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ABSTRACT: This article is devoted to the issue of regulatory function of leashold in thecreation of liv-
ing in Wroclaw. In order to grasp the nature of the issue the work firstly outlines the processes which
led to an increase in its relevance, the processes connected with transformation and decentraliza-
tion. Subsequently, the article points to the actors, whose decisions and actions affect the conditions
for the functioning of the urban system and the main source of conflict in the city. The next part of
the article describes the impact of the leashold as a subject to a mechanism of creation the ground for
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Wroctaw od poczatku okresu zmian systemowych jest jednym z o$rodkéw, kté-
re charakteryzuja si¢ dynamicznym rozwojem gospodarczym. Rozwéj miasta musi
uwidacznia¢ si¢ w strukturach funkcjonalno-przestrzennych. Przepisy wprowadzajace
ustawe o samorzadzie terytorialnym uruchomily proces ,komunalizacji mienia” i tym
samym umozliwily przejecie gruntéw miejskich przez samorzad terytorialny oraz inne
podmioty instytucjonalne i gospodarcze. Dzigki tym przepisom mogta ujawnié sie ren-
ta gruntowa w miastach, albowiem kazda dziatka gruntéw miejskich mogla staé sie
przedmiotem obrotu rynkowego.

W pierwszym okresie ksztaltowania si¢ gospodarki rynkowej mozna obserwowaé
w przestrzeni miasta racjonalizacje wykorzystania gruntéw miejskich. Przejawem tejze
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racjonalizacji sa dogeszczenia zabudowy mieszkaniowej na juz istniejacych osiedlach
mieszkaniowych, wykorzystywane do celéw budownictwa mieszkaniowego tzw. rezer-
wy terenowe w strefie §rodmiejskiej (pozostaloéci po wojennych wyburzeniach) oraz
bardzo intensywnie wykorzystywane tereny dawnych zakladéw przemyslowych, obec-
nie zajmowane przez nowo powstajace firmy.

W coraz wiekszym stopniu istniejace zasoby mieszkaniowe s3 prywatyzowane
i tym samym moga sta¢ si¢ przedmiotem obrotu towarowego. Powoli zatem ujawnia-
ja sie w przestrzeni miasta dwa podstawowe czynniki determinujace alokacje jedno-
stek i gospodarstw domowych. Sa to renta gruntowa oraz wolny rynek mieszkaniowy.
Dzieki tym czynnikom przestrzen miejska staje sie arena gry o korzysci przestrzenne
pomiedzy réznymi aktorami: podmiotami gospodarczymi, instytucjami, mieszkarca-
mi miasta itp. Rywalizacja o najlepsza dla swoich potrzeb lokalizacje w przestrzeni
miejskiej pomiedzy podmiotami ekonomicznymi oczywiscie jest warunkowana réw-
niez czynnikami makroekonomicznymi i przepisami prawnymi. Te ostatnie winny de-
cydowa¢ o pozadanym fadzie funkcjonalno-przestrzennym miasta. Lad przestrzenny
oczekiwany przez zarzady miasta winien by¢ ujety w miejscowych planach zagospo-
darowania przestrzennego. Dla socjologa zajmujacego sie¢ zbiorowo$ciami miejskimi
jest niezrozumiale, dlaczego znakomita wigkszo$¢ miast takimi planami nie dysponuje.
Wigkszo$¢ nowo wytworzonych przestrzeni mieszkaniowych powstaje na podstawie
indywidualnie wydawanych inwestorom tzw. warunkéw zabudowy. Pod wzgledem
urbanistyczno-architektonicznym nowo wytworzona przestrzen miejska staje si¢ prze-
strzenia chaotyczna, niesp6jna.

W nowych realiach ekonomicznych aktoréw gry o przestrzeri mozna uszeregowac
pod wzgledem ich mozliwoéci ekonomicznych, ktére w ostatniej instancji definiuja ich
aktywno$¢ inwestycyjna w miescie. Przede wszystkim beda to deweloperzy, ktérzy
nabyte w przetargach dziatki staraja sie jak najefektywniej wykorzysta¢ pod wzgledem
ekonomicznym. Jedli inwestuja na obszarach centralnych lub $rédmiejskich, najcze-
§ciej sa to pojedyncze budynki lub bardzo niewielkie zespoly mieszkaniowe. Réwniez
w nowo wytworzonych przestrzeniach inwestorzy ci tworza tereny mieszkaniowe po-
zbawione infrastruktury spolecznej: szkél, przedszkoli oraz innych instytucji. Pomijam
w tym artykule nieco odmienne realia ekonomiczne czy reguly gry kreujace przestrzen
instytucjonalng, handlowo-ustugowa czy wytwércza w miescie.

Przez znaczny okres procesy wytwarzania przestrzeni w Polsce, w tym takze prze-
strzeni miejskiej, byly podporzadkowane giéwnie decyzjom politycznym o $cisle
scentralizowanym charakterze. Brak renty gruntowej prowadzit do swobodnego dys-
ponowania upanstwowiona, czyli niczyja, przestrzenia miejska (Borowik 2007). S.W.
Klopot jest zdania, ze tad przestrzenno-funkcjonalny miast okre$laty ,ponadlokalne
uktady wladzy i zarzadzania, dysponujace swoboda w zawlaszczaniu przestrzeni miej-
skiej i alokacji funkcji w wytworzonej tkance miasta” (Klopot 2003b, s. 125). Ostatnie
dwie dekady przyniosly istotne zmiany w tej dziedzinie, ktére wiazaly sie z postepujaca
ztozonoécia i decentralizacja proceséw decyzyjnych oraz ze wzrostem wagi czynnika
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ekonomicznego w ich podejmowaniu. W wyniku tego prawo popytu i podazy oraz
sama kwestia renty gruntowej maja dla analizy tych proceséw kluczowe znaczenie.
Wptywaja na to czynniki ekonomiczne, ktére maja coraz wieksze znaczenie, jednocze-
$nie zmniejszajac role planéw ogélnych, tworzonych przez urbanistéw i regulujacych
przeksztalcenia tkanki miejskiej. Przejawem tego jest fakt, ze obecnie na wczeéniej-
sze procesy segregacyjne w obrebie Wroctawia, przebiegajace wedlug wyksztalcenia
i pozycji spolecznej, nakladaja sie zréznicowania ekonomiczne ludnoéci tego miasta.
S.W. Klopot uwaza, ze prowadzi to bardzo szybko do poglebiania proces6w segmen-
tacyjnych wedlug czynnikéw statusu spotecznego (Klopot 1994, s. 106). Wskazane jest
wiec podjecie zagadnienia ksztaltowania sie tych proceséw we Wroctawiu z uwzgled-
nieniem dotychczas zebranych informacji oraz wnioskéw sformutowanych na ich pod-
stawie przez badaczy trendéw w rozwoju miasta.

Jednym z zasadniczych przejawéw procesu decentralizacji, na ktére wskazano
powyzej, jest przejmowanie dodatkowych uprawnien przez samorzady terytorialne.
W nowych warunkach powstala sytuacja, w ktérej wiadze miasta uzyskaly szerokie
uprawnienia i zwigzane z nimi obowiazki oraz nowe Zrédta dochodéw. Pozyskane
przez Wroctaw §rodki nie wystarczyly do realizacji kluczowych zadan zwiazanych
z przebudowa ukladu komunikacyjnego i modernizacjg infrastruktury technicznej,
stanowiagcych wazne ograniczenia rozwojowe calego miasta (Klopot 1994, s. 125).
Przede wszystkim brakowato i brakuje $rodkéw na modernizacje zasobé6w mieszka-
niowych, ktére po 1990 r. przeszly na wlasnoé¢ miasta. Z podobnymi trudno$ciami
borykato sie réwniez wiele innych miast w Polsce.

Jedna z pierwszoplanowych rél ksztaltujacych struktury przestrzenne miast od-
grywaja obecnie inwestorzy. Majac odpowiednie zaplecze finansowe, grupa ta stala
si¢ partnerem dla wtadz miejskich, wylaczajac z tego uktadu mieszkancéw, mniejszych
inwestordw, stabe spéldzielnie mieszkaniowe i indywidualnych uzytkownikéw. Rela-
cje takie maja z kolei swoje przetozenie na odsuniecie mieszkanicéw od swobodnego
uzytkowania wielu obszar6w miasta (Kotus 2003, s. 192). W przestrzeni duzego mia-
sta postsocjalistycznego nowej, komercyjnej tresci nabieraja obszary przestrzeni pu-
blicznej. W duzych miastach przestrzen publiczna coraz czeéciej zostaje zawlaszczona
przez nastepujace kategorie komercyjnych inwestycji:

a) obiekty, ktére wyznaczaja nowy styl zycia dla mtodszych grup mieszkancéw
miast (np. kluby nocne);

b) komercyjne obiekty rozrywkowe dostepne dla okreslonych grup spotecznych,
posiadajacych $rodki finansowe na przebywanie w tych miejscach (np. galerie handlo-
we);

c) centra finansowe, hotele, centra biurowe i kongresowe, bedace praktycznie trud-
no dostepne dla mieszkaricéw (Kotus 2003, s. 215).

Polaryzacja spoleczno-przestrzenna w strukturze przestrzennej miast postsocja-
listycznych od poczatku transformacji przebiega niezwykle dynamicznie. Nalezy przy
tym zaznaczy¢, ze zdeterminowana jest zastanym, do$¢ specyficznym ukladem prze-
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strzenno-funkcjonalnym miast okresu realnego socjalizmu wraz z ich ,egalitarng”
strukturg spoleczng, na ktéra nakltadaja sie procesy i zjawiska charakterystyczne dla
zachowan wolnorynkowych, z ktérych najistotniejsze dla ksztaltowania si¢ przestrzen-
no-spolecznych zréznicowan sa:

- przywrdcenie znaczenia renty gruntowej i innych mechanizméw rynkowych;

- zmiana kryteriéw alokacji przestrzennej z politycznych na ekonomiczne;

— wzrost liczby aktoréw rywalizujacych o konkretne lokalizacje w przestrzeni miej-
skiej (Szmytkowska 2004, s. 215).

Wraz ze zmianami w procesach wytwarzania przestrzeni miejskiej pojawily sie tez
nowe podmioty, ktére stajac si¢ wlascicielami (np. wspélnoty mieszkaniowe), zaczely
odgrywa¢ istotne role w jej ksztaltowaniu (Groeger 2006, s. 307). Zdaniem S.W. Klo-
pota sa nimi: samorzady terytorialne, przedsiebiorcy krajowi oraz zagraniczni, dawni
wlasciciele nieruchomosci zmierzajacy do restytucji swojej wlasnosci oraz instytucje
i osoby prywatne dysponujace znacznymi §rodkami na konsumpcje indywidualna (Jato-
wiecki 2000, s. 36). Podmioty te musialy si¢ jednak dostosowac do regut gry ryn-kowej.

Ta gra sprawia wprawdzie wrazenie rywalizacji opartej na modelowym zalozeniu
istnienia mozliwo$ci wyboru w przypadku kazdego z podmiotéw, ale w miejsce do-
tychczasowej przewagi scentralizowanych wiadz politycznych nie pojawila si¢ préz-
nia. Jak stwierdza B. Jalowiecki, ,w latach dziewie¢dziesiatych Polska stala si¢ terenem
intensywnej penetracji firm zagranicznych” (Jalowiecki 2000, s. 44). Nalezy to wiaza¢
z procesami metropolizacji w dwéch znaczeniach. W pierwszym znaczeniu zachodzi
metropolizacja zalezna, a wiec zwiazana z istnieniem przewag innych metropolii nad
Wroctawiem, w drugim znaczeniu — metropolizacja zwigzana ze spelnieniem przez
Wroctaw funkcji metropolitalnych wzgledem zaleznych od niego terenéw. W przy-
padku obu tych proceséw dochodzi do wzrostu istotnosci okreslonych funkeji i pod-
porzadkowania wlaénie im najlepiej nadajacych sie do tego terenéw miasta. Funkcja
mieszkaniowa, cho¢ istotna, jest wiec ,wypychana” przez inne rodzaje funkcji o bar-
dziej centralnym charakterze, w tym przede wszystkim przez biznes, ustugi wyiszego
rzedu, takie jak np. ustugi hotelarskie czy finansowe. Nie mozna jednak zapomina¢
o istotnej w przypadku Wroctawia (pomimo wystepowania asymetrii pomiedzy obo-
wigzkami a dodatkowymi $§rodkami uzyskanymi po 1989 r.) roli wladz miasta, o ktérej
wspominam w dalszej czesci artykulu.

Nalezy stwierdzi¢ istnienie silnego zwiazku pomiedzy statusem spolecznym uzyt-
kownikéw mieszkan a jako$cia zajmowanych zasobéw i ich usytuowaniem w prze-
strzeni miasta. Rywalizacja o nowe tereny mieszkaniowe we Wroclawiu, naturalna
w warunkach gospodarki rynkowej, przynosi organizacji przestrzeni miejskiej nieza-
mierzone negatywne konsekwencje. W miare powszechna strategia spétdzielni miesz-
kaniowych staje si¢ budowa nowych blokéw na juz istniejacych osiedlach, co powoduje
ich nadmierne zageszczanie kosztem przestrzeni miedzyblokowej (Kiopot 2007).

Poszczegélne podmioty, posiadajace zréznicowany poziom zasobéw, podejmuja
wiec gre, ktérej celem jest zajecie jak najlepszej lokalizacji w przestrzeni miejskiej. Nie
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nalezy mie¢ watpliwosci co do faktu, ze gra ta odbywala sie juz takze wcze$niej (S.W.
Klopot w swym artykule Ksztattowanie sie struktury spoteczno-przestrzennej polskiego
Wroctawia wskazal na przyczyny i mechanizm tej gry przed 1989 r, kiedy to dzialanie
renty gruntowej uleglo pewnemu zawieszeniu) (Klopot 1992). Dziatki, domy, lokale
biurowe, ustugowe, handlowe i mieszkalne staja si¢ zatem przedmiotem rywalizacji,
ktéra moze prowadzic (i czesto prowadzi) do konfliktéw. Oprécz gry rynkowej specyfi-
ke przestrzeni miejskiej ksztaltuja tez codzienne decyzje i zachowania przestrzenne jej
uzytkownikéw — jakkolwiek to wlasnie przestrzen fizyczna wyznacza granice funkcjo-
nowania jednostek i ich otoczenia spolecznego. Gra o przestrzeri jest tez uzalezniona
od jej obiektywnych waloréw uzytkowych oraz od dostepu do informacji o zwiazanych
z nimi korzysciach. Niezaleznie od owych waloréw, w §wiadomosci mieszkaricéw ist-
nieje silne zréznicowanie na lepsze i gorsze osiedla i kwartaly ulic. Przedmiotem wa-
loryzacji w przewazajacej liczbie przypadkéw sa kwartaly dzielnic mieszkaniowych,
budynki, ulice jak oraz obserwowalny }ad ich przestrzennego zagospodarowania — ni-
gdy natomiast praktycznie miasto jako cato$¢. Walka o alokacje w przestrzeni wyni-
ka z powszechnego dazenia jednostek i grup do jak najlepszego zaspokojenia swo-
ich potrzeb. Powstale w ramach réznorodnych proceséw zréznicowania jako$ciowe
i spoleczne przestrzeni miejskiej sa Zr6dlem waloryzacji jej obszaréw. Przestrzennych
rozréznien dokonuje sie w perspektywie dominujacych preferencji i potrzeb - funk-
cjonujacych jako schemat percepcyjny przestrzeni materialnej miasta, ktory jest takze
uwzgledniany w procesach oceny wartosci jej elementéw funkcjonalnych w wymiarze
ekonomicznym. Poglebiajace sie dystanse spoleczne powoli moga by¢ odzwierciedlane
przez tworzace si¢ dystanse przestrzenne. Wynikaja one przede wszystkim z segrega-
cyjnej funkcji czynnikéw ekonomicznych. Czynnik lokalizacji jest elementem, w ktére-
go perspektywie mozna prowadzi¢ réznorodne rozwazania zaréwno w kontekscie eko-
nomicznym i spolecznym, jak i w zakresie geografii przestrzeni. Zarysowane powyzej
procesy zachodza takze w przypadku przestrzeni mieszkalnej, a to ze wzgledu na fakt,
ze kazdy czlowiek na miare swoich mozliwo$ci i wyobrazeni dazy do zajecia w prze-
strzeni miejsca o optymalnych warunkach zamieszkania (Kaczmarek 1996, s. 352). Pro-
ces waloryzacji przestrzeni przebiega nie tylko w kontekscie zasobéw mieszkaniowych,
ale takze — cho¢ nadal w nieznacznym stopniu — w kontekscie struktury spotecznej.
Jednym z czynnikéw, ktéry decyduje o cenie mieszkar, jest sposéb odbierania da-
nego miejsca przez mieszkaricéw. Z badan przeprowadzonych przez E. Bagiriskie-
go wynika, ze we Wroclawiu za najbardziej nielubiany rejon uznano obszar wokét
ul. Traugutta. Ocenilo go w ten sposéb 35,4% mieszkanicéw (Bagiriski 1998, s. 78). Gdy-
by uszeregowaé obszary miasta wedtug tego, ktére sa najbardziej akceptowane przez
badanych, to sg nimi w kolejno$ci: Sepolno, Borek (catkowita akceptacja); Pilczyce,
Karlowice (prawie calkowita akceptacja); Grabiszynek (akceptowany przez 91,67%).
Tych pieé rejonéw lubianych przez mieszkaricéw mozna uwaza¢ za takie, jakie moga
by¢ uznawane za modelowe $rodowiska mieszkalne (Bagiriski 1998, s. 45). Ludzie
w zamieszkiwanych przez siebie miejscach cenia sobie najbardziej: duzg ilo§¢ zieleni,
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przyzwyczajenie do danego miejsca, cisze i spokéj, dobra lokalizacje w mieécie — m.in.
bliskie potozenie w stosunku do centrum (Bagiriski 1998).

Przyjmujac zalozenie istnienia rywalizacji o wladze w przestrzeni, zaklada sie jed-
noczesnie istnienie konfliktéw. Na podstawie analiz B. Jalowieckiego mozna wskaza¢
cztery gléwne zrédla konfliktéw w przestrzeni wspdtczesnych miast polskich. Owe
konflikty ogniskuja si¢ przede wszystkim woké! nastepujacych kwestii:

1. Konflikt zwigzany z procesem przejmowania mienia komunalnego. Sprzyja mu
brak regulacji prawnych (brak uregulowanych stosunkéw wtasnoéciowych, brak ksiag
wieczystych itp.) i braki o charakterze organizacyjnym (brak personelu, brak aparatéw
geodezyjnych itp.).

2. Konflikt pomiedzy nabywcami i dysponentami dzialek oraz lokali wynikajacy
z ograniczenia podazy i spekulacyjnego charakteru rynku nieruchomosci.

3. Konflikt pomiedzy wlaécicielami a mieszkanicami lokali mieszkalnych dotyczacy
wysoko$ci czynszéw.

4. Syndrom NIMBY, a wigc konflikt pomiedzy grupami obywateli a inwestorami
w kwestii lokalizacji inwestycji o niekorzystnym wplywie na otoczenie (wplyw ten
przez obywateli moze by¢ postrzegany jako szkodliwy, ale nie zawsze obawa ta jest
uzasadniona).

5. Potencjalne tto konfliktu pomiedzy inwestorem a deweloperem realizujacym
swoje cele w przestrzeni a mieszkaricami tego terenu, na ktérym dziala deweloper
(moze to réwniez dotyczy¢ terenéw rewitalizowanych) (Jalowiecki 2000, s. 38).

Interesy mieszkarnicéw niekoniecznie pokrywaja sie z interesami innych uzytkowni-
kéw przestrzeni miejskiej. W konteksécie podjetego w tym artykule zagadnienia szcze-
gdlnie istotny jest konflikt pomiedzy interesami nabywcéw a interesami dysponentéw
dziatek. Oprécz tego, jak juz wcze$niej wspomniano, funkcja mieszkaniowa czesto jest
»wypychana” poza centrum przez funkcje biurowa lub biznesowa.

Wiele sfer niezbednych dla funkcjonowania, rozwoju, znaczenia czy prestizu miasta
moze pozostawac i czesto pozostaje w zasadniczej sprzecznosci z preferencjami miesz-
karicéw, a niekiedy z etykg ekologiczng i etykg przestrzeni. Producenci, handlowcy,
finansisci poszukuja najdogodniejszych dla siebie lokalizacji niekiedy za wszelka cene,
a ich mozliwosci, naciski, sita przekonywania przewazaja znacznie nad mozliwo$ciami
wplywu mieszkaricéw na zagospodarowanie tych lokalizacji. I cho¢by ci pierwsi mieli
najlepsza wole porozumienia (ustepstw), to i tak przewaza rachunek ekonomiczny, np.
renta gruntowa oraz prawo podazy i popytu (Baginski 1998, s. 21).

Rywalizacja o przestrzen w warunkach gry rynkowej musi odbywac¢ sie w okre-
§lonych ramach, ktére w tym przypadku sg uzaleznione od regut okre$lania wartosci
ziemi i regut jej zawlaszczania. Renta gruntowa stluzy wiec wyjaénianiu zré6znicowania
cen przestrzeni miejskiej oraz pochodnych wzgledem nich zréznicowan spotecznych.
Zdaniem S.W. Klopota korzyéci przestrzenne uzyskaly wymierna cene rynkows, a fakt
dysponowania przestrzenig stal si¢ istotnym czynnikiem ekonomicznym, warunkuja-
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cym istnienie oraz funkcjonowanie podmiotéw gospodarczych. Przestrzen miejska,
w sensie ekonomicznym, stala si¢ §rodkiem produkcji, $wiadczenia ustug i handlu, po-
dobnie jak maszyny, surowce czy technologie produkcji (Klopot 1994, s. 86).

We Wroctawiu widaé bardzo wyraZnie r6znice w cenach mieszkan wynikajace z ich
polozenia. Najdrozsze sa mieszkania w centrum (dzielnica Stare Miasto). Mieszkania
te charakteryzuje bardzo dobra lokalizacja z punktu widzenia zycia w miescie, m.in.
ze wzgledu na bliskie usytuowanie Rynku, dworca kolejowego i autobusowego. Drugie
miejsce pod tym wzgledem zajmuja Sré6dmiescie oraz Krzyki. Ceny metra kwadrato-
wego w obu dzielnicach sa do siebie zblizone, a réznice s3 minimalne. Krzyki cechuja
sie bardzo dobra komunikacja z centrum miasta oraz duza iloécia terenéw zielonych.
Dodatkowo dominuje tam nowa zabudowa mieszkaniowa. Natomiast Srédmieécie
charakteryzuje sie dobra lokalizacja wzgledem centrum miasta oraz przewazajaca sta-
ra, ceniona przez mieszkancéw, poniemiecka zabudowa. Na warto$¢ mieszkan moze
tez dodatkowo wplywaé stopniowa rewitalizacja tej dzielnicy.

Najnizej oceniane s3 mieszkania w dzielnicach Fabryczna oraz Psie Pole. Wplyw
na to ma duza odleglo$¢ od centrum miasta, staba infrastruktura drogowa oraz jako$¢
wykonania osiedli mieszkaniowych. W dzielnicach tych dominuja budynki z ,wielkiej
plyty’, czesto dziesigciopietrowe.

Réznice w cenach metra kwadratowego poszczegdlnych dzielnic widoczne sg za-
réwno w przypadku cen mieszkan przeznaczonych zaréwno na sprzedaz, jak i na wy-
najem. Jednocze$nie z badan prowadzonych przez portal szybko.pl i Expandera wy-
nika, ze réznice w cenach w poszczegélnych miejscach miasta sa stale i nie ma na nie
wplywu koniunktura na rynku nieruchomofci.

Zréznicowanie, ktéremu podlega renta gruntowa — cena dzialki w centrum jest
wysoka, a im dalej od centrum, tym nizsza cena — ma pewne wyjatki. Logike te prze-
tamuje spoleczna waloryzacja juz wytworzonej przestrzeni miejskiej. Cena dziatki
w niektdrych czeéciach ,taniszych” osiedli jest bardzo wysoka ze wzgledu na korzystne
potozenie oraz niewielka ilo§¢ dostepnych gruntéw (np. Borek, Dabie, Oporéw, Bisku-
pin, Sepolno).

W oficjalnej nomenklaturze i w $wiadomosci spolecznej zostat utrwalony stary
podzial na dzielnice miasta, ktére kiedy$ byty odrebnymi bytami administracyjnymi.
»Zagospodarowanie otoczenia miejsca zamieszkania determinuje sposéb uzytkowania,
poziom zadowolenia z §rodowiska, w ktérym cztowiek przebywa, a zatem ma zasadni-
czy i bezposredni wplyw na jako$¢ zycia” (Groeger 2004, s. 189). Stare miasto dzieli sie
na dwie rézne pod wzgledem funkcjonalnym czeéci: obszar wtasciwy, w ktérym znaj-
duja si¢ budynki charakteryzujace si¢ pozytywnym odbiorem przez mieszkaricéw (np.
okolice Rynku), oraz osiedla z lat tzw. oszczedno$ciowego normatywu (np. od pl. Jana
Pawta II w kierunku Popowic). Podobnie wyglada sytuacja w dzielnicy Srédmiescie.
Znajduja si¢ tam zdegradowane pod wzgledem spolecznym i technicznym kwartaly
budownictwa czynszowego w rejonie tzw. tréjkata bermudzkiego czy takie rejony, jak
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pl. Staszica, Olbin i inne. Jednoczeénie w obrebie Sr6dmiescia znajduja si¢ obszary bar-
dzo cenione przez mieszkarcoéw, takie jak np. osiedla willowe na Biskupinie, Sgpolnie,
Dabiu czy Zaciszu.

Nalezy zauwazy¢, ze pomimo skomplikowanej sytuacji wlasno$ciowej rozklad cen
gruntéw nawiazuje do klasycznego modelu cen gruntéw w mieécie. W modelu tym
najwyzsze ceny osiagaja grunty w centrum, a rozklad cen ma charakter wykladniczy.

Pewne przyblizenie zréznicowania zasob6é6w mieszkaniowych daja informacje doty-
czace ceny metra kwadratowego w poszczegélnych dzielnicach Wroctawia (tab. 1-3).
Dane te pokazujg, ze réznice w cenach metra kwadratowego sa wzglednie stabilne
w niespelna rocznym odstepie czasu.

Na podstawie dotychczasowych analiz mozna stwierdzi¢, ze we Wroctawiu stan zaso-
béw mieszkaniowych po 1989 . stopniowosie zmienial (Klopot 1994, 5. 129). Problemami,
ktére rodzily najwiecej trudnosci, byty zdekapitalizowane kwartaty §rédmiejskiej zabu-
dowy orazstraty wywolane powodziaz 1997 r.odlugofalowych skutkach dlacalego miasta.

Tabela 1
Srednia cena metra kwadratowego w dzielnicach Wroctawia w 111 kwartale 2008 r. (w z})
Dzielnica Cena
Fabryczna 6 590
Krzyki 7 096
Psie Pole 6541
Stare Miasto 8101
Srédmiescie 7 040
Zrédlo: Raport szybko.pl i Expandera.
Tabela 2

Srednia cena metra kwadratowego w dzielnicach Wroctawia w IV kwartale 2007 r. (w zt)

Dzielnica Cena
Fabryczna 6632
Krzyki 7063
Psie Pole 6 650
Stare Miasto 8093
Srédmiescie 7094

Zrédto: Raport szybko.pl i Expandera.
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Tabela 3
Srednie ceny wynajmu mieszkan w dzielnicach Wroctawia w [V kwartale 2007 r. (w z})
Dzielnica 1-pokojowe 2-pokojowe 3-pokojowe
Fabryczna 1247 1485 2046
Krzyki 1204 1804 2681
Psie Pole 1150 1 800 1856
Stare Miasto 1400 2518 3198
Srédmiescie 1250 1852 2446

Zrédto: Raport szybko.pl i Expandera.

O skali pierwszego z tych probleméw oraz o roli, jaka w warunkach Wroctawia odgry-
waja wladze miasta, $wiadczy fakt, ze pozostaja one jednym z gtéwnych decydentéw na
rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Tylko 30% mieszkari nalezy do os6b fizycznych,
40% ~ do spéidzielni mieszkaniowych, 25% — do gminy Wroctaw, 5% — do pozostatych
podmiotéw (dane na podstawie wynikéw Narodowego Spisu Powszechnego z 2002 r.).

Obecnie, w zwigzku z ograniczong ilo$cia terenéw w obrebie Wroctawia, pod za-
budowe mieszkaniowa przeznacza sig¢ tereny w miejscowosciach oéciennych. Tereny
podmiejskie s3 intensywnie zabudowywane i tworza si¢ suburbia, w ktérych po czesci
moga mieszkac zasobni (byli) mieszkaricy Wroclawia badz ludno$¢ naptywowa, ktérej
nie sta¢ na zakup mieszkania w centrum. Rozbudowie mieszkaniowej miejskiej poza
granicami miasta sprzyja dodatkowo fakt, ze w wiekszoéci przypadkéw porzucono bu-
downictwo wielopigtrowych blokéw na rzecz budynkéw nizszych. Bloki usytuowane
w dotychczasowych granicach administracyjnych miasta nadal jednak beda stanowic
dominujace miejsce zamieszkania dla ludzi kupujacych swoje pierwsze mieszkanie,
stajac sie obszarem o zwiekszonej migracji i przeplywie mieszkaricéw. Z tego wzgledu
wiek oséb zamieszkujacych te zabudowe bedzie sie obniza¢. Przyczyn tego stanu nale-
zy sie doszukiwac w strukturze zarobkdw i cenie tych lokali.

Do aspektéw pozytywnych w rozwoju Wroctawia nalezy zaliczyé dazenia wtadz
miasta do ograniczenia chaotycznosci suburbanizacji, czemu stuzg , ostre rezimy urba-
nistyczno-architektoniczne na nowe inwestycje mieszkaniowe” (Ktopot 1994, s. 131).
Renty gruntowej nie mozna bowiem uzna¢ za jedyny regulator proceséw wytwarzania
przestrzeni, w tym takze mieszkaniowej. Zbytnia koncentracja budynkéw mieszkal-
nych, cho¢ zachecajaca pod wzgledem krétkofalowego zysku ekonomicznego, moze
sie okaza¢ niebywale niekorzystna, m.in. pod wzgledem wplywu na jako$¢ zycia ich
mieszkaricéw, i moze doprowadzi¢ do szerszego zaburzenia funkcjonalnego. W sytu-
acji niedoboru mieszkaniowego decyzje projektantéw, a nastepnie nabywcéw miesz-
kan czy tez catych nieruchomosci moga nie uwzglednia¢ tych czynnikéw. Zdaniem
S.W. Klopota ,dla mieszkaficéw konkretnych osiedli czy kwartaléw ulic znaczenie ma
zaréwno wyposazenie ich miejsca zamieszkania w placéwki szeroko rozumianej infra-
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struktury spotecznej, efektywne pofaczenia komunikacyjne z innymi cze$ciami miasta,
stan infrastruktur technicznych, jak i spos6b utrzymania i funkcjonowania wytwo-
rzonej juz przestrzeni konsumpc;ji zbiorowej” (Klopot 1994, s. 153). Trudno z kolei
oczekiwaé, ze po latach wytezonego oszczedzania na wymarzone wlasne ,M” przy-
szli wlasciciele, ktérzy stanowia spora grupe nabywcéw, beda calkowicie racjonalnie
ocenia¢ konsekwencje swoich decyzji dla otoczenia i korzyéci z zajecia danego lokalu
mieszkalnego. Oczywiste jest jednak, ze zbytnia koncentracja budynkéw i chaotycz-
no$¢ towarzyszaca urbanizacji ograniczaja wydatnie okreé§lone w powyzszym cytacie
korzysci lokalizacyjne.

Cho¢ prognozy dotyczace liczby mieszkaricéw Wroclawia (przytoczone w dalszej
czesci artykulu) nie powinny budzié¢ obaw co do mozliwoéci wystgpienia na szersza
skale urban sprawl, to jednak do$wiadczenia miast amerykanskich jasno wskazuja, ze
pozostawienia roli regulacyjnej jedynie rencie gruntowej nie mozna uznac za korzystne
dla systeméw miejskich. Trzeba z kolei mie¢ na uwadze, ze w stosunku do Zachodu
w Polsce widoczne jest opdZnienie w zachodzeniu poszczegélnych proceséw miasto-
tworczych, gdyz suburbanizacja wystapita u nas z kilkudziesigcioletnim opéznieniem,
co umozliwia obecnie przewidywanie potencjalnych niebezpieczenstw z nia zwiaza-
nych. M. Davis w artykule How Eden Lost Its Garden wyrainie wskazuje na straty, jakie
w wyniku urban sprawl ponioslo Los Angeles, w ktérym praktycznie jedynie renta
gruntowa byla brana pod uwage przy rozprzestrzenianiu si¢ tkanki miejskiej w trakcie
suburbanizacji (Davis 1998, s. 169). Chaotyczne, nieprzemyélane i podyktowane jedy-
nie korzys$ciami ekonomicznymi decyzje o krétkofalowym znaczeniu spowodowaly np.
zniszczenie malowniczego krajobrazu Poludniowej Kalifornii, ktéra stanowila magnes
dla wielu wcze$niejszych przybyszy. Proces ten w zasadzie rozpoczal sie juz w latach
20. XX w., ale jego konsekwencje staly sie przedmiotem ogélnonarodowego skandalu
na poczatku lat 60. Przyczynito si¢ to z kolei do renesansu planowania regionalnego
i dzialan zmierzajacych do zachowania naturalnego krajobrazu (Davis 1998, s. 175).

Wplyw na relacje pomiedzy popytem a podaza lokali mieszkaniowych maja oczy-
wiscie liczba mieszkanicéw miasta oraz jego bilans migracyjny. Odgrywa tu on szcze-
g6lna role, gdyz przybycie nowych mieszkaricow w istotny sposéb stwarza zapotrzebo-
wanie na lokale mieszkaniowe. Czgé¢ przybyszy, niemajaca rodziny w nowym miejscu
osiedlenia, zmuszona jest do wynajecia lub zakupu lokalu mieszkaniowego. Opierajac
sie na danych GUS dotyczacych ruchéw ludnoéci, mozna oceni¢, ze w chwili obec-
nej odplyw i naplyw ludno$ci we Wroclawiu réwnowazg sie. W mie$cie utrzymuje sie
nieznaczna, ale stala tendencja do przewagi odptywu nad naptywem ludnosci. Jest to
zgodne z prognozami GUS, méwiacymi o utrzymywaniu si¢ spadku liczby mieszkarn-
c6w tego miasta. Do 2030 r. liczba ta ma spas¢ do 547,3 tys. mieszkaricéw (,,Podregiony,
Powiaty, Gminy..” 2007, s. 144). Od poczatku lat 90. mozna zaobserwowa¢ w strefie
podmiejskiej Wroclawia staly naplyw ludno$ci pochodzenia miejskiego (Zathey 2002).
Nalezy to wiazaé z procesem suburbanizacji, ale GUS przewiduje w przyszlo$ci zmniej-
szanie sie liczby ludno$ci zar6wno we Wroctawiu (spadek w okresie 2000-2030 ma
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wynies¢ 1,63%), jak i w wojewddztwie dolnoélaskim (spadek w okresie 2000-2030 ma
wynies¢ 4,57%).

Okres przemian spolecznych w wielu wypadkach sprzyja optymizmowi, nie zawsze
przy tym uzasadnionemu. Trudno stwierdzi¢, jak mieszkaricy Wroctawia oceniliby
w poczatkach transformacji zachodzace zmiany, gdyby znali ich konsekwencje. Nie
wiadomo tez, czy by je poparli. Chodzi réwniez o te zmiany, ktére nastapily w mie-
$cie w ostatnich latach. Rola renty gruntowej jako regulatora proceséw wytwarzania
przestrzeni nie jest do tej pory zrozumiata dla zdecydowanej wiekszo$ci mieszkaficow
miasta, ale wcale nie oznacza to, ze nie wptywa ona na te procesy. Odrebna kwestia
jest to, jak oceni¢ konsekwencje jej funkcjonowania. W tym artykule nie oceniono jej
jednoznacznie negatywnie ani pozytywnie, lecz starano si¢ jedynie wskaza¢ na jej po-
zytywne i negatywne aspekty oraz przejawy funkcjonowania we Wroclawiu.
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FUNKCJA REGULACYJNA RENTY GRUNTOWE] W KREOWANIU
PRZESTRZENI MIESZKALNE] WE WROCLAWIU

ABSTRAKT: Artykul poéwigcony jest zagadnieniu funkcji regulacyjnej renty gruntowej w kreowaniu
przestrzeni mieszkalnej we Wroctawiu. W celu adekwatnego uchwycenia charakteru renty gruntowej przed-
stawia si¢ w pierwszej czesci pracy procesy, ktére doprowadzity do wzrostu jej istotnosci, procesy zwiazane
z transformacja i decentralizacja. Nastepnie wskazuje si¢ na podmioty, ktérych decyzje i dziatania wplywaja
w warunkach gry rynkowej na funkcjonowanie systemu miejskiego oraz stwarzaja gléwne Zrédia konfliktow
w przestrzeni miejskiej. W kolejnej czeéci artykutu opisano mechanizm wplywu renty gruntowej na kreow-
anie przestrzeni miejskiej, a wnioski odniesiono do warunkéw Wroctawia. W dalszej kolejnosci przechodzi
si¢ do zagadnienia suburbanizacji i urban sprawl w kontekscie tematu artykulu, a w jego ostatniej czesci
przedstawia si¢ prognoze fluktuacji populacji Wroclawia, ktéra sie wiaze z przyszlym popytem na przestrzen
mieszkalna.

SLOWA KLUCZOWE: renta gruntowa, funkcja regulacyjna, Wroctaw
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