych badaniach spisowych w przypadku miast obejmowano niemal wylacznie za-
soby mieszkaniowe zakladéw pracy oraz rozmaitych instytucji centralnych. W przy-
padku obszaréw wiejskich dodatkowo w tej grupie znajdowaly sie, wystepujace zre-
szta sporadycznie, zasoby spéldzielni mieszkaniowych.

Wsréd miast aglomeracji warszawskiej w 1970 r. najwyzsze odsetki mieszkai
w budynkach (de fantt)) zakladéw pracy (10-15%) wykazywaly: Nowy Dwor (wyjat-
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Tabella 12. Mieszkania w budynkach spéidzielni mieszkaniowych w odsetkach ogétu
mieszkan w latach 1970, 1978 i 1988 w dzielnicach Warszawy oraz pozostalych miastach
aglomeracji warszawskiej
Do 10% 10-19% 20-29% 30-39% 40-49% 50% i wigcej
1970* - dzielnice Warszawy

Praga Pn. 104  Mokotéw 21,7 | Zoliborz 39,3
Praga Pd. 17,9 | Srédmiescie 22,9

Wola 23,5
Ochota 28.6
1970* - pozostale miasta
Katuszyn 0 Otwock 10,5 Zielonka 20,0
Karczew 0 Piaseczno 10,7  Blonie 21,5

Marki 0 Zyrardéw LL5
Mszezonéw 0 Groéjec 118
Podkowa Leéna 0 Brwinéw 12,0
Serock 0 Piasiéw 15,7
Zakroezym 0 Ozaréw Maz. 175
Géra Kalwaria 1,0 Pruszkéw 18,7
Radzymin 1,1

Wessta 1.9

jézefew 3.8

Thuszez 3,2

Z3Bki 4,2

Kebytka 4,3

E@FI_G,HBWS 5.1

Sulejowek 53

Milanawek 6.3

Kanstaneln-d. 7.1

s
gFS%%% s;_-'gzﬁ
1978** — dzielnice Warszawy

Srédmieécie 28,3 Praga Pd. 30,3  Praga Pn. 40,1 | Zoliborz 57,2
Ochota 38,9 Wola 40,3

Mokotéw 45,9
1978** - pozostate miasta
Katuszyn 0 Milanéwek 11,0 | Mirsk Maz. 20,3 Blonie 34,7 Legionowo 42,1
Karczew 0 Brwinéw 11,3 Piastéw 22,0 Pruszkéw 38,1
Podkowa Lesna O Radzymin 11,3 | Gréjec 22,5
Serock 0 Konstancin-Jez. = Grodzisk Maz.
Zakroezyt 0 15,2 22,7
Marki 0,9 Géra Kalwaria  Zielonka 22,7
Wesela 1,8 18,5 Wolomin 23,4
Jézeféw 2,7 Otwock 24,1
Stilejéwek 4.6 Mszezonéw 24,8
Zabki 64 Zyrardow 24,9
iKebytka 7,0 Piaseczno 25,5
Tluszez 8.2 Newy Dwér 26,2

Ozarow Maz. 27,3
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Do 10% 10-19% 20-29% 30-39% 40-49% 50% i wiecej
1988* — dzielnice Warszawy

Srédmieécie 29,0 Praga Pd. 37,6 Ochota 40,2 Wola 50,0
Praga Pn. 46,3 Mokotéw 57,4
Zoliborz 60,9

11988* — pozostate miasta
Podkowa Le$na 0 Brwinéw 11,0 Zielonka 20,9  Gré6jec 31,3 Mszczon6w Pruszkéw 51,7

Serock 0 Milanéwek 129  Karczew 23,6  Piaseczno 32,7 41,8 Legionowo 55,0
Wesola 2,3 Konstancin-Jez.  Otwock 26,1  Nowy Dwér  Piastéw 43,2
Jozefow 2.6 M6 Mifisk Maz. 27.9 34,0
Sulejowek 4,4 Goéra Kalwaria Osaréw M
Marki 5,4 182 8 az.
Kaluszyn 70  Tiuszcz 19.6 348
Zabki 7.1 Grodzisk Maz.
Zakreczym 7.5 35,0
Kebytka 8,0 Wolomin 36,1
Radzymin 8,7 Btonie 36,3
Zyrardéw 38.1

W budynkach: * — mieszkalnych, ** — mieszkalnych i niemieszkalnych.
Z r@ddtbo: Uktad i obliczenia wiasne.

kowo 36%), Minsk Maz., Géra Kalwaria, Wesota, Konstancin-Jeziorna, Zielonka,
Piaseczno, Legionowo oraz wszystkie dzielnice Warszawy z wyjatkiem Zoliborza. Do
1988 r., przy kilkupunktowym spadku udziatu takich mieszkaf, z grupy tej wypadly
dzielnice: Ochota i Mokotéw, a weszty miasta Grdjec i Wolomin (ryc. 8).

W 1970 r. najnizszy (ponizej 4%) udziat mieszkafi w takich budynkach miaty
przede wszystkim miasta mate: Podkowa Le$na, Karczew, Zakroczywm, J6zeféw, Zgb-
ki, Kobytka, Serock, Marki, Blonie i Brwindw. Do 1988 r. sklad tej grupy niewiele
sie zmienit. Wraz z niewielka obnizka poziomu prezentowanego wskaZnika wypadty
z niej miasta Blonie i Serock, a ich miejsce zajety Katuszyn i Tluszcz,

Na obszarach wiejskich badanej aglomeracji w 1970 r. najwyzsze odsetki miesz-
kafi w budynkach uspotecznionych (w znacznej czesci PGR), wynoszace 20-30%,
wykazywato niewiele gmin: Serock, Ozar6w Maz., Nieporet, Leszno, Teresin, Blonie
i Pilawa. W Jatach 1970, 1978 i 1988 wskaZnik ten utrzymywat si¢ na niemal nie-
zmienionyra poziomie, a do omawianej grupy weszly gminy: Tarczyn, Lesznowola
i Skrzeszew.

Najnizsze odsetki mieszkafh w takich budynkach wystepowaty w gminach wiej-
skich prawobrzeznej czeSci omawianego obszaru. W 1970 r. okoto 2% mieszkari
w budynkach uspotecznionych (bez TOAP), miaty gminy: Wotomin, Tluszcz, Osieck,
Klembdw, Stanistawéw, Siennica, Dobre, Dgbréwka, PoSwigtne, Radzymin, Stra-
chéwka, Halinéw, Jakub6w i jedyna wsréd nich grina lewobrzezna - Leoncin. W la-
tach siedemdziesigtych i osiermdziesigtych skiad tej grupy niewiele si¢ zmienit. Obni-
2yl sig tylko nieznacznie poziom omawianego wskaZnika, ale zachowany zostat czy-
telny uktad zréznicowaii przestrzennych (ryc. 8).

Udziat zasobéw mieszkaniowych tej grupy wiasno$ciowej wykazuje spadek
w og6lnej liczbie mieszkai, przede wszystkim w jednostkach posiadajgcych ich



Rye. 8. Mieszkania w budynkach sektora uspelecznionege (bez kemunainych) w % egély
mieszkad w latach 1970, 1978 i 1988

Apartments in buildings belonging to the socialized sector (excepting the municipal enes) in % of
the total number of apartments in the years 1970, 1978 and 1988
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wzglednie najmniejsze iloéci. Wzrost zaznaczyl si¢ w wigkszoéci jednostek o wyso-
kim udziale takich mieszkan. Potwierdza to tezg, ze uspolecznione inwestycje w sfe-
rze mieszkaniowej na obszarze aglomeracji warszawskiej nie byly rozmieszczone
réwnomiernie, lecz miaty stymulowa¢ rozwdj okreslonych jej fragmentéw. Kryteria
wyboru takich obszardw, cho¢ nie zawsze jasne i udokumentowane, zdawaly si¢ by¢
podporzadkowane funkcjom produkcyjnym, a takze zasadzie unikania nadmiernych
koncentracji, jak réwniez i rozproszenia w skali lokalnej ludno$ci i mieszkati.

Mieszkania w budynkach stanowigcych wiasno$¢ prywatng

Wsr6d miast aglomeracji warszawskiej wystepowalo bardzo duze zréznicowanie pod
wzgledem udzialu mieszkain w budynkach prywatnych'®. W okresie 1970, 1978 i 1988
najnizszy i wyraZnie malejacy (kolejno: 16, 10 i 8%) poziom tego wskaZnika notowano
w Warszawie. Znikomy udziat takich mieszkan w calym badanym okresie wykazywato
$rédmiescie (ponizej 1%), nieco wyzszy Wola, a z czasem i Zoliborz. W granicach kilku,
kilkunastu procent mieszkari w budynkach prywatnych mialy pozostate dzielnice, przy
czym najwy2szy ich udziat zachowaly Praga Potudnie i Ochota (ryc. 9).

W 1970 r. spo$réd pozostatych miast badanej aglomeracji najnizszy udziat takich
mieszkan (35-50%) miaty: Nowy Dwér, Zyrardéw, Blonie, Otwock, Ozaréw Maz.
W latach nastgpnych ten minimalny udziat obnizyt sie do 20-30%. Wypadly z tej
grupy Otwock i O2aréw Maz., a weszly Legionowo i Pruszkow.

Najwyzsze odsetki mieszkaif w budynkach prywatnych w 1970 r. (80-90%) miaty
miasta podwarszawskie (Podkowa Le$na, Milanéwek, Brwinéw, Sulejéwek, J6zeféw,
Wesofa, Karczew), p6éinocno-wschodnie i wschodnie (Kobytka, Radzymin, Zabki,
Marki, Tiuszcz) oraz peryferyjne, rolnicze (Zakroczym, Katuszyn, Mszczonéw).
W latach siedemdziesigtych z grupy tej wypadly Legionowo i Mszczonéw, w ktdérych
rozwijalo si¢ budownictwo uspolecznione. Poza tym nie zaszly tu niemal zadne zmia-
ny, jedynie obnizyt si¢ poziom omawianego wskaZnika o okoto 10 punktéw procen-
towych (ryc. 9).

Wsr6d miast aglomeracji warszawskiej w latach 1970-1978 udziat mieszkah w bu-
dynkach prywatnych wyraZnie si¢ obnizat. Jedynie kilka osrodkéw wykazywatlo ;jego
symboliczny wzrost o okolo 1-4 punkty procentowe (Marki, Brwinéw, Kaluszyn). Naj-
wigkszy spadek tego udziatu (o ok. 20-35 punkiéw) zanotowano w miastach: Legionowo,
Mszczonéw, Wolomin, Pruszkdw, Géra Kalwaria. W pozostatych osrodkach wskaznik
ten obnizyt si¢ od kilku do kilkunastu punktéw procentowych (ryc. 9).

Podobna sytuacja wystapita w okresie 1978-1988. Wowczas wzrost udziatu mie-
szkan w budynkach prywatnych (po kilka punktéw procentowych) zanotowano réw-
niez jedynie w kilku miastach: Radzymin, J6zeféw, Géra Kalwaria, Serock, Otwock.
Najwigkszy spadek tego wskaZnika (10-20 punktéw) wystapit w miastach: Karczew,
Piastéw, Legionowo, Mszczonéw, Pruszkéw, Tluszcz, Grodzisk Maz. Pozostate
osrodki w tym dziesigcioleciu wykazywaty spadek wskaZnika o kilka punktéw pro-
centowych (ryc. 9).

" Przypominamy, Ze nie uwzglednia to mieszkafi wykupionych na wiasnoé¢ w budynkach
sektora uspolecznionego.
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Rye. 9. Mieszkania w budynkach prywatnych w % og6tu mieszkan w latach 1970, 1978 i 1988
Apartments in private buildings in % of the total number of apartments in the years 1970, 1978 and 1988



61

W konkluzji mozna stwierdzi¢, ze caly omawiany okres, w tym szczeg6lnie Jata
1970-1978, charakteryzowat si¢ w miastach aglomeracji warszawskiej znacznie wyz-
szym, z nielicznymi wyjatkami, nasileniemn budownictwa uspotecznionego niz piy-
watnego. Inwestycje mieszkaniowe sektora uspotecznionego decydowaty w zasadzie
o tempie i rozmiarach rozwoju poszczegblnych miast tego obszaru. Byly one liokowa-
ne wybiérczo ~ zachowat sie w tym okresie, z nielicznymi wyjatkami, staty skiad
grup miast o najwyzszym i najnizszym udziale mieszkafi w budynkach prywatnych
(ryc. 9).

Gminy wiejskie aglomeracji warszawskiej wykazywaly znacznie mniejsze zrézni-
cowanie pod wzgledem udzialu mieszkafi w budynkach prywatnych niz miasta tego
obszaru.

W 1970 r. najnizszy udziat takich mieszkah (70-80%) wykazywaty obszary wiej-
skie lezgce na pétnoc, zachéd i potudnie od stolicy (Serock, Teresin, Pilawa, Tarczyn,
Btonie, Géra Kalwaria, Grodzisk Maz., Gréjec) oraz gminy podwarszawskie (Ozaréw
Maz., Nieporet, Leszno, Lesznowola, Brwinéw, Jabtonna) (ryc. 9). W latach 1®7®-
-1978 skiad tej grupy i poziom omawianego wskaZnika pozostawat w zasadzie nie-
zmieniony. W okresie 1978-1988 wypadly z te] grupy gminy wiejskie: Gréjee, Brwi-
néw i Jabtonna, a ich miejsce zajely: Skrzeszew, Pomiechéwek oraz Nadarzyn i Wiskltkl.
Udziat mieszkart w budynkach prywatnych obnizyt si¢ tu o kilka punktéw procentowyeh.

W 1970 r. zdecydowana wigkszo$¢ gmin wiejskich badanego obszaru, bo 40 na 63
ogétem, wykazywala 90% i wigcej mieszkafi w budynkach prywatnych. Stan ten
zmienit tylko si¢ nieznacznie w latach siedemdziesiatych i osiemdziesiatych.

W okresie 1970-1978 poziom omawianego wskaZnika obni2yt si¢ wyraZniej
(o kilka punktéw procentowych) tylko w pojedynczych gminach lezgcych na potud-
nie, zachéd i pétnoc od stolicy (Tarczyn, Lesznowola, Pilawa, Leszno, Btonie, Pomie-
chéwek, Skrzeszew). W latach 1978-1988 nastapit nieco wyraZniejszy spadek tego
udziatu (réwniez o kilka punktéw procentowych) na podobnych obszarach (Skrze-
szew, Ozaréw Maz., Lomianki, Tarczyn, Blonie, Pomiechéwek), ale réwniez i na
peryferiach (Mszczondw, Katuszyn). W obu badanych okresach zdecydowana wigk-
szo$¢ gmin wiejskich wykazywata niewielkie zmiany omawianego wskaZnika (wzrost/
/spadek), graniczace ze stagnacja. Miata wigc tu miejsce swoista petryfikacja struktury
whasnos$ei budynkéw mieszkalnych,

Uogélniajac wnioski z powyzszej analizy, mozna stwierdzi¢, ze mieszkania w bu-
dynkach uspotecznionych dominowaly w Warszawie oraz przede wszystkim w naj-
wigkszych z pozostatych miast tego obszaru (Nowy Dwér, Zyrardéw, Legionowo,
Pruszkéw, Grodzisk Maz., Piastéw, Otwock, Wolomin, Piaseczno, Mifisk Maz.).
Réwniez wysoki udziat mieszkafh w takich budynkach notowano w rezthudowywa-
nych w tym czasie osrodkach lokalnych (Btonie, Gréjec, O2aréw Maz., Mszczonéw,
Goéra Kalwaria). W sumie zjawiska te dotyczyly 16 na ogbtern badane 34 miasta.
Najwy2sze odsetki mieszkafi w budynkach prywatnych wykazywaty prawobrzezne
gminy wiejskie czeéci wschodniej oraz pojedyncze gminy potudniowo- | pétnocno-za-
chodnich peryferil aglomeracji. Wyraznie nizszy udziat takich mieszkan miaty jedynle
pojedyncze gminy bliskie Warszawy z potudnia, zachodu i pétnecy badanego obszaru.
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Mieszkania w budynkach dawnego sektora uspolecznionego dominowaly liczeb-
nie na obszarze aglomeracji warszawskiej — najwyzszy ich udziat miala Warszawa,
najwieksze z tutejszych pozostatych miast i pojedyncze gminy wiejskie. Problemy
z przeksztalceniami wiasnoSciowymi mieszkalnictwa beda mialy nieliczne, za to naj-
wieksze, oSrodki miejskie tego obszaru — na czele z Warszawa.

3.2.6. MIESZKANIA WEDLUG TRWALOSCI BUDYNKOW

Do przelomu lat osiemdziesiatych i dziewiecdziesigtych w Polsce nie zostaly za-
stosowane, na masowgq skale, nowoczesne technologie budowy doméw mieszkalnych
z materiatdw nominalnie palnych i nietrwalych, lecz w praktyce ognioodpornych
6 duzej trwatoSci, pozwalajace wznosi¢ budynki mieszkalne o wysokich walorach
uzytkowych. Tego typu budowle masowo wystepuja w krajach Europy Zachodniej
i Ameryce Péinocnej. S3 one konkurencyjne przede wszystkim cena, a nieraz i walo-
rami zdrowotnymi wzgledem doméw mieszkalnych wznoszonych tradycyjnymi, cigz-
kimi technologiami, z wykotzystaniemm materialéw ceramicznych, betonu i stali.

Najogdlniej biorac jeszcze do 1988 r. w Polsce mozna uznawa¢ mieszkania w bu-
dynkach o palnym materiale §cian za mniej trwale i o mniejszej wartosci. W przypad-
ku pojawienia sie nowoczesnej ,nietrwatej” zabudowy mieszkaniowej, wzorem za-
chodniej, taka ocena bgdzie juz mieuzasadniona.

W latach 1970, 1978 i 1988 obszar aglomeracji warszawskiej wykazywat wyzszy
poziom kapitalnogci zasob6w mieszkaniowych niz przecigtna ogélnopolska. Stan taki
byt przede wszystkim zastugq dominujacych tu liczebnie zasobéw mieszkaniowych
Warszawy, ktéra w catym tym okresie miata wyzszy udziat mieszkafi w budynkach
o niepalnym materiale §cian niz przecietnie miasta polskie. Pozostate miasta tej aglo-
meracji ogélem miaty poziom wskaZnika ni2szy od $redniej, a dystans tea zwigkszyt
sie. Przecigtnie gminy wiejskie aglomeracji warszawskiej w 1970 t. wykazywaly niz-
szy od ogélnopolskiego dla wsi poziom KkapitalnoSci zasobdw mieszkaniowych.
W 1978 t. zblizyly sie do tego poziomu, a w 1988 t. juz go przekroczyty.

W okresie 1970, 1978 i 1988 zmniejszaly si¢ zr6znicowania w omawianej dzie-
dzinie zar6wno ws$réd miast i gmin wiejskich, jak i miedzy miastami a obszarami
wiejskimi. Swiadcza o tym zmiany wartoéci maksymalnych i minimalnych, zmniej-
szanie si¢ rozpigtoéci oraz wsp6tczynnikéw zmiennosci tej cechy (tab. 13).

W catym okresie 1970, 1978 i 1988 zmniejszal si¢ nie tylko udzial mieszkar
w budynkach o palnym matetiale $cian, ale réwniez szybko malata liczba takich mie-
szkaf. W skali calej aglomeracji w latach 1970-1988 liczba mieszkaft w takich bu-
dynkach zmniejszyla si¢ o okoto potowe ~— z ponad 94 tys. do okoto 48 tys. W War-
szawie ubylo okoto 10 tys. takich mieszkan, ogélem w tutejszych pozostatych mia-
stach okoto 12 tys., a na obszarach wiejskich az okoto 22 tys. (tab. 14).

Z oczywistych wzgledéw najwyzszy poziom kapitalnos$ci zasobéw mieszkanio-
wych (96-99%) miata Warszawa. Sposréd jej dzielnic wyraZnie nizszy poziom tego
miernika wykazywala jedynie Praga Poludnie.

W grupie pozostatych miast badanego obszaru najwyzszy udziat mieszkafi w bu-
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Tabellaa 3. Udziat mieszkafhi w budynkach o niepalnym materiale écian na obszarze
aglomeracji warszawskiej — podstawowe miary zmiennoéci cechy

Obszar Rok Maksimum Minimum  Zakres Odchy- Wsp6l- $rednia

lenie czynnik z grupy
standar- |zmienno$ci
dowe
Dzielnice 1970 994 90,3 9,1 2,9 31 96,2
Warszawy 1978 99,9 93,9 6,0 1.9 L9 98,4
1988 99,9 96,3 3,6 L2 1,2 99,0
Pozostate 1970 92,7 46,0 46,7 13,7 18,2 751
miasta 1978 96,2 54,0 42,2 11,4 13,6 834
1988 98,0 63,0 35,0 8,8 9,9 89,0
Gminy 1970 87,9 20,3 67,6 17,6 s 55,8
wiejskie 1978 93,4 331 60,3 16,4 244 67,2
1988 97,0 46,2 50,8 13,0 16,8 77,5

Z réddtbo: Uklad i obliczenia wiasne.

Talbellaa 14. Mieszkania w budynkach o palnym materiale §cian (w tys.) ~ aglomeracja
warszawska na tle kraju

Obszar Liczba Zmiany
1970 1978 1988 1970-1978 = 1978-1988

Aglomeracja og6tem 94,3 66,9 47,5 21,4 -19,4
w tym:

Warszawa 15,9 84 5,6 -1,5 2,8

miasta pozostate 30,0 22,3 16,4 1,7 5,9

wsie 48.4 36.2 25.4 12,2 -10.8
Polska ogélem 1677.4 1313,8 909,8 -363,6 -404,0
w tym:

miasta 382,0 285,7 203,2 -96,3 82,5

wsie 1295.4 1028.1 706.6 -267,3 -321,5

Z r@ddtbo: Uklad i obliczenia whasne.

dynkach o niepalnym materiale §cian w latach 1970, 1978 i 1988 wykazywaly nie-
zmiennie jednostki pasma zachodniego (Zyrardéw, Pruszkéw, Blonie, Grodzisk Maz.,
Brwinéw, Piastéw) i podwarszawskie pasma pétnocno-wschodniego (Zabki, Marki,
Zielonka). Nastgpowal przy tym staly wzrost poziorau tego wskaZnika: z 87-93%
w 1970 r. do 94-98% w 1988 r. (ryc. 10).

Podobnie stabilny w catym okresie byl sktad grupy miast o najnizszym poziomie
kapitalno$ci zasobéw mieszkaniowych mimo szybkiego wzrostu tego wskaZnika:
2 45-70% w 1970 r. do 60-90% w 1988 r. Szczegdlnie wyréznialy si¢ w tej najstab-
szej grupie: Jozeféw, Otwock, Katuszyn, Zakroczym, Ttuszez, Podkowa Lesna, Kar-
czew, Mirisk Maz. i Wesota,

W latach siedemdziesigtych i osiemdziesigtych wskutek gwattownego rozwoju
zmienity charakter swojej zabudowy miasta Leglonowo i Nowy Dwér, Wr6d miast
aglomeracji warszawskiej, mimo utrzymywania si¢ jeszcze resztek zabudowy nietrwa-
lej, szybko postepuje zanik réznic pod wzgleder stopnia kapitalno$ci zabudowy mie-
szkaniowej migdzy skrajnymi grupami (ryc. 10).
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Podobne zjawiska zachodzily na obszarach wiejskich aglomeracji warszawskiej,
ale zréznicowania byly tu, zwlaszcza w 1970 r,, znacznie wigksze niz w grupie miast.

W 1970 r. najwyzsze odsetki mieszkafi w budynkach o niepalnym materiale $cian
(75-85%) mialy gminy wiejskie lezace w dwéch zwartych przestrzennie zespotach: za-
chodnim, potudniowo-zachodnimn (Raszyn, Lesznowola, Brwinéw, Michatowice, Nada-
rzyn, Ozaréw Maz., Grodzisk Maz., Piaseczno, Blonie, Teresin) oraz péinocnym i p6t-
nocno-wschodnimn (Nieporgt, Woltormin, Radzymin, Serock). W omawianyrm okresie
skiad tych obu najlepszych grup nie zmienit sig, natomiast wyraZnie podwyzszyt sie,
o okoto 10 punktéw procentowych, poziom kapitalne$ci ich zasobow mieszkaniowych.

Z kolei najnizszy udziat takich zasobéw w 1970 r. (20-40%) mialy przede wszy-
stkim gminy wiejskie lezace we wschodnim i poludniowo-wschodnirn pasie obrzez-
nym aglomeracji warszawskiej. Ciagnat si¢ on od gmin: Dabréwka, Zabrodzie, Jad6éw,
Strachéwka - na pétnocy, poprzez: Dobre, Jakubdw, Kaluszyn, Mirfisk Maz., az do
gmin: Mrozy, Cegtéw, Siennica, Pilawa, Osieck i Wilga ~ na potudniowym wscho-
dzie. R6éwnie niski poziom kapitalnodci wykazywala - jedyna z czgéei zachodnie]
- gmina Leoncin. W latach siedemdziesiatych i osiemdziesiatych przedstawiony
uktad przestrzennych zréznicowan ulegt tylke nlewielkim przeksztatceniom. Z grupy
najstabszych wypadty pojedyncze jednostki pasa wschodniego (Dabrowka i Pilawa).
Nastaplto w tej grupie wyrazne podniesienie udziatu mieszkarn w budynkach o niepalinym
faterale écian z 20-40% w 1970, do 30-50% w 1978 i 40-60% w 1988 t. (fye. 10).

Sumujac powyisze, nalezy zwrdci¢ uwage na czytelny uklad przestrzennych zréz-
nicowai, jaki w zakresie kapitalno$ci zasobéw mieszkaniowych wytworzyt sie wsréd
miast i gmin wiejskich aglomeracji warszawskiej, tj. uktad koncentryczny z reliktami
podzialu na cze$¢ wschodnig ~ stabszg i zachodnig ~ 0 najwyzszym udziale mieszkat
w trwatych budynkach. Podkresli¢ nalezy réwniez, ze w obu badanych okresach po-
wszechny jest znaczny wzrost udziatu mieszkaf w trwatych budynkach, prowadzacy
do stopniowego zmniejszania zréznicowarfi w tej mierze wéréd miast i wéréd gmin
wiejskich, ale réwniez miedzy miastami i obszarami wiejskimi (ryc. 10).

3.2.7. WIELKOSCE MIESZKAN

Wielko$¢ mieszkania zwykle okresla sie¢ poprzez liczbe izb oraz powierzchnie
uzytkowa. Obie te cechy nie sa wzgledem siebie w petni substytucyjne, a ponadto, ze
wzgledéw historycznych, moga nie$¢ inne informacje o jako$ci zasobéw mieszkanio-
wych. Upraszczajac mozna powiedzie€, ze w starej zabudowie mieszkaniowej, opartej
na tradycyjnych zasadach projektowania mieszkaf (zwtaszcza wiejskich), preferowa-
no powierzchni¢ izb kosztem ich ilosci. Zaniedbywano wymogi izolacji i separacji
poszczegblnych czynnosci realizowanych w mieszkaniu. Wspétczesne kanony fun-
kcjonalne nakazujg, zwlaszcza przy ograniczeniach powierzchniowych projektowane-
go lokalu, preferowanie liczby izb kosztem ich powiefzchni. Znalazto to konkretny
wyraz w norratywach projektowania mieszkarn w Polsce, ktérym obligatoryjnle pod-
legato budownictwo wielorodzinne (Goryriski 1974; Neimaiyywy.).). W polskich wa-
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runkach wymowa wskaZnika wielko$ci mieszkania opartego na powierzchni uzytko-
wej nie jest jednoznaczma. Cze$C lokali o wzglednie duzej powierzchni, zwlaszcza
na obszarach wiejskich, moze mie¢ malg liczbe izb i okazaé sie pozostaloSciami starej
niefunkcjonalnej, czesto zdekapitalizowanej zabudowy. Z tych wzgledéw, w ni-
niejszym opracowaniu pokazemy wielko§¢ mieszkan, postugujac si¢ wskaZnikami
uwzgledniajacymi liczbe izb oraz powierzchnig¢ lokali mieszkalnych.

Mieszkania wedlug przecietnej liczby izb

W okresie 1970, 1978 i 1988 na obszarze aglomeracji warszawskiej ogétem prze-
cigtna wielko$¢ mieszkan mierzona liczbg izb przypadajaca na mieszkanie byla nizsza
od $redniej ogdlnopolskiej. Skladaly sie na to: nizsza niz przecigtnie w miastach
Polski wielko$¢ mieszkaiht w Warszawie i w pozostatych miastach oraz nizsza od $red-
niej ogélnopolskiej dla wsi wielko§¢ mieszkait w gminach wiejskich tego obszaru. Te
niekorzystne dla stolicy r6znice rosty, natomiast w przypadku tutejszych pozostatych
miast i obszaréw wiejskich zanikaty.

W $wietle tego miernika na obszarze aglomeracji warszawskiej najmniejsze mie-
szkania miata Warszawa, nieco wigksze pozostate miasta, a najwigksze — gminy wiej-
skie. Wielko§¢ mieszkaf w takim ujeciu bylta cecha stabo réznicujaca przestrzef aglo-
meracji warszawskiej. Poziom zréZznicowania w tej mierze byt wyraZniejszy tylko
w grupie pozostalych miast. W latach 1970, 1978 i 1988 zréznicowanie to wzrosto
wsréd dzielnic Warszawy i nieznacznie w$réd grup wiejskich, zmalato natomiast
w grupie pozostatych miast (tab. 15).

W 1970 r. spo$réd miast przecigtnie najmniejsze mieszkania (2,3-2,4 izby w mie-
szkaniu) miaty: przemystowy Zyrardéw, peryferyjne, rolnicze — Zakroczym, Mszczo-
néw, Katuszyn, Serock, Gréjec, Géra Kalwaria oraz podwarszawskie — Otwock, Mar-
ki i Konstancin-Jeziorna. Podobng wielko$¢ mieszkah wykazywaly wéwczas réwniez
dzielnice Warszawy: Praga Péinoc i Wola. W latach siedemdziesiatych i osiemdzie-

Tabellaa IS. Przecietna liczba izb w mieszkaniu na obszarze aglomeracji warszawskiej
- podstawowe miary zmiennosci cechy

Obszar Rok Maksimum Minimum = Zakres Odchy- Wsp6t- $rednia

lenie czynnik z grupy
standar-  zmiennofci
dowe
Dzielnice 1970 2,7 2,3 0,4 0,1 4,6 2,5
Warszawy 1978 30 2,6 0,4 0,1 47 2,8
1988 32 2,6 0,6 0,2 6,2 2,9
Pozostate 1970 34 2,1 L3 0,3 9,8 2,6
miasta 1978 4,4 2,4 2,0 04 12,4 30
1988 4,6 2,8 L9 0,3 10,2 33
Gminy 1970 31 2,2 0,8 0,2 6,5 2,5
wiejskie 1978 36 2,6 L0 0,2 8,2 29
1988 4,1 2,8 L3 0,3 8,3 33

Z réddbo: Uklad i obliczenia wlasne.
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sigtych z tej najgorszej grupy wypadly mate o§rodki: Marki, Mszczonéw, Konstancin-
-Jeziorna i Serock, a ich miejsce zajely kolejne dzielnice Warszawy (Srédmiescie,
Ochota, Zoliborz) oraz Pruszkéw.

Najwigkszymi, przecigtnie biorac, mieszkaniami (2,8-3,0 izby w mieszkaniu) dys-
ponowaty w 1970 r. male miasta podwarszawskie: Podkowa Le$na, Karczew, Brwi-
néw, Milandwek, Sulejéwek, Wesola, Zabki i Zielonka. W latach siedemdziesiatych
i osiemdziesigtych w sktadzie tej grupy nie zaszly istotne zmiany ~ wypadt z niej
Brwinéw, a jego miejsce zajeto Legionowo.

W latach 1970-1978 najsilniej zwigkszyla si¢ przecietna wielko$¢ mieszkafi
w ofrodkach o najwyzszym poziomie omawianego wskaZnika (Podkowa Le$na, Ko-
bytka, Zabki, Sulejéwek, Wesola, Zielonka) i w bardzo szybko roztmdowywanym
Legionowie. Réwniez znaczne, lecz nieco nizsze, przyrosty notowano w cze$ci miast
o najmniejszych mieszkaniach (Serock, Marki, Mszczonéw, Otwock, Radzymin).
Najmniejszg poprawe zanotowano w Warszawie (Srédmieécie, Ochota, Praga Potud-
nie, Wola) oraz w o$rodkach peryferyjnych czesei wschodniej badanego obszaru (Pi-
lawa, Katuszyn, Tluszez) jak réwniez w Ozarowie Maz,

W latach 1978-1988 przyrosty przecigtnej wielkosci mieszkai byly nizsze, a naj-
mniejszq poprawe w tej mierze wykazywata Warszawa (wszystkie dzielnice) oraz
miasta podwarszawskie (Karczew, Kobytka, Otwock, Zgbki, Btonie). Najwi¢kszg po-
prawe, odmiennie niz w okresie poprzednim, wykazywaly miasta peryferyjne (Pilawa,
Tiuszcz, Katuszyn) a takze Ozaréw Maz., Marki i J6zeféw.

Nieco inaczej ksztaltowaly sie zr6znicowania obszaréw wiejskich w $wietle §red-
niej wielko$ci mieszkari, mierzonej liczba izb. W 1970 r. najmniejszymi mieszkania-
mi (2,2-2,4 izby w mieszkaniu) dysponowaly gminy wiejskie lezace w przeciwle-
glych narozach badanego obszaru:

— péinocno-wschodnim (Dabréwka, Strach6wka, Stanistawéw, Radizymin),

— poludniowo-wschodnim (Osieck, Sobienie-Jeziory, Karczew),

— poludniowo-zachodnim @abia Wola, Nadarzyn, Wiskitki, Radziejowice,
Mszczonéw),

— poéinocno-zachodnim (Leszno, Leoncin, Tulowice).

W latach siedemdziesigtych i osiemdziesigtych z grupy tej wypadto kilka gmin
poéinocno-wschodnich (Radzymin, Dabréwka, Stanistawdw) oraz pojedyncze z pozo-
statych rejonéw (Nadarzyn, Leszno, Sobienie-Jezioty). Na ich miejsce weszty jedno-
stki wschodnich obrzezy aglomeracji (Katuszyn, Mrozy, Jadéw, Dobre, Cegléw).
Ostatecznie, w 1988 r. najmniejszymi mieszkaniami dysponowaty obszary zachod-
nich, potudniowych i wschodnich obrzezy aglomeracji warszawskiej.

W 1970 r. najwigksze mieszkania pod wzgledem liczby izb (3,1-2,7 izby w mie-
szkaniu) wystepowaly (z pewnymi wyjatkami) gléwnie w gminach podwarszawskich.
W latach siedemdziesigtych i osiemdziesiagtych z grupy tej wypadaty pojedyncze jed-
nostki lezace dalej od stolicy (Pilawa, Celestynéw, Serock, Pomiechéwek), a ich
miejsca zajmowaty kolejne gminy podwarszawskie (Stare Babice, Wotomin, Piasecz-
no, Radzymin, Wigzowna).

W efekcie tych przemian Warszawe w 1988 r. otaczat juz niemal zwarty piersciefi
obszaréw wiejskich o wzglednie najwiekszych mieszkaniach. Na zewnatrz tego piet-
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$cienia, na obrzezach wschodnich, potudniowych i zachodnich aglomeracji warsza-
wskiej, ulokowaly sie gminy wiejskie o najmniejszych mieszkaniach. Dzialo sie to
w warunkach powszechnego wzrostu wielkosci mieszkan.

Mieszkania wedlug przecietnej powierzchni uzytkowej

Ogoélem badany obszar aglomeracji warszawskiej w latach 1970, 1978 i 1988 po-
siadat $rednio biorac mniejsze powierzchniowo mieszkania niz przecietna ogélnopol-
ska. Warszawa miata wyraZznie mniejsze mieszkania, a pozostate miasta tego obszaru
nieco mniejsze niz przecigtnie miasta w kraju. Gminy wiejskie dysponowaly takze,
§rednio biorac, mieszkaniami 0 mniejszej powierzchni niz przecigtnie wsie w kraju.
Réznica ta w przypadku stolicy nieco wzrosta, a w przypadku pozostatych miast
i gmin wiejskich aglomeracji warszawskiej wykazywata tendencje do zaniku.

W latach siedemdziesiatych i osiemdziesigtych nastapilo powszechne na badanym
obszarze podwyzszenie poziomu omawianego wskaZnika. Najmniejsze zréznicowania
wystepowaly wsréd dzielnic Warszawy, nieco wigksze wSréd gmin wiejskich, a istot-
ne byly wséréd pozostatych miast. Natezenie tych zr6znicowart podlegato niewielkim
zmianom w czasie (tab. 16).

W 1970 r. najmniejsze powierzchniowo mieszkania, ponizej 40 nr, powierzchni
uzytkowej (p. u.) wystepowaly w Warszawie (Praga Péinoc, Wola), najwigkszych
oérodkach (Zyrardéw, Pruszkéw, Otwock) oraz w lezacych na uboczu matych mia-
stach ,rolniczych” (Zakroczym, Serock, Mszczonéw, Katuszyn, Gréjec). W latach
siedemdziesigtych i osiemdziesiatych z grupy najgorszych wypadly wymienione mia-
sta male (oprécz Zakroczyria), a ich miejsce zajely pozostale dzielnice Warszawy
oraz Nowy Dwér, Blonie i Géra Kalwaria. Srednia powierzchnia mieszkat w tej
najstabszej grupie znacznie podniosta si¢ w badanym okresie (okoto 10 m?). Ostate-
cznie, w 11988 r, najmniejszymi powierzchniowo mieszkaniari dysponowaly giéwnie
najwieksze miasta (w tym Warszawa bez Pragi Poludnie i Mokotowa), o najwickszym
udziale zasobdw uspotecznionych (ryc. L1).

Talbellaa 16. Przecigtna powierzchnia mieszkar (mg) na obszarze aglomeracji warszawskiej
- podstawowe miary zmiennosci cechy

Obszar Rok Maksimum  Minimum  Zakres Odchy- Wspdt- $rednia

lenie czynnik z grupy
standar- | zmiennodci
dowe
Dzielnice 1970 45,1 374 7,7 2,6 6,3 419
Warszawy 1978 474 41,6 58 L9 42 445
1988 50,1 44,4 5.7 2,1 44 46,9
Pozostate 1970 65,1 35,5 29,6 5.3 12,5 42,5
miasta 1978 81,7 39,9 41,8 7,6 5.7 48,2
1988 93,4 46,1 47,3 8,6 15,3 56,1
Gminy 1970 54,9 39,7 15,2 3,2 6,9 46,1
wiejskie 1978 63,7 45,6 18,1 4,2 7,8 53,2
1988 76,5 52,8 23,7 51 81 62,6

Z r&ddtbo: Uklad i obliczenia wiasne.



Rye. 1L Przecietna powierzchnia uzytkewa mieszkania (W M%) w latach 1976, 1978 i 1988
Average usable area of a flat (in square meiers) in the years 1976, 1978 and 1988
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W 1970 r. mieszkania o najwiekszej powierzchni (45-50 m? p.u. i wigcej) miaty spe-
cyficzne miasta podwarszawskie: Podkowa Lesna (wyjatek — 65 m?), Karczew, Milané-
wek, Zabki, Brwinéw, J6zeféw, Sulejéwek, Wesola oraz dzielnice Srédmiescie i Moko-
téw. W latach 1970, 1978 i 1988 wraz ze wzrostem Sredniej powietzchni mieszkai o oko-
lo 1S m? z grupy tej wypadly obie dzielnice Warszawy. Ich miejsce zajely o§rodki pasma
pé6tnocno-wschodniego (Marki, Radzymin). W 1988 r. najwigkszymi powierzchniowo
lokalami dysponowaly miasta pasma zachodniego i pétnocno-wschodniego aglomeracji
warszawskiej. Widoczny w tym okresie jest regres pozycji Wakszawy (ryc. 11).

Postugujac si¢ przy ocenie wielko$ci mieszkaf przecigtng powierzchnia uzytkowa
przypadajaca na mieszkanie w poszczegblnych miastach aglomeracji warszawskiej,
otrzymujemy niemal identyczny obraz zréznicowaii przestrzennych, jak w przypadku
poprzednio omawianego miernika. Zréznicowania w przypadku miernika powierzch-
niowego sa jednak znacznie wyrazniejsze.

W przypadku gmin wiejskich takie ujecie daje nam odmienny obraz przestrzen-
nych zréznicowafi wielko$ci mieszkafi niz przy korzystaniu z miernika ,izbowego”.
WskaZnik ,,powierzchniowy™ na réwni traktuje obszaty o znacznym udziale nowo-
czesnych duzych mieszkaii z rejonami o przewadze starej, tradycyjnej, niefunkcjonal-
nej zabudowy wiejskiej (por. uwagi na wstepie tego rozdziatu).

W 1970 r. najmniejsze powierzchniowo mieszkania (ok. 40 m?) posiadaty niemal
wytacznie gminy lewobrzezne, lezace w pasach ciagnacych si¢ od stolicy na potudnio-
wy-zachéd (Zabia Wola, Grodzisk Maz., Nadarzyn, Baranéw, Wiskitki, Radziejowi-
ce) i pbéinocny-zachéd (Leszno, Tutowice, Jabtonna, Czosnéw, Leoncin). Z czgéci
prawobrzeznej, réwnie male mieszkania miata wéwczas tylko gmina Halindw
(ryc. 11). W badanyem okresie z grupy tej wypadaty pojedyncze gminy lewobrzezne
(Leoncin, Grodzisk Maz., Wiskitki, Czosnéw). W latach siedemdziesiagjtych ich miej-
sce zajmowaly gminy prawobrzezne z pasma wschodniego (Mirisk Maz., Cegiéw,
Wiazowna) i peryferyjne (Mszczonéw, Poriechéwek). W latach osiemdziesigtych
dotaczyly tu dalsze jednostki prawobtzezme ~ wschodnie i poludniowo-wschodnie
(Katuszyn, Osieck, Karczew).

W 1970 r. niemal wszystkie gminy aglomeracji warszawskiej dysponujace, $re-
dnio biorac, mieszkaniami o najwiekszej powierzchni (50 m? i wiecej) znajdowaly sie
na prawym brzegu Wisly. Byly to: Kotbiel, Pilawa, Zabrodzie, Jakubdw, Siennica,
Po$wietne, Ttuszcz, Jadéw oraz wyjatkowo lewobrzezne — Michatowice i Lesznowo-
la. W latach siedemdziesigtych kilka gmin prawobrzeznych poprawilo swa pozycje
w tej mierze (Dabréwka, Klemb6éw, Radzymin), tworzac na pétnocny wschéd od
Warszawy zwarty obszar jednostek dysponujacych najwigkszymi mieszkaniami. Po-
dobne zjawisko zaszto w kilku gminach lewobrzezaych, podwatszawskiich (Lomianki,
Raszyn, Stare Babice), ktére réwniez dotaczyty do grupy najlepszych (ryc. 11).

Do 1988 r. ulegt juz znacznemu ztagodzeniu podziat aglomeracji warszawskiej na
cze$¢ lewobrzeing o $rednio biorac mniejszych i prawobrzezna o wigkszych powie-
rzchniowo mieszkaniach. Wida¢ w tym przypadku szczeg6lnie wyraZnie, jak tracity
swa pozycje peryferyjne, stabo rozwijajace si¢ gminy cze$ci wschodniej, wyprzedzane
przez dynamiczne gminy podwarszawskie. Nastepowat przy tym jednak powszechny,
spektakularny proces powigkszania powierzchmi mieszkai (ryc. 11).
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3.2.8. WYPOSAZENIE MIESZKAN W INSTALACIE
1 ICH UPOWSZECHNIENIE WSROD LUDNOSCI

Koncentracja ludnosci, intensywno$¢ kontaktéw miedzyludzkich, model aktyw-
nosci zawodowej sprawity, ze w wielkich skupiskach ludzkich petne wyposazenie
mieszkaf w podstawowe instalacje i zwigzane z nimi urzgdzenia, takie jak: wodociag,
kanalizacja, tazienka, w.c. i gaz, przeszly ze sfery luksusu czy tylko udogodniefi do
sfery niemal biologicznej konieczno$ci. Na przetomie lat osiemdziesiatych i dziewigé-
dziesigtych stopieft wyposazenia mieszkatfi w podstawowe instalacje i zwigzane z ni-
mi zespoly urzadzed jest elementern decydujacym w ocenie jakoéci zasobdw i warun-
kéw miksszikamiowych,

Zgodnie z metodyka badaii sytuacji mieszkaniowej, stosowana w polityce miesz-
kaniowej, wyposazenie mieszkai w instalacje traktowane jest jako element charak-
teryzujacy jako$¢ zasobdw mieszkaniowych, natomiast mozliwo$¢ korzystania przez
ludnos€ z tych instalacji w mieszkaniach, czyli ich dostepno$c, jest elementem cha-
rakteryzujacym jako$¢ warunkdw mieszkaniowych ludnosci. Rozréznienie takie bylo
istotne w okresie, gdy wyposazenie mieszkafi w podstawowe instalacje nosito zna-
mion&, poczatkowo - luksusu, a péZniej — zamozno$ci. Wéwezas niewielkie odsetki
mieszicari posiadajacych takie udogodnienia byty mimo wszystko znacznie wy2sze niz
odsefiki ludnosei korzystajacej z tych urzadzen's. Obecnie w Polsce, podobnie jak
i w wekszosci krajow europejskich, odsetki ludnosct w mieszkanlach wyposazonych
w pocstawowe instalacje i zwiazane z nimi urzadzenia sa, z reguty, wyzsze o kilka
punktiw procentowyech od udziatu tak wyposazonych mieszkan w zasobach mieszka-
niowjeh ogétem. Na potrzeby ninlejszego opracowania sprawdzono wystepowanie tej
prawiltowoséci w okresie 1970, 1978 | 1988 na badanyr obszarze. W wyhiku tego
uznans zZa Zbyteezne przedstawianie stopnia wyposazenia mieszkarn poprzez odsetki
lokali posiadajaeyeh dana instalacje oraz odrebnie - stophia upowszechnienia te)
instakeji - poprzez odsetek ludnosel uzytkujacej tak wypesazone fieszkania. Poréw-
fiywalie dane podsysterdu MiRiF@wésc operuja liezbami mieszkan pesiadajaeyeh
okresbme instalacje, a nle liezbari ludneei zarejestrowanej w tyeh mieszkaniaeh.
Z tegt powedu przedstawimy Stopief wypesazenia mieszkan w peszezegdlne instala-
eje; kéry w tym przypadku mezna utezsamiaé z peziemern ieh wpewszeehnienia
W§ESd ludnesel.

W dalszej cze$ci zaprezentowane zostanie wyposazenie mieszkaft w 5 podstawo-
wych instalacji, w kolejnosci wedtug nasilenia ich wystepowania tj.: wodociag, fa-
zienkt, w.c., C.0. oraz gaz sieciowy'®,

15 Wynikalo to ze znacznie wigkszego ,zageszczenia™ mieszkaii tariszych, jakimi byly lokale
pozbavione instalacji. Przykladem tego wlasnie moze by¢ miedzywojenna Warszawa (Cegielski
1968).

!5 Vie dysponowano wiarygodnymi danymi dla badanego obszaru o stopniu upowszechnienia
gazu ziutli. W omawianym okresie, w statystyce, utozsamiano posiadanie butli Lll-killogramowych
z wypesaZzeniem mieszkania w gaz z butli. Wedlug jednorazowych badati autora, z drugiej potowy
lat osiemdZziesigtych, byto to jednak jedynie sezonowe, niepewne Zrédto energii ze wzgledu na
ogranigzone i nierytmiczne dostawy tego gazu, co objawiato sie niskim wskaZnikiern wymian butli
w mieszkaniach (Galazka 1987).
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Wymienione cztery rodzaje instalacji — oprécz gazu sieciowego — wykazywaly na
badanym obszarze wysoki stopiefi wsp6lwystepowania i niemal identyczny rozktad
i dynamike przestrzennych zréznicowan w badanych latach. Z tego powodu odrebnie
dla kazdej z nich przedstawiono jedynie poziom upowszechniania, a tacznie dla wszy-
stkich zréznicowania przestrzenne w tej mierze.

3.2.8.1. POZIOM WYPOSAZENIA W POSZCZEGOLNE INSTALACIE

Wyposazenie mieszkafih w wodociag

W latach 1970, 1978 i 1988 obszar aglomeracji warszawskiej ogélem wykazywat
wyzszy niz przecietna krajowa stopien wyposazenia mieszkah w wodociag. Dzialo si¢
tak gtéwnie za sprawg dominujacej tu Warszawy, majacej wyzszy niz Srednio w mias-
tach Polski poziom tego wskaZnika. Przecietnie tutejsze obszary wiejskie, a zwlaszcza
pozostate miasta, wykazywaly wyraZnie nizszy poziom upowszechnienia tej instalacji
w mieszkaniach od Srednich ogélnopolskich.

W okresie 1970-1978 na badanym obszarze przybylo okoto 180 tys. instalacji
wodociggowych w mieszkaniach, tj. 41% stanu z roku wyjSciowego, a w okresie
1978-1988 okoto 161 tys., tj. 26% stanu z 1978 r. Byly to przyrosty wyzsze niz
zarejestrowane w spisach powszechnych zwigkszenie liczby mieszkad. Posrednio
$wiadczy to o zasi¢ggu modernizacji mieszkad (tab. 17).

Liczac w wielko$ciach bezwzglednych, w Warszawie przyrosty te byly niskie
i malejace. Byl to skutek zatamania sie tu budownictwa mieszkaniowego w latach
osiemdziesiatych i osiagnigtego juz wczesniej wysokiego poziomu wyposazenia mie-
szkan w t¢ instalacjg. Grupa pozostatych miast, podobnie jak tutejsze obszary wiej-
skie, wykazywata znacznie wyzszy przyrost liczby instalacji wodociggowych w mie-
szkaniach w latach 1978-1988 niz w okresie 1970-1978 (tab. 17).

Wzglednie biorac aglomeracja jako cato§¢ wykazywala w tej mierze, za sprawq
Warszawy, nizsze przyrosty niz §rednio w kraju. Pozostate miasta ogétem tego obsza-
ru, jak réwniez w latach osiemdziesigtych obszary wiejskie, wyprzedzaly tempem
zmian odpowiednie wskaZniki og6lnokrajowe (tab. 17).

W latach 1970, 1978 i 1988 wsréd miast aglomeracji warszawskiej najwyzszy
poziom upowszechnienia wodociggu w mieszkaniach miata Warszawa. Sposréd jej
dzielnic najbardziej zwigkszyly poziom tego miernika (o ponad 10 punktéw) najstab-
sze w tej mierze: Praga Pétnoc, Praga Potudnie i Ochota. Doszto do zatarcia réznic
miedzydzielnicowych - najwy2szy poziom tego wskaZnika w 1988 r. mialo
Srédmiescie (99%), a najnizszy - Praga Potudnie (95%).

Sposréd pozostatych miast tej aglomeracji w omawianych latach najlepsze pod
tym wzgledem poprawily swe wskaZniki z okoto 50-70% w 1970 r. do &%-90%
w 1988 r. Najgorzej wyposazone w t¢ instalacj¢ miasta miaty w 1970 r. okoto H@®-
-30% (Katuszyn 4%) mieszkanh z wodociagiem, a w 11988 r. juz okoto 60-70% (wy-
jatek Katuszyn 50%).

W 1970 r. wigkszo$¢ gmin wiejskich obszaru aglomeracji warszawskiej (37 na 63
ogétem) wykazywata ponizej 10% mieszkah z wodociagiem. Najlepsze z nich miaty
woéwczas okoto 15-30% takich mieszkah. W 18 lat p6Zniej wskaznik ten wsréd naj-
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Tabella 22.. Stan i zmiany liczby mieszkai wyposazonych wgazzsieci
— aglomeracja warszawska na tle kraju
Obszar Liczba Zmiany

1970 1978 1988 1970- 1978~ 1970~ 1978
-1978 -1988 -1978 -1988

w tys. 1970 = 1978 =
100% 100%
Aglomeracja ogétem 4429 622,5 783,6 179,6 161,1 40,6 25,9
w tym:
Warszawa 3734 489,2 568,8 115,8 79,6 31,0 16,3
pozostale miasta 56,3 97,0 141,2 40,7 44,2 72,3 45,6
wsie 13.3 36,3 73.6 231 37.3 174.3 102.6
Polska ogélem 3820,7 6286,6 90251 24659 27385 64,5 43,6
w tym:
miasta 34195 5024,7 66791 1605,2 16544 46,9 329
wsie 401,2 12619  2346,0 860.7  1084,1 2145 85.9

Z r@ddt bo: Uktad i obliczenia wiasne.

gorszych wynosit okoto 30-40% (Strachéwka 14%, Mszczonbéw 24%), a w$réd naj-
lepszych osiagat 70-80%.

Upowszechnienie lazienki

Na obszarze aglomeracji warszawskiej ogélem, za sprawa Warszawy, poziom
rozpowszechmiemia tazienek w mieszkaniach byt wyzszy niz §rednio w kraju. W War-
szawie byl on wyzszy, a w pozostalych miastach tego obszaru wyraZnie nizszy od
$redniej ogo6lnopolskiej dla miast. Gminy wiejskie oscylowally wokét $redniej krajo-
wej dla wsi.

W latach 1970-1978 oraz 1978-1988 na badanym obszarze przybyto odpowiednio
okoto 1188 i 171 tys. mieszkafi z tazienkami. Stanowito to 51 i 31% odpowiednich
standw wyjSciowych. Liczac w wielko$ciach bezwzglednych, w Warszawie przyrosty
te byly wyraZnie wicksze w okresie 1970-1978 niz w latach 1978-1988. Ogétem
w tutejszych pozostatych miastach oraz w gminach wiejskich korzystniejszy pod tym
wzgledem byt okres 1978-1988 (tab. 18).

W ujeciu wzglednym, najnizsze tempo przyrostu tak wyposazonych mieszkafi no-
towano w Warszawie (wysoki poziom wyposazenia mieszkafi i mata dynamika przy-
rostu nowych zasobéw), wyisze w pozostatych miastach, a najwyzsze w gminach
wiejskich. Wy2sze przyrosty, w konfrontacji z odpowiednimi $rednimi ogélnopolski-
mi, wykazywaty tylko tutejsze pozostate miasta ogéter (tab. L8).

W badanym okresie najwyzszy poziom upowszechnienia tazienek w mieszkaniach
wykazywaly lewobrzezne dzielnice Watszawy, w kiérych odsetek takich mieszkan
wzrést z okoto 65-85% w 1970 r. do 90-97% w 1988 r. Mimo stalej poprawy Praga
Pétnoc miata odpowiednio 46 i 81% takich mieszkafi, a Praga Poludnie 64 i 85%
~ & wigc wyraZnie mnlej niz lewobrzezna czes¢ stolicy.

W latach 1970, 1978 i 1988 grupa najlepszych, w tej mietze, sposréd pozostatych
miast aglomeracji warszawskiej poprawita poziom omawianego wskaZznika z 40-50%
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Tabella 22. Stan i zmiany liczby mieszkafwyposezonychwagiameragjal warszawska na te kraju
Obszar Liczba Zmiany

1970 1978 1988 1970- 1978- 1970- 1978-
-1978 -1988 -1978 -1988

w tys. 1970 = 100%

Aglomeracja ogétem 366,0 554,0 724,5 187.9 170,5 51,3 30,8
w tym:

Warszawa 312,0 4410 531,2 129,0 90,2 414 20,4

pozostale miasta 439 82,7 128,5 38,7 45,8 88,2 55.4

wsie 10,1 303 64,8 20,1 345 198.6 114.1
Polska ogétem 2385,8 47884  7663,1 24025 2874,7 100,7 60,0
w tym:

miasta 2196,9 3938,7 5797,7| 1741,7 1859,1 79,3 47,2

wsie 188,9 8497  1865.3 660.8  1015,6 349.8 119,5

Z réddtbo: Uklad i obliczenia wlasne.

w 1970 r. do 80-90% w 1988 r. Najgorsze w tym wzgledzie miasta zwigkszyly odse-
tek mieszkad z tazienkq z 10-20% do 55-65% (wyjatkiem byty Katuszyn i Zakro-
czym, gdzie poziom wskaZnika wzrést z kilku do okoto 40%).

W 1970 r. poziom wyposazenia w fazienki mieszkaf wiejskich byl tu znikomy,
tylko 44 (na 63) gminy wiejskie miaty ponizej 10% takich mieszkar, w tym az 28
ponizej 5%. Najwy2szy wéwczas poziom upowszechnienia tazienek si¢gat 115-20%
(Michatowice, Nieporgt okoto 30%). W czasie L8 lat najnizszy notowany poziom tego
wskazZnika wzrést wyraZnie i zawierat si¢ w granicach 20-35% (Strachéwka 112%).
Najlepsze pod tym wzgledem gminy omawianej aglomeracji w 1988 r. wykazywaty
okoto 60-75% mieszkan z fazienkami.

Wyposazenie w w.cC.

Badany obszar og6lem wykazywat, giéwnie za sprawa Warszawy, ale takze i gmin
wiejskich, wyzsey od $redniej krajowej poziom upowszechmiemia w.c. w mieszka-
niach. Na terenach tych byt on stale powyzej, a jedynie w pozostatych miastach — po-
nizej odpowiednich srednich krajowych.

W latach 1970-1978 na obszarze aglomeracji warszawskiej przybylo okoto 186
tys. mieszkafi wyposazonych w w.c.,, a w latach 1978-1988 okoto 161 tys., tj. 46
i 28% odpowiednich stanéw wyjsciowych. W liczbach bezwzglednych, w Warszawie
wigksze przyrosty takich mieszkanf nastapity w latach 1970-1978, a w. tutejszych po-
zostatych miastach ogétem i na obszarach wiejskich byly one wyraZnie wyisze
w okresie 1978-1988 (tab. 19).

Wzglednie biorgc Warszawa w catym okresie wykazywala nizsze tempo zmian
w tej mierze od pozostatych miast ogétem oraz od gmin wiejskich. Poréwnujac te
przyrosty ze Srednimi ogdlnopolskimi, stwierdza si¢, ze tylko ogétem pozostate miasta
aglomeracji warszawskiej wykazywaly szybszy przyrost tak wyposazonych mieszkari.
Warszawa jak réwniez, przecigtnie biorge, gminy wiejskie omawianego obszaru nie
nadazaty w tych przemianach za odpowiednimi Srednimi krajowymi (tab. 19).
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Tabella 22.. Stan i zmiany liczby mieszkaii wyposazonych wgazzsieci
— aglomeracja warszawska na tle kraju
Obszar Liczba Zmiany

1970 1978 1988 1970~ 1978 1970~ 1978-
-1978 = -1988 -1978 -1988

w tys. 1970 = 100%

Aglomeracja og6lem 400,9 586,7 7479 185,8 161,3 46,3 27,5
w tym:

Warszawa 3450 470,5 5339 125,6 834 36,4 17,7

pozostale miasta 46,0 86,2 130,6 40,2 444 874 51,5

wsie 9.9 299 63.4 20,0 335 2019 1119
Polska ogélem 2660,6 49291  7663,6 22685 27344 85,3 55,5
w tym:

miasta 2492,2  4199,1 5976,5 17069 17775 68,5 423

wsie 168.4 7301 16870 561.6 856.9 3334 1311

Z réddtbo: Uklad i obliczenia wiasne.

Wsrdd tutejszych miast w okresie 1970, 1978 i 1988 najwigkszy udziat mieszkan
z w.c. miala Warszawa. Zwigkszyla ona poziom wyposazenia w t¢ instalacj¢ z 80-
-90% w 1970 r. do 90-99% w 1988 r. (poczatkowo wyraZnie od pozostatych dzielnic
odstawala Praga Pé6inoc).

Miasta pozostale — o najlepszych w tej mierze zasobach mieszkaniowych — wyka-
zywaly w 1970 r. okoto 40-50% mieszkan z w.c. (Podkowa Le$na 63%), a w 1988 r.
juz 80-90%. W grupie miast najstabszych, w analogicznym okresie, poziom tego
wskaZnika podniést sie z 13-30% (Katuszyn 4%, Zakroczym 7%) do 60-70% (Katu-
szyn 40%, Zakroczym 47%).

W 1970 r. wigkszo$¢ gmin wiejskich aglomeracji warszawskiej miata niski, wrecz
znikomy poziom upowszechnienia w.c. w mieszkaniach. Na 63 gminy wiejskie az 45
miafo ponizej 10% tak wyposazonych mieszkaf, w tym 31 poni2ej 5%. Najlepsze pod
tym wzgledem jednostki wykazywaly wéwczas okoto 12-20% mieszkar z w.c. (Nie-
poret 30%, Michatowice 36%).

Do 1988 r. nastapita zdecydowana poprawa: tutejsze gminy wiejskie o najgorszym
poziomie wyposazenia mieszkafi z w.c. mialy 20-30% takich lokali (Strachéwka
11%), a najlepsze 60-80%.

Upowszechnienie centralnego ogrzewania mieszkan

Podobnie jak w przypadku poprzednio omawianych instalacji, badany obszar jako
cato$¢ wykazywal wyzszy stopieft upowszechnienia centralnego ogrzewania od $red-
niej krajowej. W Warszawie byt on wyzszy niz przeci¢tnie w miastach Polski, a na
obszarach wiejskich wy2szy niz §rednio we wsiach kraju. Jedynie pozostate miasta
aglomeracji warszawskiej jako cato$¢ mialy nizszy poziom tego wskaZnika w zesta-
wieniu z odpowiednirai Srednirai ogéhmopolskimi.

W latach 1970-1978 na catym badanym obszarze przybyto okoto 183 tys. miesz-
kanh z centralnym ogrzewaniem, a w okresie 1978-1988 okoto 172 tys. Bylo to 51
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Talella 22. Stan i zmiany liczby mieszkaii wyposaZzonych woazzsieci
— aglomeracja warszawska na tle kraju

Obszar Liczba Zmiany

1970 1978 1988 1970- 1978- 1970- 1978~
1978 -1988 | -1978  -1988

w tys. 1970 = 100%

Aglomeracja og6tem 356,2 538,7 710,9 182,5 172,1 51,2 32,0
w tym:

Warszawa 306,0 4334 526,3 127.4 92,9 41,6 214

pozostate miasta 384 75,0 1214 36,6 46,4 95,4 61,9

wsie 118 30.3 63,2 18,5 329 157.5 108.4
Polska og6tem 17956 38744 6579,5 2078,8 2705,1 115,8 69,8
w tym:

miasta 16453  3278,7 51235 16334 18448 99,3 56,3

wsie 150.3 5957 14560 4454 860.3 296.3 1444

Z réddtbo: Uklad i obliczenia wiasne.

i 32% poziomu odpowiednich stanéw z lat wyjSciowych. W wielko$ciach bezwzgled-
nych Warszawa wykazywata wyzszy przyrost takich mieszkafi w latach 19®-1978,
natomiast §rednio pozostate miasta i gminy wiejskie — w latach 1978-1988 (tab. 20).

Wzglednie biorac, najnizsze tempo zmian miata Warszawa, wyzsze — pozostale
miasta, a najwy2sze — obszary wiejskie. W zestawieniu ze $rednimi krajowymi wyz-
sze tempo poprawy standardu w tej mierze mialy tylko pozostale miasta ogélem
aglomeracji warszawskiej (tab. 20).

W okresie 1970, 1978 i 1988 najwyzszy poziom upowszechnienia instalacji cen-
tralnego ogrzewania w mieszkaniach wykazywata Warszawa — z wyjatkiem dzielnic
prawobrzeznych. W 1970 r. poziom tego wskaZnika w czeéci lewobrzeznej wynosit
75-85%, podczas gdy na Pradze Potudnie — 58%, a na Pradze P6tnoc — 41%. Do
1988 r. réznice te zmniejszyly si¢ wraz z ogblnym wzrostem upowszechnienia tej
instalacji: w czeéci lewobrzeznej do poziomu 90-98%, a w prawobrzeznej — do okoto
80%.

W 1970 r. wéréd pozostatych miast aglomeracji warszawskiej najlepsze osrodki
mialy 30-49% mieszkai z c.0., a w 1988 r. juz okoto 70-80%. Z kolei najstabsze
w tej mierze wykazywaly poczatkowo 10-20% (Kaluszyn 5%) tak wyposazonych mie-
szkafi i podniosty w ciagu I8 lat poziom tego wskaZnika do 50-60% (Katuszyn 38%).

W 1970 r. sposréd badanych 63 gmin wiejskich az 40 mialo ponizej 0% miesz-
kani z centralnym ogrzewaniem, z tego az 24 ponizej 5%. Najlepsze pod tym wzgle-
dem sposréd tutejszych gmin wiejskich mialy wéwczas okoto 15-30% tak wyposazo-
nych mieszkan i do 1988 r. zwigkszylty poziom tego wskaZnika do 60-80%, a najstab-
sze do 20-35% (Strachéwka 12%).

Przedstawione wyzej zjawiska zachodzace na badanym obszarze doprowadzity do
wzglednego (wsp6iczynnik zmiennoéci) zmniejszania réznic w stopniu upowszech-
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nienia podstawowych instalacji. Zr6znicowania bezwzgledne (zakres zmiennoéci, od-
chylenie standardowe) zmniejszyly si¢ w przypadku Warszawy oraz mieznacznie
w grupie miast pozostatych, a wzrosty wéréd gmin wiejskich (tab. 21).

Analiza poziomu i zmian wyposazenia mieszkaf w podstawowe instalacje na obsza-
rze aglomeracji warszawskiej upowaznia do sformulowania nast¢pujacych wnioskéw:

— okres 197(®-1978-1988 charakteryzowat si¢ powszechng, bezprecedensowa po-
prawg wyposazenig mieszkan w instalacje,

— za tempem zmian w kraju w tej dziedzinie nadazaly tylko pozostate miasta
aglomeracji,

— Warszawa wykazywala najwyzszy poziom upowszechnienia omawianych insta-
lacji, wyzszy od $redniej w miastach Polski,

— pozostale miasta aglomeracji warszawskiej mialy nizsze wskaZniki od stolicy,
ale i nizsze od odpowiednich $rednich ogélnopolskich,

— obszary wiejskie mialy nizszy poziom upowszechnienia wodociagu i lazienki,
a wyzszy w.c. i centralnego ogrzewania niz przecigtnie wsie w kraju,

— w liczbach bezwzglednych Warszawa miata wigksze przyrosty mieszkan wypo-
sazonych w instalacje w okresie 1970-1978 niz w 1978-1988, natomiast, ogélnie
biorac, pozostate miasta i gminy wiejskie wigksze przyrosty w tej mierze notowaty
w latach 1978-1988,

— malaly zréinicowania pod wzgledem wyposazenia mieszkai wéréd miast,
wsréd gmin wiejskich, a takze miedzy miastami a obszarami wiejskimi aglomeracji
warszawskiej.

3.2.8.2. ZROZNICOWANIA PRZESTRZENNE WYPOSAZENIA MIESZKAN W INSTALACJIE

Na badanym obszarze aglomeracji warszawskiej w latach 1970, 1978 i 1988 sto-
piefi wyposazenia mieszkaft w wodociag, tazienke, w.c. i centralne ogrzewanie wyka-
zywat niemal identyczay uktad i dynamike zréznicowari przestrzennych w przypadku
kazdej z tych instalacji i dlatego zjawiska te przedstawirny lacznie.

W omawianym okresie najwyzszy stopiefi upowszechnienia wymienionych insta-
lacji w mieszkaniach wystepowat w Warszawie. Negatywnie od ogétu w miescie od-
stawaly tylko dzielnice prawobrzezne. Wykazywally one zblizony, a niekiedy nawet
nizszy, poziom upowszechnienia tych instalacji w mieszkaniach do najlepszych z gru-
py pozostatych miast aglomeracji warszawskiej (Podkowa Lesna, Zielonka, Blonie,
Nowy Dwér, Legionowo, Ozaréw Maz., Piaseczno). W latach skedemdziesiatych
i osiemdziesigtych wsrdd dzielnic Warszawy nast¢gpowat wyraZny proces zmniejszania sie
zréznicowah w tej dziedzinie. Dysproporcje te zmniejszaly si¢ w ujeciu bezwzglednym
(zmniejszat sie zakres rozpieto$ei wskaznikéw i poziom odchylenia standardowego) oraz
wzglednym (zmniejszat si¢ wspbtczynnik zmiennosci tych cech) (tab. 21).

Sposréd pozostatych miast tego obszaru najwyzszy poziom upowszechnienia oma-
wianych instalacji w mieszkaniach wykazywaly o$rodki o bardzo zréznicowanym
charakterze. W grupie najlepszych znajdowaty sie gléwnie miasta lezace w centralnej
cze$ci aglomeracji (Podkowa Le$na, Btonie, Piastéw, Ozaréw Maz., Pruszkéw). Byty
tam réwniez silnie rozbudowujace si¢ wéwczas Legionowo i Nowy Dwér.



Tabella 21. Udzial mieszkaf wyposazomych w podstawowe instalacje na obszarze
aglomeracji warszawskiej — podstawowe miary zmiennosci cechy

Obszar

Dzielnice
Warszawy

Pozostale
miasta

Gminy
wiejskie
Dzielnice

Warszawy

Pozostate
miasta

Gminy
wiejskie
Dzielnice

Warszawy

Pozostale
miasta

Gminy
wiejskie
Dzielnice

Warszawy

Pozostate
miasta

Gminy
wiejskie

Rok

1970
1978
1988

1970
1978
1988

1970
1978
1988

1970
1978
1988

1970
1978
1988

1970
1978
1988

1970
1978
1988

1970
1978
1988

1970
1978
1988

1970
1978
1988

1970
1978
1988

1970
1978
1988

Maksimum Minimum  Zakres Odchy-
lenie
standar-
dowe
wodociagg w mieszkaniu
98,0 79,7 18,3 6,3
98,7 89,0 9,7 33
99,4 94,9 45 1.6
70,3 37 66,6 16,7
83,8 17,4 66,4 15,7
93,6 495 41 10,4
41,9 Lo 40,9 8,7
60,5 52 55,3 13,5
82,3 14,3 68,0 15,6
lazienka w mieszkaniu
86,2 45,6 40,6 13,7
94,8 73,6 21,2 7.8
97,4 81,4 16,0 55
59,3 34 55,9 13,2
73,2 13,1 60,1 14,0
89,9 40,3 49,6 10,8
35,2 0,2 35,0 7,2
53,1 34 49,7 12,0
78,1 12,1 66,0 14,1
w.c. w mieszkaniu
93,7 60,4 333 10,8
97,3 83,3 14,0 54
98,7 89,8 89 33
62,7 3,6 59,1 14,0
80,4 13,4 67,0 14,7
91,1 399 51,2 11,2
36,0 0,2 358 73
55,8 30 52,8 12,6
77,6 11,3 66,3 14,5
centralne ogrzewanie w mieszkaniu

86,2 40,7 455 16,1
94,5 66,9 27,6 10,5
97,5 791 18,4 6,9
43,1 4,7 38,4 9.8
67,2 13,0 54,2 11,8
86,3 383 48,0 10,4
321 05 31,6 7.4
50,6 35 471 11,6
81,9 11,6 70,3 14,7

Z r@ddtbo: Uklad i obliczenia wlasne.

Wspét-
czynnik
zmienno$ci

74
35
L7

44,7
274
13,6

849
49,3
28,9

18,4
9.5
6,0

44,7
28,5
15,5

93,0
52,7
30,1

13,1
59
34

45,5
28,7
15,8

96,4
56,2
31,7

221
12,5
7,7

37,9
26,6
15,9
83,8
51,0
32,3

$rednia
Z grupy

89,4
95,2
97.8

37,3
57,5
76,4

10,2
274
53,9

74,4
85,7
91,1

29,6
49,1
69,7

78
22,7
46,9

824
91,6
95,2

30,9
51,3
70,6

7,6
22,3
45,7

73,0
84,2
90,2

25,7
44,2
65,3

8,9
22,7
45,4
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W grupie najlepszych pod wzgledem upowszechnienia wodociagu znajdowaty si¢
réwniez Zyrardéw i Géra Kalwaria, ale wykazywaly one co najwyzej przecietny
poziom wyposazenia w tazienki, w.c. i centralne ogrzewanie.

Grupa najlepszych, pod wzgledem wyposazenia mieszkafi w instalacje, miast
w okresie 1970, 1978 i 11988 miata ustabilizowany sktad. Wyjatkiem przy powszech-
nym, ogblnym wzroscie poziomu omawianych wskaZnikéw byto wzgledne pogorsze-
nie pozycji Ozarowa Maz. i bardzo szybka poprawa lokaty Legionowa.

Najstabiej wyposazonymi mieszkaniami dysponowaly gtéwnie lezace na obrze-
zach aglomeracji miasta mate o znacznym udziale ludno$ci rolniczej (Katuszyn, Za-
kroczym, Mszczon6w, Serock, Karczew) oraz z pasma pétnocno-wschodniego (Ko-
bytka, Zabki, Radzymin, Ttuszcz). Ogélnie biorgc réwniez skiad tej grupy w badanym
okresie zmienit si¢ minimalnie. Wzglednie poprawily swa pozycje rozbudowujace si¢
miasta ,,rolnicze™ (Karczew, Mszczonbéw) oraz Zabki i Kobytka. Charakterystyczne,
ze ich miejsce wsréd najgorszych zajety miasta podwarszawskie, ktérych rozwéj
podlegat ograniczeniom (Otwock, J6zeféw, Konstancin-Jeziotna, Brwinéw). Poziom,
zré2nicowania i zmiany w zakresie wyposazenia miejskich zasobbéw mieszkaniowych
w wodociag, fazlenke oraz centralne ogrzewanie w ujeclu przestrzennym pokazuja
tyeiny 12, 131 14,

Wraz z powszechnym wzrostem poziomu wyposazenia mieszkan relatywnie wie-
ksza poprawa, zwlaszcza w latach 1978-1988, nastepowata w$réd miast o niskim
i najnizszym poziomie tego wyposazenia. Prowadzito to do zmniejszania si¢ dyspro-
porcji migdzy miastami, mierzonych wielko$ciarmi wzglednymi ~ malat wspétczynnik
zmiennoéci tych cech (liczony wzgledem odpowiednich Srednich). W latach 1'P78-
-1988 zmniejszaty si¢ wsréd nich takze bezwzgledne réznice - zmniejszat si¢ zakres
rozpigtoéei poszczegblnych cech i ich odchylenie standardowe (tab. 21).

Wsréd gmin wiejskich aglomeracji warszawskiej w latach 1970, 1978 i 1988
w zakresie stopnia wyposaZenmia mieszkain w wodociag, lazienke, w.c. i centralne
ogrzewanie wystepowala stabilizacja sktadu grupy o najlepszych zasobach, przy spek-
takularnym wzro$cie poziomu w tej mierze.

Najwyzszy poziom upowszechmiemia tych instalacji w mieszkaniach wykazywaty
gminy podwarszawskie zgrupowane w tgczacych si¢ ze sobg zespotach, lezacych na
pétnoc, zachdd i potudnie od stolicy (Michatowice, Raszyn, Ozaréw Maz., Lomianki,
Jabtonna, Nieporet, Brwindw, Stare Babice, Lesznowola, Btonie, Skrzeszew, Piasecz-
no itp.). Jest zjawiskiem charakterystycznym, ze niewielkie zresztq zmiany skiadu tej
najlepszej grupy odbywaty sie droga wymiany sqsiadujacych jednostek. Dopiero w la-
tach osiemdziesiatych do tej grupy zbli2yly si¢ pojedyncze gminy wiejskie czesci
wschodniej aglomeracji (Wotomin, Halindw, Wigzowna, Celestynéw, Pilawa) (ryc.
12-14).

W skladzie grupy gmin wiejskich o najgorzej wyposazonych mieszkaniach zaszty
w omawianym okresie do$¢ istotne zmiany. W 1970 r. najnizsze, wrgcz znikome od-
setki mieszkafti wyposazonych w omawiane instalacje mialy zwarte przestrzennie Ze-
spoly gmin wiejskich znajdujace si¢ w 4 przeciwlegtych kraricach aglomeracji wat-
szawskiej. Najwigksza grupa tych jednostek obejmowata niemal cata péhiocno-wschod-
nia 1 wschodnig cze$¢ aglomeracji (Strachéwka, Dobre, PoSwietne, Dgbréwka,
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Rye. I2. Mieszkania wyposazone w wodeciag w % egély mieszkas w latach 1976, 1978 | 1988
Apartments with water supply in % of the total number ef apartments in the years 1970, 1978 and 1988
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Ryc. I3 Mieszkania wyposazone w lazienke w % egélu mieszkah w latach 1976, 1978 | 1988
Apaitments with a bathroom in % of the tetal Aumber 6f apartments in the years 1676, 1978 and 1988
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Tluszcz, Radzymin, Jadow, Zabrodzie, Jakub6w, Stanistawéw). Druga liczna grupe
tworzty gminy potudniowo-zachodinie (Mszczonéw, Zabia Wola, Radziejowice, Bara-
néw, Pniewy). Pozostate dwie, mniej liczne, grupy sktadaty si¢ z gmin potudniowo-
-wschodnich (Osieck, Kotbiel, Siennica, Cegtéw, Sobienie-Jeziory) oraz péinocno-za-
chodnich (Leoncin, Kampinos, Tulowice).

W latach siedemdziesiatych i osiemdziesigtych uktad ten ulegt przeksztatceniu. Po-
prawita swoja pozycje czes¢ gmin z grup: pétnocno-wschodniej, poludniowo-wschodniej
i p6inocno-zachodniej, a pogorszyly relatywnie swoja pozycje jednostki wschodnich ob-
rzezy aglomeracji. W wyniku tych zmian w 1988 r. wyksztalcity sie dwa zwarte subrejo-
ny o najnizszym udziale mieszkaf z omawianymi instalacjami. Pierwszyr 2z nich byt
ciagly przestrzennie pas ogarniajacy wiejskie wschodnie obrzeza aglomeracji warszaw-
skiej, drugi obejmowat potudniowo-zachodmie jej krarice (ryc. 12-14),

Przedstawione przeksztatcenia dokonywalty sie¢ w warunkach powszechnego wzro-
stu poziomu wyposazenia mieszkafi w instalacje. Doprowadzito to w latach 1970,
1978 i 1988 do zmniejszenia wzgledaych zré6znicowafi miedzy grinami wiejskimi
— zmalat wyraZnie wspétczynnik zmiennosci tych cech. Wzrosto natomiast wsréd nich
bezwzgledne zréznicowanie poziomu upowszechmienia tych instalacji w mieszka-
niach - zwigkszyt si¢ zakres rozpigtoSci poszczegélmych cech i ich odchylenie stan-
dardowe (tab. 21).

3.2.8.3. UPOWSZECHNIENIE GAZU SIECIOWEGO

Stan upowszechnienia instalacji gazu sieciowego w mieszkaniach wymaga odreb-
nego oméwienia, gdy2 jest on okre$lony niejako z zewnatrz przez istnienie odpowied-
niej sieci przesytowej wraz z urzgdzeniami towarzyszacymi.

Badany obszar ogétem wykazywat, za sprawa Warszawy, wyzszy od przecigtnego
w kraju poziom upowszechnienia gazu z sieci w mieszkaniach. W Warszawie podobnie
jak i przecietnie na tutejszych obszarach wiejskich byt on znacznie powyzej odpowied-
nich $rednich ogdlnopolskich. Jedynie miasta pozostate ogétem tego obszaru miaty stale
poziom omawianego wskaZnika ponizej $redniej osiaganej przez miasta w kraju'’,

W latach 1970-1978 na obszarze aglomeracji warszawskiej przybyto okoto 166
tys., a w okresie 1978-1988 okoto 162 tys. mieszkat wyposazonych w gaz z sieci.
Stanowito to odpowiednio okoto 52 i 34% stanu z lat wyjsciowych. Liczac w wielko$-
ciach bezwzglednych, w Warszawie przyrost liczby takich mieszkait byt wy2szy w la-
tach 1970-1978, natomiast ogbter w tutejszych pozostatych miastach i na obszarach
wiejskich 2-3-kiotnie wy2sze przyrosty notowano w okresie 1978—11988. W ujeciu
wzglednym najwyzsze tempo przyrostu instalacji gazu sieciowego na badanym obszarze
wystepowato w pozostatych miastach. Byto ono wyzsze niz §rednio w kraju (tab. 22).

Specyfika przebiegu sieci gazowej sprawia, 2e takie ,,przecietne” ujecia maja tylko
znaczenie orientacyjne i trudno w tym przypadku méwic o zaniku zr6znicowafi w tej
mierze.

Y Dyskusyjne jest w tym przypadku postugiwanie si¢ wielkoéciami $redniego wyposazenia
mieszkafi w gaz sieciowy.
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Tatbella 22. Stan i zmiany liczby mieszkai wyposazonych w gaz z sieci
- aglomeracja warszawska na tle kraju
Obszar Liczba Zmiany

1970 1978 1988 1970 1978~ 1970- 1978
-1978 -1988 -1978 -1988

w tys. 1970 = 100%

Aglomeracja og6ltem 318,5 4840 646,2 165,5 162,2 51,9 335
w tym:

Warszawa 315,8 4453 535,7 129,5 90,4 41,0 20,3

pozostale miasta 1,0 32,7 91,7 316 591 31199 181,0

wsie L8 6.1 18,8 43 12,7 2470 209,3
Polska og6lem 2208,6 34794 51982 12708 1718,8 57,5 49,4
w tym:

miasta 2179,6  3427,5 49944 12479  1566,9 57,3 45,7

wsie 29.0 51,9 2038 229 152,0 79,2 293,0

Z réddtbo: Uklad i obliczenia wlasne.

Sposréd badanych 33 miast aglomeracji warszawskiej (w tym Warszawa) w kolej-
nych latach spisowych (1970, 1978, 1988) sie¢ gazowa posiadata stolica, a sposr6d
pozostatych odpowiednio: 5, 17 i 26 miast.

Najwyzszy odsetek mieszkafi wyposazonych w te instalacje w catym badanym
okresie miata Warszawa. W 1970 r. w jej dzielnicach lewobrzeinych byto okoto 75-
90% mieszkai z gazem, a w prawobrzeznych nieco ponad 50%. W 1988 r. ré2nice te
niemal ulegly zatarciu ~ cho¢ nadal cz¢$¢ lewobrzezna Warszawy posiadata 90%
i wigcej takich mieszkar, zas prawobrzezna ponad 80%.

Sposrod pigciu z grupy pozostatych miast tej aglomerac)i, majacych w 1970 r. sie¢
gazowa (Ozar6w Maz., Blonie, Grodzisk Maz., Piaseczno), tylko dwa pierwsze wy-
kazywaly znaczgce, kilkunastoprocentowe odsetki mieszkan z gazem z sieci. W la-
tach siedemdziesigtych zostat na tym obszarze zapoczgtkowany, a w osiemdziesiatych
rozszerzony proces upowszechniania tej instalacji. W 1988 r. juz tylko 7 miast leza-
cych przewaznie na uboczu aglomeracji warszawskiej nie miato gazu sieciowego
(Mszczonbw, Ttuszcz, Katuszyn, Zakroczym, Serock, Radzymin, Géra Kalwaria),
a wszystkie pozostale miaty powyzej 20% mieszkafi wyposazonych w t¢ instalacje.
Najwyzszy poziom omawianego wskaZnika (55-75%) wykazywato wéwczas roz-
budowujace sie Legionowo, miasta podwarszawskie (Piaseczno, Wesota i oddalony
Gréjec) oraz miasta z pasma pétnocno-wschodniego (Zielonka, Zabki, Wotomin)
i z pasma zachodniego: (Piastéw, Blonie, O2aréw Maz., Pruszkéw, Podkowa Leéna,
Grodzisk Maz., Brwinéw, Milanéwek).

Spo$réd 63 gmin wiejskich badanego obszaru w latach spisowych 1970, 1978,
1988 sie¢ gazowa posiadato odpowiednio: 9, 13 i 22 gminy. Najwczesniej, bo do
korica 1970 r., zgazyfikowano gminy lezace na potudniowy zachéd od stolicy. Spo-
$réd nich jedynie Lesznowola (38%), Tarczyn (18%), Gréjec (16%) i Raszyn (9%)
mialy znaczace odsetki mieszkafi wyposazonych w t¢ instalacj¢. Pozostale: Piaseczno,
Michatowice, Ozar6w Maz., Blonie i Nadarzyn, wykazywaly znikomy udziat takich
mieszkari, W latach siedemdziesigtych sie¢ gazowa objeta dodatkowo tylko gming
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Grodzisk Maz. oraz Jabtonne i Lomianki. W 1978 r. najlepiej w tym wzgledzie wy-
posazone poludniowe, potudniowo-zachodnie i zachodnie gminy wiejskie aglomeracji
warszawskiej miaty okoto 15-60% mieszkad z gazem z sieci (Raszyn, Lesznowola,
Tarczyn, Michalowice, Gréjec, Ozar6w Maz., Blonie, ale i Pilawa).

W latach 1978-1988, w znaczacym wymiarze, sie¢ ta pojawita si¢ w kolejnych
gminach zachodnich (Brwinéw, Stare Babice, Jaktoréw, Radziejowice), péocnych
i péinocno-wschodnich (Skrzeszew, Nieporet, Wotomin) oraz poludimiowo-wschod-
nich (Kotbiel i Wiazowna). W 1988 r. najlepsze w tej mierze tutejsze gminy wiejskie
miaty wysokie, ale bardzo zréznicowane odsetki mieszkaf wyposazonych w gaz
z sieci (Raszyn 85%, Lesznowola 72%, Ozaréw Maz. 68%, Michatowice 65%, Lo-
mianki 47%, Bionie 40%, Tatczyn 39%, Piaseczno 32%, Gréjec 24%).

Jak wida¢, sie¢ rozdzielcza gazu na obszarze aglomeracji warszawskiej nie byta
powszechnie dostepna. Instalacji tej catkowicie pozbawiona byta niemal cata czesé
wschodnia badanego obszaru, podczas gdy w nielicznych miastach (w tym w Warsza-
wie) i kilku gminach wiejskich mozna méwic¢ o powszechnym wykorzystywaniu tego
Zrédta energii.

3.3. ZMIANY JAKOSCI WARUNKOW MIESZKANIOWYCH
W LATACH 1970, 1978 ORAZ 1988

Zgodnie z przyjeta na wstepie niniejszego opracowania metodyka badania sytuacji
mieszkaniowej, pod okre$leniem ,,warunki mieszkaniowe ludno$ci” rozumie sig, naj-
ogélniej biorac, sposéb wykorzystania istniejacych zasobéw mieszkaniowych przez
ludnosé¢. Sposréd wielu czynnikéw okre$lajacych poziom tak rozumianych warunkéw
mieszkaniowych wyr6znia si¢ 3, statystycznie uchwytne w badaniach masowych, ele-
menty: samodzielno$¢ zamieszkiwania odrebnych gospodarstw domowych, poziom
zaludnienia mieszkai (a w szczeg6lnosci izb mieszkalnych) oraz mo2liwos$¢ korzysta-
nia przez ludno$¢ z podstawowych instalacji w mieszkaniach (por. rozdz. 2.1).

Analizujac poziom wyposazenia mieszkafh w poszczegdlne instalacje, stwierdzo-
no, ze w zasadzie mozna go utozsamiac ze stopniem upowszechnienia tych instalacji
wérdd ludnosci badanego obszaru. W zwigzku z tym zajmiemy sie jedymie zarejestro-
wanym przez spisy powszechne stanem samodzielnoéci zamieszkiwania i zaludnienia
mieszkan.

Osiagniety poziom samodzielnos$ci zamieszkiwania jest pochodng relacji miedzy
liczbg podmiotéw chetnych do samodzielnego zamieszkiwania a liczba samodziel-
nych mieszkafi. Decyduje to o wystapieniu nadwyzki lub niedoboru mieszkan.

Niedobér ilo§ciowy mieszkai, jak powszechnie wiadomo, jest kluczowym proble-
mem sytuacji mieszkaniowe) w Polsce i w szczegSlnym nasileniu wystepuje na ob-
szarach aglomeracji miejskich. Zjawisko to jest trudno uchwytne zaréwno z przyczyn
metodologicznych, jak i formalnych. Trudnoéci metodologiczne biorg sie stad, ze
stopieri samodzielnoéei zamieszkiwania i wynikajacy z niego niedobér (ewentualnie
nadwyzka) mieszkari zalezaq od sposobu okres§lania pottzeb mieszkaniowych ludnosci.
Najogélniej rzecz ujmujac, wyrézni¢ mozna dwa modelowe podejécia do tej kwestil,
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bedace pochodnymi dwdch przeciwstawnych modeli funkcjonowania panstwa, tj. typu
opiekuriczego oraz liberalno-rynkowego. Z pierwszym z nich zwiazane jest podej$cie
typu normatywnego, w ktérym przy okre§laniu potrzeb mieszkaniowych ludnosci
uwzglednia si¢ oSwiadczenia woli zainteresowanych do samodzielnego zamieszkiwa-
nia, poparte przestankami biologiczno-demograficznymii wyodrebniania si¢ gospo-
darstw domowych. Drugie podejscie, ktére mozna nazwaé ekonomicznym lub rynko-
wym, w skrajnej postaci, w zakresie potrzeb mieszkaniowych ludnosci uwzglednia
jedynie tzw. efektywny popyt na mieszkania. Uznaje ono za istniejace jedynie takie
potrzeby mieszkaniowe, za ktérymi stojg Srodki umozliwiajace ich zaspokojenie —
czego nie nalezy utozsamia¢ ze Srodkami wiasnymi inwestora (Andrzejewski 1987;
Domaxiski, Kaja 1984),

Ze wzgledu na wage problemu niedoboru ilo§ciowego mieszkar, w niniejszym
opracowamiu zdecydowano si¢ na przyjecie normatywnego podej$cia w okres$laniu
potrzeb mieszkaniowych. Powodem tego by} brak jakichkolwiek wiarygodnych prze-
stanek'® do okreslania ~ w sposéb spotecznie akceptowalay - efektywnego popytu na
mieszkania w Polsce. Analiza potrzeb mieszkaniowych oparta na realiach wstepnego
okresu transformacji ustrojowej pafistwa przetomu lat osiemdziesigtych i dziewieé-
dziesiatych bylaby bezcelowa, niewiarygodna, a nawet pod pewnymi wzgledami
szkodliwa spotecznie. Stosujac w tych rachunkach uksztattowane na do$¢ przypadko-
wym poziomie relacje ze sfery popytu (dochody ludnoSci, cena kredytu itp.) oraz
podazy (ceny i koszty mieszkafi) mozna by doj§é do wniosku o znikomosei tak liczo-
nych potrzeb mieszkaniowych.

W zastosowanym ujeciu normatywnym do okre$lenia rozmiaréw wspélzamieszki-
wania odrebnych gospodarstw domowych oraz do okreSlenia niedoboru mieszkan
wykorzystano informacje spisow powszechnych o liczbie zarejestrowanych gospo-
darstw domowych w mieszkaniach, liczbie mieszkai i liczbie Judnosci.

Kategoria gospodarstwa domowego wyznaczana na podstawie deklaracji spisywa-
nych osé6b jest wrazliwa na wplyw czynnikéw zewnetrznych, w tym ekonomicznych.
Z tego powodu liczba gospodarstw domowych nie jest wielkoscig stabilna, okreslang
jedynie przez demograficzne przestanki ich wyodrebniania. W zwiazku z tym chcac
uchwyci€ rzeczywiste zmiany iloSciowych relacji migdzy ludno$cia i mieszkaniami
zbadano stopiefi nasycenia w mieszkania poszczegélnych obszaréw aglomeracji war-
szawskiej.

Uwzgledniajac te ograniczenia, warunki mieszkaniowe ludno$ci w poszczegdl-
nych jednostkach badanego obszaru przedstawiono poprzez: poziom nasycenia
w mieszkania, odsetki gospodarstw wspéizamieszkujacych oraz poprzez poziom prze-
cigtnego zaludnienia mieszkafi.

8 Stosowanie metod popytowych do oceny potrzeb mieszkaniowych ludno$ci wymaga dyspo-
nowania solidng bazg informacyjna, ujmujaca jednoczesnie cechy demograficzne, status zamieszki-
wania i dochody gospodarstw domowych i to w warunkach pewnej stabilizacji spoleczno-gospodar-
czej (Litterer-Marwege 1991).
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3.3.1. POZIOM NASYCENIA W MIESZKANIA

Wobec kwestionowania warto$ci wynikéw spiséw przeprowadzomych w Polsce
w latach osiemdziesiatych w czesci dotyczacej liczby gospodarstw domowych, ktéra
jest podstawa okre$lania stopnia zaspokojenia iloSciowych potrzeb mieszkaniowych
ludnosci, szczegdlnego znaczenia nabrat wskaZnik nasycenia w mieszkania. Miernik
ten, pokazujac liczbe mieszkafi na 1000 ludno$ci ogélem, opiera sie na wzglednie
tatwych do stwierdzenia i obiektywnych wielko$ciach, i przez to dobrze nadaje sie do
poréwnait w czasie i przestrzeni, nawet w skali migdzynarodowej. Na jego podstawie
mozna tatwo zorientowac sie w stopniu intensywno$ci zagospodarowania mieszkanio-
wego w zestawieniu z poziomern koncentracji ludnoéci na badanych obszarach.

W latach 1970, 1978 i 1988 aglomeracja warszawska ogétem miata wyzszy sto-
piefi nasycenia w mieszkania niz $rednio w kraju. Nie bylo to wylacznie zastuga
dominujacej tu Warszawy, ktdra stale wykazywata wyzszy poziom tego miernika niz
przecigtnie miasta w Polsce. R6wniez ogétem pozostale miasta tej aglomeracji prze-
wyzszyly te Srednig w 1988 r., a tutejsze obszary wiejskie miaty stale wyzszy poziom
nasycenia w mieszkania niz §rednio wsie w kraju.

W latach 1970, 1978 i 1988 nastepowat, przecigtnie biorac, dosyé wyraZny wzrost
poziomu nasycenia w mieszkania z utrzymywaniem Ssi¢ znaczaych zréznicowati.
Zréznicowania te, mierzone bezwzglednie i wzglednie, rosty wéréd dzielnic Warsza-
wy, w szczeg6lnodci za sprawa wyludniajacego sie Srédmiescia, a takze wéréd gmin
wiejskich, malaly jedynie w grupie miast pozostatych (tab. 23).

W 1970 r. sposréd miast aglomeracji warszawskiej najwyzszy poziom nasycenia
w mieszkamia (300-320 mieszkari na 1000 ludnoéci) wykazywala Watszawa, a spo-
$rod jej dzielnic ~ Srédmiescie. Zblizony do warszawskiego poziom tego wskaZnika
mialy jedynie niektére miasta pasma zachodniego: Zyrardéw, Podkowa Leéna, Gro-
dzisk Maz., Pruszkéw, Piastéw, Milanéwek i podstolecziy Kornstancin-Jezlorna,
W latach 1970, 1978 i 1988 nie zaszly w tym wzgledzie wieksze zmiany. Przy wzro-

Talbellaa 23. Liczba mieszkafi na 1000 ludnosci ogélem na obszarze aglomeracji
warszawskiej — podstawowe miary zmienneéci cechy

Obszar Rok Maksimum Minimum  Zakres Odchy- Wspél- $rednia
lenie czynnik z grupy
standar-  zmiennogci
dowe
Dzielnice 1970 325 299 26 9,5 31 310
Warszawy 1978 367 320 47 154 4,7 331
1988 422 330 92 28,3 8,0 355
Pozostale 1970 322 218 104 24,0 838 272
miasta 1978 335 222 I3 234 8,3 283
1988 353 249 104 214 7,3 294
Gminy 1970 276 197 79 16,7 6,9 241
wiejskie 1978 294 196 98 19,6 7.8 252
1988 302 216 86 20,3 7.8 261

Z r@ditbo: Uklad i obliczenia wilasne.



ERCS NSRRI

| 198 - 220
KN 221 —228)
241 - 260
261 -~ 280
281 - 00
301 —3320
321 - 310
311 -~ 422

Rye. 15. Nasycenie w mieszkania (liczba mieszkafi na 1000 ludnosci ogélem) w latich 1976,
1978 i 1988

Degree of saturation with apartments (number of flats per 1,000 of populatien) in the rears 1970,
1978 and 1988



89

§cie poziomu omawianego wskaZnika wsréd najlepszych do 320-350 mieszkafi na
1000 ludnosci umocnily swe przewodnictwo dzielnice Warszawy (Srédmiescie 422
mieszkania). Wypadly z tej grupy miasta: Konstancin-Jeziotma, Piastéw, Podkowa
LeSna, a ich miejsce zajely: Brwinéw, Ozaréw Maz. i Blonie. Na uwage zastuguje
poprawa w tym wzgledzie miejsca matych peryferyjnych o$rodkéw, takich jak Zakro-
czym, Mszczonéw i Kaluszyn, co po czg$ci mozna tlumaczy¢ matym przyrostem
ludnos$ci w tych miastach.

W 1970 r. najnizszy poziom nasycenia w mieszkania (220-260 mieszkaf na 1000
ludno$ci) mialy miasta we wschodniej, a zwlaszcza pétnocno- i potudniowo-wschod-
niej cze$ci aglomeracji warszawskiej (Pilawa, Karczew, Géra Kalwaria, Zabki, Ra-
dzymin, Kobytka, Marki, Tluszcz, Zielonka, Mirisk Maz.). Do 1988 r,, wraz ze wzfo-
stem poziomu tego wskaZnika (do 250-280 mieszkafi na 1000 ludnos$ei), skiad tej
grupy niemal nie ulegl zmianie (ryc. 1S).

W grupie gmin wiejskich w 1970 r. najwyzszy poziom nasycenia w mieszkania
(255-270 mieszkati na 1000 ludno$ci) notowano w czeéci lewobrzeznej aglomeracji
warszawskiej. Byly to gminy podwarszawskiie, lezace na potudnie (Konstancin-Jezior-
na, Piaseczno, Michatowice) i p6tnoc od stolicy (Jabtonna, Pomiechéwek, Nieporet)
oraz oddalone od centrum (Pormiechéwek, Baranéw, Leszno, Wiskitki, Tatezyn, Gro-
dzisk Maz.). Z czeSci wschodniej aglomeracji znalazty sle w tej grupie najlepszych
jedynie gminy peryferyjne: Sobienie-Jeziory, Mrozy | Katuszyn. W ekresie 1970,
1978 i 1988 najwyzszy pozlom nasycenia w mieszkania wérod tutejszyeh gmin wiej-
skich pedniést sle¢ do 275-300 mieszkan na 1000 ludnosei, przy ezym w gruple
fajlepszych znajdujemy gléwhie rozwijajace sie gminy ezegei zachedniej (Miehate-
wice, Jakteréw, Leszno, Ozardw Maz., Nieporet, Piaseczno, Jablonna, Tarezyh), ale
takze i peryferyjne, wyludniajace sie (Katuszyn, Radziejowice, Mrozy, Sebiefie-Je-
ziery, Zabia Wela, Leeneif):

Gminy wiejskie o najnizszym poziomie nasycenia w mieszkania w 1970 r. wyste-
powaly na badanym obszarze giéwnie w czesci prawobrzeznej (Kotbiel, Pilawa,
Mirisk Maz., Debe WIk., Siennica), a szczeg6lnie w czeéei pétnocno-wschodniej (Za-
brodzie, PoSwietne, Tluszcz, Klemb6éw, Wotomin, Radzymin, Dabréwka, Strach6w-
ka). Do tej grupy najgorszych, z czgéci lewobrzeznej, nalezaty jedynie gminy Teresin
i Prazméw. W okresie 1970, 1978 i 1988 najnizszy poziom nasycenia w iieszkania
na obszarze aglomeracji warszawskiej podnidst sie z okoto 200-230 do okoto 220-
-250 mieszkah na 1000 Judnosci, ale utrzymat sie wcze$niej przedstawiony wkiad
zré2nicowart przestrzennych (ryc. 15).

Sumujac powyzsze obserwacje, mozna stwierdzi¢, ze w calym badanym okresie
utrzymywal si¢ podzial aglomeracji warszawskiej na cze$¢ zachodnig ~ o wyzszym
nasyceniu w mieszkania i cze$¢ wschodnia ~ o dominacji najnizszych pozioméw
omawianego wskaZnika. Ten przejrzysty uktad zakidcaty tylko jedmostki o skrajnie
przeciwstawnych procesach demograficznych. Niektdre obszary peryferyjne czesci
wschodniej, wykazujgce stagnacje lub spadek liczby ludno$ei, mialy stosunkowo wy-
soki poziom nasycenia w mieszkania, natomiast prezne demogtaficznie obszary pod-
warszawskie, giéwnie czeéci zachodniej, wykazywaly niski poziom tego wskazZnika
(tyc. 15).



90

3.3.2. ZASIEG WSPOLZAMIESZKIWANIA
ODREBNYCH GOSPODARSTW DOMOWYCH

W miare poprawy warunkéw bytowych ludnosci w Polsce po 1l wojnie §wiatowej
stopniowo zmieniaty si¢ poglady na poziom minimalnego standardu, jaki powinien
byé osiagnigty w zakresie sytuacji mieszkaniowej ludno$ci. W fazie odbudowy kraju
ze zniszczed wojennych i likwidacji obszardw n¢dzy mieszkaniowej podstawowym
wyznacznikiern potrzeb mieszkaniowych byto zapewnienie ludnosci przystowiowego
~dachu nad glowa”. W drugim etapie da2zono do ogélnego zbilansowania liczby izb
z liczba ludnosci. Juz w koricu lat pieédziesiatych w Polsce zaczeto uwzgledniaé za-
sade, ze to nie poszczegdlne osoby uzytkujg izby mieszkalne, lecz potrzeby mieszka-
niowe ludno$ci musza by¢ zaspokajane w skali gospodarstw domowych, kiére Zgta-
szajq zapotrzebowanie na odrebne, samodzielne mieszkania (Andezejewski 1987).
Takie podejéeie jest zgodne z powszechnie stosowanym w krajach europejskiego kre-
gu eywilizaeyjnego i wydaje sie jedynyrm mozliwym do przyjecla w obeenyeh warun-
kach w Polsee. Konsekweneja takiego stanowiska jest uznanie za kluczowy probléem
Sytuaeji mieszkaniowej w kraju niedeboru ilosciowego mieszkarh. Wywetuje on fie-
akeeptowane, przymusowe wspbtzamieszkiwanie odrebiych gospodarstw domowyeh.

OkreSlenie poziomu wspélzamieszkiwamia odrebnych gospodarstw domowych
oraz ich ewentualnej ilo§ciowej nadwyzki nad liczbg mieszkai wymaga poslugiwania
sie kategorig gospodarstwa domowego. Liczby gospodarstw domowych zarejestrowa-
ne przez NSP 1970 i NSP 1978 uznawane s3 za prawidtowo oddajgce demograficzne
podioze wyodrebniania si¢ gospodarstw domowych w Polsce. Mikrospis 11984 i NSP
1988 przyniosty, wedtug specjalistéw, zanizong liczbe gospodarstw domowych, w ze-
stawieniu z ksztattujacymi to zjawisko czynnikami demograficznymi (Kozifiska
1987). Z tych wiasnie wzgledéw, poréwnujac wszelkie wyniki NSP 1970, 1978
i 1988 odwotujgce si¢ do kategorii gospodarstwa domowego, nalezy pamigta¢ o kon-
tekécie spoteczno-gospodarczym, w jakim byly przeprowadzane spisy. Zestawienia
wynikéw tych trzech spiséw moga lepiej stuzyé pokazaniu dynamiki zréznicowat
przestrzennych zjawiska samodzielno$ci zamieszkiwania i deficytu mieszkaf, niz po-
kazaniu rzeczywistych zmian poziomu samodzielno$ci zamieszkiwania i niedoboru
mieszkan. W nastepnym podrozdziale podjeto prébe petniejszego uchwycenia potrzeb
mieszkaniowych korica lat osiemdziesigtych poprzez uwzglednienie rowniez vkrytych
potrzeb mieszkaniowych, mogacych pojawlé sie ze strony niewyodigbnionych gospo-
darstw domowych (tzw. potencjalnych) poprzez uwzglednienie liczby rodzin i tzw.
gospodarstw domowych nierodzinnych zarejestrowanych przez NSP 1988,

W S$wietle danych spisowych najwyzszy, tj. najbardziej niekorzystny, poziom
wsp6tzamieszkiwania gospodarstw domowych na obszarze aglomeracji warszawskiej
wystepowat w 1978 r,, nieco nizszy byt w 1970 i 1988 r. W okresie 1970, 1978
i 1988 Warszawa wykazywata nizszy poziom wspétzamieszkiwania zarejestiowanych
gospodarstw domowych niz przeci¢tnie miasta w kraju. Przecigtnie miasta pozostate
tego obszaru w 1970 r. mialy nizszy poziom wspétzamieszkiwania niz Srednia ogél-
nopolska dla miast, ale juz w latach 1978 i 1988 niekorzystnie jg przewyiszyty. Tu-
tejsze gminy wiejskie natomiast w catym omawianym okresie wykazywaly znacznie
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wyzszy odsetek wspélzamieszkujacych gospodarstw domowych niz przecigtnie wsie
w kraju. O skali tego problemu $wiadczy fakt, ze w Warszawie w 1970 r. niesamo-
dzielnie zamieszkiwato niemal co czwarte gospodarstwo domowe, w 1978 r. wigcej
niz co czwarte, a w 1988 r. niemal co sz6ste spoéréd zarejestrowanych przez spisy.
W analogicznych latach w tutejszych miastach pozostatych og6tem w takiej sytuacji znaj-
dowato si¢ poczatkowo co czwarte, a potem niemal co czwarte gospodarstwo domowe.
Na obszarach wiejskich aglomeracji warszawskiej nie miato samodzielnego mieszkania
z g6ra co czwarte gospodarstwo domowe (w 1978 r. nawet niemal co trzecie).

Zjawisko wspotzamieszkiwania dotyczylo bardzo wielu gospodarstw domowych.
W skali catego badanego obszaru mieszkalo niesamodzielnie w 1988 r. prawie 200 tys.
gospodarstw domowych, z tego w Warszawie ponad 100 tys. Wzgledna (ale dysku-
syjna) poprawa w tej mierze, zarejestrowana przez NSP 1988, w ujeciu bezwzgled-
nym, nie jest tak znaczna (tab. 24).

Nasilenie zjawiska wspéizamieszkiwania wykazuje na badanym obszarze znaczne
zréznicowania, ktére w przypadku dzielnic Warszawy, w ujeciu wzgledaym i bez-
wzglednym, nieco si¢ zwigkszyly w 1988 r., natomiast zmniejszyly si¢ w grupie miast
pozostatych. Wéréd gmin wiejskich w latach 1978-1988, wazglednie biorac, takze
widzimy zwigkszenie zréznicowania w tye wzgledzie (tab. 25).

W 1970 r. w grupie miast najkorzystniejszy, bo najnizszy, poziom wspélzamiesz-
kiwania odrebaych gospodarstw domowych (18-22% og6tu) miaty o$rodki lezace
w czeéci zachodniej aglomeracji (Mszczonéw, Zyrardéw, Konstancin-Jezioima, Gro-
dzisk Maz., Btonie, Nowy Dwok, Zakroczyrm, Serock). Wyjatkowo w tej grupie znaj-
dowaly si¢ miasta z cze$ci wschodniej: Marki i Katuszyn. Réwhmie niski poziom
wspétzamieszkiwania wykazywata wéwezas wiekszoéé dzielnie Warszawy.

Najgorsza sytuacja w tym okresie, wyrazajaca si¢ 30-40% gospodarstw domo-
wych mieszkajacych niesamodzielnie, panowata w miastach podwarszawskich cze¢sci
wschodniej i pétnocno-wschodniej (Zabki, Kobytka, Zielonka, Wesota, Ttuszcz, Wo-
tomin), w pojedynczych miastach pasma zachodniego (Podkowa Le$na, Piastéw, Mi-
lanéwek) oraz lezacych na potudnie od stolicy (Karczew, Pilawa, Jézeféw, Géra
Kalwaria), a spoéréd dzielnic Warszawy ~ jedynie w Srédrmiesciu (ryc. 16).

W latach 1970, 1978 i 1988 z grupy miast o najkorzystniejszym poziomie oma-
wianego wskaZnika wypadty: Btonie, Konstancin-Jeziotha, Grodzisk Maz., Nowy
Dw6r oraz jedyne w tej grupie miasta z cze$ci wschodniej badanego obszaru: Marki
i Katuszyn. Ich miejsce zajety: Gréjec, Ozaréw Maz. i Géra Kalwaria. Znalazly sie tu
réwniez wszystkie dzielnice Watszawy (ryc. 16).

Z grupy najgorszych pod tym wzgledem wypadly wspomniane Géra Kalwaria,
Tiuszcz, Zielonka oraz dzielnica Srédmiescie, a weszly do niej, wzglednie pogarsza-
jac swoja pozycje: Sulejéwek, Otwock i Radzymin.

Skiad obu skrajnych grup w okresie 1970, 1978 i 1988 nie ulegt zasadniczym
zmianom - $wiadczy to dodatkowo o wiarygodno$ci i poréwnywalnodci danych
wykorzystywanych tu trzech spiséw powszechmych nawet w tak trudnej do obiekty-
wizacji kategorii jak gospodarstwa domowe. Mozna sadzi€, ze w latach osiemdziesia-
tych wplyw czynnikéw pozademograficznych hamujacych wyodrebnianie si¢ gospo-
darstw domowych dziatat w przestrzeni, mniej wigcej, réwnomiernie.
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Talbellaa 24. Gospodarstwa domowe 0s6b mieszkajacych niesamodzielnie na obszarze
aglomeracji warszawskiej na tle kraju (w tys.)

Obszar Liczba Zmiany
1970 1978 1988 1970-1978  1978-1988

Aglomeracja ogélem 186,4 2442 197,9 57,8 246,3
w tym:

Warszawa 109,9 145,9 109,5 36,0 36,4

pozostale miasta 40,9 53,0 49,3 12,0 3,7

wsie 35,5 453 391 98 -6,2
Polska ogétem 2333,3 2953,3 2350,4 620,0 -502,8
w tym:

miasta 1599,0 1885,1 1534,0 286,1 -351,1

wsie 734,3 1068,1 816,4 3338 -251,7

Z rédkbo: Uklad i obliczenia wilasne.

Talbella 25. Udziat gospodarstw domowych oséb mieszkajacych miesamodzielnie
na obszarze aglomeracji warszawskiej — podstawowe miary zmiennosci cechy

Obszar Rok Maksimum Minimum  Zakres Odchy- Wsp6l- $rednia
lenie czynnik z grupy
standar-  zmiennosci
dowe
Dzielnice 1970 28,4 20,2 82 25 11,0 22,8
Warszawy 1978 26,2 23,2 30 1,2 4,7 24,6
1988 20,4 14,9 55 L5 8.9 17,4
Pozostale 1970 51,5 17,8 337 7.9 29.0 27,2
miasta 1978 55,6 13,9 41,7 84 28,1 29,9
1988 383 11,7 26,6 6,7 27,2 24,8
Gminy 1970 41,3 14,4 26,9 6,0 24,2 25,0
wiejskie 1978 54.3 13,8 40,5 7,2 23,8 30,2
1988 43,2 13,1 30,1 7,2 27,5 26,2

Z rédd bo: Uklad i obliczenia wiasne.

Przedstawione przemiany doprowadzily do wyostrzenia obrazu przestrzennych
zréznicowan w zakresie samodzielno$ci zamieszkiwania gospodarstw domowych na
obszarze aglomeracji warszawskiej. Maksymalnie upraszczajac sprawg mozna stwier-
dzi¢, ze w 1988 r. najkorzystniejszymi wskaZnikarmi w tej mierze legitymowata sie
Warszawa oraz miasta zachodniej cze$ci aglomeracji, przewaznie te nieco oddalone
od stolicy. WyraZnie najgorsze warunki posiadaty oSrodki miejskie graniczgqce ze
stolicg i lezgce we wschodniej czes$ci badanego obszaru (ryc. 16).

W 1970 r. spos$réd gmin wiejskich najkorzystniejszy, bo najnizszy, udziat gospo-
darstw domowych 0s6b mieszkajacych niesamodzielnie (ponizej 20%) miaty gléwnie
jednostki lezgce na obrzezach badanego obszaru: wschodnich (Dabréwka, Strachow-
ka, Siennica, Stanistawéw, Dobre, Zabrodzie), potudniowych i poludniowo-zachod-
nich (Baranéw, Sobienie-Jez., Wilga, Tarczyn, Zabia Wola, Osieck, Chynéw, Gréjec,
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Rye. 16. Gospodarstwa domowe 0s6b mieszkajacych niesamedzielnie w % 6gblu gospodarsiw
domowych w latach 1970, 1978 i 1988

The cohabiting households in % of the total number of househelds in the years 1970, 1978 and 1988
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Karczew, Pniewy) oraz pojedyncza peryferyjna gmina czesci péinocno-zachodniej
—ZAdezym (ryc. 16).

W tym czasie najwiekszy udzial niesamodzielnie zamieszkujacych gospodarstw
domowych (30-40%) wykazywaly wiejskie gminy podwarszawskie (Lomianki, Mi-
chatowice, Wolomin, Raszyn, Stare Babice, Jablonna, Halin6w) oraz lezace miedzy
pasem jednostek najlepszych a Warszawg (Ttuszcz, Skrzeszew, Kotbiel, Celestyn6éw,
Wigzowna, Klemb6w). W grupie tej znalazly si¢ réwniez pojedyncze gminy peryferii
zachodnich: Teresin, Jaktoréw, Kampinos i Radziejowice (ryc. 16).

W latach 1970, 1978 i 1988 sktad obu skrajnych grup zmienit si¢ wyraZnie. W la-
tach 1970-1978 zaczat ksztaltowaé sie w péinocno-wschodniej czesci aglomeracji
warszawskiej zwarty przestrzennie zesp6t gmin wiejskich o najgorszych lub co naj-
wyzej Srednich wskaZnikach samodzielnoéci zamieszkiwania gospodarstw domo-
wych. Jednoczeénie zanikat taki obszar na zachéd od stolicy ~ choé nadal do najgor-
szych nalezaly: Lomianki, Raszyn, Michalowice, Lesznowola, Stare Babice i Czos-
néw. W latach 1978-1988 procesy te pogtebity si¢, doprowadzajac wiasciwie do
zaniku koneentrycznego ukladu zréznicowari w tej mierze. Najgorszg sytuacje w 1988 r.
= 0d 30 do 40% gospodarstw domowyeh mieszkajacych niesamodzielnie -~ miaty juz
giéwnie gminy wiejskile pétnoeno-wschodnie i wschodnie (Zabrodzie, Radzymin,
Klembéw, Jakubéw, Wotomin, Ttuszez, Siennica, Dabréwka, Stanistawéw) oraz le-
Zace na zachodaich i petudniowo-zachodmich kraficach badanego obszaru (Grodzisk
Maz., Zakroezym, Baranéw, Kampinos, Wiskitki). Wéwezas w gruple najgerszyeh
pozostawaty jedynie pojedyneze gminy poedwarszawskie (Lomianki, Czosnéw, Kon-
stanein-Jeziorna). Bardzo wyraznie poprawily sweja pozyeje w tej mierze griny gra-
fiezaee ze stoliea (Stare Babiee, Raszyn, Celestyndw, Miehatewice, Jablonna) oraz
inne zaehodnie (Jakioréw, Radziejowiee, Ozaréw Maz., Mszezonéw, Leszne, Leszno-
wela). Ostateczhie w 1988 f. najmniejszy udziat niesamedzielnie mieszkajaeyeh go-
spodarstw demewyeh miaty juz niekibre gminy wiejskie graniezaee od pétaoey 1 Za-
ehodu ze stelieg (Nieporet, Stare Babiee, Ozaréw Maz., Raszyn) efaz lezaee w potu-
dniewe-zaehodnich i peludniewe-wseherdmich krafieach badanege ebszaru (Tarezyn,
Jakteréw, Zabia Wela, Radziejewiee, Osieek, Pilawa, Mszezenéw, Sebienie-Jeziory,
Ketbiel i eddaleny Katuszyh) (fye. 16).

Poziom wsp6tzamieszkiwania odrebnych gospodarstw domowych na obszarach
wiejskich, liczony wzglednie, po zarejestrowanym pogorszeniu w 1978 r. w zasadzie
w 1988 r. byt podobny jak w 1970 r.

Analizujac problem samodzielno$ci zamieszkiwania w gminach wiejskich, nalezy
zwréci¢ uwage na specyfike tych gmin, a przede wszystkim na udziat ludnosci rolni-
czej. Dominacja rodzinnych gospodarstw rolnych sprawia, ze w gminach o wysokim
udziale ludnosci rolniczej rejestruje si¢ wzglednie niskie odsetki niesamodzielnie za-
mieszkujacych gospodarstw domowych. Z kolei gminy o wysokim udziale ludno$ci
pozarolniczej wykazujg zwykle wzglednie niekorzystny poziom tego wskaZnika. Mo-
e to by¢ zwiazane z tatwo$cia wydzielania si¢ mniejszych gospodarstw domowych,
jesli ich cztonkdw nie taczy wspblna praca w rodzinnym gospodarstwie rolnym. Tym
wiadnie mozna tlumaczyé do$¢ charakterystyczna ewolucje ukladu przestrzennych
zréznicowali w omawianej dziedzinie. W badanym okresie najwyzszy udziat ludnosci
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nierolniczej wystepowal w gminach podwarszawskich, a najnizszy na peryferyjnych
obszarach wschodnich.

Na poczatku lat siedemdziesigtych najkorzystniejszy poziom samodzielnodci za-
mieszkiwania mialy wlasnie jednostki o najwyzszym udziale ludnosci rolniczej i wy-
kazujace znaczne ubytki liczby mieszkaricow. Z drugiej strony w najgorszej sytuacji
byly gminy wiejskie, wykazujace najnizszy udziat ludnosci rolniczej i znaczacy przy-
rost liczby mieszkaficOw.

W latach siedemdziesigtych i osiemdziesigtych podstoteczne obszary wiejskie, za-
chowujac wysoki udziat ludnosci nierolniczej, rozwijaly sie i poprawity wydatnie swa
sytuacje mieszkanioway. Wyjatkiem byly gminy podwarszawskie czesci pétnocno-
-wschodniej, ktére miaty wysoki udziat Judno$ci nierolniczej i rozbudowywaly si¢
wolniej, a wigc pogorszyly swoja pozycje w te] mierze. R6wniez wzglednie korzystny
poziom w zakresie samodzielnoscii zamieszkiwania wykazywally griny intensywinego
rolnictwa potudniowej czesci aglomeraeji. W tych okelieznoseiach peryferyjne, trady-
cyjnie rolnicze, wyludniajace si¢, ogarniete siagnacja griny wschoedniej czesei bada-
nego obszaru wykazywally w korieu lat oslemdziesiatych €6 najwyze) przecietay po-
zZiom samodzielnosci zamieszkiwania edrebhych gespedaisty demewyeh (rye. 16).

3.3.3. PRZECIETNY POZIOM ZALUDNIENIA MIESZKAN

Najlepiej problem zaludnienia mieszkan, a $ciflej izb mieszkalnych w mieszka-
niach, mozna przedstawic¢ postugujac sie przedziatlowa struktura ich zaludnienia. Za
pomoca tego miernika mozna w przybliZzeniu wyodrebnic: mieszkania niedoludnione,
w peini wykorzystane oraz, co wazniejsze, mieszkania przeludnione. Istniejgce, po-
réwnywalne dane spiséw powszechnych z okresu 1970, 1978 i 1988 pozwalajg zba-
da¢ zjawisko zaludnienia mieszkan jedynie poprzez wskaznik przecigtnej liczby os6b
przypadajacych na statystyczng izb¢ mieszkalng oraz poprzez $rednig powierzchni¢
uzytkowa mieszkati przypadajgca na statystycznego mieszkarica w badanych miastach
i gminach wiejskich. Chcac uchwycié dynamike poziomu zaludnienia mieszkarn, mu-
siano ograniczy¢ si¢ do tych wiasnie wskaznikéw $rednich. Uznajac jednak za nie-
zbgdne pokazanie zasiegu rzeczywistych skrajnych standw zaludniemia mieszkan,
przeprowadzono taka analiz¢ w dalsze) czesci tego opracowania, opierajac sle na
dostepnych danych dla 1988 r."

Z analogicznych przyczyn jak w przypadku badania wielkoéci mieszkan, réwniez
badajgc poziom zaludnienia lokali nalezy pokaza¢ to zjawisko zaréwno w odniesieniu
do izb, jak i do powierzchini uzytkowej mieszkan.

' Opublikowane wyniki NSP 1988 dla poszczeg6laych miast i gmin wiejskich nie zawieraja
wprost informacji o rzeczywistym poziomie zaludnienia mieszkan, tj. klasyfikujacej mieszkania
wedlug $redniej liczby os6b przypadajacej w danym lokalu na izbe mieszkalng. Dane takie istniejg
tylko dla wigkszych miast oraz dla wigkszych agregatéw, np. wojewédztw. Cheae uzyskaé takie
informacje dla interesujacych nas jednostek autor wykorzystat opublikowane informacje o liczbie
0s6b zamieszkujacych w mieszkaniach o réznej liczbie izb, co wymagato pracochtonnych przeliczed
(por. podrozdz. nastepny).
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Zaludnienie mieszkai — przecietna liczba os6b na izbe

W okresie 1970, 1978 i 1988 na badanym obszarze ogétem na statystyczna .zbe
przypadala mniejsza liczba os6b niz przecigtnie w kraju, ale byt to wytacznie wplyw
dominujacej tu stolicy. Tutejsze pozostate miasta ogétem i obszary wiejskie niekorzy-
stnie przewyzszaly odpowiednie $rednie krajowe dla miast i wsi. Poziom zaludnienia
mieszkaft w calym okresie wyraZnie si¢ tu obnizat. W 1988 r. w Warszawie zareje-
strowano juz wieksza liczbe izb niz ludno$ci w mieszkaniach. W miastach pozosta-
tych ogétem wielkosci te niemal zréwnaly sie, natomiast na obszarach wiejskich
zblizyty sie wyraZnie.

Wsrdd dzielnic Warszawy, pozostatych miast oraz gmin wiejskich badanego ob-
szaru nastepowat wyraZny proces bezwzglednego zmniejszania si¢ zr6znicowati w tej
dziedzinie (zakres, odchylenie standardowe). Te zr6znicowamia liczone wzglednie
nieco wzrosty wsréd dzielnic Warszawy i w grupie gmin wiejskich w latach 1978
-1983, chociaz na og6ét w calym okresie utrzymywaly si¢ na do$¢ niskim poziomie
- €O zreszty jest cecha miernik6w opartych na wielko$ciach $rednich (tab. 26).

W 1970 r. spoéréd miast aglomeracji najnizszy, a wiec najkorzystniejszy, poziom
przecietnego zaludnienia mieszkafi (1,2-1,3 osoby na izbg) wykazywala Warszawa
oraz ofrodki podstoteczne: z pasma zachodniego (Podkowa Le$na, Milanéwek, Brwi-
néw, Piastéw, Pruszkéw, Grodzisk Maz.), wschodnie (Sulejéwek, Wesola, Zielonka)
i potudniowe (Konstancin-Jezioma, J6zeféw). W latach 1970, 1978 i 1988 skiad tej
grupy, wraz z wydatnym obnizeniem si¢ poziomu zaludnienia mieszkar do 0,8-0,9
osoby na izbe, nie ulegt zmianie.

W 1970 r. najgorsze warunki pod tym wzgledem (przecietnie 1,.5-1,6 osoby na
izbe) miaty miasta lezace na obrzezach badanego obszaru (Serock, Katuszyn, Zakro-
czym, Mszczon6w), ale réwniez wigkszo§¢ z pasma péinocno-wschodniego (Radzy-
min, Marki, Zabki, Ttuszcz) i z potudnia (Géra Kalwaria, Grdjec, Karczew), a takze
Zyrardéw. W latach 1970, 1978 i 1988 z tej grupy wyraZnie, cho¢ wzglednie, popra-

Talbellaa 26. Przecigtna liczba os6b na statystyczng izbg mieszkalng na obszarze
aglomeracji warszawskiej — podstawowe miary zmiennoéci cechy

Obszar Rok Maksimum Minimum  Zakres Odchy- Wspdi- Srednia

lenie czynnik z grupy
standar-  zmienno&ci
dowe
Dzielnice 1970 L3 1,2 0.1 0,1 3,7 1.3
Warszawy 1978 K| 1,0 0.1 0,0 34 1,1
1988 L0 0,9 01 0,0 4,1 09
Pozostate 1970 L6 0,9 0,7 0,2 10,3 14
miasta 1978 L4 0.8 0,6 0.1 9,8 1,2
1988 L2 0,7 0,5 0.1 85 1,0
Gminy 1970 2,0 L2 0,7 0,2 9,7 L6
wiejskie 1978 L6 10 0,5 0.1 89 L4
1988 L4 0,9 0,5 0.1 9,2 L2

Z r@dddt bo: Uklad i obliczenia wiasne.
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Rye. 17. Przecigtna liczba oséb na izbe w latach 1970, 1978 | 1988
Average number of persons per room in the years 1970, 1978 and 1988
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wily swa pozycje Zyrardéw i Zabki. Ich miejsce w grupie najgorszych zajely Otwock
i Nowy Dwor (ryc. I7).

W grupie gmin wiejskich najkorzystniejszy przecietny poziom zaludnienia (1,3-1,5
0s6b na izbe) mialy jednostki podwarszawskie lezace na pétnoc (Skrzeszew, Pomie-
chéwek, Serock, Jablonna, Nieporet, L.omianki) oraz zachéd i poludnie od stolicy
(Michatowice, Piaseczno, Brwinéw, Konstancin-Jeziorma, Raszyn, Lesznowola, Oza-
téw Maz., Wiskitki). Do grupy najlepszych nie nalezala Zadna gmina wschodniej
potowy aglomeracji (ryc. 17).

W latach 1970, 1978 i 1988 sklad tej grupy zachowat si¢ bez wiekszych zmian:
wypadly z niej Konstancin-Jezioma i Serock, a ich miejsce zajety: Stare Babice i Ja-
ktoréw. Poziom omawianego wskaZnika obnizyl si¢ wéréd najlepszych do 0,9-1,1
statystycznej osoby na izbe.

Podobng trwalo$¢ skladu wykazywala grupa gmin wiejskich o najwyzszym prze-
cietnym poziomie zaludnienia mieszkan, ktéra w 1970 r. wykazywala okoto 1,8-1,9
statystycznej osoby na izbe. Byly to giéwnie gminy p6inocno-wschodniej i potudnio-
wo-wschodniej cze$ci aglomeracji warszawskiej (Dabréwka, Radzymin, Poswigtne,
Strachéwka, Zabrodzie, Tluszcz, Stanistawdw, Wotomin, Klemb6w, Kotbiel, Osieck,
Debe WIk.) oraz pojedyncze gminy prawobtzezne i lezace na potudnie od stolicy
(Prazméw, Zabia Wola, Karczew). Do 1988 . z tej grupy, wraz z obnizka przecietne-
go poziomu zaludnienia mieszkaf do 1,3-1,4 statystycznej osoby na izbg, wypadto
kilka gmin wschodnich (Debe WIk., Klembdw, Kotbiel, Wotomiim), a ich miejsce
zZajely jednostki z obrzezy aglomeracji (Pilawa, Jakubéw, Mszczondw, Zakroczym,
Debre) (tfye. 17).

Zaludnienie mieszkan

w $wietle przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkai na osobe

Mierzac poziom zaludnienia liczba metréw kwadratowych powierzchmi uzytkowej
mieszkain przypadajacej na statystycznego mieszkafica w poszczegéimych miastach
i gminach wiejskich badanego obszaru, otrzymujemy zblizony, w pewnym zakresie,
obraz przestrzennych zréznicowaii do przedstawionego powyzej.

W Warszawie w okresie 1970, 1978 i 1988 przypadala wigksza powierzchnia
uzytkowa mieszkaii na osobe niz $rednio w miastach Polski. Ogélem pozostale miasta
aglomeracji warszawskiej oraz tutejsze obszary wiejskie mialy gorszy poziom tego
miernika od odpowiednich $rednich krajowych dla wsi i miast. Zwraca przy tym
uwage wyraZny, korzystny i powszechny wzrost poziomu tego wskaZnika oraz to, ze
w badanym okresie wzrosto bezwzgledne zréznicowanie poziomu tej cechy (zakres
zmienno$ci, odchylenie standardowe) wéréd dzielnic Warszawy, w grupie miast po-
zostalych oraz w grupie gmin wiejskich. Poziom tego zréZnicowania liczony wzgled-
nie (wspétczynnik zmiennoéci), po okresie zmniejszenia zarejestrowanego przez NSP
1978, wzrdst ponownie w okresie 1978-1988 (tab. 27). W 1988 r. odnotowano wsréd
dzielnic Warszawy wieksze zr6znicowanie w tym wzgledzie niz w 1970 r., a w gru-
pach pozostalych miast i gmin wiejskich badanego obszaru osiagngto ono poziom
zblizony do tego z 1970 r.

W 1970 r. najwigksza powierzchmia uzytkowa mieszkai na osobg (13-14 m?)
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Talbellaa 27. Powierzchnia uzytkowa mieszkar (mpz) przypadajaca na statystyczng osobe
na obszarze aglomeracji warszawskiej — podstawowe miary zmienno$ci cechy

Obszar Rok  Maksimum Minimum Zakres  Odchy-  Wspél- | Srednia
lenie czynnik z grupy
standar-  zmienno$ci
dowe
Dzielnice 1970 15,1 12,2 2,9 0,9 6,8 13,3
Warszawy 1978 17,3 13,9 34 1,1 7,0 152
1988 19,8 15,3 45 L3 7.8 17,1
Pozostate 1970 20,6 9,6 11,0 L8 15,5 11,8
miasta 1978 23,1 11,6 11,5 2,0 14,1 13,9
1988 28,6 14,4 14,2 2,5 15,0 16,8
Gminy 1970 16,1 9,6 6,5 1,0 9,2 1,3
wiejskie 1978 18,8 11,9 6,9 il 8,0 13,6
1988 22,3 14,1 8,2 L5 8,9 16,3

Z rdditbo: Uklad i obliczenia wilasne.

przypadala w Warszawie oraz miastach podwarszawskich, w tym giéwnie pasma za-
chodniego (Podkowa Le$na, Milanéwek, Brwinéw, Piastow). Podobny poziom tego
wskaZnika miaty rownie2: Konstancin-Jeziotma oraz J6zeféw i Sulejéwek. Do 1988 r.
w grupie najlepszych nastapita wyraZna poprawa poziomu zaludnienia mieszkaft do
okoto 17-20 m? na osobg. W latach 1970, 1978 i 1988 sposréd jednostek nalezgcych
do omawianej grupy wzglednie pogorszyly swoja pozycje dzielnice Ochota i Zoliborz
oraz miasta Piastéw i Konstancin-Jeziotna. Ich miejsce wétéd najlepszych zajety réw-
niez lezgce do$é blisko Warszawy: Wesola, Kobytka oraz Karczew i Ozaréw Maz,

W 1970 r. najwicksze zageszczenie mieszkaf wystepowato w miastach lezgcych
gtéwnie na obrzezach oraz w pasmie pétnocno-wschodniih agloreracji warszawskiej,
W miastach: Serock, Zakroczym, Katuszyn, Mszczonéw, Gréjec, Mirisk Maz. i Zgbki,
Marki, Radzymin, Wotomin $rednio na mieszkafica przypadato okoto 10-11 m? po-
wierzchni u2ytkowej mieszkari. Do 1988 r. poprawily swa pozycje giéwnie miasta
wspomnianego pasma pétnocno-wschodniego (Radzymin, Zabki, Marki), ale réwniez
potudniowe — Gréjec i Mszczonéw. Wzgledne pogorszenie w te] mierze wystapito
w ofrodkach silnie rozbudowujacych sie (Nowy Dwoék, Otwock, Legionowo, Bionie)
oraz w dzielnicy Praga Pétnoc. Byt te wptyw rosnacego udziatu mieszkam w noewyeh
uspotecznionych budynkach wielorodzinnyeh, w kidryeh preferowano liczbe izb ko-
sztem ich powierzehni. W latach 1970-1988 nastapita w te] najgorszej grupie popra-
wa wskaznika przecietnego zaludnienia mieszkafi z okete 911 m’ na esobe do 14-15 i’
(rye. 18).

Przedstawiajac poziom zaludnienia mieszkatfi wiejskich poprzez ich powierzchnie
uzytkowg przypadajacq na osobe, otrzymujemy odmienny obraz niz w przypadku
postugiwania si¢ liczbg oséb na izbe.

W 1970 r. najkorzystniejszy poziom zaludnienia mieszkadi ~ 12-13 m? p.u. na
osobg ~ wystepowat w gminach peryferyjnych aglomeracji warszawskiej (Wiskitki,
Sobienie-Jeziory, Katuszyn, Mrozy, Serock, Wilga, Cegléw, Kotbiel, Skrzeszew, Ja-
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Rye. 18. Przecietna powierzchnia uzytkowa na esebs (w m~) w latach 1976, 1978 i 1988
Average usable apartment surface per persen in the years 1970, 1978 and 1988
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kub6éw, Siennica) oraz w jednostkach lezacych na potudnie i potudniowy-zachéd od
Warszawy (Michatowice, Konstancin-Jeziorma, Lesznowola, Piaseczno, Brwinéw).
W latach 1970-1988 ukiad ten ulegt wyraZnemu przeksztalceniu. Z grupy najlepszych
wypadly niemal wszystkie obrzezne gminy wschodnie (Jakub6éw, Siennica, Cegiéw,
Katuszyn, Mrozy), ale takze Serock, Skrzeszew i wyjatkowo Konstancin-Jeziorna.
Ostatecznie w 1988 r. najkorzystniejszy poziom omawianego wskaZnika miaty juz
podstoteczne gminy wiejskie otaczajace péipierScieniern Warszawg z poludniowego
zachodu, zachodu i pétnocnego zachodu. Grupe te uzupetniaty juz tylko pojedyncze
gminy obrzezne, znajdujgce sie¢ w potudniowej czesci aglomeracji. Wéréd najlepszych
w badanym okresie poziom wskaznika poprawit si¢ z okoto 12-13 do okoto 18-19 m?
p.u. na osobe (ryc. LS).

W 1970 r. najgorszy poziom zageszczenia mieszkafi miaty gminy wiejskie, we-
wnetrzne, czesci wschodniej i potudniowej badanego obszaru. W gminach: Wotomin,
Radzymin, Poswietne, Tiuszcz, Mifisk Maz., Klembéw, Halinéw, Debe Wik. oraz
Zabia Wola, Prazméw, Grodzisk Maz., Nadarzyn, G6ra Kalwaria (wyjatkowo réwnie2
Tulowice) na statystycznego mieszkarica przypadato okoto 9-10 m? p.u. mieszkar
(ryc. 18). Do 1988 r. uktad przestrzenny te] najstabsze] grupy réwniez ulegt daleko
idacym zmianom. Wypadty z niej niemal wszystkie wewngtizae gminy potudniowo-
-zachodnie, a ich miejsce zajety jednostki potudniewo- i pétnecne-zachodnich oraz
potnocno-wschodnich kraficéw aglomeracji (Pilawa, Zakroczym, Stanistawéw,
Mszczonéw, Strachéwka, Leoncin). R6wniez | w te] najgorsze] grupie gmin wiejskich
zdecydowanie poprawit sie poziom zaludnienia mieszkaf z okolo 9-10 do 14-15 m?
p.u. na esebe.

Uogélniajac powyzsze obserwacje mozna jednoznacznie stwierdzié, ze w bada-
nym okresie nastapit spektakularmy proces szybszej poprawy wskaZnikéw zaludnienia
mieszkai w jednostkach podwarszawskich, zwlaszcza czesci zachodniej. W zdecydo-
wanej wigkszosci jednostek peryferyjnych aglomeracji nastepowata wolniejsza popra-
wa w tej dziedzinie i w zwigzku z tym wzglednie pogorszyly one swa pozycje.



4. KLUCZOWE PROBLEMY SYTUACIJI MIESZKANIOWEJ
LUDNOSCI AGLOMERACJI WARSZAWSKIEJ PRZELOMU LAT
OSIEMDZIESIATYCH 1 DZIEWIECDZIESIATYCH

4.1. NIEDOBOR ILOSCIOWY MIESZKAN

Najwiekszym problemem sytuacji mieszkaniowej w Polsce, poczawszy od czaséw
zakoficzenia procesu odbudowy kraju ze zniszczefi wojennych, pozostaje niedob6r
ilosciowy mieszkafi. Powoduje on konieczno$¢ przymusowego wspélzamieszkiwania
odrebnych gospodarstw domowych. Zasieg tego zjawiska, w zakresie mozliwym do
uchwycenia w spisach powszechnych, przedstawiono w rozdziale poprzednim. Obok
ujecia problernu niedobotu mieszkan ze wzgledu na skutki spoteczne, tj. poprzez
odsetek rodzin lub gospodarstw domowych bez samodzielnego mieszkania, istotnym
jest réwniez oszacowanie liczby brakujacych mieszkad (Litterer-Merwege 1960,
1961, 1964, 1977). Jest to przedstawianie od nieco innej strony zjawiska samodziel-
nosci zamieszkiwania, i to z wykorzystaniem tych samych kategorii statystycznych
(mleszkanie, gospodarstwa domowe | rodziny zarejestrowane w spisach powszech-
fnyeh). Szacunki ilosciowego niedoboru mieszkan podlegajg wiec takim samyrm ogra-
fniczeniom, jak badania samodzielno%ci zamieszkiwania (por. rozdz. 3.3).

Niedob6r ilosciowy mieszkaii przedstawiamy jest zwykle w postaci tzw. deficytu
statystycznego mieszkan, tj. jako r6znica miedzy liczbg zarejestrowanych gospo-
darstw domowych a liczba mieszkai?. Istnieja podstawy do twierdzenia, ze w latach
osiemdziesigtych liczba potencjalnych gospodarstw domowych (tj. takich, ktére po-
wstatyby, gdyby mialy mozliwo$¢ samodzielnego zamieszkiwaniia) przewyzszala licz-
be istniejacych gospodarstw domowych nie wymagajacych mieszkai samodzielnych.
Z tego powodu wydaje sie konieczne réwniez skonfrontowanie dla 1988 r. liczby
istniejacych mieszkan z liczba rodzin, powigkszong o liczbe tzw. nierodzinnych go-
spodarstw domowych. Zabieg taki pozwala uwzgledni€, w pewnej mierze, potrzeby

2 Ujecie takie daje do$¢ dobre przyblizenie niedoboru iloSciowego mieszkas, bowiem — co
prawda — nie wszystkie gospodarstwa domowe chcg samodzielnie zamieszkiwac (szczeg6lnie doty-
czy to jednoosobowych gospodarstw domowych), ale z drugiej strony pewna liczba gospodarstw
domowych wyodrebnitaby si¢ natychmiast, gdyby miala mozliwo$¢ samodzielnego zamieszkiwania
(s to tzw. potencjalne gospodarstwa domowe). Zwyklo sie przyjmowa¢, ze wszystkie gospodarstwa
domowe wieloosobowe oraz okoto 70-80% gospodarstw jednoosobowych wymaga samodzielnych
mieszkai. W przypadku gdyby domniemana liczba potencjalnych gospodarstw domowych przewyz-
szala liczbe gospodarstw istniejacych, a nie chcacych zamieszkiwa¢ samodzielnie, wéwczas tak
obliczony niedob6r mieszkan bylby zanizony.
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T abellaa 28. Deficyt statystyczny mieszkari* — aglomeracja warszawska na tle kraju

Obszar 1970 1978 1988 1988*
w tys.

Aglomeracja ogétem 103,4 134,9 106,2 145,9
w tym:

Warszawa 61,3 80,7 58,6 80,0

pozostale miasta 22,8 29,5 26,7 33,9

wsie 19,3 24,7 20.9 320
Polska ogélem 1295,2 1622,0 1253,7 1$89,0
w tym:

miasta 905,2 1056,5 8244 1058,0

wsie 390,1 565.6 429.3 831,0]

w % liczby istniejacych (kazdorazowo) mieszkar

Aglomeracja ogétem 15.5 17,1 12,0 16,5
w tym:

Warszawa 14,7 15,7 10,1 13,8

pozostale miasta 17,3 19,3 15,2 19,3

wsie 16.6 20.3 16.2 24.8
Polska ogétem 16,0 17,4 11,7 17,6
w tym:

miasta 19,6 18,3 11,7 15,0

wsie 11,3 16,0 11,7 22,6

* Deficyt liczony jako réznica miedzy liczbg mieszkar a suma rodzin i gospodarstw
nierodzinnych.
Z r&ditbo: Uklad i obliczenia wiasne.

mieszkaniowe istniejagcych gospodarstw domowych oraz gospodarstw potencjalnych.
Mozna przyjaé, ie rzeczywisty niedobér mieszkad w 1988 r. i na poczatku lat dzie-
wigcdziesiatych miat rozmiary posrednie migdzy wielkoSciami uzyskanyeni przy uzy-
ciu obu przedstawionych powyzej metod jego oceny, tj. migdzy deficytem statystycz-
nym a deficytem uwzgledniajacym domniemany fozrost grupy potencjalnych gospo-
darstw domowych.

W latach 1970, 1978 i 1988 deficyt statystyczny mieszkar na badanym obszarze
wynosit odpowiednio 103, I35 i 106 tys. Stanowito to 8.0, 8,3 i 8,5% ogdlnopolskie]
nadwyzki zarejestrowanych przez spisy powszechne gospodarstw domowych nad
liczba mieszkan.

W Warszawie deficyt ten, w latach kolejnych spiséw powszechaych (1970, 1978,
1980), wynosit odpowiednio: 61, 81 i 59 tys. Stanowito to 6.8, 7,6 i 7,1% ogélnopol-
skiego deficytu statystycznego mieszkarn zarejestrowanego w miastach. Ogdlem
w miastach pozostatych aglomeracji warszawskiej brakowato, w analogicznym okie-
sie 23, 30 i 27 tys. mieszkan, tj. 2,5, 2,8 i 3,2% og6lnopolskiego deficytu zarejestro-
wanego w miastach. Na obszarach wiejskich tej aglomeracji niledobory wynosity od-
powiednio 19, 25 i 21 tys. mieszkaf, co stanowito 4,9, 4,1% | ponownie 4,9% taczne)
ilosci brakujacych mieszkar we wslach w cate] Polsce (tab. 28, 29).

Biorac pod uwage bezwzgledne rozmiary deficytu statystycznego mieszkafi, na
obszarze aglomeracji warszawskiej w 1988 r. sytuacja byla, z niewielkimi odchyle-
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Talbella 29. Koncentracja deficytu statystycznego mieszkas a koncentracja ludnosci,
gospodarstw domowych i mieszkah w aglomeracji warszawskiej na tle kraju (w %)

Obszar Rok Deficyt Ludno$¢ Gospo- Mieszkania
statystyczny ~ ogétem darstwa ogdlem
mieszkaii domowe
ogélem
Polska ogétem = 100,0
Aglomeracja ogétem 1970 8,0 71 82 8,2
1978 83 7.3 84 85
1988 85 7,2 8,3 8,3
Polska — miasta og6lem = 100,0
Warszawa 1970 6,8 7,7 8,7 9,0
1978 7,6 7,7 8,7 8,9
1988 71 71 81 83
Pozostale miasta 1970 2,5 2,7 2,8 2,9
1978 28 2,6 2,7 2,6
1988 32 2,6 2,6 25
Polska - wsie ogétem = 100,0
Wsie 1970 49 32 35 34
1978 44 33 3,6 34
1988 49 34 37 3,5

Z r@ddtbo: Uklad i obliczenia wiasne.

niami, zblizona do zarejestrowanej w 1970 r., natomiast w 1978 r. niekorzystnie r6z-
nita si¢ w stosunku do dwdch pozostatych okres6w.

Odnoszac kazdorazowo rozmiary tego deficytu do liczby istniejacych mieszkar,
stwierdza sie najnizszy jego poziom w 1988 r., najwyzszy w 1978, a poSredni w 1970 r.
Oczywiscie ta wzglednie lepsza sytuacja zarejestrowana w 1988 r. jest, jak to juz
wspomniano wielokrotnie, w znacznej czg$ci wynikiem dzialnia czynnikéw poza-
demograficznych, sztucznie hamujgcych proces wyodrgbniania si¢ gospodarstw do-
mowych. Swiadczy¢ moze o tym wyraZnie wyzszy od deficytu statystycznego poziom
niedoboru mieszkafi, liczony wzgledem rodzin i gospodarstw domowych nierodzin-
nych (tab. 28). Niewatpliwie pewna rol¢ odgrywato tu migdzy innymi stale zmniej-
szanie si¢ w Polsce po 1978 r. rozmiaréw budownictwa mieszkaniowego.

Odnoszac wzgledne rozmiary deficytu statystycznego mieszkari z obszaru aglome-
racji warszawskiej do odpowiednich wielko$ci og6Inopolskich, obserwuje si¢ wyraZne
pogarszanie si¢ sytuacji tej aglomeracji na tle kraju. O ile w 1970 r. wyiszy od $red-
nich ogélnopolskich poziom wzglednego deficytu statystycznego mieszkafi wystepo-
wat tu tylko w gminach wiejskich ogélem, to juz w 1978 r. taka sytuacja byla udzia-
fem réwniez pozostalych miast. W 1988 r. takze w Warszawie stwierdza si¢ wyzszy
poziom tego niedoboru niz §rednio w miastach Polski. Proces ten prowadzi do poste-
pujacej ,koncentracji” niedobotu w tym zakresie na obszarze aglomeracji warszaw-
skiej. Szybciej zmniejsza si¢ udziat Warszawy w ogélnej liczbie ludnosci, gospo-
darstw domowych i mieszkati miast polskich niz jej udziat w deficycie statystycznym
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mieszkaii takich obszaréw. Koncentracja tego deficytu mieszkad ciagle jednak byta
w Warszawie mniejsza niz jej udziat w ogélnej liczbie ludnoéci, gospodarstw domo-
wych i mieszkad miejskich w Polsce (tab. 29).

Ogétem pozostate miasta badanego obszaru juz od 1978 r. wykazywaly wyzszy
udziat w deficycie mieszkari obszar6w miejskich w Polsce niz w ich ludnosci, gospo-
darstwach domowych i mieszkaniach. Taka sytuacja dotyczyla w catym badanym
okresie takze tutejszych obszaréw wiejskich (tab. 29).

Ze spolecznego i ekonomicznego punktu widzenia niemniej wazne sq bezwzgled-
ne rozmiary tego deficytu i jego rozmieszczenie. W okresie 1970, 1978 i 1988 naj-
wigkszy deficyt statystyczny mieszkah miaty dzielnice Warszawy. Byl on najmniejszy
w 1970 r. (po ok. 6-13 tys. mieszkaf), najwiekszy w 1978 t. (po ok. 10-15 tys.),
a posredni w 11988 r., kiedy to si¢gat w zalezno$ci od dzielnicy 7-10 tys. mieszkan.

W grupie tutejszych pozostatych miast najwigkszy deficyt statystyczny mieszkan
(1-3 tys.) miaty przewaznie oSrodki najludniejsze: Legionowo, Otwock, Pruszkéw,
Wolomin, Mifisk Maz., Piastéw, Zyrardéw, Grodzisk Maz., Nowy Dwér, Piaseczno,
ale réwniez mniejsze ~ Sulejéwek i Zgbki.

Analogicznie, stale w latach 1970, 1978 i 1988 najmniejszy poziom tego deficytu
(po ok. 100-300 mieszkar) mialy przewaznie miasta najmniejsze: Serock, Katuszyn,
Zakroczym, Mszczonéw, Pilawa, Ozaréw Maz., Tluszcz i Podkowa Le$na.

Wsréd miast aglomeracji warszawskiej najwyzszy poziom deficytu statystycznego
mieszkan, liczony kazdorazowo wzgledem istniejacych zasobéw mieszkaniowych,
wystepowat w okresie 1970, 1978 i 1988 giéwnie w osrodkach podwarszawskich.
Byly to szczegdlnie miasta lezace w cz¢éci wschodniej (Sulejéwek, Wesota, Kobyika,
Zabki, Radzymin, Zielonka, Wotomin, J6zeféw, Otwock, Karczew) oraz pojedyncze
osrodki z pasma zachodniego (Podkowa Le$na, Milanéwek, Piastéw). W calym oma-
wianym okresie w tej grupie miast nadwyzka spisanych gospodarstw domowych si¢-
gata 20-30% posiadanych przez nie mieszkad. Byly w tym pewne negatywne wyjatki:
w 1970 r. —~ Zabki 45%, Kobytka 39%, a w 1978 t. ~ Zabki 52%, Podkowa Le$na
i Karczew po 34% (ryc. 19).

Najkorzystniejsza sytuacje w tej mierze wykazywaly w 1970 r. giéwnie osrodki
oddalone od stolicy. Byly to mate miasta peryferyjne (Katuszyn, Mszczonéw, Serock,
Zakroczym), ale i duzy Nowy Dwoér. Poza tym nalezaly tu: Zyrardéw, Bionie i Gro-
dzisk Maz. oraz tylko pojedyncze miasta podwarszawskie: Marki i Konstancin-Jezior-
na. Spo$réd dzielnic Warszawy w tej grupie znalazly si¢ Praga Potudnie i Zoliborz.

W latach 1970, 1978 i 1988 w skladzie tej najlepszej grupy zaszly pewne zmiany.
Pojawity si¢ w niej wszystkie dzielnice Warszawy oraz miasta Gréjec i O2aréw Maz.
Pogorszyly swa pozycje Btonie, Konstancin-Jezioma i Grodzisk Maz. W grupie tej
w 1970 t. poziom deficytu statystycznego mieszkari siegat 10-13% posiadanych przez
nie zasobow, w 1978 r. wynosit 11-115% (Mszczondw 8%), natomiast w 1988 r. okoto
7-11% (ryc. 19).

Poréwnujac dla 1988 r. sume rodzin i nierodzinnych gospodarstw domowych
z liczba mieszkan i odnoszac otrzymany niedobér do liczby istniejacych mieszkan,
otrzymujemy wy2sze wskaZniki od wyliczonych w klasyczay sposéb, o okoto 2-7
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Rye. 9. Nadwyzka liczby gospodarstw domowych nad liczbg mieszkaii w % ogélu istniejacyeh
mieszkafi w latach 1970, 1978 i 1988

The excess of the number of households over the nurmber of apartments in % of the total number
of existing apartments in the years 1970, 1978.and 988
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punktéw procentowych. Przy tak wyliczonym niedoborze mieszkan zachowany ;jest
niemal identyczmy uklad zréznicowan przestrzennych, jak w przypadku klasycznego

deficytu statystycznego.

W grupie gmin badanego obszaru najwyzszy wzgledny poziom deficytu statys-
tycznego mieszkafh odnotowano w 1978 r. Stanowit on wéwczas, wsréd najgorszych,
okoto 25-40% ich zasob6w mieszkaniowych. W 1970 r. w najgorszych gminach
wskaZnik ten byt na zblizonym poziorie, a w 1988 t. wynosit okoto 18-30%. Z kolei
w najlepszej pod tym wzgledem grupie gmin wiejskich najnizszy poziom tego
wskaZnika odnotowano w 1970 t. i na zblizonym poziomie w 1988 r. Wynosit on
wéwczas okoto 8-12% posiadanych kazdorazowo przez te gminy mieszkari. W naj-
gorszym z badanych 1978 f. najlepsze w te] mierze gminy wiejskie wykazywaty pe-
zlom tego deficytu okoto 10-15% (fye. 19).

W latach siedemdziesigtych (NSP 1970 i 1978) najbardziej niekorzystna, bo naj-
wigkszq nadwyzke zarejestrowanych gospodarstw domowych nad liczba mieszkan
wykazywaty przewaznie gminy wiejskie centralnej czesci aglomeracji warszawskiej.
Znajdowaty sie one w dwéch potudnikowo biegnacych pasach pete2onych na wschéd
i zachéd od stolicy. Byly to wiec: L.omianki, Michalowice, Wolomin, Raszyn, Stare
Babice, Jabtonna, Tiuszcz, Skrzeszew, Halinéw, Celestyndw, Wiazowna oraz poje-
dyncze gminy peryferyjne - Teresin, Kotbiel i Jaktor6w. RéwnoczeSnie najnizsze
natgzenie tego niedoboru notowane w wigkszosci peryferyjnych gmin wiejskich giownie
potudniowej | wschodniej czedci aglomeracji (Barandw, Dabréwka, Sobienie-Jeziery,
Strachéwka, Wilga, Debre, Siennica, Tarezyn, Stanistawéw, Zabia Wola, Chynéw,
Osieck, Gréjec, Karczew | odesebniony pétnecno-zachodni Zakroczym) (fye. 19).

Juz w 1978 1. najlepszymi w tej mierze stajq si¢ niemal wylacznie obszary wiej-
skie potudniowej potowy aglomeracji (Mszczonéw, Baranéw, Pilawa, Teresin,
Osieck, Sobienie-Jezioty, Mifisk Maz., Siennica, Chynéw, Wigzowna, Radziejowice,
Tarczyn, Blonie, Gréjec, Kotbiel), a w czgéci pétnocno-wschodniej aglomeracji za-
czynajg si¢ juz wéwczas gromadzi¢ jednostki 0 najwy2szym nate2eniu tego deficytu.

Procesy te postepuja i juz w 1988 r. najnizsze natezenie deficytu mieszkah wyka-
zujq niektére podwarszawskie gminy wiejskie, zwlaszcza lezace na potudniowy za-
chéd, zachéd i pétnoc od stolicy (Nieporgt, Ozar6w Maz., Stare Babice, Raszyn,
Leszno, Nieporgt, Michatowice), a takze wschodni Celestyndw oraz pozostate gminy
wiejskie ze starego ukladu zréznicowari przestrzennych (peryferyjne potudniowej po-
fowy aglomeracji: Tarczyn, Jaktor6w, Zabia Wola, Radziejowice, Osieck, Pilawa,
Mszczondw, Sobienie-Jeziory, Kotbiel i wschodni Katuszyn). W tym czasie wigk-
szo$€ gmin wiejskich o najwigkszym nat¢2eniu deficytu statystycznego mieszkan
znajdowata si¢ juz w péinocno-wschodniej czeéci aglomeracji (Klembéw, Radzymin,
Zabrodzie, Wotomin, Jakubéw, Ttuszez, Dabréwka, Stanistawéw). Pozostate gminy
z tej najgorszej wéwcezas grupy byly pojedynczo rozrzucone na catym badanym ob-
szarze (Lomianki, Grodzisk Maz., Zakroczym, Czosnéw, Baranéw, Konstancini-Je-
ziorna, Wigzowna) (tye. 19).

Poréwnujac, podobnie jak w przypadku miast, liczb¢ mieszkah w poszczeg6inych
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gminach wiejskich z liczbg zamieszkujacych tam rodzin i nierodzinnych gospodarstw
domowych, stwierdza sie, ze zawsze jest ona wyzsza od wzglednego poziomu klasyczne-
go deficytu mieszkaii o okoto 3-5 punktéw procentowych. Podobnie jak w przypadku
miast zachowany jest przy tym podstawowy ukiad zréznicowan przestrzennych.

Uog6lniajgc wyniki powyzszej analizy, mozna zaryzykowac stwierdzenie, ze w la-
tach siedemdziesigtych spisy powszechne ujawnily pietrzenie si¢ swoistej fali migra-
cyjnej gospodarstw domowych na przedpolach Warszawy. Zapewne zaréwno ci przy-
bysze, jak i zasiedziali mieszkarficy obszaréw podstotecznych cze$ciej niz na peryfe-
ryjnych obszarach rolniczych zrywali z tradycyjnym modelem wielopokoleniowych
gospodarstw domowych. Na tym tle, wyludniajgce si¢ i zwigzane z tradycyjnym mo-
delem rodzinnego gospodarstwa rolnego obszary obrzezne aglomeracji warszawskiej
wykazywaly wzglednie nizsze niedobory mieszkai. Z czasem (NSP 1988) obnizenie
natgZenia migracji do centrum aglomeracji, tj. do i pod Warszawe, oraz poprawa
statusu materialnego ludnosci o§rodkéw podstotecznych doprowadizity do uchwytnej
statystycznie, wzglednie szybszej, poprawy sytuacji mieszkaniowej na tych terenach
filz na peryferlach aglomeracji (rye. 19). Znalazlo to odbicie réwniez we wzglednym
Zmniejszeniu natgzenia nledoboru mieszkam na czeéci podwarszawskich obszaréw
oraz przyniosto wzgledne pogorszenie pozycji obszarbw peryferyjnych | zaniedba-

fiyeh (pasmo poknecne-wschodnie).

4.2. STRUKTURA ZALUDNIENIA MIESZKAN

Opublikowane wyniki NSP 1988 w skali miast i gmin wiejskich nie zawieraja
danych pokazujacych strukture zaludnienia mieszkafi. Wiadomo jednak, ze wszelkie
mierniki — a poziomu zaludnienia mieszkafi w szczgblno$ci — oparte na wielko$ciach
$rednich dajq poprawny obraz badanej cechy jedynie wéwczas, gdy je) rozklad staty-
styczny jest zblizony do normalnego. W przypadku miernikéw zaludnienia mieszkan
na obszarze aglomeracji warszawskiej istniaty uzasadnione przypuszczenia, ze ich
Sredni poziom jest wypadkowg wzajemnego znoszenia si¢ licznie reprezentowanych
wartoéci skrajnych?’,

Precyzyjne okre$lenie i ocena poziomu zaludnienia mieszkai wymagatoby podej-
$cia indywidualnego. Normatywnie dopuszczalmy i akceptowany poziom zaludnienia
mieszkania, a wiasciwie izb w danym mieszkaniu, zalezy od jego wielkosci oraz od
wieku, plci i stopnia pokrewiefistwa os6b w nim zamieszkujacych. W zasadzie, im
mieszkanie sktada si¢ z wigkszej liczby izb, tym przecigtnie wigcej oséb moze przy-
pada¢ w nim §rednio na izb¢ mieszkalng®2. Modyfikujaco na oceng¢ poziomu tego

21 Na takg sytuacje w skali miast i gmin wskazywaly opublikowane w skali ogélnopolskiej
i wojewddzkiej mierniki przecigtnego zaludnienia mieszkad oraz mierniki struktury tego zaludnienia
(por. Warunki... 1991, s. 73 i 1.79).

2 Zaktadajac, 2e mieszkania jednoizbowe mogg by¢ uzytkowane przez L osobg, a w mieszka-
niach wieloizbowych na 1 izbg nie powinny przypadaé wigcej niz 2 postania (z wylaczeniemn kuchni
z funkcji sypialnych), otrzymuje si¢ zmienne, wzrastajace wskaZniki przecigtnego dopuszczalnego
zaludnienia izb w mieszkaniach r62nej wielkosci (por. Andrzejewski 1987, s. 249-250).
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wskaZnika wptywaja wspomniane cechy demograficzne mieszkancéw konkretnych
lokali. Tak szczeg6lowe podejsScie do omawianej kwestii jest niemozliwe do zastoso-
wania przy skali i zakresie analizy niniejszego opracowania.

Powszechnie stosowanym w takich przypadkach rozwigzaniem, jest badanie rze-
czywistego, przedzialowego poziomu zaludnienia mieszkai. Podczas badania zalud-
nienia mieszkan takgq metoda w Polsce migdzywojennej za mieszkania nieprzeludnio-
ne uznawano takie, w ktérych na izbg przypadalo ponizej 2 os6b. Lokale, w ktérych
na izbe przypadaly 2-4 osoby, uznawano za umiarkowanie przeludnione, a mieszka-
nia z zaludnieniem powyzej 4 oséb na izb¢ nazywano skrajnie przeludnionymi.
Wspdlczesnie w Polsce, jak i w krajach europejskich, stosujac 0,5-osobowe przedzia-
ty zageszczenia, do niedawna uznawano 1,5 osoby na izbe jako granice przeludnienia.
W Kkrajach wysoko rozwinigtych granica tq byt wskaznik 1 osoby na izbe?,

Dla badanego obszaru aglomeracji warszawskiej, w skali miast i gmin wiejskich,
wyliczono odsetki ludnogci zamieszkujacej w komfortowych warunkach zaludnienia,
tj. 0,5 statystycznej osoby na izbg oraz w warunkach skrajnego przeludnienia, tj.
2 i wiecej 0s6b na izbe?*.

Przyjecie takich dwé6ch granic przedziatéw zageszczemia wynika z checi przedsta-
wienia zasiegu, nawet w warunkach recesji i zalamania budownictwa mieszkaniowe-
go, niepodwazalnie dobrego i niepodwazalnie krytycznego poziomu zaludnienia
mieszkan. Takie granice zaludnienia maja ponadto jednoznacznga wymowe nawet przy
wszystkich zastrzezeniach co do przyjmowania uniwersalnych granic oceny poziomu
zaludnienia dla mieszkat réznej wielkosci.

W 1988 r. na badanym obszarze ogétem, w warunkach przeludnienia, tj. w miesz-
kaniach, w ktérych na izb¢ przypadata ponad I statystyczna osoba, zylo prawie 46%
ludnos$ci. W Warszawie odsetek ten byt nizszy ~ siegat 40%, w tutejszych miastach po-
zostatych -~ wynosit ponad 48%, a na obszarach wiejskich przekraczat az 60% (tab. 30).

Mieszkajacy w warunkach skrajnego przeludnienia (2 i wigcej os6b na izbe) sta-
nowili wéwczas najnizszy odsetek w Warszawie — 4% og6tu, w pozostatych mia-
stach tej aglomeracji ponad 17%, a na obszarach wiejskich ponad 25% (tab. 30).

Warszawa oraz pozostale miasta ogétem i wsie ogétem badanego obszaru miaty
gorszg strukture zaludnienia mieszkafi od odpowiednich $rednich ogélnopolskich.
Jedynie dominacja Warszawy sprawita, 2e jako cato$¢ aglomeracja warszawska wy-
kazywata korzystniejszg strukture w tym wzgledzie od przecigtnej ogélnopolskiej,
ksztattowanej silniej przez gorsze wskaZniki obszaréw wiejskich (tab. 30).

W grupie miast badanego obszaru zjawisko skrajnego przeludnienia mieszkan
miato najmniejszy zasieg w Warszawie, wykazujacej okoto 14% ludnosci w mieszka-
niach, w ktérych na izbe przypadato 2 i wigcej oséb. Korzystnie wyréznialy si¢ w tym
wzgledzie dzielnice: Mokotéw, Praga Potudnie, Zoliborz. Spoéréd pozostatych miast

2 W latach osiemdziesigtych, w krajach wysoko rozwinigtych zaczgto odchodzié od stosowania
tego miernika w zwigzku z zasadniczg poprawg sytuacji mieszkaniowej. Coraz cz¢$ciej bada si¢ tam
zaludnienie pokoi — z domniemaniem uwolnienia jednego z nich od funkcji snu.

% Danych takich w gotowej formie nie zawieraja opublikowane wyniki NSP 1988 dla miast
i gmin wiejskich. Aby otrzymaé te wskaZniki, postuzono si¢ wlasnymi przeliczeniami, wykorzystu-

jac opublikowane informacje o liczbie oséb mieszkajacych w lokalach réznej wielkosci.
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Talbellaa 30. Ludno$¢ w mieszkaniach wedlug przedzialéw zageszczenia mieszkari
— aglomeracja warszawska na tle kraju w 11988 r.

Obszar Ludno$¢ W mieszkaniach wedtug liczby os6b na izbe¢
ogblem 1L imniej wtymO0,5 | powyzej 1,0 w tym
i mniej 2 i wiecej
w tys.
Aglomeracja ogélem 2675,9 1453,6 231,1 1222,2 455.8
w tym:
Warszawa 1613,5 9711 159,7 642,4 226,4
pozostale miasta 574,3 2971 43,6 277,2 100,1
wsie 488,1 185.5 27,7 302,7 129.4
Polska og6lem 37129 18171 x 18958 6138
w tym:
miasta 22532 12450 X 10082 2788
wsie 14597 5721 x 8876 3350
w %
Aglomeracja ogétem 100,0 54,3 8,6 45,7 17,0
w tym:
Warszawa 100,0 60,2 9,9 39,8 14.0
pozostale miasta 100,0 51,7 7,6 48,3 17,4
wsie 100,0 38,0 5.7 62,0 26.5
Polska ogétem 100,0 50,0 x 50,0 16,5
w tym:
miasta 100,0 55,2 X 44,8 12,4
wsie 100.,0 39.2 x 60.8 22,9

Z réditbo: Dane dla Polski — Waruniki mieszkamiiowe... 1991, s. 42 i 44.
Poza tym uklad i obliczenia wiasne.

najnizsze odsetki (ponizej 15%) ludnosci zamieszkujacej w warunkach przeludnienia,
mialy ofrodki podwarszawskie (zachodnie — Podkowa Le$na, Piastéw, Milan6wek,
Pruszkéw oraz wschodnie — Wesola, Sulejéwek, Zielonka) i nieco oddalone od stolicy
Legionowo (ryc. 20).

Wzglednie najwigkszy zasieg zjawisko przeludnienia mieszkaii (20-30% ludnoci)
miato w malych miastach peryferyjnych (Kaluszyn, Zakroczym, Serock, Pilawa) oraz
w miastach lezacych na potudnie i pétnocny wschéd od stolicy (Konstancin-Jeziorna,
Otwock, Géra Kalwaria, Gréjec, Marki, Radzymin) (ryc. 20).

Na drugim niejako biegunie znajdowata si¢ do$¢ liczna grupa ludnosci zyjaca w kom-
fortowych warunkach pod wzgledem poziomu zaludnienia mieszkafh — przypadato tam
0,5 i mniej os6b na izbe. Najwyzsze odsetki ludnosci w takich warunkach (ok. 13-20%)
miata Warszawa z dzielnicami: $ré6dmiescie, Mokotow, Praga Potudnie i Ochota, a spo-
s§r6d pozostatych miast: Podkowa Le$na, Milandwek, Brwinéw oraz J6zeféw i Wesota.

Najnizszy udziat ludnosci zamieszkujacej w takich korzystnych warunkach zalud-
nienia (ok. 5—6%) miala wigkszo§¢ miast prawobrzeznej cze$ci badanego obszaru
aglomeracji oraz lezace na potudnie od stolicy: Konstancin-Jeziorma, G6éra Kalwaria
i Gréjec (ryc. 21).
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Rye. 20. Ludno$¢ w mieszkaniach o zaludnieniu 2,0 osoby na izbg lub wiecej w % ogétu
ludno$ci w mieszkaniach w 1988 r.
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Population inhabiting apartments with 2.0 and more persons per room in % of total population
living in apartments in 1988

Ukfad przestrzennych zréznicowai struktury zaludnienia mieszkafi w gminach
wiejskich byt zblizony do przedstawionych wyzej zr6znicowafi w grupie miast, wy-
stepowat jednak na znacznie bardziej niekorzystnym poziomie.

W 1988 r. najnizsze odsetki ludnosci w mieszkaniach skrajnie przeludnionych
(ok. 10-20%) mialy przewaznie gminy wiejskie bliskie Warszawy ~ lezace na péhoc,
zachéd i potudnie od stolicy (Raszyn, Lomianki, Ozaréw Maz., Lesznowola, Piasecz-
no, Skrzeszew, Stare Babice, Nieporgt) oraz nieco oddalone, ale réwniez z tych kie-
runkéw (Pomiechéwek, Teresin, Jaktoréw, Bionie). Nie nale2ala do tej grupy najle-
pszych zadna gmina wiejska wschodniej potowy badanego obszaru. Z kolei najwiecej,
bo okoto 30-40% ogétu ludnoéei w mieszkaniach o zaludnieniu 2 i wigcej oséb na
izbe, miaty gléwaie obrzezae gminy wiejskie, usytuowane w narozach badanego ob-
szaru (Strachéwka, Pilawa, Osieck, Zabia Wola, Poswigtne, Zabrodzie, Staniskawéw,
Jakubbéw, Dobre, Jadéw, Wilga, Radziejowice, Dabréwka, Mszczonéw, Leoncin, Ka-
tuszyn, Mrozy, Siennica, Radzymin, Zakroczym, Baranéw, Ttuszcz, Kotbiel), a z we-
wngtrzaych - tylko Karczew i Prazméw (rye. 20).

Najwyzsze odsetki ludnosci zyjacej w komfortowych warunkach zaludnienia
mieszkai na obszarach wiejskich (ok. 7-8%) mialy giéwnie gminy podwarszawskie:
Michatowice (12%), Brwinéw, Lomianki, Piaseczno, Nieporet, Raszyn, Jabtonna oraz
nieco oddalone od Warszawy: Jaktoréw i Pomiechéwek. Zblizone odsetki ludnosci
mieszkajacej w takich warunkach wykazywaty. niektére peryferyjne gminy wiejskie
czgsci wschodniej i potudniowej badanego obszaru (Katuszyn, Sobienie-Jezioty, Ce-
giéw, Mrozy). Wydaje sig, ze o ile w przypadku gmin podstotecznych wzglednie
wysokie odsetki ludno$ci w komfortowych warunkach zaludnienia sa skutkiem dys-
ponowania lepszyrmi zasobami, to w przypadku gmin peryferyjnych jest to efekt ich
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Ryc. 21. Ludno$¢ w mieszkaniach o zaludniemiu 0,5 osoby na izbe¢ lub mniej w % ogélu ludnosci
w mieszkaniach w 1988 r.

Population inhabiting apartments with 0.5 and less persons per room in % of total population
living in apartments in 1988

wyludniania si¢. Znamienne, ze najbardziej niekorzystmny, bo najnizszy, poziom oma-
wianego wskaZnika (ok. 3-4%) mialy gminy wiejskie lezace w pasie biegnacym
z péitnocy na potudnie prawobrzeznej, wewnetrznej czesci badanego obszaru, a wiec
wiaénie z wylaczeniem gmin podwarszawskiich i peryferyjnych. Réwniez podobnie
niekorzystny poziom tego wskaZnika miaty obszary wiejskie lezace na potudnie od
stolicy (ryc. 21).

Podsumowujac wyniki powyzszej analizy, nalezy stwierdzi€, ze na badanym ob-
szarze w 1988 r. wystepowaty liczne grupy ludnosci 2zyjacej w warunkach skrajnego
przeludnienia mieszkaf. Zasigg tego zjawiska byt znacznie szerszy we wsiach, mniej-
szy w miastach, a najmniejszy w Warszawie. Zwraca uwage fakt wspélwystepowania
na tych samych obszarach zjawiska przeludniemia mieszkaf z ,,niedoludnieniem” zna-
cznej czedci lokali mieszkalnych. Powoduje to, ze wskaZniki zaludnienia mieszkar
oparte na miarach srednich daja zwodniczy obraz sytuacji w tej dziedzinie — nie wy-
kazuja zupetnie zjawiska przeludnienia mieszkan.

Powy1zsza analiza wskazata, ze korzystniejsza strukture zaludnienia mieszkaf miat
centralny obszar aglomeracji warszawskiej, w tym szczegGlnie stolica oraz miasta
i gminy wiejskie lezace na p6tnoc, zachdd i potudnie od Warszawy. Negatywnie w tej
mierze wyrGznialy si¢ zwlaszcza tereny wschodnie i péinocno-wschodnie.

4.3. BRAKI W WYPOSAZENIU W INSTALACIE

Jak stwierdzono poprzednio, na obszarze aglomeracji warszawskiej w latach 1970,
1978 i 1988 dokonat si¢ przetom w wyposazeniu mieszkafi w wodociag, lazienke,
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Talbellaa 31. Budynki, mieszkania i ludno$¢ w mieszkaniach bez instalacji (poza elektryczna)
— aglomeracia warszawska na tle kraju w 1988 r.

Obszar Budynki = Mieszka- Ludno$¢ Budynki Mieszka- = Ludno$¢
nia nia
w tys. w % og6tu

Aglomeracja ogétem 58,9 79,1 2545 26,8 9,0 9,6
w tym:

Warszawa 41 6,7 18,2 8,7 L2 L1

pozostate miasta 12,4 25,8 73,2 18,6 14,8 12,8

wsie 42,4 46,6 163,0 40,0 37,2 342
Polska ogélem X 1385 4528 b3 12,9 12,2
w tym:

miasta x 257 682 X 3,7 30

wsie X 1128 3846 3 30,7 26,3

Z rédkbo: Uklad i obliczenia wiasne.

w.c. i c.0., ktéry byl réwnoznaczny ze wzrostem ich rozpowszechmnienia w§réd ludno$-
ci. Badanie wyposazenia w poszczeg6lne instalacje w pewnym stopniu jednak zaciera
braki w tej dziedzinie. Przy wzglednie wysokich wskaZnikach wyposazenia mieszkari
w wymienione instalacje powstaje domniemanie ograniczonego ich wspélwystepowa-
nia w poszczegélnych lokalach. Sprawia to wrazenie, 2e w sumie niewiele mieszkar
jest pozbawionych, pojedynczych choéby, dodatkowych instalacji ~ poza elektryczna.
Rzeczywisto$( jest jednak inna. Z przeprowadzonego badania wynika, 2e wystgpowa-
nie poszczegblnych instalacji w mieszkaniach jest silnie skorelowane. Mozna nawet
stwierdzi¢, ze brak w mieszkaniu najpowszechnie] wystepujace] instalacji, jaka jest
wodociag, w przewazajgcej liczbie przypadkéw oznacza brak réwniez Jakichkolwiek
innych spoéréd wyrmienionych instalac)i.

W 1988 r. w Polsce ogétem pozbawionych jakichkolwiek instalacji (wodociagu,
kanalizacji, c.o., gazu) bylo okoto 13% mieszkaf. Dotyczylo to okolo 4% mieszkar
w miastach i okoto 31% mieszkari na wsiach (tab. 31). Ogélem na badanym citszarze
wskaZniki te byly na korzystniejszym poziomie ni2 srednio w kraju. Bylo tak jednak
wylacznie za sprawg dominujgcej tu Warszawy, ktéra miala w tym zakresie lepsza
sytuacje ni2 przecietnie miasta w Polsce. Pozostale miasta aglomeracji warszawskie]
mialy ogélem znacznie wyzszy udziat mieszkari bez instalacji niz przecigtna ogélno-
polska dla miast. W podobnej sytuacji znajdowaty sie réwniez tutejsze obszary wiej-
skie (tab. 31),

Najmniejsze, wzglednie liczac, braki w wyposazeniu mieszkaft miata w 1988 r.
Warszawa. Jedynie dzielnice Praga Poludnie (3,3%), Ochota (1,8%) i Praga Pé6inoc
(1,6%) wykazywaty zauwazalny udziat mieszkafi pozbawionych podstawowych insta-
lacji komunalnych. Najnizsze odsetki mieszkaf bez instalacji (ok. 5-10%) wsréd
pozostatych miast badanego obszaru mialy giéwaie jednostki z czeéci zachodniej
(Podkowa Le$na, Legionowo, G6ra Kalwaria, Zyrardow, Piastéw, Nowy Dwor, Oza-
réw, Piaseczno, Pruszkéw), a z czeéci wschodniej tylko Zielonka i Wesola. Z kolei,
najwieksze wzglednie braki w wyposazemiu mieszkafi (ok. 20-40%) miaty miasta
prawobrzezne (Katuszyn, Pilawa, Serock, Zakroczym, Tiuszez, Maeki, Radzymin,
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Rye. 22. Ludno$¢ w mieszkaniach bez instalacji (poza elektryczng) w % ogétu ludnosci
w budynkach mieszkalnych w 1988 r.

Population inhabiting apartments without any installation (except electricity) in % of the total
population inhabiting apartment houses in 1988

Kobytka, Zabki i J6zef6w), a z lewobrzeinych tylko Mszczonéw, Grodzisk Maz.
i Konstancin-Jezioma (ryc. 22).

Niepor6wnywalnie wigksze braki w wyposazeniu mieszkai w jakiekolwiek insta-
lacje wystepowaty w gminach wiejskich. W 1988 r. doktadnie co trzecia gmina wy-
kazywata od 50 do 80% mieszkafi bez instalacji. Jednostki te w zasadzie lezaty
w dwéch zwartych przestrzennie zespotach. Wiekszy z nich to pas obejmujacy
wschodnie obrzeza aglomeracji, od Zabrodzia i Jadowa na p6tnocy po Cegtéw i Mro-
zy na potudniu. Mniejsze zgrupowanie takich jednostek obejmowato poludniowo-za-
chodai peryferyjny naroznik aglomeracji warszawskiej (Mszczonéw, Radziejowice,
Zabia Wola). Poza wymienionymii do tej grupy nalezaty pojedyncze gminy z zachod-
nich i potudniowych obrzezy badanego obszaru.

Najnizszy poziom tego wskaZnika (ok. 10-25% mieszkan bez instalacji) miaty
gminy lezace na p6tnoc, zachéd i potudnie od Warszawy (Raszyn, Lesznowola, Mi-
chatowice, Ozar6w Maz., Lomianki, Konstancin-Jeziotna, Serock, Bionie, Nieporet,
Piaseczno, Stare Babice, Skrzeszew, Zakroczym, Jabtonna itp.). Zwraca przy tym
uwage brak w grupie najlepszych jakiejkolwiek gminy wiejskiej ze wschodniej poto-
wy badanego obszaru aglomeracji (ryc. 22).

Przedstawiony uktad przestrzennych zréznicowan w tej mierze jest czytelny i $wiad-
czy o poziomie sytuacji mieszkaniowej w réznych cze$ciach aglomeracji warszawskiej.
Analiza ta wskazuje, jak mylace mogg okaza¢ si¢ wskaZniki oparte na §rednich wielko-
sciach, konstruowane dla wielkich agregatéw. Chociaz na catym badanym obszarze mie-
szkania bez instalacji stanowity w 1988 r. tylko okoto 9% ogétu, io - jak si¢ okazato
- dominowaly one wrgcz na duzych powierzchniowo obszarach tej aglomeracii.
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4.4. ZASOBY SUBSTANDARDOWE
1 ZAGROZONE SUBSTANDARDEM

Pelna ocena jakogci zasob6w mieszkaniowych w skali masowe;j jest mozliwa tylko
na podstawie szczeg6towej inwentaryzacji technicznej. Badanie takie, zreszta niepet-
ne, bylo przeprowadzonme w Polsce jednokrotnie w latach 1953-1961. PéZniejsze
inwentaryzacje tego typu mialy i majq juz tylko wyrywkowy charakter i lokalny za-
sieg. W zwiazku z tym jedyng baza informacyjng dla oszacowania w skali masowej
ilosci mieszkafi w budynkach o réznym stopniu zuzycia technicznego (substandardo-
wych lub zagrozonych substandardem technicznym) pozostajg materiaty spiséw po-
wszechnych. Dane z tego Zrédta nie dajg jednak mozliwoéci precyzyjnej oceny jakosci
budynkdw i zawartych w nich mieszkan.

Do szacunkéw liczby mieszkafh w budynkach zuzytych technicznie, opartych na
takich wilasnie materiatach, wykorzystuje si¢ niemal we wszystkich opracowaniach
mniej lub bardziej przeksztalcony metode opracowany przez S. Chojeckiego (1962).
Na podstawie materialdw wspomnianej inwentaryzacji technicznej jej autor stwier-
dzit, najogdIniej méwiac, wyraZng korelacje stanu technicznego budynku mieszkalne-
go z jego wiekiem, materiatem Scian i pokrycia dachu, wyposazeniem w podstawowe
instalacje itp. Byta to wigc zalezno$¢ miedzy stanem technicznym budynku mieszkal-
nego ajego cechami poddajacymi si¢ zewnetrznej obserwaciji ~ czyli tak, jak w przy-
padku spiséw powszechnych. W zalezno$ci od iloéci dostepnych skorelowanych in-
formacji o budynku metode t¢ poddaje si¢ rozmaitym modyfikacjom. Nalezy przy tym
arbitralnie rozstrzygac, jaki odsetek mieszkafi w budynkach o okreslonyeh cechach
(wiek, materiat éclan, posiadane instalacje, wielke$¢) powinien byé wyeofany z eks-
ploatacji z tytutu zuzyeia technicznego.

Najnowszym przykiadem zastosowania tej metody jest szacunek potrzeb wymiany
i przewidywanych ubytkéw w miejskich zasobach mieszkaniowych w Polsce do 2000 r.
opracowany przez H. Myszkowska (1991) na podstawie wynikéw NSP 1988. Autorka
brata pod uwage skorelowane cechy podstawowe: wiek i materiat Scian budynkéw
oraz pomocniczo ich wielko$¢ i wyposazenie w wodociag oraz kanalizacje, przy czym
(wariantowo) uznata, ze do 2000 r. nadaja si¢:

— do catkowitej likwidacji zasoby w budynkach o palnym materiale $cian sprzed
1918 r

— do czesciowej likwidacji:

a) 60% (80%) mieszkah w budynkach o palnym materiale $cian z okresu 191B8—
-1944. w tym wszystkie bez wodociagu i kanalizacji lub w budynkach I-2-izbowych,

b) 40% (50%) mieszkafh w budynkach o palnym materiale $cian z okresu 194E5—
-1960, w tym wszystkie bez wodociggu Jub w obiektach 1I-2-izbowych,

¢) 30% (50%) mieszkah w budynkach o niepalnym materiale $cian sprzed 1918 r.,

d) 20% (20%) mieszkafi w budynkach o niepalnym materiale $cian z okresu
1918-944,

e) 5% (10%) mieszkafi w budynkach o niepalnym materiale $cian z okresu 1945—
-1960.

Innym przykiadem zastosowaii tej metody jest wskaZnik opracowany przez
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T. Zarskiego (1991) dotyczacy substandardowych warunkéw zamieszkiwamia —
w tym substandardéw z tytutu stanu technicznego i wyposazenia.

Takie metody nie mogly by¢ wprost zastosowane w niniejszym opracowaniu z po-
wodu braku odpowiednich danych statystycznych w skali miast i gmin wiejskich
imiennie. Ponadto metody te lepiej sprawdzaja si¢ w przypadku objecia badaniem
wiekszych agregatéw (wojewo6dztwo, kraj ogétem), wéwczas bowiem stan techniczny
budynkéw w duzych grupach usrednia si¢ (lokalne odstepstwa od regut znosza sie
wzajemnie) i mozna postugiwac si¢ uniwersalnymi zatozeniami co do rozmiar6w
przewidywanych niezb¢dnych ubytkéw mieszkati (liczonych w odsetkach mieszkafi
istniejacych). W przypadku badania miast i gmin wiejskich niemoéliwe jest przyjmo-
wanie takich uniwersalnych zatozeti ze wzgledu na specyfike ich zabudowy. Przykta-
dem tego moze byé nieporéwaywalna jako$¢ zasob6w mieszkaniowych z okresu mie-
dzywojennego podwarszawskich oSrodkéw z pasma zachodniego z pozornie analogi-
czna zabudowa mieszkaniowa wschodnich peryferii obszaru aglomeracji.

Z powodu wymienionych ograniczeii w niniejszym opracowamiu wykazano jedy-
nie na obszarze aglomeracji warszawskiej rozmiary zasobow, ktére — w Swietle doste-
pnych materiatéw NSP 1988 — bezspomie mozna uzna¢ z substandardy techniczne,
oraz na rozmiary zasob6w zagrozonych przejSciem do grupy takich substandardéw.
Oparto si¢ przy tym wylacznie na obiektywnie stwierdzalnych cechach budynkéw
i mieszkan, uznajac za bezskuteczne préby precyzyjnego okreslenia liczby mieszkati
zuzytych technicznie w poszczegélaych badanych jednostkach bez materiatéw szcze-
g6towej inwentaryzacji technicznej.

W momencie przeprowadzania NSP 1988 za potencjalnie substandardowe w ni-
niejszym badaniu uznano mieszkania:

— znajdujace si¢ w budynkach o palnym materiale $cian, pochodzacych sprzed 1945 r.,

— znajdujace si¢ w budynkach o niepalnym materiale $cian, pochodzacych sprzed
1945 r. i nie posiadajacych Zadnych instalacji poza elektryczna.

Zwazywszy na minimalny ruch budowlany w czasie II wojny $wiatowej mozna
stwierdzi¢, ze niemal wszystkie te budynki o palnym materiale $cian mialy w koricu
1988 r. po okolo 50 lat lub wiecej. Wspélczesne metody konserwaciji takich budowli
pozwalajq na skuteczne zapobieganie ich niszczeniu, jednak nalezy pamietac, ze za-
istniate wczesdniej procesy zuzycia mozna by w tym wypadkn odwréci¢ tylko droga
niewsp6tmiemie kosztownych gruntownych remontéw. Réwniez za potencjalne sub-
standardy, w przypadku braku §rodkéw na ich modernizacjg, uznano wszystkie mie-
szkania w budynkach sprzed 1945 r. o niepalnym materiale $cian — nie posiadajace
w 1988 r. jakichkolwiek instancji poza elektryczng. Skumulowane rozmiary takich
wilasnie zasobéw na obszarze aglomeracji warszawskiej pokazuje tab. 32.

Na badanym obszarze w 1988 r. byto okolo 49 tys. takich starych mieszkan (ponad
5% og6tu), a zamieszkiwato w nich 139 tys. oséb (réwniez ponad 5% ogétu). Najniz-
szy odsetek w tego typu zasobach stanowilty mieszkania w Warszawie. Na obszarach
wiejskich ogétem, podobnie jak i og6lem w pozostalych miastach tej aglomeracji,
mieszkania takie stanowity ponad 10% catosci zasobéw. Zamieszkiwato w nich réw-
niez po okoto 10% og6tu ludnosci tych obszaréw (tab. 32).
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Tabella 32. Budynki, mieszkania i ludno$é w budynkach mieszkalnych sprzed
1945 r. o palnym materiale $cian oraz w budynkach o niepalnym materiale i jednocze$nie
bez instalacji poza elektryczng — aglomeracja warszawska na tle kraju w 1988 r.

Obszar Budynki = Mieszka- Ludno§¢ Budynki Mieszka- Ludno$¢
nia nia
w tys. w % ogétu

Aglomeracja og6tem 28,1 48,6 139,2 12,8 55 5,2
w tym:

Warszawa 4,0 7.3 19,6 84 L3 L2

pozostale miasta 10,2 24,8 69,3 15,3 14,2 12,1

wsie 13,9 16,4 50,3 13,1 13,1 10,6
Polska ogé6tem 655,1 819,5 2561,0 15,2 7.9 71
w tym:

miata 138,4 240,5 684,0 9,3 34 31

wsie 516,7 579,0 1877,0 18,2 16,8 13,6

Z rédtbo: Uktad i obliczenia wlasne.

Najnizszy udziat takich substandardowych starych mieszkaf miala Warszawa —
sposrdd jej dzielnic jedynie Praga Potudnie wyrézniata si¢ negatywnie. Sposréd tutej-
szych pozostatych miast najnizszy udziat takich zasobéw (ok. 5-10%) wykazywaty
gtéwnie osrodki silnie rozbudowujace si¢ w okresie powojennym, a szczegdlnie w la-
tach siedemdziesiatych i osiemdziesiatych (Géra Kalwaria, Legionowo, Zyrardéw,
Piastéw, Ozaréw Maz., Piaseczno, Nowy Dwoér). Najwyzszy udziat potencjalnych
substandard6éw i ludno$ei w nich zamieszkujacej (ok. 15-30%) miaty o$rodki podwar-
szawskie (J6zeféw i Otwock), peryferyjne (Katuszyn, Zakroczym, Serock, Pilawa) oraz
z pasma wschodniego i pétnocno-wschodniego (Marki, Radzymin, Wesota, Tiuszcz,
Mirisk Maz. i Sulejéwek) (ryc. 23).

W grupie gmin wiejskich badanej aglomeracji najkorzystniejszy, najnizszy, udziat
mieszkaf sprzed 1945 r. (w budynkach palnych lub niepalnych bez instalacji) miaty
jednostki lezace w jej czesSci pétnocnej, zachodniej i potudniowo-zachodniej. W gmi-
nach: Nieporgt, Lesznowola, Raszyn, Serock, Skrzeszew, Radzymin, Wotomin, Da-
bréwka, Ozaréw Maz., Stare Babice, Lomianki, Michatowice, Tlusz¢z udziat tego
typu mieszkafi nie przekraczat 8% ogétu, a zamieszkiwat w nich podobnie niski odsetek
ludnosci (ryc. 23).

Najgorsza sytuacja (ok. 20-30% takich mieszkaii) wyst¢powala na obszarach pe-
ryferyjnych aglomeracji — gtéwnie w jej czesci wschodniej (Cegléw, Jakub6w, Stra-
chéwka, Dobre, Katuszyn, Osieck, Sobienie-Jezioty, Siennica, Mrozy, Mifisk Maz.)
oraz na potudniowo-zachodnich kraficach (Radziejowice, Mszczon6éw, Zabia Wola,
Baranéw) (ryc. 23).

W tej potencjalnie substandardowej grupie zasob6w za bezspornie zdekapitalizo-
wane nalezy uzna¢ mieszkania w budynkach o palnym materiale Scian, pochodzace
sprzed 1945 r. i nie majace w 1988 r. zadnych instalacji poza elektryczny. Bezwzgled-
ne i wzgledne rozmiaty tego zjawiska pokazuje tabela 33.

Na calym obszarze aglomeracji warszawskiej byto ponad 17 tys. takich mieszkaii
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Rye. 23. Ludno$¢ w mieszkaniach sprzed 1945 r. bez instalacji lub znajdujacych si¢ w budynkach
o palnym materiale $§cian w % og6tu Judno$ci w budynkach mieszkalnych w 1988 r.

Population living in apartments constructed before 1945, without installations, or in apartments in
buildings constructed of inflammable wall materials in % of the total number of population
inhabiting apartment houses in 1988

Tabellaa 33. Budynki, mieszkania i ludno$¢ w mieszkaniach w budynkach mieszkalnych
sprzed 1945 r. o palnym materiale $cian i jednocze$nie bez instalacji (poza elektryczng)

Obszar Budynki = Mieszka- | Ludnos¢ | Budynki | Mieszka- = Ludno$¢
nia nia
w tys. w % ogébtu

Aglomeracja ogétem 12,5 17,5 50,1 57 2,0 L9
w tym:

Warszawa 1,0 L5 4,0 2,0 0,3 0,2

pozostate miasta 3,2 6,8 18,7 49 39 33

wsie 83 9,2 27,4 7.8 7,3 57
Polska ogé6tem 270,5 2994 868.5 6,3 2,9 2,4
w tym:

miasta 41,3 60,4 164,0 2,8 0,9 0,7

wsie 229,2 239,0 704,4 8,1 6,9 51

Z réditbo: Uklad i obliczenia wiasne.

(2% og6tu), a zylo w nich ponad 50 tys. ludzi (prawie 2% ogétu). Zdecydowanie
najwi¢kszy zasieg zjawisko uzytkowania takich mieszkafd miato, liczac w wielkos-
ciach wzglednych, na tutejszych obszarach wiejskich i nieco mniejszy w miastach
pozostatych (tab. 33).

W Warszawie wystepowata niewielka liczba (ok. L5 tys.) i symboliczny udziat
(0,3%) takich zdekapitalizowanych mieszkafi. Negatywnie wyrézniata si¢ w tym
wzgledzie jedynie dzielnica Praga Potudnie, posiadajaca okoto 1% takich lokali.

W grupie pozostatych miast tego obszaru najgorsze wskaZniki miat Jézefé6w
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Rye. 24. Ludno$¢ w mieszkaniach sprzed 1945 r. bez instalacji i jednocze$nie znajdujacych sie
w budynkach o palnym materiale $cian w % ogétu ludno$ci w budynkach mieszkalnych w 1988 r.

Population living in apartments constructed before 1945, without installations, and in buildings
conmstructed of inflammable wall materials in % of the total number of population inhabiting
apartment houses in 1988

(18%) oraz Otwock, Zakroczym, Kaluszyn, Tluszcz, Pilawa, Mifisk Maz. (po ok.
10%), czyli wylacznie osrodki prawobrzezne. Z kolei najkorzystniejszy poziom (ok.
1%) wykazywaly giéwnie miasta czeSci lewobrzeznej tej aglomeracji, w tym zwlasz-
cza z pasma zachodniego (Zyrardéw, Pruszkéw, Piastéw, Blonie, Brwinéw, Podkowa
Lesna) oraz lezace na potudnie od stolicy (Géra Kalwaria i Piaseczno) i jedyne miasto
cze$ci wschodniej — Zabki (ryc. 24).

Wiré6d tutejszych gmin wiejskich w 1988 r. najwyzsze odsetki mieszkafi w budyn-
kach co najmniej 50-letnich o palnym materiale $cian i bez jakichkolwiek instalacji
(poza ilektryczna) siegaly 15-20%. Takimi wskaZnikami legitymowaly si¢ gminy
lezace w zwartym pasie na wschodnich obrzezach badanego obszaru: od Jadowa na
péinacy do Wilgi na potudniowym wschodzie oraz pojedyncze jednostki z czesci
zachocniej (Baranéw, Radziejowice, Mszczonéw).

W najkorzystniejszej sytuacji znajdowaty si¢ gtéwnie podwarszawskie obszary
wiejske lezace na pétnoc, zachdd i potudniowy zachéd od stolicy. W gminach: Nie-
poret, Lesznowola, Raszyn, Michatowice, Serock, Ozaréw Maz., Brwindw, Skrze-
szew, ile takze Radzymin i Wotomin odsetki takich mieszkad nie przekraczaty 3%
og6tu zamieszkiwato w nich podobnie niewiele ludnosci (ryc. 24).

Sunujac wyniki powyzszej analizy, mozna stwierdzi¢, ze na obszarze aglomeracji
warszawskiej zar6wno w przypadku miast, jak i gmin wiejskich widoczny jest wplyw
potozenia danej jednostki na rozmiary potencjalnych i rzeczywistych substandardéw
mieszkaniowych. Zdecydowanie korzystnie wyréznia si¢ pod tym wzgledem Warsza-
wa i nektére jednostki podstoteczne, gtéwnie potozone na zachéd od centrum aglo-
meraci. Prawdziwe problemy z takimi zasobami maja i beda miaty zwlaszcza gminy
wiejske wschodniej cze¢éci badanego obszatu (ryc. 23, 24).
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4.5. STRUKTURA WLASNOSCI MIESZKAN
WEDLUG TYTULU ICH ZAIMOWANIA

Opublikowane wyniki NSP 1988 dla miast i gmin wiejskich nie zawierajg infor-
macji o strukturze zasobéw mieszkaniowych wedlug tytulu uzytkowania mieszkarn,
lecz jedynie wedtug wiasnoéci budynkdéw, w ktérych sie one znajdujg. Juz w polowie
lat siedemdziesigtych dopuszczono w Polsce do wykupywania na wlasno§¢ mieszkan
w zasobach sektora uspotecznionego przez nowych lub zasiedziatych uzytkownikéw,
bez potrzeby zmiany wiasnoéci catego budynku. W ten sposéb, szczegblnie w budyn-
kach wielomieszkaniowych sektora uspotecznionego, nastgpito oderwanie wiasnosci
budynkéw od wiasno$ci poszczegblaych lokali w nich sie znajdujacych. Proces ten
ulegt niezwyklemu przyspieszeniu w latach galopujacej inflacji 1988-1989, za ktéra
nie postepowata rewaloryzacja cen mieszkah w tym sektorze.

Stosunki wlasno$ciowe w gospodarce rynkowej odgrywaja szczeg6lnie wazng ro-
le, a wiec wydaje sie konieczne przedstawienie zasiegu tej swoistej ,,prywatyzacji”
zasobéw mieszkaniowych, korzystajac z pozaspisowych informacji GUS.

Dane dotyczace zasiegu zjawiska wykupu na wiasno§¢ mieszkaii w budynkach
nalezacych do réznych jednostek dawnego sektora uspotecznionego dostepne sg tylko
w skali wojew6dztw i w momencie powstawania niniejszej pracy, tylko dla lat 1990
i 1991. Wtaénie z powodu tych ograniczefi przedstawimy omawiane zjawiska nie
w poszczegblaych miastach i gminach wiejskich, lecz jedynie w skali wojewddztw
ogétem, zawierajacych badany obszar aglomeracji warszawskiej. Wielkosci te zostang
poréwnane do odpowiednich Srednich ogéInopolskich.

W wojewddztwie warszawskim, stanowigcym rdzer badanego obszaru aglomera-
cji warszawskiej, mieszkania w budynkach dawnego sektora uspotecznionego stano-
wity na przetomie lat 1991/1992 niemal 80% ogétu ~ z tego 40% przypadato na
zasoby w budynkach spé6tdzielni mieszkaniowych, a blisko 30% na budynki komunal-
ne. W wojewo6dztwach o$ciennych udziat mieszkafi w tego typu zasobach byt znacz-
nie nizszy (tab. 34).

W skali kraju najwyiszy poziom wykupu mieszkah w budynkach dawnego sekto-
ra uspotecznionego wystepowat w spétdzielczosci mieszkaniowej. Na przetomie lat
1991/1992 siegat on okoto 43% ogé6tu tych zasobéw. Znacznie nizszy odsetek miesz-
karh wykupionych znajdowat si¢ w budynkach komunalnych - 9%. Wrecz znikoma,
w skali kraju, cze$¢ mieszkah (2%) byta wykupiona na wiasno$¢ w budynkach zakia-
déw pracy (tab. 35).

W budynkach mieszkalnych nalezacych do spétdzielczo$ci mieszkaniowej w wo-
jewodztwie warszawskim na przetomie lat 1991 i 1992 r. na prawach wlasnosci bylo
uzytkowanych okoto 52% mieszkad. Niewiele mniej, wzglednie liczae, stanowity
takie mieszkania spétdzielcze w wojewédztwach siedleckim i radomskim @548%)
oraz w ostroteckim (45%) i skierniewickim (43%). Wojewodztwa te nalezaty, w skali
kraju, do do$c¢ licznej grupy jedmostek o najwyzszym i wysokim udziale mieszkan
uzytkowanych na prawach wlasnoéci w zasobach spétdzielczych.

W roku 1991 nastapit niewielki przyrost, wzgledny i bezwzgledny, liczby miesz-
kah wykupionych na wtasno$¢ w zasobach spétdzielczodci mieszkaniowej (warszaw-
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T atbellaa 34. Struktura wiasnosci mieszkali wedlug wiasnoéci budynkéw (na podstawie
szacunkéw) - wojewédztwa obejmujace badany obszar aglomeracji warszawskiej na tle kraju

Obszar Rok Mieszkania
 (kraj, og6lem w budynkach dawnego prywatne
wojew6dztwo) sektora uspolecznionego
razem SBM zakla- komu-
dowe nalne
w tys.

Polska 1990 11022,1  6193,7| 2743,0 14704  1980,3 48284
1991 11152,0 6351,9| 2828,8 1528,7 1994,4  4800,1

warszawskie 1990 811,3 637,4 318,7 74,9 2438 1739
1991 819,0 643,1 3146 85,8 242,7 175.9

ostroteckie 1990 99,5 29,2 15,4 9,0 4.8 70,3
1991 100,9 29,7 16,1 8,5 51 71,2

radomskie 1990 206,9 79,0 43,8 15,1 20,1 127,9
1991 2094 76,9 46,0 14,3 16,6 132,5

siedleckie 1990 175,2 38,8 19,5 11,8 7.5, 136,4
1991 177,8 40,5 20,7 12,1 7.7 137,3

skierniewickie 1990 123,8 48,3 254 10,0 12,9 75,5
1991 125,7 50,0 26,4 10,8 12,8 75,7

w %

Polska 1990 100,0 56,2 249 13,3 18,0 43,8
1991 100,0 57,0 25,4 13,7 179 43,0

warszawskie 1990 100,0 78,6 39,3 9,2 30,1 214
1991 100,0 78,5 384 10,5 29,6 21,5

ostroteckie 1990 100,0 29,3 15,5 9,0 48 70,7
1991 100,0 29,4 16,0 84 51 70,6

radomskie 1990 100,0 38,2 21,2 73 9,7 61,8
1991 100,0 36,7 22,0 6,8 79 63,3

siedleckie 1990 100,0 221 1,1 6,7 4,3 71,9
1991 100,0 22,8 116 6,8 4,3 77,2

skierniewickie 1990 100,0 39,0 20,5 8,1 10,4 61,0
1991 100,0 39,8 21,0 8,6 10,2 60,2

Z ¢t bo: Gospodianken mieszkaniiovea 1990 (i 1991), ser. Opracowania statystyczne, GUS,
Warszawa 1991 (I 1992).

skie o 3 pkt., radomskie o L pkt., ostroteckie, siedleckie i skierniewickie bez zmian
— tab. 35).

Pod wzgledem zaawansowania wykupu na wtasno$¢ mieszkafi w budynkach ko-
munalnych zdecydowanie w Polsce wyrézniato si¢ wojew6dztwo warszawskie. Mialo
ono na przetomie lat 1991/92 okoto 23% takich mieszkafi. Wojewobdztwa oscienne
posiadaty nieporéwnanie nizsze odsetki takich wykupionych lokali: ostrotgckie, sied-
leckie i skierniewickie (ok. 5-6%) i nalezaty do grupy o §rednim stopniu zaawanso-
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Tabella 35. Mieszkania og6tem w budynkach dawnego sektora uspolecznionego,
w tym uzytkowane na prawach wlasnosci ~ wojewédztwa obejmujace badany obszar aglomeracji
warszawskiej na tle kraju

Obszar Rok | Ogotem SBM Zakiadowe Komunalne
 (kraj, ogélem | wlasno- ogélem wilasno- ogélem  wiasno-
wojewbdztwo) Sciowe $ciowe $ciowe

w tys.

Polska 1990 | 11022,1 2743,0 11774 14704 27,1 1980,3 143,3
1991 111520 2828,8 1207,8 1528,7 26,0 19944 170,5
warszawskie 1990 811,3 318,7 155,2 74,9 59 243,8 44.8
1991 8190 3146 163,5 85,8 6,1 2427 54,8
ostroteckie 1990 99,5 154 6,9 9,0 01 4.8 0,2
1991 100,9 16,1 6,6 8,5 0,2 51 0,3
radomskie 1990 206,9 43,8 20,6 15,1 0,2 20,1 0,2
1991 2094 46,0 22,1 14,3 0,2 16,6 0,2
siedleckie 1990 175,2 19,5 9,5 11,8 0,0 7.5 04
1991 177,8 20,7 9,7 12,1 01 7,7 0,4

skierniewickie 1990 123,8 254 10,9 10,0 0,1 12,9 0,7
1991 125,7 26,4 10,9 10,8 0,1 12,8 0,8

w %

Polska 1990 X 100,0 429 100,0 1.8 100,0 7.3
1991 X 100,0 42,7 100,0 L7 100,0 8,5
warszawskie 1990 b3 100,0 48,7 100,0 7.8 100,0 18,4
1991 X 100,0 52,0 100,0 71 100,0 22,6
ostroteckie 1990 x 100,0 44.8 100,0 0,9 100,0 4,6
1991 b 100,0 41,2 100,0 L8 100,0 5,7
radomskie 1990 x 100,0 47,0 100,0 b1 100,0 0.8
1991 X 100,0 48,1 100,0 L3 100,0 1,0
siedleckie 1990 x 100,0 48,9 100,0 0,2 100,0 53
1991 X 100,0 46,9 100,0 L0 100,0 53
skierniewickie 1990 X 100,0 42,8 100,0 0,8 100,0 5.5
1991 X 100,0 41.2 100,0 0.8 100,0 59

Zr6dto:jak wtabeli 34.

wania tego procesu w skali og6lnokrajowej, radomskie natomiast z 1% nalezato do grupy
o wrecz §ladowym stopniu prywatyzacji komunalnych zasob6éw mieszkaniowych.

Znikomy zasieg miat, jak dotychczas, proces wykupywania mieszkaii w zasobach
zakladow pracy. ROwniez w tym zakresie w kraju przodowalo wojewédztwo war-
szawskie, majace okoto 7% og6hu takich mieszkan. We wszystkich wojewdédztwach
pozostatych, zawierajacych badany obszar aglomeracji warszawskiej, tylko 1-2%
mieszkafh w budynkach zaktadowych wykupiono na wiasno$€ i byt to poziom zblizo-
ny do $redniej krajowe;j.

Podsumowujac powyzsze, mozna stwierdzi€, ze proces wykupu mieszkan na wias-
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Tabellaa 36. Mieszkania uzytkowane na prawach wiasnosci i innych prawach — wojewédztwa
obejmujace badany obszar aglomeracji warszawskiej na tle kraju

Obszar Rok
(kraj,
wojewddztwo)
L 2

Polska 1990
1991

warszawskie 1990
1991

ostroteckie 1990
1991

radomskie 1990
1991

siedleckie 1990
1991

skierniewickie 1990
1991

Polska 1990
1991

warszawskie 1990
1991

ostroleckie 1990
1991

radomskie 1990
1991

siedleckie 1990
1991

skierniewickie 1990
1991

Z 1 6 d Loo:jjak wynediusdli 334

razem

11022,1
11152,0

8113
919,0

99,5
100,9
206,9
209,4
75,2
17,8
123,8
125,7

100,0
100,0
1100,0
100,0
100,0
1100,0
1100,0
100,0
1100,0
1100,0
100,0
100,0

Mieszkania w budynkach

bedace wlasnoscig

dawnego sektora
uspotecznionego
uzytkowane na

prawach
wilasnodci = innych
4 5
w tys.
1348,8 48449
1404,3 49417,6
205,9 431,5
2244 418,7
7.2 22,0
71 22,6
21,0 58,0
225 54,4
9,9 28,9
10,2 303
11,7 36,6
11,8 38,2
w%

12,2 44,0
12,6 444
25,3 53,2
274 51,1
7,2 22,1
7,0 22,4
10,1 28,0
10,7 26,0
57 16,5
57 17,0
9,5 29,6
94 304

pry-
watnych

48284
4800,1
173.9
175.9
70,3
71,2
127,9
132,5
136,4
137,3
75,5
75,7

43,8
43,0
21,4
21,5
70,7
70,6
61,8
63,3
71,9
71,2
61,0
60,2

prywa-
tnych
i w budyn-
kach uspo-
tecznio-
nych
- wiasno-
Sciowe

(4 + 6)

6177,2
6204,4

379,8
400,3
71,5
78,3
148,9
155,0
146,3
147,5
87,2
87,5

56,0
55,5
46,8
489
779
77,6
72,0
74,0
83,5
83,0
70,4
69,6

no$¢ w budynkach dawnego sektora uspotecznionego wydatnie zmienit stosunki wiasnos-
ciowe w tej sferze (tab. 36). Dotyczy to zwlaszcza spéidzielczych zasobéw mieszkanio-
wych, a w przypadku wojewddztwa warszawskiego réwniez zasobéw komunalnych.

W wojewddztwie warszawskim na przetomie lat 1991 i 1992 prawie 49% miesz-
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kani bylo w rekach prywatnych. Na stan taki skladata si¢ badZ to wlasno$¢ samych
mieszkan, badZ wlasno$¢ mieszkai wraz z budynkami (w tym takze tzw. prywatno-
-czynszowych z mieszkaniami przeznaczonymi na wynajem). W wojewddztwach
osciennych udziat takich mieszkafh w zasobach mieszkaniowych byt wyzszy. Przekra-
czat on 80% w wojewddztwie siedleckim, a w skierniewickim, radomskim i ostrotg¢c-
kim wynosit 70-80%. WskaZniki te byly wyzsze niz Sredai poziom ogélnopolski.
Warto zwréci¢ uwage, 2e mimo duzej koncentracji mieszkafi w budynkach dawnego
sektora uspotecznionego wojewédztwo warszawskie, dzigki zaawansowanyr procesom
wykupu, wykazywato zblizony do ogélnopolskiego udziat mieszkad w rekach prywat-
fiych (tab. 36).

4.6. PROGNOZA DEMOGRAFICZNA A POTRZEBY MIESZKANIOWE

W potowie 1991 r. GUS opublikowat dwie prognozy przemian demograficznych
Polski do roku 2010, dotyczace ludno$ci (Prognoza ludmeifsi... 1991) oraz gospo-
darstw domowych (Prognoza gospmidwstmw... 1991). Opracowania te zawieraja dane
w uktadzie wojewé6dzkim, w podziale na miasta i wsie ogélem ~ bez imiennego wy-
odrebniania jakichkolwiek jednostek stopnia podstawowego. Poniewaz badany obszar
aglomeracji warszawskiej nie obejmuje petnych wojewédztw, na podstawie tych prognoz
GUS mozna dla niego jedynie podjaé probe wyszacowania odpowiednich wielkosci.

Dokonujac tych szacunkéw zatozono, ze w latach 2000 i 2010 odpowiednie frag-
menty wojewédztw: ostroteckiego, siedleckiego, radomskiego i skierniewickiego, za-
liczone do badanego obszaru aglomeracji warszawskiej, beda mialy zblizony, jak
w 1988 r., udziat w ogélnej liczbie ludnosci i gospodarstw domowych tych woje-
wédztw?®. Pozwolito to na zaliczenie do badanego obszaru odpowiednich czesci,
prognozowanych przez GUS, stanéw ludnosci i gospodarstw domowych z tych woje-
wédztw. Zwracamy przy tym uwage, ze nawet ryzyko popetnienia do$¢ duzego bigdu
w tych przypadkach nie ma wigkszego wptywu na wynik ostateczny szacunkéw.
Lacznie biorac, jednostki z wojewédztw oéciennych, zaliczone do badanego obszatu
aglomeracji warszawskiej, dawaly niespetna 12% jego ludnos$ci, a wchodzace w jego
sktad w cato$ci, czyli ,,nieszacowane™ wojewédztwo warszawskie ~ ponad 88% lud-
nodci. Autor zdaje sobie sprawe z utomnos$ci takiego ujecia. Wystepuje tu wielka
niepewno$¢ co do warunkéw spoteczno-ekonomicznych, jakie beda udziatem tych
obszar6w w okresie objetym prognoza GUS. Za mozliwoscia wystapienia pewnych

2 Takie upraszczajace zatozenie przyjeto po przeprowadzemin analizy udziatu fragmemdw tych
wojewddztw zaliczonych do badanego obszaru aglomeracji warszawskiej w ogdlnej liczbie ich
ludnoéci i gospodarstw domowych w latach 1970, 1978 i 1988 — na podstawie poréwnywalnych
danych spiséw powszechnych. Wspé6tczynniki te ulegaty niewielkimn zmianom. Oczywisty slaboScig
takiego podej$cia sq niemozliwe do przewidzenia rozmiary ruchéw migracyjnych ludnosci w skali
regionalnej i lokalnej w nowych warunkach ustrojowych. Przyjmujemy jednak optymistyczne zato-
zenie, ze w warunkach umiarkowanego bezrobocia w miastach i giebokiego niedoboru wolnych,
tanich mieszkafdi nie wystapiag masowe migracje ludnoéci z peryferii badanej aglomeracji, ze wsi
i matych miast, ku o§rodkom wigkszym. Proces taki bylby bowiem przejawem wkraczania Polski na
droge ..utomnej urbanizacji” praktykowanej w krajach III $wiata.
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Talellaa 37. Szacunek zmian liczby ludno$ci i gospodarstw domowych na badanyrm obszarze
aglomerac)i warszawskiej w latach [9883-2000-2010

Obszar
1988

Aglomeracja ogélem 27378
w tym:

miasta 2254,7

wsie 4831
Aglomeracja ogétem 9925
w tym:

miasta 846,3

wsie 146,2

Liczba Zmiany
2000 2010  1988-2000 2000-2010 1988-2010
ludno$¢ w tys.
2788,0 2885,3 50,2 97,3 147,5
2298,2 2386,5 435 88,3 131,8
489.8 498,8 6,7 9,0 15,6
gospodarstwa domowe w tys.
1059,0 1117,3 66,5 58,3 124,8
906,2 960,2 59,9 54,0 113,9
152,8 157,1 6,6 43 10,9

Z r@ddtbo: Obliczenia i uklad wiasne — na podstawie szacunkéw GUS.

Talbellaa 38. Wybrane wazniejsze elementy istniejacych i przysziych potrzeb mieszkaniowych
aglomeracji warszawskiej w 1988 r. oraz w latach 2000-2010 (w tys.)

Suma

Obszar Potrzeby niezaspokojone w 1988 r. Przyrost
(wedlug NSP 1988) gospodarstw
nadwyzka nad mieszkania domowych
liczba mieszkai = w budynkach w okresie
sprzed 1945 r.
gospo- rodzin palnych palnych 1988 2000- MIN MAX
darstw i gospo- ibez oraz 2000 2010 =2+4+ = 3+5+
domo- = darstw = insta- niepal- +6+7 +6+7
wych  niero- lacji nych
dzin- bez
nych instalacji
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Aglomeracja 106,2 145.,9 17,5 48,6 66,5 58,3 2485 319,3
ogbtem
Miasta 85,3 1139 83 321 59,9 54,0 2075  259,9
w tym:
Warszawa 58,6 80,0 L5 7.3 X X x
Wsie 20,9 320 9,2 16,4 6,6 43 41,0 59,3

Z r&ddbo: Uktad i obliczenia wiasne.

form kontynuacji starych trendéw zmian liczby ludno$ci tego obszaru przemawia
utrzymanie w nowych warunkach polifunkcyjnosci, a szczegélmie funkcji centralnych
aglomeracji warszawskiiej. Skutki tego w postaci wzglednie najnizszego w kraju po-
ziomu bezrobocia w wojewddztwie stolecznym i w Warszawie sg zreszta widoczne

w latach 195H(-1993.

Wedlug rachunkéw przeprowadzonych zgodnie z wymienionymi zasadami, na
obszarze aglomeracji warszawskiej w okresie 1988-2000 miatoby przyby¢ okoto 50
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tys. ludnosci i okolo 67 tys. gospodarstw domowych (nowe gospodarstwa oraz obni-
Zenie przecietnej wielkogci istniejacych gospodarstw domowych), natomiast w latach
2000-2010 prawie 100 tys. ludnosci i okoto 58 tys. gospodarstw domowych. W sumie
w okresie 1988-2000 na tym obszarze liczba ludno$ci mialaby zwiekszy¢ sie o okolo
150 tys., a gospodarstw domowych o okoto 128 tys. W tych szacunkach GUS zwraca
uwage ha znacznie wy2sze tempo przyrostu gospodarstw domowych niz ludnosci
~ zwlaszcza w okresie 1988-2000. Jest to wynikiem ,.falowania™ struktury demogra-
ficznej Polski i przewidywanych zmian w modelu rodziny i gospodarstw domowych
(tab. 37).

W miastach badanego obszaru, tacznie z Warszawg, w okresie 1988-2000 mialo-
by przyby¢ okoto 44 tys. ludnosci i okoto 60 tys. gospodarstw domowych, a w okresie
2000-2010 dalszych okoto 88 tys. mieszkarficéw i okoto 54 tys. gospodarstw do-
mowch. W tym samym czasie na obszarach wiejskich odpowiednie przyrosty wyno-
sityby: okoto 7 tys. ludno$ci i okoto 7 tys. gospodarstw domowych oraz okoto 9 tys.
ludnosci i okoto 4 tys. gospodarstw domowych. Zrmiany takie oznaczatyby zmniejsze-
nie przecigtnej wielkosci gospodarstwa domowego. W przyblizeniu® érednia wiel-
ko$¢ gospodaristwa domowego zmniejszylaby sie¢ na calym obszarze z 2,76 osoby
w 1988 t. do 2,63 w 2010 ., w miastach z 2,66 do 2,53, a we wslach z 3,30 do 3,20.

Tych domniemanych zmian liczby ludnosci i gospodarstw domowych nie mozna
utozsamia€ w catosci z przyszlymi przyrostami potrzeb mieszkaniowych typu demo-
graficznego, ale dajg one wyobrazenie o skali tego zjawiska.

W tabeli 38 zestawiono rozmiary nie zaspokojonych potrzeb miieszkaniowych
aglomeracji warszawskiej, zarejestrowane w NSP 1988, z szacunkami przyrostu przy-
sztych potrzeb mieszkaniowych typu demograficznego. Celowo nie dokonywano tu
szczegSlowych szacunkdw potrzeb mieszkaniowych wynikajacych ze zuzycia tech-
nicznego zasobéw, bowiem w warunkach dysproporcji miedzy ceng mieszkania a do-
chodami najszerszych rzesz ludno$ci oraz postepujacej prywatyzacji mieszkad i bu-
dynkéw nalezy sadzi¢, ze na przetomie wiekdw w Polsce zasoby mieszkaniowe be¢dg
eksploatowane az do ich catkowitego zu2ycia tectinicznego.

W tabeli 38 nie uwzgledniono réwniez potrzeb mieszkaniowych wynikajacych
z przeludnienia mieszkai. Wiarygodne wyszacowanie, w jakim stopniu zjawisko
przeludnienia mieszkaf pokrywa si¢ z samodzielno$cia zamieszkiwania czy zamiesz-
kiwaniem w zasobach zdekapitalizowanych, jest niemal niemozliwe. Ponadto w wa-
runkach zaniku sfery rozdziatu mieszkai, dokonywanego na zasadach ,.egalitaryzmu
spolecznego™, przeludnienie mieszkafi bedzie odgrywato role marginalng w okresla-
niu zapotrzebowania na mieszkania.

Jak widaé z zestawienia w tabeli 38, niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe typu
demograficznego zarejestrowane w 1988 r. na badanym obszarze, aczkolwiek znacz-
ne, to jednak nie przekraczajq potencjalnych mozliwosci uporania si¢ z nimi. Réwniez
niekwestionowane zasoby substandardowe na tym obszarze, zarejestrowane w NSP

% Nie dysponujemy prognozowana liczbg ludnosci w gospodarstwach domowych, lecz jedynie
liczba ludnosci ogélem — stad podajemy jedynie przecigtng liczbe os6b (ogélem) przypadajacych na
gospodarstwo domowe w tych latach.
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1988, nie sa zbyt duze. Szacunkowy przyrost gospodarstw domowych w wysokosci
okolo 100 tys. w ciagu okoto 20 lat réwniez nie wyklucza mozliwosci stosownego do
tych potrzeb rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Najogélniej mozna stwierdzié,
2e aby zaspokoi¢ przedstawione potrzeby, nalezaloby w ciagu okoto 20 lat na bada-
nym obszarze aglomeracji warszawskiej zwiekszy¢ liczbe mieszkali o okoto 250-300
tys. Nie jest to wielko$¢ nieosiagalna zwazywszy, 2e rocznie musiatoby przybywaé
okoto 15-20 tys. mieszkafi, czyli ilo$¢ notowana juz, cho¢ przej§ciowo, fia tym obsza-
rze w latach siediemdziesiatych.



5. PODSUMOWANIE

5.1, ELEMENTY POPRAWY ORAZ STAGNACIJI | REGRESU
W DZIEDZINIE SYTUACII MIESZKANIOWEI

Na badanym obszarze aglomeracji warszawskiej do 1978 r. postepowata koncen-
tracja ludnos$ci. W 1950 r. zylo tutaj 6,2% ludnosci kraju, a w 1978 — 7,3%. W latach
1978-1988 proces ten ulegl zahamowaniu za sprawa mniejszego niz ogélnopolskie
tempa przyrostu ludnosci miejskiej (w tym szczeg6lnie w Warszawie). W 1988 r. zylo
tu 7,2% ludnosci Polski. Niezmiennie na badanym obszarze postepowal natomiast
w latach 1950-1988 wzrost koncentracji ludnosci wiejskiej. Udziat miast z obszaru
aglomeracji warszawskiej, w ogdlnej liczbie ludnosci miejskiej kraju obnizyt sie
2 10,7% w 1960 r. do 9,7% w 1988 r. W tym samym czasie udziat tutejszej ludnosci
wiejskiej wzrést w odpowiednich wielkosciach ogélnopolskich z 2,8 do 3,4%.

Wewnatrz aglomeracji nastepowaly zmiany w rozmieszczemiu ludnosci. Liczac
w stalych granicach administracyjnych, wedlug stanu zgodnego z NSP 1988 r., mie-
szkaricy wsi stanowili na tym obszarze w 1950 r. okoto 25%, a w 1988 tylko okoto
I18%. Wraz z og6lnym wzrostem liczby ludnosci wiejskiej w skali calego badanego
obszaru cze$¢ tutejszych gmin wykazywata ubytek mieszkaficow. W latach N9HB-
1978 proces ten obejmowal coraz to nowe tereny — posuwajac sie¢ od gmin peryferyj-
nych ku gminom lezacym wewnatrz aglomeraciji.

Miasta tego obszaru wyraZnie zwi¢kszyly liczbe mieszkarficow, przy czym, z ma-
tymi wyjatkami, zachowana zostata na og6t stara hierarchia ich wielkosci.

W poréwnywalnym podziale administracyjnym gesto§¢ zaludnienia gmin peryfe-
ryjnych miedzy 1950 a 1988 r. nieco sie obnizyta, z okoto 36-50 do 30-45 os6b na
km?. Réwnoczesnie wzrosta (1,5 do 2 razy) gesto$¢ zaludnienia gmin wiejskich pod-
warszawskich (szczegélnie lewobrzeznych) — w skrajnych przypadkach z okolo 80-
130 do 120-350 os6b na km®.

Ubytkowi, a nawet stagnacji liczby ludnosci, szczegélnie na wsiach, towarzyszyly
przewaznie procesy degradacji struktur demograficznych, wyrazajace si¢ m.in. naj-
wyzszymi odsetkami ludnosci w wieku starszym, niekorzystnym wspéiczynnikiem
wymienialnesci pokolen, defeminizacja itp. W 1960 r. ludno$¢ w wieku 60 i wiecej
lat zaréwno w skali calej aglomeracji, jak i w Warszawie, Srednio w pozostatych mia-
stach i na obszarach wiejskich stanowita okoto 1% ogétu mieszkaricow. W latach
1960, 1970, 1978 i 1988 odsetek ten wzrdst ogétem na caltym badanym obszarze do
7%, w Warszawie do 18%, w miastach pozostatych do 14%, a na obszarach wiej-
skich do 17%.
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W calej aglomeracji, w 11960 r,, liczebno$¢ grupy wiekowej 0-15 lat stanowita
2,8-krotno$¢ liczby ludnoéci w wieku 60 lat i wigcej, a w 1988 r. tylko IL,3-krotnosé.
W Warszawie w tym okresie przewaga ta spadia z 2,6 do I,1, w pozostatych miastach
srednio z 2,9 do 1,7, a na obszarach wiejskich z 3,4 do 1,6.

W 1950 r. przecietnie na calym badanym obszarze na 100 mezczyzn przypadaty
122 kobiety?”, a w 1988 r. juz tylko 111. W analogicznym okresie wskazZnik ten ob-
nizyt sig: w Warszawie ze 127 do 114, Srednio w pozostatych miastach ze 125 do 110,
a na obszarach wiejskich ze 110 do 101.

Nastepowal proces obnizania si¢ wspéiczynnika aktywnoéci zawodowej. W skali
calej aglomeracji, w latach 1970-1988, poziom tego wskaZnika obnizyl si¢ z okoto 53
do 49%, w Warszawie z 52 do 49%, w pozostalych miastach §rednio z 50 do 48%,
a na obszarach wiejskich z 57 do 54%.

Stwierdzono wyraZne prawidlowosci przestrzenne réznicujace strukture zatrudnie-
nia ludnosci (wg miejsca zamieszkania). Najogllniej rzecz ujmujac, w Warszawie
wystepowaly Srednie lub niskie odsetki zatrudnionych w dziatach produkcyjnych
(przemyst i budownictwo), najwyzsze w szeroko pojmowanej obstudze, a najnizsze,
ze zrozumiatych wzgledéw, w rolnictwie i le$nictwie. Wér6d miast i gmin wiejskich
podwarszawskich, usytuowanych zwlaszeza przy giéwnych liniach komunikacyjnych,
stwierdzono najwyzsze odsetki zatrudnionych w przemysle i budownictwie oraz
w obstudze, a niskie w rolnictwie i lesnictwie. W matyeh tmiastach i gminach wiej-
skich peryferyjaych sytuacja w tej dziedzinie byla odwrotna wzgledem od wyzej
przedstawionej.

Sumujac, mozna stwierdzi€, ze w latach 1970-1988 nast¢powata koncentracja
potencjatu demograficznego w Srodkowej czeSci aglomeracji warszawskiej, oraz wy-
razne wyludnianie si¢ jej peryferii. Dawat si¢ przy tym zauwazy¢ réwniez proces
wyludniania si¢ centrum Warszawy (dzielnica Sré6dmiescie).

Z kolei w zakresie sytuacji mieszkaniowej stwierdzono:

—~ W okresie 1970-1978 najwyzszy wzgledny przyrost liczby mieszkan wyst¢po-
wat w Warszawie, nizszy w pozostatych miastach, a niewspdtmiernie maly na obsza-
rach wiejskich. W okresie 1978-1988 Warszawa wykazywata juz wyraZnie nizszy
poziom przyrostu liczby mieszkar ni2 miasta pozostale tej aglomeracji, a gminy wiej-
skie najnizszy, ale wyraZnie wigkszy niz w okresie poprzednim. Najogdlniej biorac,
najsilniej rozwijala si¢ pod tym wzgledem cze$¢ centralna aglomeracji (z wyjatkiem
Srédmiescia Warszawy) oraz jej zachodnie i pétnocne fragmenty. Wéréd tutejszych
miast w latach 1970, 1978 i 11988, w zasadzie nie notowano zmniejszenia liczby miesz-
kan, natomiast w czeéci gmin wiejskich - zwiaszeza peryferyjnych - takie zjawisko
wystepowato wyraznie. Dowody posrednie wskazuja, ze bylo to wynikiem restru-
kturyzacji zasobéw, potaczonej z ubytkiem mieszkafi typu funkcjonalnege. Nalezy

77 Byl to przede wszystkim skutek wojny, a zjawiska obnizenia tego wskaZnika nie interpretuje-
my jako defeminizacji. Znamiona defeminizacji mozna jedynie dostrzec w skali lokalnej i to bez
odnoszenia poziomu miernika ogélnej feminizacji do wczesnych lat powojennych. Wydatne obnize-
nie, przy wzglednie niskim poziomie wyjsciowym, tego wskaZnika na terenach wiejskich sygnalizu-
je jednak zaczatki zjawiska defeminizacji na czesci badanego obszaru.
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przy tym podkresli¢, ze na badanym obszarze aglomeracji warszawskiej najwigksze
— w wielko$ciach wzglednych i absolutnych — przyrosty liczby mieszkari dokonywaty
si¢ w wyniku skoncentrowanego budownictwa uspolecznionego. Ogdlnie biorac,
przyrost mieszkan i izb mieszkalnych nastgpowat tu w szybszym tempie niz przyrost
ludnosci i gospodarstw domowych (rejestrowanych przez spisy).

— Nastapilo bardzo znaczne odnowienie zasob6w mieszkaniowych. Liczba miesz-
kain w budynkach sprzed 1945 r. zmniejszyla sie w okresie 1970-1988 w skali calej
aglomeracji z okoto 255 tys. do 163 tys., z czego: w Warszawie z okoto 140 tys. do
96 tys., w miastach pozostatych z okoto 70 tys. do 47 tys., a na obszarach wiejskich
2 46 tys. do 22 tys. W wyniku tego, przy dos¢ ozywionym ruchu budowlanym, udziat
mieszkah w budynkach sprzed 1945 r. obnizyt sie¢ w skali catej aglomeracji w latach
1970-1988 z 37 do 19%, w Warszawie z 34 do 17%, w pozostatych miastach z 54 do
27%, a na obszarach wiejskich z 40 do 18%.

— W zakresie form zabudowy, udziat budynkéw liczacych 2 i wiecej pieter zwie-
kszyt sie w latach 1970-1988 na obszarze calej aglomeracji z okoto 6 do 8% w War-
szawie z 19 do 28%, w miastach pozostatych z 3 do 5% i w gminach wiejskich z 0,1
do 0,7%. Nie dysponujgc, w skali miast i gmin wiejskich imiennie, wcze$niejszymi
danymi mozemy tylko stwierdzi€, 2e w 1988 r. na obszarze catej aglomeracji war-
szawskiej 25% mieszkari znajdowato si¢ w budynkach 1-2-mieszkaniowych, a prawie
70% w budynkach 10-mieszkaniowych i wigkszych. W Warszawie w takich budyn-
kach znajdowato sie odpowiednio 6 i 90% og6tu mieszkari, w pozostatych miastach
37% | 48%, a w gminach wiejskich 88% i 6%.

— Na obszarze aglomeracji warszawskiej w okresie 1970-1988 wyraZnie obnizyt
sie udziat mieszkain w budynkach prywatnych — z prawie 39 do 27%. W Warszawie
udziat ten spadt o polowe — z 16 do 8%, mniejszy spadek nastapit w miastach pozo-
statych — z 65 do 47%. Niewielka obnizka tego udzialu wystgpita w gminach wiej-
skich — z 90 do 88%. Mimo to, poza Warszawg i niektSrymi miastami, na przewaza-
jacym powierzchniowo obszarze aglomeracji warszawskiej dominujg prywatne zaso-
by mieszkaniowe. Mieszkania w budynkach bedacych wiasnoscia dawnego sektora
uspotecznionego wystepuja w koncentracjach przestrzennych i iloSciowych, zwlasz-
cza w niekt6rych szczeg6lnie najwickszych miastach (Warszawa, Nowy Dwér, Legio-
nowo, Pruszkéw, Btonie) oraz w nieporéwnywalnie nizszym stopniu w Kilku gminach
wiejskich (Ozaréw Maz., Tarczyn, Nieporgt i Serock). W gminach tych udziat miesz-
kaih w budynkach prywatnych wynosi, mimo wszystko, 60-70% ogétu. Ponadto
stwierdzono, 2e na obszarze wojewddztwa warszawskiego i wojewddztw osciennych
na przetomie lat 1991/1992 wystepowat juz wysoki stopiefi ,,prywatyzacji” mieszkan
w budynkach spétdzielni mieszkaniowych (ok. 45-32%). W wojewbdztwie warsza-
wskim okoto 23% mieszkarh w budynkach komunalnych i okoto 7% w budynkach
Zaktadéw pracy réwniez bylto uzytkowanych fia prawach wiasnoscl.

— W omawianym okresie likwidowane byly masowo budynki mieszkalne o pal-
nym materiale scian. W skali calego badanego obszaru liczba mieszkaf w takich
budynkach zmniejszyta si¢ w latach 1970-1988 z okoto 94 tys. do 47 tys., z czego
w Warszawie z okoto 16 tys. do 5 tys., w pozostatych miastach z 29 tys. do 16 tys.,
a na obszarach wiejskich z okoto 50 tys. do 25 tys. Udziat mieszkan w takich budyi-
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kach w skali aglomeracji zmalat z 16 do 5%, z czego w Warszawie z 4 do 1%, w po-
zostatych miastach z 23 do 9%, a na obszarach wiejskich z 42 do 20%.

— Nastapita wydatna poprawa wielkoSci mieszkan, zaréwno w zakresie liczby izb,
jak i powierzchni uzytkowej. Przecietna wielko§¢ mieszkafi na badanym obszarze
wzrosta z 2,54 do 3,06 izb na mieszkanie, w Warszawie z 2,54 do 2,95, w pozostatych
miastach z 2,54 do 3,24, a na obszarach wiejskich z 2,52 do 3,31. Postepowat przy
tym proces likwidacji mieszkaf jedno- i dwuizbowych. W skali catego badanego ob-
szaru ,,znikng¢lo™ w latach 1970-1988 okoto 55 tys. takich mieszkan, z tego w War-
szawie okoto 12 tys., w pozostatych miastach okoto 17 tys., a na obszarach wiejskich
a2 okoto 26 tys. Obnizyt si¢ tym samym wydatnie ich udziat w ogélnej liczbie miesz-
kan aglomeracji z 53% w 1970 r. do 34% w 1988 r., a podobny poziom i dynamika
zmian dotyczyta Warszawy, miast pozostatych i obszaréw wiejskich.

— W badanym okresie nastapit spektakularny wzrost poziomu wyposaZenia
mieszkafi w instalacje i identyczny niemal wzrost ich dostepnosci. W latach N97®-
1988 na obszarze aglomeracji przybyto 341 tys. mieszkafi z wodociagiem, 358 tys.
z tazienka, 347 tys. z w.c. i 355 tys. mieszkah z centralnym ogrzewaniem. Ogélnie,
na obszarze aglomeracji odsetek mieszkaf wyposazonych w wodociag wzrést z 67 do
88%, z tego w Warszawie z 90 do 98%, w pozostatych miastach z 43 do 80%, a na
obszarach wiejskich z Il1 do 57%. Postep w upowszechnieniu tazienki, w.c. i ¢.0.
wykazywat zblizona dynamike, chociaz dokonywat si¢ na poziomie nizszym o okoto
10 punktdw procentowych. Wyraznie ni2szy byt natorniast stopief upowszechnienia
gazu sieciowego, pomimo wysokiego tempa gazyfikacji - przybyto 323 tys. tak wy-
posazonych mieszkai. W calej aglomeracji udziat mleszkafi wyposazonych W gaz
sleciowy wzrést z 50 do 73%, w tym w Warszawie z 76 do 92%, w mlastach poze-
statych z 1 do 52%, a na obszarach wiejskich z 2 do 15%.

Znacznie mniejszy postep dokonat si¢ w dziedzinie warunkéw mieszkaniowych
ludnosci, poza wspomnianym wcze$niej wzrostem dostepnaéci instalacji. Stwierdzono
w tej sferze miedzy innymi nastepujace zjawiska:

— W pewnym stopniu tylko poprawit si¢ wskaZnik nasycenia w mieszkania. Prze-
cietnie na obszarze aglomeracji wzrést on z 289 do 324 mieszkah na 1000 ludnosci
ogbtem. Istotniejsza zmiana tego poziomu wystagpita w Warszawie (z 309 na 351),
§rednio biorgc mniejsza byta w pozostatych miastach (z 278 na 299) i na obszarach
wiejskich (z 241 do 261). Dla poréwnania, w 1988 r. Srednie nasycenie w mieszkania
w miastach w Polsce wynosito 283, a na wsi 250 mieszkafi na 1000 ludnos$ci. Osiag-
nigte wartosci tego wskaZnika nie zblizajg ani Polski, ani badanego obszaru aglome-
racji warszawskiej do przecigtnego stanu nasycenia w mieszkania w wysoko rozwi-
nietych krajach Europy Zachodniej (Szwajcaria 480, RFN 450, Francja 456, Dania
450, Austria 431).

— W latach 1978-1988 ulegt ograniczeniu wzgledny zasieg wispélizamieszkiwania
odrebnych gospodarstw domowych, po przejSciowym pogorszeniu sytuacji w latach
1970-1978. Na catym badanym obszarze w 1970 r. mieszkato niesamodzielnie okoto
186 tys. gospodarstw domowych, z czego w Warszawie 110 tys., w pozostatych mia-
stach 41 tys., a na obszarach wiejskich 36 tys. W najgorszym z badanych, 1978 r.,
analogiczne wielko$ci wynosity: dla aglomeracji ogétern 244 tys., Warszawy 146 tys.,
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pozostatych miast 53 tys. i obszaréw wiejskich 45 tys. W 1988 r. na calym badanym
obszarze mieszkajacych niesamodzielnie gospodarstw domowych bylo 198 tys.,
z czego w Warszawie 110 tys., w pozostatych miastach 49 tys., i 39 tys. na obszarach
wiejskich™. W skali aglomeracji odsetek takich gospodarstw domowych w latach
1970-1978-1988 wzrést odpowiednio z 24 do 26%, a nastepnie obnizyt si¢ do 20%.
W Warszawie wynosit kolejno 23, 25 i 17%, w pozostatych miastach 27, 29 i 24%,
na obszarach wiejskich 26, 31 i 26%. Te, w surnie, korzystae zmiany maja w duzej
mierze jedynie formalne znaczenie z uwagi na prawdopodobnie duzy zasieg zjawiska
nieujawniania sie tzw. potencjalnych gospodarstw domowych w spisach z lat osiem-
dziesiatych.

— Niejednoznaczng wymowe ma zaobserwowana poprawa przeci¢tnego poziomu
zaludnienia mieszkaf. Na obszarze aglomeracji przecigtny wskaznik zaludnienia ob-
nizyt si¢ z 1,33 do 0,99 statystycznej osoby na izbe, w Warszawie z 1,24 do 0,94,
w pozostatych miastach z 1,38 do 1,01, a na obszarach wiejskich z 1,62 do 1,14,
Podobna dynamike wykazywaly zmiany zaludnienia mierzone powierzchnia uzytko-
wa mieszkar na osobe. Mimo wydatnej poprawy wyrienionych wskaznikéw, stwier-
dzono ogétem na obszarze aglomeracji warszawskiej w 1988 r. ponad 450 tys. ludnos-
el (17% ogélu) zyjacej w mieszkaniach o zaludnieniu 2 | wiecej 0séb na izbe.
W Warszawie takiej ludnosei byto okoto 226 tys. (14%), w pozostatych miastach
okote 100 tys. (17%), a na obszarach wiejskich okoto 130 tys. (27%).

Przedstawione fakty wskazuja na niepodwazalny ogdlny postep w dziedzinie sy-
tuacji mieszkaniowej na obszarze aglomeracji warszawskiej w latach 1970-1988. Mi-
mo to pozostaly w tej dziedzinie wielkie nie rozwigzane problemy. Zalicza si¢ do
nich: iloSciowy niedobdr mieszkan, wystepujace na duzg skal¢ przeludnienie miesz-
kan, braki w wyposazeniu w instalacje oraz zalegltoéci w wyrmianie zasob6éw. Wszyst-
kie te elementy wystepuja w warunkach utrzymujgcych sie glebokich zréznicowan
strukturalnych, w tym przestrzennych.

Nadwyzka gospodarstw domowych (spisanych) nad liczba mieszkaih w latach
1970, 1978 i 1988 w skali calego badanego obszaru wynosita odpowiednio 103, 135
i 106 tys. Z tego na Warszawe przypadato odpowiednio 61, 81 i 55 tys., na pozostale
miasta 23, 30 i 27 tys., a na gminy wiejskie 19, 25 i 21 tys. Nadwyzka ta, z uwzgled-
nieniem tzw. gospodarstw potencjalnych, wynosifta na calym badanym obszarze
w 1988 r. 146 tys., z tego w Warszawie 80 tys., w pozostalych miastach 34 tys., a na
obszarach wiejskich 32 tys. Stanowito to odpowiednio w skali aglomeracji 17% ist-
niejacych zasob6w mieszkaniowych, w skali Warszawy 14%, pozostatych miast 19%,
a obszaréw wiejskich 25% stanu z 1988 r.

W 1988 r. wsréd miast aglomeracji warszawskiej najnizszy udzial hudnoSci
w mieszkaniach przeludnionych (2 i wigcej os6b na izbg) wynosit 10-15%, a najwyz-
szy siegat 20-30%. W Warszawie ludno$¢ zyjaca w takich warunkach stanowila oko-

Zwracamy uwage, 2ze przytoczone liczby dotycza gospodarstw domowych, ktére w spisach
powszechnych zadeklarowaly, ze mieszkaja wraz z innymi gospodarstwamii domowymi — i nie jest
to deficyt statystyczny mieszkari.
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to 14%. Na obszarach wiejskich najlepsze w tym wzgledzie gminy wykazywaly
10-20% ludnosci, a najgorsze 35240%.

W 1988 r. stwierdzono na obszarze aglomeracji ponad 79 tys. mieszkan bez Zad-
nych instalacji (poza elektryczng), tj. 9% ogétu, z tego w Warszawie 6,7 tys. (1,2%),
w miastach pozostatych 25,8 tys. (14,8%), a na obszarach wiejskich 46,6 tys. (37,2%).
W warunkach tych zamieszkiwato 254,4 tys. ludno$ci badanego obszaru (9,6% o0g6-
tu), z czego w Warszawie 18,2 tys. (1,1%), w pozostatych miastach 73,2 tys. (12,8%),
a na obszarach wiejskich 163 tys., tj. okoto 34,2% og6tu tutejszej ludnosci wiejskie;j.

Uznajac za potencjalne substandardy mieszkania w budynkach o palnym materiale
Scian pochodzace sprzed 1945 r. oraz mieszkania w budynkach o niepalnym materiale
$cian sprzed 1945 r. bez zadnych instalacji, stwierdzono takich mieszkafh w aglome-
racji okoto 50 tys. (5,5% ogétu), z tego w Warszawie 7,3 tys. (1,3%), w pozostalych
miastach 24,8 tys. (14,2%), a na obszarach wiejskich 16,6 tys. (13,1%).

ZalegtoSciami w wymianie zasob6w mozna okresli¢ bez watpienia mieszkania
w budynkach sprzed 1945 r., o palnym materiale $cian, bez zadnych instalacji.
W 1988 r. na obszarze aglomeracji bylo 17,4 tys. takich mieszkafi (2% og6tu),
w Warszawie L5 tys. (0,3%), w pozostatych miastach 6,8 tys. (3,9%), a na obszarach
wiejskich 9,2 tys. (7,3%).

Zestawienie obrazu poprawy sytuacji mieszkaniowej na obszarze aglomeracji war-
szawskiej z najwazniejszymi problemami w tej dziedzinie ma w zasadzie niejedno-
znaczng wymowe. Skala zaleglych potrzeb jest tu znaczna, ale z drugiej strony obszar
ten w wiekszodci dysponuje zasobami mieszkaniowymi o wzglednie dobrej jakosci.
Opierajac si¢ na najnowszych prognozach demograficznych GUS, mozna przewidy-
waé, Ze do 2000 r. na badanym obszarze aglomeracji warszawskiej nastapi przyrost
liczby gospodarstw domowych o okoto 65 tys., a do 2010 r. o dalsze 60 tys. Razem
z zaleglymi, nie zaspokojonymi potrzebami demograficznymi i wymiana, daje to
og6lna liczbe okoto 250-300 tys. potrzebaych mieszkari do 2010 r. Wydaje sie wiec,
ze utrzymanie sytuacji mieszkaniowej na przecietnie nie zmienionym poziorie bedzie
wymagato zaangazowania wielkich srodkéw, Zwlaszeza 2e nowego wyrniaru nabiera
problem potrzeb mieszkaniowych ludnosei o niskich i srednich dochodach.

5.2. PRZESTRZENNE ZROZNICOWANIA SYTUACIJI MIESZKANIOWE]
- PROBA UJECIA SYNTETYCZNEGO

Poziom i zmiany w zakresie przestrzennych zréznicowari poszczegélnych sklado-
wych jakosdci zasob6w i warunkéw mieszkaniowych ludnosci aglomeracji warszawskiej
przedstawiono szczeg6towo w zasadniczej czesci opracowania. Istotne wydaje sie jednak
podjecie proby syntetycznego ujecia wynikéw tych analiz w celu wskazania obszaréw
o wzglednie najlepszej i najgorszej jakosci zasobéw i warunkéw mieszikaniowych,

W literaturze przedmiotu spotyka sie coraz czesciej proby konstruowania synte-
tycznych wskaZnikéw sytuacji mieszkaniowej ludnosci. Jednym z pierwszych w tym
zakresie byto studium metodologiczne opracowane przez W. Litterer-Marwege
(1959). W péZniejszym okresie podejmowane byly réwniez proby skonstruowania



134

takiego wskaznika do r6znych celéw?. Wydaje sie, ze najbardziej wartosciowg kon-
strukcje miat wskaZnik opracowany przez W. Litterer-Marwege, jako najbogaiszy,
najwszechstronniej syntetyzujacy elementy badanego zjawiska. Niestety wymage on
informacji niedostepnych w publikowanych wynikach spiséw powszechnych w scali
poszczegdlnych miast i gmin wiejskich i dlatego nie mégt by¢ zastosowany w iym
opracowaniu. Inne wskazniki, o prostszej konstrukeji, wydaje sie, 2e w do$¢ specyfi-
czny sposéb oddaja stan badanych zjawisk i nie sa powszechnie stosowane. Z tych
powod6éw na potrzeby niniejszego opracowania autor dokonat arbitralnego wyboru
kilku cech stanowiacych o jakoéci zasobdw oraz warunkéw mieszkaniowych luéne-
§ci. Po odpowiedniej ,,obrébee™ statystycznej te czastkowe wskazniki daty dwa odrgb-
ne syntetyczne mierniki: jakosci zasobéw | warunkéw mieszkaniowych ludnosci. Nie
konstruowano przy tym jednego syntetycznego wskaznika sytuacji mieszkaniowej,
bowiem w trakcie obliczer okazato sle, ze jako$¢ zasobow bardzo czesto nie jest
powiazana z jakos$cia warunkdw mieszkaniowych. Sztuczne taczenie tych dwoéch za-
gadnieri w jednym mierniku doprowadziloby do przypadkowych Wynikow peprzez
wzajemne, przypadkowe, znoszenie si¢ roznic. Sytuaeja taka jest Zznana w metodelagii
badar spoteczno-ekonomiczaych (Pociecha i in. 1988).

Konstrukcje wtasnych wskaZnikéw syntetycznych autor podporzadkowat nastepu-
jacym zasadom:

— mialy sklada¢ sie tylko z kilku wskaZnikéw czastkowych, agregowanych bez
uzywania skomplikowanych systeméw wag, aby widoczny byt wplyw na pozom
wskaZnika syntetycznego jego skladowych;

— mialy obejmowa¢é, poprzez wskaZniki czastkowe, jedynie podstawowe cechy
sytuacji mieszkaniowej tak, aby mozna je byto zastosowa¢ do badania sytuacji w nia-
stach oraz na obszarach wiejskich — w celu dokonania por6wnan w przestrzeni trakto-
wanej jako continuum.

Na skltadowe syntetycznego wskaZnika jako$ci zasobéw mieszkaniowych w po-
szczegGlnych jednostkach badanego obszaru aglomeracji warszawskiej wybrano:

— cechy pozytywne (stymulanty), tj. takie, ktérych korzystny poziom wyraza sie
najwyzszymi warto§ciami wskaZnikéw:

L) % mieszkaf w budynkach o niepalnym materiale écian (PAL),

2) % mieszkaii z wodociagiem (WOD),

3) % mieszkan z tazienka (LAZ),

4) % mieszkan z w.c. (WC),

5) % mieszkan z centralnym ogrzewaniem (CO)

— cechy negatywne (destymulanty), tj. takie, ktérych korzystny poziom wyraza sie
najnizszymi warto$ciami wskaznikow:

6) % mieszkan w budynkach sprzed 1945 r. (WIEK),

7) % mieszkafi 1-2-izbowych (1ZB).

2 QOcenie calosci zasob6w i warunkéw mieszkaniowych ludnosci shuzyt wskaznik skonstruowa-
ny przez T. Golebiowska (1980) Z nowszych tego typu konstrukc)i wymieni¢ nalezy wskazniki
syntetyczne opracowywane przez T. Zarskiego, np. do oceny zasiegu substandardéw: wyposazenio-
wego, zaludnieniowego i technicznego (Zarski 1991).
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Poziom tego syntetycznego wskaZnika jako$ci zasobéw mieszkaniowych (Z) wy-
liczany byt dla poszczegdlaych jednostek wedtug formuty:

Z = (WIEK) + (PAL) + (IZB) + 0,5* (WOD + LAZ + WC + CO).

Dla uniknigcia nadreprezentacji sktadowych dotyczacych wyposazenia mieszkan
w instalacje sume reprezentujacych je 4 wskaZnikéw pomniejszano o polowe.

Na syntetyczny wskaZnik warunkéw mieszkaniowych (W) skiadaty sie:

— cecha pozytywna (Stymulanta):

L) liczba mieszkaii na 1000 ludnosci ogétem (NAS),

— cechy negatywne (diestymulanty):

2) przecietna liczba os6b na izbe (OS),

3) % gospodarstw domowych mieszkajacych niesamodzielnie (GOS).

Poziom tego wskaZnika (W) wyliczany byt dla poszczeg6lnych jednostek wedtug
formuty:

W = (NAS) + (0S) + (GOS).

Dla kazdej badanej dzielnicy Warszawy, kazdego miasta i gminy wiejskiej wyli-
czono dwa wskaZniki syntetyczne (Z) i (W), ktére sa sumami odlegtosci*® od wzor-
ca’’. Obliczenia te przeprowadzono na zmiennych standaryzowanych dla uzyskania
mozliwosdci sumowania wskaZnikéw mianowanych. Wszystkie wzorcowe warto$ci
wskaZnikéw czgstkowych zostaly osiagniete w 1988 r. przez rézne jednostki wcho-
dzgce w skiad badanego obszaru.

Wzorzec w przypadku jakosci zasobdw stanowily udzialy:

L) mieszkanf sprzed 1945 r. — gmina Nieporet — 5,5%,

2) mieszkaii w budynkach niepalnych — dzielnica Srédmiescie — 99,9%,

3) mieszkaf 1-2-izbowych — miasto Podkowa Le$na ~ 8,9%,

4) mieszkaii z wodociagiem — dzielnica Srédmieécie — 99,4%,

5) mieszkan z tazienkg — dzielnica Zoliborz — 97,4%,

6) mieszkai z w.c. — dzielnica Zoliborz — 98,7%,

7) mieszkai z c.o. — dzielnica Zoliborz — 97,5%.

Wzorzec w przypadku warunkéw mieszkaniowych stanowity:

1) liczba mieszkaii na 1000 ludnosci — dzielnica Srédmiescie — 422,

2) przecigtna liczba oséb na izbe — miasto Podkowa Le$na — 0,7,

3) udziat gospodarstw domowych mieszkajacych niesamodzielnie — miasto Gré-
jec — 11,7%.

Jak wida¢, zadna z badanych jednostek administracyjnych nie skupita wszystkich
najkorzystniejszych warto$ci spo$réd wskaZnikéw czastkowych charakteryzujacych
jakos¢ zasobéw oraz warunkéw mieszkaniowych aglomeracji warszawskiej.

Postugujac si¢ przedstawionymi powyzej wskaZnikami, mozna w przyblizeniu

® Chodzi tu o odleglos¢ w rozumieniu taksonomicznym — byla to odleglogé tzw. miejska.

3! Byla to odleglo$é od wzorca, tj. od najkorzystniejszej warto$ci wskaznika poszczeg6lnych
cech, jakie byly kiedykolwiek osiagnigte w catym badanym okresie przez ktéragkolwiek z badanych
jedmostek administracyjnych aglomeracji warszawskiej.
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Rye. 25. Zré2znicowanie jako$ci zasobéw mieszkaniowych wedtug wskaZnika syntetyczrege
(odleglo$¢ od wzorca) w latach 1970, 1978 | 1988

Differentiation of quality of the housing resources in terms of the synthetic indicator value
(distance from the reference pattern) in the years 1970, 1978 and 1988
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Rye. 26. Zr6znicowanie jakosci warunkéw mieszkaniowych wedtug wskaznika synietyeznege
(odleglo$¢ od wzorca) w Jatach 1970, 1978 i 1988

Differentiation of quality of the housing conditions in terms of the synthetic indicater value
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oceni¢ nie tylko poziom i zréznicowania jakosci zasobéw mieszkaniowych i warun-
kéw mieszkaniowych ludnosci, ale rowniez poréwna¢ w czasie osiagmiety poziom
w tej dziedzinie (ryc. 25, 26).

W uktadzie przestrzennych zréznicowaii jakosci zasobéw mieszkaniowych wido-
czny jest wptyw Warszawy. W 1970 r. w §wietle wskaZnika syntetycznego najlepszy-
mi zasobami dysponowata Warszawa oraz oSrodki podwarszawskie: Podkowa Lesna,
Zielonka, Zgbki, Btonie, Piastéw, Ozaréw, Piaseczno, Sulejéwek, Brwindw i Prusz-
kéw. W wyniku przernian lat siedemdziesiigtych i osieradziesiatych do grupy tej we-
szly, rozwijajgce si¢ dzigki budownictwu uspotecznionernu, dwa miasta pasma pét-
nocnego - Legionowo, a takze Nowy Dwér. Wzglednie pogorszyty natomiast swojg
pozycije nie rozbudowywane dzielnice Warszawy (Srédmiescie, Ochota). Najgorszymi
zasobami w calym rozpatrywanyim okresie dysponowaty mate miasta peryferyjne
(Katuszyn, Zakroczym, Mszczonbéw, Serock, Ttuszez).

Wsréd gmin wiejskich w 1970 r. najlepszymi jako$ciowo zasobami mieszkanio-
wymi dysponowaly podwarszawskie gminy lewobrzezne wraz z pasem gmin lezacych
na pétnoc od stolicy. Byly to: Nieporet, Lomianki, Skrzeszew, Serock oraz Michato-
wice, Raszyn i Lesznowola. W latach siedemdziesigtych i osiemdziesigtych w proce-
sie wyréwnywania dysproporcji miedzy zachodnia i wschodnia czes$cia aglomeracji
wytworzyt si¢ juz wok6t Warszawy zarys koncentrycznego uktadu gmin wiejskich,
w ktérym jako$¢ zasobéw pogarsza si¢ w miar¢ oddalania si¢ od miasta centralnego.
WyraZnie najgorsze zasoby w tym ukladzie posiadaty gminy wiejskie obrzezy
wschodnich oraz potudniowo-wschodnich i potudniowo-zachodmich kraficéw aglome-
racji (Strachéwka, Katuszyn, Cegtéw, Dobre, Jadéw, Osieck, Mszczondw itp.). Warto
zauway¢, ze tak mierzona jako$cia zasobdw mieszkaniowych niektére gminy w 1988 r.
(Raszyn, Lomianki, Lesznowola) wyprzedzity juz dzielnice Warszawy (rye. 25).

W $wietle syntetycznego miernika poziomu warunkéw mieszkaniowych najlepsza
sytuacja wystepowala w catym badanym okresie w Warszawie oraz giéwnie w mia-
stach pasma zachodniego tej aglomeracji. Najgorsze warunki wykazywaty miasta
pasma pétnocno-wschodniego (Zabki, Radzymin, Kobytka) oraz czgéci potudniowej
badanego obszaru (Pilawa, Karczew, Géra Kalwaria).

Stwierdzono, ze poziom warunkéw mieszkaniowych ludnosci gmin wiejskich jest
w mniejszym stopniu niz jako§¢ zasobéw zalezny od potozenia wzgledem miasta
centralnego. Jednak i w tej dziedzinie zaobserwowano w latach siedemdziesiatych
i osiemdziesigtych wytwarzanie si¢ wokét stolicy skupiska gmin wiejskich o najko-
rzystniejszych warunkach mieszkaniowych (Michatowice, Ozar6w, Raszyn, Stare Ba-
bice). W czeéci wschodniej aglomeracji warszawskiej niemal nie wystepowalty gminy
wiejskie o korzystniejszych warunkach mieszkaniowych, natomiast skumulowaly si¢
tutaj jednostki najgorsze, tworzgc ciagly przestrzennie pas poczawszy od gmin Tluszcz
i Zabrodzie na pétnocy po Kotbiel i Pilawe na potudniu. W zakresie warunkéw mie-
szkaniowych nie nastgpito tak wyraZne jak w przypadku jakosci zasobéw mieszkanio-
wych zblizenie pozioméw miedzy najlepszymi miastami i najlepszymi grainami wiej-
skirmi (rye. 26).
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W Swietle miernikéw syntetycznych zauwazalna jest og6lna poprawa stanu,
zwhaszcza w zakresie jako$ci zasob6w mieszkaniowych aglomeracji warszawskiej
w latach 1970, 1978 i 1988 (ryc. 25). Mniejsza poprawe zanotowano w tym czasie
w zakresie warunkéw mieszkaniowych ludnosci (ryc. 26).

5.3. WYBRANE PROBLEMY SYTUACII MIESZKANIOWE]J AGLOMERACII
WARSZAWSKIE] W NOWYCH WARUNKACH USTROJOWYCH

Jak wynika z zaprezentowanego podsumowania, aglomeracja warszawska w za-
kresie sytuacji mieszkaniowej weszla w okres zmian ustrojowych przetomu lat osiem-
dziesigtych i dziewigCdziesiagtych w Polsce z wieloma aktywami i pasywami. Pozo-
stajag do rozwigzania duze problemy wynikajace z iloSciowego niedoboru mieszkati,
ale ich skala daje si¢ ogarng¢ i co wazniejsze nie przekracza potencjalnych mozliwosci
ich zaspokojenia w dajacym si¢ przewidzie¢ czasie. Podobnie jest w zakresie jakosci
zasobdw mieszkaniowych. Bardzo wysoki stopied ich odnowienia, wysokie wskazniki
wyposazenia w instalacje wspétwystepujg ze znacznymi, ale réwniez ograniczonymi
potrzebami ich wyriany i modernizacji. Nalezy stwierdzi¢, ze najwigksze problemy wy-
nikaé beda z koniecznosei likwidacji skutkéw wieloletnich zaniedbari w eksploatagji i re-
montach istniejacych zasobow.,

Na podstawie do$¢ wnikliwego, jak si¢ wydaje, rozpoznania sytuacji mieszkanio-
wej aglomeracji warszawskiej na przetomie lat osiemdziesigtych i dziewigédziesia-
tych niemozliwe jest wydawanie jednoznacznych wartosciujacych ocen w tym wzgle-
dzie. Mozna przewidywaé, 2e zar6wno w okresie transformacji ustrojowej, jak
i w okresie krzepnigcia i rozwoju nowego systemu ustrojowego w Polsce, rzeczowa
strona probleméw mieszkaniowych ludnosci nie zmieni si¢. Zawsze bedzie to brak
samodzielnego mieszkania, lub brak mieszkania odpowiedniej jakosei. Juz obecnie
zasadniczo zmienia si¢ jednak forma i zasi¢g spoteczny, w jakich przejawlajq sie
problemy mieszkaniowe Judnosci.

Sytuacja mieszkaniowa aglomeracji warszawskiej, w warunkach gospodarki rynko-
wej w kraju o wzglednie niskim poziomie dochodu narodowego, stwarza¢ bedzie proble-
my w zakresie dostarczania nowych mieszkar (w tym zwlaszcza w zakresie budownictwa
mieszkaniowego) oraz gospodarki istniejacymi zasobami mieszkaniowymi.

Sytuacja w budownictwie mieszkaniowym zaré6wno na obszarze aglomeracji war-
szawskiej, jak i w catym kraju w okresie przejSciowym nie nadaje si¢ do wogdlniefi,
ale juz na podstawie wstepnych obserwacji mozna stwierdzi¢, ze nie nastapito znacza-
ce ozywienie prywatnego ruchu budowlanego ~ mimo zniknigcia bariery materiatowej
i wykonawstwa (tab. 39). W kontek$cie rozmiardw potrzeb mieszkaniowych typu
normatywnego, stanowi to chyba potwierdzenie tezy o rozmijaniu si¢ potrzeb miesz-
kaniowych z efektywnymi mozliwo$ciami ich zaspokajania.

Nadal funkcjonuje, w schytkowej formie, struktura inwestorska z minionego sy-
stemu ustrojowego. Oderwana od swego ekonomiczno-politycznego podioza, nie ro-
kuje przetrwania masowego budowanictwa mieszkaniowego (tab. 39).

Na przelomie lat osiemdziesigtych i dziewigcdziesigtych obserwuje si¢ zanik bu-
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Tabella 39. Rozmiary i struktura inwestorska budownictwa mieszkaniowego w latach 1989, 1990
i 1991 w Polsce oraz w wojewédztwach obejmujacych badany obszar aglomeracji warszawskiej

Obszar
(kraj,

wojew6dztwo)

Polska

warszawskie

ostroleckie

radomskie

siedleckie

skierniewickie

Polska

warszawskie

ostroleckie

radomskie

siedleckie

skierniewickie

Rok

1989
1990
1991

1989
1990
1991

1989
1990
1991

1989
1990
1991

1989
1990
1991

1989
1990
1991

1989
1990
1991

1989
1990
1991

1989
1990
1991

1989
1990
1991

1989
1990
1991

1989
1990
1991

Mieszkania oddane do uzytku

og6iem

150159
134215
136790

6970
5740
7917

2110
1454
1382

3859
3041
2670

2531
2853
2817

2523
1709
1903

100,0
100,0
100,0

100,0
100,0
100,0

100,0
100,0
100,0

100,0
100,0
100,0

100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

SBM

w tym

zakia-
dowe

komu-
nalne

w liczbach wezwzglednych

67726
68382
83554

3107
2773
4494

683
651
834

1569
1291
1447

618
814
809

1140
736
931

w %

45,1
50,9
61,1

44,6
483
56,8

324
44,8
60,3

40,7
425
54,2

244
28,5
28,7
452
431
489

22703
15434
10718

2011
840
1370

136
70
44

278
275
93

284
119
217

351
191
80

15,1
1.5
7.8

28,9
14,6
17,3

6.4
438
32

72
9,0
35

11,2
42
1,7

139

11,2
42

4787
2987
2560

55
98
69

10
5
41

0
2
18

17
39
150

49
0
0

32
2,2
19
08
17
09
05
03
30
0

01
0,7
0,7
1.4
53

1.9
0

0

prywatne

54943
47412
39958

1797
2029
1984

1281
728
463

2012
1473
1112

1612
1881
1641

983
782
892

36,6
353
29,2

25,8
353
25,1

60,7
501
335

52,1
48.4
41,6

63,7
65,9
58,3
40,0
45,8
46,9

Z réctdtbo: Gospodaniar mieszkanitwves w roku 1989 (1990 i 1991), ser. Materialy Statystyczne,

GUS, Warszawa 1990 (1991 i 1992).
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downictwa komunalnego i zakladowego. Gwaltowmy wzrost rozmiaréw budownictwa
spbldzielczego w latach 1990 i 1991 wynikat z ,ucieczki” spéidzielczo$ci mieszka-
niowej przed oprocentowaniem wczes$niej zaciggnigtych kredytéw i checi skorzysta-
nia z likwidowanej w poczatkach 1992 r. zasady umorzefi czgséci kredytéw mieszka-
niowych. Mimo tego, dochodzi juz do zr6wnania cen nowo budowanych mieszkar
spétdzielczych z cenami wolnorynkowymi. Efektem tego sq coraz liczniejsze rezyg-
nacje z przejmowania tych mieszkaf przez uprawnionych spétdzielcow.

Najwazniejszq i to — jak na razie — nieprzekraczalng barierg rozwoju budownictwa
mieszkaniowego, zaréwno na obszarze aglomeracji warszawskiej, jak i w kraju, stata
si¢ relacja migdzy dochodami najliczniejszych grup ludno$ci, wykazujgcych najwie-
ksze potrzeby mieszkaniowe, a kosztami budowy i cenami mieszkafi w obrocie ryn-
kowym. Diugotrwale utrzymywanie si¢ takiej sytuacji bedzie podstawa ostrej selekcji
gospodarstw domowych w ich dostgpie do nowych mieszkadi. Zasadniczym proble-
mem stanie si¢ zar6wno dla wiadz centralnych, jak i samorzadéw lokalnych podjecie
skutecznych dziatari zblizajgcych cene mieszkania do mozliwosci materialaych gospo-
darstw domowych. Nie mniej wazne, zwlaszeza na obszarze aglomeracji warszaw-
skie, bedzie zwalezanie weszelkich praktyk monopolistyeznych | guasimonepelistyez:
nyech w podazy terenéw budewlanyeh, materiatéw budewlanyeh | wykeaawstwa bu-
dewlanego.

Na obszarach skoncentrowanych potrzeb mieszkaniowych, jakim jest bez watpie-
nia aglomeracja warszawska, brak uzbrojonych terenéw budowlanych bedzie wyni-
kiem nie tylko niedostatku Srodkéw na ich uzbrojenie, ale réwniez na ich pozyskanie,
zwlaszcza w przypadku nie uregulowanych stosunkéw wiasnosciowych. Uzbrojone tere-
ny budowlane na obszarach aglomeracji, w tym warszawskiej, zawsze stanowity bariere
dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego, nie tylko jednorodzinnego, pomimo 2e ko-
szty ich pozyskania byly w minionej formacji ustrojowej znikome. Preferowana forma
indywidualnego budownictwa mieszkaniowego, w warunkach wysokiej koncentracji lud-
nosci i rozmaitych elementéw przestrzennego zagospodarowania, wymaga prowadzenia
aktywnej polityki przestrzennej, w tym szczegélnie uwzgledniania aspektéw ekologicz-
nych. Wiaze si¢ to bezpoSrednio z finansowaniem budowy centralnych i sieciowych urzg-
dzen infrastruktury technicznej, obstugujacej takie nowo urbanizowane obszary.

Nalezy si¢ liczy¢ z konieczno$cig odejScia od zasady jednakowego traktowania
calego budownictwa mieszkaniowego. Warunki, na jakich budzet centralny czy bu-
dzety lokalne udzielatyby pomocy budownictwu mieszkaniowermnu, moglyby by¢ uza-
leznione od standardu powstajgcego obiektu i od praw dysponowania nim. Nie mozna
dopusci¢ do sytuacji, w ktérej wigkszo$¢ gospodarstw domowych biernie i bezsku-
tecznie oczekiwataby na niemal nie istniejgce mieszkania ,socjalne” ~ nowe lub
»Z odzysku”. Chodzi o to, aby wskaza€ realna, indywidualng droge do mieszkania jak
najliczniejszej grupie potrzebujacych gospodarstw domowych. Dyktowana wymoga-
mi chwili polityka ograniczania wydatkéw budzetu centralnego i budzetéw lokalnych
oraz braku interwencji w tej sferze nie moze przerodzi¢ si¢ w stalg praktyke. W latach
1993-1995 pojawily sie juz pewne symptory zmian,

Podobny charakter maja rysujace si¢ problemy w dziedzinie gospodarki istniejg-
cymi zasobami mieszkaniowymi.
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Badany obszar aglomeracji warszawskiej, zwlaszcza w rejonach najsilniejszej
koncentracji ludno$ci miejskiej, charakteryzuje si¢ szczegdlnym nasileniem bez-
wzglednej i wzglednej koncentracji mieszkafi w budynkach dawnego sektora uspo-
fecznionego. Najwigksze problemy wystepuja w tej wiasnie grupie zasobéw, a doty-
czgq w szczeg6lnosci stosunkdw wiasno$ciowych i umieszczenia w czynszach petnych
kosztéw §wiadczenia ustug mieszkaniowych.

We wszystkich wojewdédztwach obejmujacych badany obszar aglomeracji war-
szawskiej stwierdza si¢ wysoki wskaznik wykupu mieszkain w budynkach spéidziel-
czych. W pozostatych grupach zasobéw mieszkaniowych dawnego sektora uspotecz-
nionego znaczacy odsetek mieszkai uzytkowanych na prawach wiasnosci wystepuje
tylko w zasobach komunalnych na obszarze wojewédztwa warszawskiego. Zwraca
uwage fakt, ze taka forma przeksztatceft wiasno$ciowych moze doprowadzi¢ do pod-
niesienia efektywnos$ci gospodarki tymi zasobami, natomiast nie rozwigze sposobu
petnego pokrywania kosztéw $wiadczonych ustug mieszkaniowych. Odejscie od do-
towania zasobdw mieszkaniowych dawnego sektora uspotecznionego bedzie niezwy-
kle trudne. W poprzedanim systemie spoteczno-ekonomicznym programowo doprowa-
dzofio, zwlaszeza w tym sektorze, do oderwania poziomu jako$ci zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych poszczegélnych gospodaistw domowych od ich indywidual-
fiyeh mozliwosel materalnych. Mieszkania w budynkach sektora uspetecznionego,
ale | prywate-czynszowe, stanowity dobro o charakterze socjaliym. Duze grupy lud-
fiesei file s3 przygotowane psychologicznie | materalnie do gwattownego odejécia od
dawnych zasad. Wprowadzenie czynszow ekonomiczaych w miejsce deficytowyeh
fieze, W Znacznej ezedel, rozszerzy¢ tylke krag diuznikéw, fie doprewadzajae de
poprawy kendyeji finansowe] wiaseicieli ezy administratordw tych zasobow. Z taka
Sytuaeja wiaze sie moene kontrowersyjna sprawa eksrisji lokatoréw i status wiadei-
gieli mieszkan zalegajacyeh z oplatami ezyhszowyrmi. Wydaje si¢, ze dopdki petiie
keszty ustug mieszkaniowych file beda miesetty sie W budzetach gospodarstw deme-
wyeh o przecigtych dochodach, prawe de eksmisji pozestanie martwa litera, jake
grezgee wigkszedel i pewszechnie fie akeeptowane, a windykaeja zalegtyeh eptat
ezynszewyeh bedzie trudnym zadaniem dla administraeji:

Petna likwidacja dotacji do zasobéw dawnego sektora uspolecznionego nawet po
uprzedniej ich ,,prywatyzacji za wszelka cene” spowodowalalby powstanie obszaréw
nedzy mieszkaniowej, badZ to poprzez masowe eksmisje, w najlepszym przypadku do
lokali zastepczych, badZ poprzez popadanie w ruine podlegajacych dekapitalizacji
zasobéw mieszkaniowych, pozbawionych Srodkéw nawet na biezacg eksploatacije.

Nowym, ale juz mocno widocznym, problemem w sferze gospodarki mieszkanio-
wej aglomeracji warszawskiej sa nie uporzadkowane stosunki wiasno$ciowe. Dotyczy
to w mniejszym stopniu budynkéw mieszkalnych, a gtéwnie terenéw zabudowanych,
do ktérych roszczenia zgtaszaja dawni wiasciciele. Pogodzenie racji wszystkich pod-
miotéw, ktérych to dotyczy, wydaje si¢ niemozliwe, ale ostateczne decyzje muszg
zapasc jak najszybciej.

Moéwiac o finansowaniu zaréwno budownictwa mieszkaniowego, jak i gospodarki
istniejacymi zasobami, nalezy zwr6ci¢ uwage na konieczno$¢ zmiany modelu i po-
staw konsumpcyjnych szerokich grup spotecznych. Szczeg6lnie wazne jest uswiado-
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mienie spoteczno$ciom lokalnym, ze wigkszo$¢ mieszkari w systemie gospodatki ryn-
kowej nie jest juz dobrem o charakterze socjalnym, lecz staje sie najbardziej kosztow-
nym dobrem konsumpcyjnym trwatego uzytku. W zwigzku z tym koszty korzystania
z ustugi mieszkaniowej powinny mie¢ proporcjonalny do ich warto$ci udziat w bu-
dzetach gospodarstw domowych. Podkre$lamy przy tym, Ze argumentacja taka jest
zupetnie chybiona w warunkach nieadekwatmesici przecigtaych dochodéw gospo-
darstw domowych i rynkowych cen ustug mieszkaniowych,

Jak widac, problemy w zakresie sytuacji mieszkaniowej ludnoéci Polski, a szcze-
golnie aglomeracji warszawskiej, cho¢ majg tradycyjng tres¢, to jednak zaczynajg sie
przejawia¢ w zupetnie nowej formie. W tym kontekécie wazne jest, naszym zdaniem,
aby do oceny dziatafi minionego systerau w sferze mieszkalnictwa podchodzi¢ bez
emocji, ktére zawezalyby pole rozwiazain mozliwych do zastosowania w gospodarce
rynkowej. Tylko takie podejécie pozwoli na siworzenie systemu umozliwlajacego
rozwiklanie starych i nowych probleméw, oraz na stworzenie mechanizmow, ktdre
odpowiadatyby wyzwaniom przysztescl,
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HOUSING SITUATION OF THE POPULATION OF WARSAW
AGGLOMERATION IN THE YEARS 1%/®-1988.
SPATIAL DIFFERENTIATION AND CHANGE TENDENCIES

S um marny

The present publication is devoted to the analysis of the housing situation within the agglome-
ration of Warsaw. The analysis encompassed the quantitative and qualitative aspects of the housing
resources, as well as the ways in which these resources are used. The study was carried out for the
scale of definite towns (with distinction of the quarters of Warsaw, as well) and rural communes,
over the area which exceeds the administrative reach of the Warsaw provinee. but remalns in a strong
eonnection with the eapital of the eountry. No special delimitation of the agglomeration was under-
taken for the purpese of this study. The study area was determined threugh everlaying of the exiting
delimitations adapted te the present administrative breakdewn of the eeuntry.

The area considered — in terms of the administrative breakdown as of December 6th, 1988
~ accounted for 2.2% of the total surface of the country, 5.8% of the surface taken by towns and
2.0% of the surface of rural communes. It included 34 towns (with Warsaw, of course, in this
number), and 63 rural communes (see Fig. 1).

The study was carried out for the years 1970, 1978 and 1988 on the basis of results of the
National Censuses, brought in their majority to appropriate comparability. In some justified cases
reference was made to earlier data. The analysis concentrates on the objective, measurable, and
statistically telling - in the studies of mass processes - features of the housing situation of the
population. Whenever possible, use of indicators based upon means was avoided, preference being
attached to the consideration of the structure of phenemena.

Until 1978 there had been a progressing concentration of population within the area in question.
Thus, in 1950 the area was inhabited by 6.2% of the country’s population, while in 1978 ~ by 7.3%.
Then, in the years 1978-1988 this process underwent a slowdown due to the fact that the increase
of urban population within the area, and especially in Warsaw, was Jower than on the average in
Poland. In 1988 the population share ef the area was 7.2%. Over the same period, though, the
coneentration of rural pepulation continued. Hence, altegether the share of towns included in the area
in total urban population of Poland decreased from 10.7% in 1960 to 9.7% in 1988, while the share
of rural population if the respeetive Pelish total inereased from 2.8% to 3.4%.

In the domain of housing situation the following phenomena are first of all worht noting:

- In the period between 1970 and 11978 the highest relative increase of the number of apartments
took place in Warsaw, a lower one in the remaining towns, and an incomparably lower in rural areas.
Then, in the decade of 1978-1988 Warsaw displayed already a distinctly lower increment of the
number of apartments in comparison with other towns of the agglomeration, while the rural com-
munes, although still at the low end, fared much better than in the preceding period. Speaking in
fhest general terfs the central part of the agglomeration develeped the fastest with this respeet
(excepting the downtown of Warsaw), and espeeially fast was the growth in its werstern and nerthern
fragments: The phenemenon of the deerease of the number of apartments was ifil prineiple net
ebserved in tewns, while in seme rural eemmunes, partieularly the peripheral enes, this phenemmenen
was elearly visible. The indireet evidenee indiaetes that this was the effest of restrueturing in the
heusing reseurees, linked with the decrease of the numbers of funetienal type of apartments. 1t must
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be emphasized that the largest increases of the numbers of apartments — both in absolute and in
relative terms — took place owing to the concentrated construction of the so called socialized, as
opposed to private, housing. Generally, the rates of increase of the numbers of apartments and
apartment rooms were bigger than the rates of increase of population and of the households (as
registered in the censuses) (Fig. 4).

~ There has been a very significant renewal of the housing resources. In conditions of quite
a lively construction activities the share of apartments in buildings dating from before 1945 de-
creased in the whole of agglomeration in the years 1970-1988 from 37% to 19% (i. e. in absolute
terms from 255 thousand down to 163 thousand), in Warsaw - from 34% to 17% (1. e. from 140
thousand to 96 thousand), in the remaining towns = from 54% te 27% (i. e. from 70 theusand te 47
thousand), and in the rural areas - from 40% te 189% (i. e. from 46 theusand t6 22 theusand) (Fig. 5).

~ In the domain of building forms the share of buildings with more than 3 storeys increased in
the years 1970-1988 within the area of the whole agglomeration from approximately 6% to 8%. In
Warsaw the increase was very distinct: from 19% to 28%, in the remaining towns ~ from 3% to 5%,
and in rural comrmunes ~ from 0.1% to 0.7%. In 1988 the share of apartments in single or double
apartment housing in the total for the agglomeration was 25%, while the share of apartments in
buildings eontaining 10 and more apariments was almest 70%. The respective shares in Warsaw
were at 6% and 90%, in the remaining towns of the agglormeration - mere than 37% and mere than
48%, while in rural eemmunes — 88% and 8% (Fig. 6).

— There has been a definite decrease of the share of apartments in private houses within the
agglomeration in the period 1970-1988 ~ from almost 39% to 27%. In Warsaw this share dropped
by half ~ from 16% down to 8%, the decrease was smaller in the remaining towns ~ from 65% to
47%, and only symbelie in rural cemmunes - from 90% to 88%. In spite of this, outside of Warsaw
and of some other towns, private housing reseurces deminate. Apartients in building constituting
the property of the former socialized secter appear in the spatial and guantitative eeneentrations
partieularly in seme of the largest towns (Warsaw, Newy Dwér, Legienews, Pruszkéw, Bienie), and
te a far lesser degree in somme esmmunes (Ozarbw Mazewieeki, Tarezyn, Nieperet and Sereek). In
the esmmunes mentioned the shares of apariments in private heuses ameunt, theugh, e 60-70% ef
the respeetive totals. 1t was alse ebserved that iR Warsaw previne and in the neighBeuring previnees
there has been already at the turn of 1992 a signifieant pregres of ,privatization” ef apariments in
the buildings administered By the heusing essperatives (ﬁHﬁiHiﬂgBﬂﬁ:%é%)-_ On the top of this, iA
Waraw previnee approximately 23% of apariments iR municipal Buildings and seme 7% of fats in
Buildings of the enterprises were alse used o the basis of property fights (Figs: 7-9).

- In the period considered there has been a massive liquidation of housing structures made of
the inflammable materials. The share of apartments in such buildings within the whole agglomera-
tion decreased from 116% to 5% (in absolute terms - from 94 thousand down to 47 thousand), out of
which in Warsaw ~ from 4% to 1% (l. e. from 16 thousand to 5 thousand), in the remalning towns
from 23% to 9% (1. e. from 29 thousand to 1.6 thousand), are in rural areas - from 42%, to 20% (from
50 thousand down te 25 theusand) (Fig. 10).

— There has been a distinct increase of the flat magnitude, both in terms of the number of rooms
and the surface area. The average magnitude of flats within the region analysed increased from 2.54
to 3.06 rooms per apartment, in Warsaw - from 2.54 to 2.95, in the remaining towns ~ from 2.54 to
3,24, and in rural areas ~ from 2.52 to 3.31. This process involved also the gradual liquidation of the
one- and two-room flats. In the whole agglemeration the share of such flats decreased over thie period
of 1970-1988 from 53% to 34% (absolute decrease by 55 theusand of such apartments). The
dynamics of changes was similar in Warsaw (deerease by 12 theusand flats), the refainign towns
(decrease by 17 theusand flats), and the rural areas (deerease by 26 iheusand) (Fig. 11).

- There has been a spectacular increase of the level of equipment of apartments with technical
instillations, and an almost identical increase of their accessibility. In the years 1970-1988 the
number of flats in the agglomeration equipped with ater supply increased by 341 thousand, of those
with a bathroom - by 358 thousand, with a toilet — by 347 thousand, and with central heating ~ by
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355 thousand. Generally, the share of apartments within the area considered equipped with water
supply increased from 67% to 88%, out of which in Warsaw — from 90% to 98%, in the remaining
towns — from 43% to 80%, and in rural areas ~ from 1% to 57%. The advance in the spread of
bathrooms, water toilets and central heating took place at the rates similar to the previously quoted
ones, though at the level lower by some 10 percentage polnts. On the other hand, the share of flats
equipped with gas supply, in spite of a relatively high rate of improvement with this respect, was
distinetly lower — 323 thousand flats thus equlpped were added te the housing resourees. The share
of apartments with gas supply inereased in the whele agglemeration from 50% te 73%, in Warsaw
— from 76% to 92%, in the remaining towns — from 1%otoo 2%, aamtiinrosed lazesas— ffoam 2% teo 1 59%6
(Figs. 12-14).

The advance in the quality of housing resources, though, was much greater than in the domain
of housing conditions as such — excepting perhaps the increased accessibility of technical installa-
tions. The study conducted led, in particular, to the following conclusions:

— The housing availability indicator improved to a limited extent only. And so, the number of
apartments per 1,000 inhabitants increased within the agglomeration from 289 to 324. A more
significant positive change occurred solely in Warsaw (from 309 to 351), while the increase was on
the average smaller in the remalning towns (from 278 to 299) and in rural communes (ificrease from
241 to 261) (Fig. 15).

— There has been a decrease of the phenomenon of cohabitation of separate households in the
decade of 1978-1988, which took place after a temporary worsening of the situation with this respect
in the years 1970-1989. At the ends of the whole period the numbers of cohabiting households in
the hole area under study were, respectively, 186 thousand and 198 thousand, with the numbers for
Warsaw belng at 1110 thousand in beth time instants, in the remalning towns - 41 thousand and 49
theusand, and in rural communes — 36 thousand and 39 thousand. The percentage shares correspend-
ing to these numbers were: for the whele agglomeration — 24% and 20%, for Warsaw = 23% and
17%, for the remaining towns — 27% and 24%, and for the rural areas - 26% and 26%. These
altegether pesitive ehanges have, hewever, largely enly fermal meaning due te the guite prebably
impertant seale of the phenemenen of Undiselasing the o ealled pstential heuseholds i the 68nsuses
of 1980s (Fig: 16):

— The observed improvement of the average density of habitation does not offer an umambigu-
ous interpretation. Thus, on the area of the whole agglomeration the average habitation density
decreased from 1.33 person per I room to 0.99, in Warsaw — from 1.24 to 0.94, in the remaining
towns ~ from 1.38 to 1.01, and in rural areas ~ from 1.62 to I.14. A similar dynamics was observed
in terms of the surface of apartments per person. In spite of a significant improvement in the values
of indicators mentloned more than 450 thousand persens (17% of population of the whele area
analysed) lived in 1988 in Warsaw agglormeration in apariments with more than 2 persens per roem.
In Warsaw alene there were 226 thousand sueh persons (14% of populatien), in other towns
— approximately 100 thousand (17%), and in rural areas — approximately 130 thousand (27%) (Figs.
17, 18).

The analyses carried out demonstrated that there has been a general advance in the domain of
housing situation within the area of Warsaw agglometation in the years 1970-1988. Still, a number
of problems temain to be solved. These problems include: shortage of the number of apartments,
high habltation density in the existing apartments, shortages in the installations, as well as Jagging
replacement of housing resources. All these phenomena appear in conditions of the persisting deep
structural differentiation, including those concerning the spatial dimension.

The excess numbers of households (given through the censuses) in relation to the number of flats
in the years 1970, 1978 and 1988 on the scale of the whole area considered amounted, respectively,
to 103 thousand, 1135 thousand, and 106 thousand. These numbers in Warsaw were 61 thousand, 81
thousand and 55 thousand, respectively, in other towns - 23 thousand, 30 thousand and 27 thousand,
while in rural communes — 19 thousand, 25 thousand and 21 thousand. Considering the existence of
the so called potential households the excess mentloned was eguivalent in 1988 to 17% of the
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existing housing resources on the scale of agglomeration, 14% for Warsaw, 19% in the remaining
towns, and 25% in rural communes (Fig. 19).

The lowest shares of population living in 1988 in the congested apartments (2 and more persons
per room) in the towns of Warsaw agglomeration amounted to 10-15%, while the highest - to
20-30%. In Warsaw this share was at approximately 4%, The best of the rural communes had this
share at 10-20%, while the worst of therm - at 35-40% (Fig. 20).

In the same year there were within the confines of the agglomeration 9% of apartments (79
thousand) devoid of any technical installations (excepting electricity). In Warsaw this share was at
1.2% (6.7 thousand apartments), in other towns - at 14.8% (25,800), and in rural arreas - at 37.2%
(46,600). These apartments were inhabited by 9.6% of population (254.4 thousand persens), if
Warsaw by 1.1% (18.2 theusand), in the remaining tewns By 12.8% (73.2 theusand), and in rural
eommunes By 34.2% (163 theusand) (Fig. 22).

When we consider as potentially substandard the apartments in the buildings constructed before
1945 with inflammable materials, and those in the buildings constructed with non-inflammable
materials before 1945, but without any installations, then we obtaln as the number of such petentially
substandard apartiments 50 thousand for the whole agglomeration (5.5% of the tetal), 7.3 theusand
for Warsaw (1.3% of the respective total), 24.8 theusand in 6ther towns (14.2%), and 16.6 theusand
in fural areas (13.1%) (Fig. 23).

The lagging replacement of housing resources is responsible for the existence of flats in build-
ings dating from before 1945, constructed with inflaimmable materials, and devoid of any kind of
installation. There were altogether 1.7.4 thousand such flats within the agglomeration in 1988 (2%
of the total number of flats), 1,500 in Warsaw (0.3%), 6,800 in other towns (3.9%), and 9.200 ih
rural areas (7.3%) (Fig. 24).

The juxtaposition of the image of an improvement in the housing situation within the area of the
agglomeration of Warsaw with the most important problems in this domatn implies an ambiguous
assessment. The scale of the unsatisfied needs in here significant, but on the other hand the area
analysed disposed in its majority of the houslng resources of relatively good quality. On the basis ef
demographic forecasts the central Statistical Office of Poland (GUS) prediets that uftil the year 2000
there will be an increase of the number of heuseholds in this region by appreximately 65 theusand,
and until 2010 = By further 60 theusand. Tegether with the currently unsatisfied heusing needs of
the pepulation and the delayed replacement of heusing reseurees this gives the estimated 250-300
theusand apartments needed until the year 2010.

Using the synthetic indicators, elaborated specially fot the purposes of the present report, we can
not only assess approxirmately the level and the differentiation of the quality of housing resources
and housing conditions of the population, but also compare in time the levels attained in this domairis
(Figs. 25 and 26).

In the setting of spatial differentiation of the quality of housing resources the influence of
Warsaw is clearly visible. In the light of the synthetic indicator the best housing resources existed in
1970 in Warsaw and in suburban centers (Podkowa Le$na, Zielonka, Zgbki, Bionie, Piastéw,
Oz2aréw, Piaseczno, Sulejéwek, Brwinéw and Pruszkéw). Due to transformations which took place
during 1970s and 1980s two towns of the northern belt, Legionowe and Newy Dwér, develeping
owing to the socialized houslhg construetion, joified the greup of eenters mentioned before. On the
other hand, the quarters 6f Warsaw whieh have niet been developing with this respeet (dewntewn
Warsaw afid Ocheta guarter), saw their pesition wersened. The poerest heusing reseurees existed
ever the whele tiffe peried eensidered in small peripheral tewns (Katuszyn, Zakreezywm, Msz6z6-
fiéw, Seroek and Thiszez).

In 1970, the rural communes which featured the best housing resources were the left-bank
communes of the suburban zone and the belt of communes located io the North of the capltal
(Nieporet, Lomlanki, Skrzeszew, Serock, as well as Michatowice, Raszyn and Lesznowola). In
1970s and 1980s the process of smoothing out of the disproportions between the western and eastern
parts of the agglomeration resulted in formatlen of a concentric arrangement of rural eommiines
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around Warsaw, with the quality of housing resources worsening along with the increasing distance
from the central town. Within such a spatial setting the distinctly worst situation was observed in the
rural communes of the eastern periphry, and in the south-eastern as well as south-western extremes
of the agglomeration (Strachéwka, Katuszyn, Cegitéw, Dobre, Jadéw, Osieck, Mszczonéw etc.). It
is werth neting that in 1988 some of the communes (e. g. Raszyn, Lomianki, Lesznowola) ranked
better with respect to the quality of the housing resources than definite quarters of Warsaw (see Fig,. 25).

In the light of the synthetic measure of the level of housing conditions the situation was the best
in the whole period studied in Warsaw and also in the towns of the western belt of the agglomeration.
The worst conditions existed in the towns of the north-werstern belt (Zabki, Radzymin, Kobyika),
and in the southern part of the agglomeration (Pilawa, Karczew, Géra Kalwaria).

It was concluded that the level of housing conditions of the rural population depends upon the
location with respect to the central town to a lesser degree than the quality of housing resources.
Still, also in the domain of housing conditions as such there has been over the 1970s nad 1980s
a process of concentration of the rural communes featuring the most advantageous housing condi-
tions around Warsaw (Michalowice, Ozaréw, Raszyn, Stare Babice). There were almost no rural
communes in the eastern part of the agglomeration that would feature better housing conditions,
while the werst of communes clusterd-there forming the spatially continuous belt stretching from
Ttuszez and Zabredzie eommunes il the North dewn to Kelbiel and Pilawa comrmunes i the Seuth.
In the demain of heusing cenditienis there has net been such a distifiet deerease of differences
between the best towns and the best rural communes as it happened in the ease of the guality ef
heusing reseurees (Fig. 26).

The values of the synthetic indicators suggest a tangible improvement of the situation, especially
with respect to the quality of the housing resources of Warsaw agglomeration, between the years
[970, 1978 and 1988. A less pronounced and rather selective improvement was noted in the same
peried in the domain of housing conditions of the population.

Translaind] by Jan (Bwsviski
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