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ABSTRACT: The purpose of this study is an analysis of dwelling stocks in Wroclaw and in the Wroctaw
agglomeration. Moreover, the article includes the characteristics of some elements of dwelling stocks in
Wroclaw in the comparison of Warsaw, £.6dZ, Cracow and Poznari. To realize these aims, the TERYT data
base from the Central Statistical Office in Wroctaw and the data of the Regional Data Bank were used. The
analysis reflects the state at the end of 2007.
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Wprowadzenie

Sytuacja w segmencie budownictwa mieszkaniowego w ostatnich latach powoli, ale
systematycznie si¢ poprawia, cho¢ w dalszym ciagu zapotrzebowanie spoleczeristwa na
mieszkania jest o wiele wigksze niz liczba nowych lokali oddawanych do uzytku. Anali-
zujac dane od 1990 r. mozna stwierdzi¢, ze bardzo duzo nowych mieszkarn powstawalo
na poczatku lat 90., kiedy to budowano masowo, szczegdlnie w ramach spéldzielni
mieszkaniowych. Pogorszenie warunkéw dla budownictwa nastapito w 1993 roku.
W latach 1993-1996 odnotowano z kolei najmniejsza liczbe oddawanych do uzytku
mieszkan w calym okresie od 1990 do 2007 r. Dopiero od 1997 r. sytuacja zaczeta sie
poprawiaé. W latach 2004—2007 liczba oddawanych mieszkan w Polsce wynosila w ko-
lejnoséci: 108,1 tys., 114,1 tys., 115,4 tys. i 133,8 tys. Zatem dopiero w 2007 r. nastapit
najwyzszy przyrost wynoszacy prawie 16%.
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Na wzrost, a takze spadek liczby budowanych nowych nieruchomosci wplywaja
w duzym stopniu decyzje na szczeblu centralnym. Przykladowo wzrost liczby nabywa-
nych mieszkan zanotowano w 2000 r. Byl to bowiem ostatni rok, w ktérym obowiazy-
wata zerowa stawka podatku VAT przy sprzedazy nowych mieszkan. Wprowadzenie
w 2004 r. 22-procentowej stawki VAT na materialy budowlane spowodowalo spadek,
cho¢ krétkotrwaly, w sferze inwestycji z zakresu budownictwa jednorodzinnego. Z ko-
lei w 2006 r. rzad wdrozy! program ,Rodzina na swoim’, majacy na celu cze$ciowe
rozwigzanie problemu z nabyciem nieruchomosci na rynku. W rzeczywistoéci jednak
skala oddziatlywania tego projektu okazala si¢ mniejsza niz zaktadano. Efekty programu
ograniczyly, po pierwsze, liczne warunki, ktére nalezalo spetni¢, aby méc skorzysta¢
z tego programul, a po drugie ~ dynamiczny wzrost cen mieszkan, ktéry nie byl re-
kompensowany przez ulgi.

Budownictwo mieszkaniowe koncentruje si¢ w o§rodkach miejskich, stad tez celo-
we wydaje sie podejmowanie analiz z tego zakresu przede wszystkim w odniesieniu do
jednostek miejskich. Celem opracowania jest analiza zasob6w mieszkaniowych zaréw-
no we Wroctawiu, jak i w gminach tworzacych wraz z nim aglomeracje wroctawska.
Do tego celu wykorzystano dane zaczerpniete z bazy TERYT Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego we Wroctawiu. Analiza przedstawia stan na koniec 2007 r. W tabeli ukazuja-
cej sytuacje Wroctawia na tle najwigkszych miast w Polsce wykorzystano dane z Banku
Danych Regionalnych réwniez z 2007 r. Warto zaznaczy¢, ze w kwestii liczby mieszkan
we Wroclawiu autorzy zaobserwowali pewna réznice pomiedzy danymi z bazy TERYT
a Bankiem Danych Regionalnych. Rozbieznosci te byly rzedu 5%.

Wybrane cechy charakterystyczne budownictwa mieszkaniowego
w najwiekszych miastach Polski

Podstawowe charakterystyki dotyczace budownictwa mieszkaniowego w pieciu
najwigkszych miastach kraju zaprezentowano w tab. 1. W zestawieniu tym Wroclaw
wypada przecietnie. Owszem, cechuje go duza — na tle pozostalych czterech miast -
liczba izb w mieszkaniu czy relatywnie duza przecietna powierzchnia uzytkowa miesz-
kania, jednak wedlug wielkosci podstawowych cech, wynikajacych z relacji miedzy
liczba ludnoéci a liczba mieszkan, Wroclaw przedstawia sie najgorzej w badanej grupie
miast. Szczegdblnie niepokoi najmniejsza liczba mieszkarn na 1000 mieszkaricéw. Jest
to warto$¢ o ok. 37 punktéw procentowych mniejsza niz dla Lodzi i az o 53 punk-
ty procentowe mniejsza niz dla Warszawy. Mozna zatem doj$¢ do wniosku, ze na tle
pozostalych miast we Wroctawiu budowano i nadal buduje si¢ mieszkania wigksze,

1 Projekt wszed! w zycie 8 wrzesnia 2006 r. Jego celem bylo finansowe wsparcie w nabywaniu mieszkan
w postaci doplaty do odsetek od kredytéw hipotecznych. Skierowany tylko dla rodzin lub samotnych ro-
dzicéw, tylko dla bioracych kredyt w polskiej walucie, tylko do okreslonej wielko$ci mieszkania, tylko przy
odpowiednio niskich dochodach, nie odegral w praktyce wiekszej roli.
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z wieksza liczba izb, ale jest ich zdecydowanie za malo. Analiza substancji mieszka-
niowej pod wzgledem zaopatrzenia w biezaca wode czy centralne ogrzewanie réwniez
nie prowadzi do optymistycznych wnioskéw. W tej kwestii gorsza jest jedynie sytuacja
w Lodzi (zdecydowanie ostatnie miejsce), a takze — wedlug stopnia zaopatrywania
w wode — w Krakowie.

Z danych zawartych w tab. 1 wynika réwniez to, ze zadne z miast nie jest liderem
wedlug wszystkich przedstawionych wskaznikéw. Generalnie najlepiej wypada War-
szawa, ktéra osiagneta bardzo dobre rezultaty w kategoriach: liczba mieszkan na 1000
0s6b, liczba ludnosci na 1 mieszkanie, powierzchnia uzytkowa na 1 mieszkarica oraz
mieszkania wyposazone w CO (w procentach). Jednak pod wzgledem np. liczby izb
w mieszkaniu stolica prezentuje sie stabo.

Tabela 1
Charakterystyka substancji mieszkaniowej w najwiekszych miastach Polski
Wskaznik Warszawa Lédz Krakéw | Wroclaw | Poznan

Liczba ludnosci 1695 533 751 855 734 579 623 367 552 644
Liczba mieszkan/1000 mieszkancéw 460,57 444,08 414,57 407,00 412,85
Liczba ludno$ci na 1 mieszkanie 2,17 2,25 2,41 2,46 2,42
Liczba izb w mieszkaniu 3,13 3,07 3,16 3,35 3,47
Przecigtna powierzchnia mieszkania (m?) 57,0 53,1 56,2 60,0 63,8
Powierzchnia uzytkowa mieszkania na

1 mieszkanca (m?) 26,1 23,5 22,6 24,0 26,0
Mieszkania wyposazone w wodociag (%) 99,4 96,8 98,5 99,3 99,7
Mieszkania wyposazone w CO (%) 93,8 78,6 86,4 83,5 84,8

Zrédlo: obliczenia na podstawie danych z Banku Danych Regionalnych (2007).

Wyniki te mozna podsumowac¢ stwierdzeniem, ze w najbardziej korzystnej sytuacji
pod wzgledem ilosci i jakosci substancji mieszkaniowej jest Warszawa, a w najmniej
korzystnej — L6dZ, ktéra az w czterech kategoriach zaprezentowala sie najstabiej. Pozo-
stale trzy miasta, w tym Wroclaw, osiagnely zr6znicowane wyniki —~ od bardzo dobrych
do bardzo stabych w zalezno$ci od wskaznika.

Charakterystyka substancji mieszkaniowej Wroclawia

We Wroctawiu mieszka prawie 22% mieszkancéw catego wojewddztwa, podczas
gdy zasoby mieszkaniowe osiagaja poziom niespelna 25%. Jednak stwierdzenie, ze
Wroctaw cechuje nadwyzka zasobéw mieszkaniowych nad liczba ludno$ci, moze oka-
zac si¢ ryzykowne. Albowiem przy uwzglednieniu mniej licznych gospodarstw domo-
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wych w miescie, 135-tysiecznej rzeszy studentéw, ktéra nie moze liczy¢ na miejsca
w domach studenckich, bo jest ich zaledwie ok. 12 tys., oraz réwnie istotnej checi
do zamieszkania we Wroclawiu ludno$ci z mniejszych miejscowo$ci — okazuje sig, ze
Wroclaw cechuje tak naprawde niedob6r mieszkan.

Zaprezentowane ponizej rysunki przedstawiaja rézne aspekty zwiazane z budow-
nictwem mieszkaniowym we Wroclawiu w podziale na obreby geodezyjne. Zgodnie
z baza danych TERYT Giéwnego Urzedu Statystycznego z grudnia 2007 r. wyréZniono
69 jednostek. Ich liczba w poszczegélnych dzielnicach (delegaturach) jest rézna. Naj-
wieksze obszarowo to polozona we wschodniej cze$ci miasta dzielnica Fabryczna (23
obreby), Psie Pole obejmujace 20 jednostek w pétnocnej i wschodniej cze$ci miasta
oraz zlokalizowane na potudniu Krzyki (18). Znacznie mniejsze jest Srédmiescie (7)
i Stare Miasto (1). W tym miejscu warto dodad, ze oficjalnie podzial miasta na dzielnice
zlikwidowano w 1991 r., uznajac go za zbedny. Jednak mimo tego zabiegu przetrwat
on w literaturze, na aktualnych planach miasta, a przede wszystkim w §wiadomoéci
wroctawian.

Hipotezy, jakie autorzy zalozyli wstepnie, sa nastepujace:

1. Warto$ci wskaznikéw okreslajacych zar6wno liczbe mieszkan w relacji do liczby
ludnosci, jak i bezwzgledna liczbe mieszkari zmniejszaja si¢ stopniowo w miare odda-
lania od Rynku w kierunku granic miasta.

2. Istnieje duza zbieznoé¢ miedzy wskaznikiem okreslajacym liczbe mieszkan na
1000 oséb a rozwojem terytorialnym Wroctawia.

3. Najwigcej niezamieszkanych lokali znajduje sie w obrebach, ktére cechuje domi-
nacja starej zabudowy.

4. W strefie suburbialnej zauwazalne sg kierunki preferowane dla rozwoju budow-
nictwa mieszkaniowego, a zatem rozktad wskaznika okreélajacego liczbe lokali miesz-
kaniowych na 1000 mieszkancéw nie ma charakteru koncentrycznego.

Rysunek 1 przedstawia liczbe mieszkan w przeliczeniu na 1000 mieszkaricéw. Za-
réwno na tym, jak i na nastepnych rysunkach pod pojeciem mieszkania autorzy rozu-
mieja zamieszkane i niezamieszkane lokale mieszkaniowe oddane do uzytku. W anali-
zie nie brano pod uwage gospodarstw zbiorowych (wiezienia, klasztory, szpitale itp.).

Na rysunku 1 wyodrebniono cztery przedzialy wartosci. Granice klas wyznaczo-
no za pomoca metody naturalnych prze§witéw. Maksymalne zanotowane wartosci to
448,1 dla obrebu Borek, 443,9 dla Starego Miasta i 422,5 dla Bartoszowic. Borek to
obszar o zabudowie pochodzacej gtéwnie z okresu gospodarki centralnie planowanej,
jednak ze wzgledu na swa lokalizacje jest on ceniony na rynku nieruchomogci. W przy-
padku Borka liczba mieszkan wynosi 5 037, co nie jest wartoécia duza. Towarzyszy
jej wszakze réwnie niezbyt duza liczba mieszkancéw (11 242). W obrebie Stare Mia-
sto o wysokim wskazniku zadecydowata bardzo duza liczba mieszkan (26 250), ktéra
mimo znacznej liczby mieszkaricé6w (59 134) i tak przyczynila sie do otrzymania wy-
sokiej wartoéci analizowanego wskaznika. Z kolei Bartoszowice to jedno z nielicznych
zachowanych osiedli o zabudowie zaréwno willowej, jak i wielorodzinnej pochodzacej
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sprzed 1945 .2 Liczba lokali mieszkaniowych jest tam mata (2 371), ale mieszka tam
réwniez relatywnie niewielu ludzi (5 612).

W tym miejscu warto doda¢, ze ogélnie dla calego miasta zanotowano wysoka do-
datnig korelacje miedzy liczba mieszkan a liczba ludno$ci, ktéra wyniosta 0,997. Po-
dobna warto$¢ wspélczynnika korelacji uzyskano miedzy liczba lokali zamieszkanych
a liczba ludnoéci (0,998).

Pracze Odrzhskl

Liczba mieszkan
na 1000 mieszkancow

B 222,5-285
B 286-320
[ 321-380
381-450

Rys. 1. Liczba mieszkan na 1000 mieszkaricéw w obrgbach geodezyjnych we Wroctawiu (stan z korica 2008 r.)

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych z bazy TERYT Gléwnego Urzedu Statystycznego we Wroctawiu,

Jednostki zaliczone na rys. 1 do pierwszej klasy (co najmniej 380 mieszkan na 1000
ludno$ci) sa zlokalizowane przede wszystkim w czeéci centralnej i potudniowej miasta.
Jest ich tacznie 16. Morfologia tych jednostek jest zr6znicowana. Niekt6re z nich to
osiedla z przewazajacg starg zabudows i zblizonym do dawnego uktadem ulic (m.in.

2 W ankiecie przeprowadzonej wéréd studentéw geografii Uniwersytetu Wroctawskiego w 2006 . osie-
dle Bartoszowice oraz kilka osiedli z poludniowej czesci Wroctawia zostato wskazanych jako osiedla luksusu
(osiedla dla elity) (Namyslak 2008).
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Biskupin czy plac Grunwaldzki). Mozna w tej grupie wyr6zni¢ réwniez obreby o zdecy-
dowanej dominacji zabudowy z czaséw socjalizmu (m.in. Popowice). Z kolei jednostki
polozone blisko potudniowej granicy miasta, np. Partynice, Jagodno, a takze cz¢$ciowo
Muchobér Wielki — to osiedla, ktére rozwinely sie w ostatnich kilku latach. Powstaly
tam liczne kameralne osiedla doméw wielorodzinnych. Niektére z obrebéw trudno
zakwalifikowaé do ktérej§ z wymienionych grup, poniewaz zabudowa na ich obszarze
powstawala w réznych okresach - od przedwojennego do wspélczesnosci. Jednostki
nalezace do pierwszej klasy nie tworza zwartego obszaru. Decyduje o tym dalekie od
centrum usytuowanie takich obszaréw, jak Jagodno, Muchobér Wielki, Psie Pole, Bar-
toszowice, Biskupin.

Klase druga tworzy 28 obreb6w. Jednostki te s3 silnie rozproszone, jednak wraz
z obrebami z klasy pierwszej stanowia zwarta calo$¢ (z wylaczeniem Leénicy), prze-
kraczajacg 60% powierzchni miasta. Wéréd jednostek nalezacych do drugiej klasy licz-
ng grupe stanowia osiedla z wielkiej ptyty, spelniajace role sypialni dla calego miasta.
W tej klasie znalazly sie wlasciwie wszystkie tzw. blokowiska: Gaj, Gadéw, Kozanéw,
Kuzniki, Nowy Dwér, Pilczyce, R6zanka, Zakrzéw. Warto w tym miejscu dodaé, ze
budowa tak wielkich osiedli (przykladowo Gaj i Nowy Dwér zamieszkuje po ok. 20
tys. mieszkaric6w) przyczynita sie w duzym stopniu do rozrzedzenia liczby mieszkari-
c6éw — spadku udziatu os6b mieszkajacych w centrum na rzecz wzrostu liczby ludnoéci
w obrebach polozonych dalej od centrum.

Pozostale wyodrebnione dwie klasy sa mniej liczne, sklada sie na nie odpowiednio
11 i 14 jednostek. Stanowia je obreby polozone z dala od centrum, przynajmniej w od-
leglosci 6 km. W wigkszosci przypadkéw sa to obszary, ktdre nie naleza do najbardziej
atrakcyjnych na rynku nieruchomosci, z wyjatkiem Wojszyc. Takie obreby, jak Jerzma-
nowo, Zar, Mokra, Swiniary czy Jarnoltéw, to dawne wsie, w ktérych powstalo niewiele
nowej substancji mieszkaniowej. Minimalne wartoéci cechuja Kiokoczyce - ok. 222
oraz Jerzmanowo - niewiele ponad 246 mieszkar na 1000 os6b.

Istnieje znaczna zbiezno$¢ miedzy wskazZnikiem okreslajacym liczbe mieszkar na
1000 os6b a rozwojem terytorialnym Wroclawia. Szczegélnie wyrazna jest zbieznoéc¢
miedzy jednostkami o najmniejszej liczbie mieszkan w stosunku do liczby ludnosci
(czwarta klasa) a obszarami przylaczonymi do miasta najpézniej, bo dopiero w 1973 r.
oraz miedzy jednostkami o najwiekszej liczbie mieszkar w stosunku do liczby ludno$ci
(pierwsza klasa) a obszarami nalezacymi do miasta do korca XIX w.

Rysunek 2 przedstawia rozklad przestrzenny cechy przeciwnej do opisanej wcze-
$niej, a mianowicie liczby 0séb przypadajacej na 1 mieszkanie. Cecha ta ma charakter
destymulanty. Najmniejsze, czyli najbardziej korzystne, warto$ci cechuja takie obreby,
jak Stare Miasto, Grabiszyn, Poludnie czy Borek (minimalna warto$¢ wynosi 2,2 osoby
na 1 mieszkanie). Ogélnie mozna stwierdzi¢, ze sg to obreby centralne, niektére obreby
potudniowe oraz pétnocno-wschodnie. Z kolei najwieksze zageszczenie ludnoéci w lo-
kalach mieszkaniowych cechuje obreby polozone blisko zachodniej i péinocnej granicy
miasta. W tym przypadku maksymalna wartoé¢ charakteryzuje Klokoczyce - 4,5.
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na 1 mieszkanie
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Rys. 2. Liczba 0s6b na 1 mieszkanie w obrebach geodezyjnych we Wroctawiu (stan z korica 2008 r.)

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych z bazy TERYT Gtéwnego Urzedu Statystycznego we Wroctawiu.

Rysunek 3 przedstawia ponownie liczbe mieszkan na 1000 ludnosci, jednak w tym
przypadku przedstawiono jej rozklad wedtug odlegtosci od centrum, ktére wyznaczo-
no w obrebie Stare Miasto. Warto$ci wskaznika w poszczegé6lnych strefach obliczo-
no wedtug punktu centralnego kazdego z obreb6éw. Miejsca te na rysunku oznaczono
kropkami. Osiem stref delimituja kolejne pier§cienie, wyznaczone co 1 kilometr. Za-
stosowano w tym przypadku podzial na trzy klasy, wykorzystujac ponownie metode
najwiekszych prze$witéw.

Na podstawie sporzadzonego w ten sposéb rysunku mozna stwierdzié, ze analizo-
wany wskaznik osiaga najwieksze wartosci (powyzej 415) do 2 km od Rynku i ewentu-
alnie do 3 km od Rynku (powyzej 385), po czym maleje i do granicy miasta nie przekra-
cza juz 385 mieszkari na 1000 oséb. Zatemn hipoteza o stopniowym obnizaniu sie liczby
mieszkan per capita w miare oddalania si¢ od centrum okazata si¢ nieprawdziwa.
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na 1000 mieszkancéw
387-355

01 2 3 4 5 6 7 8km

Rys. 3. Liczba mieszkar na 1000 mieszkaricow w kilometrowych odleglosciach od centrum Wroclawia (stan
z korica 2007 r.)

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych z bazy TERYT Gléwnego Urzedu Statystycznego we Wroctawiu.

W strefie pierwszej (do 2 km od Rynku) znalazly sie Stare Miasto i Popowice,
w strefie drugiej — Muchobor Maly, Grabiszyn, Potudnie, Kleczkéw i plac Grunwaldzki.
Razem na obszarze tym zanotowano 132 006 mieszkan, co stanowilo 51,6% substan-
cji mieszkaniowej w mieécie, a liczba mieszkanicéw przekroczyla 323 tys., czyli 48,6%
og6iu wroclawian.

Jesli przesledzimy jedynie bezwzgledna liczbe mieszkan w poszczegdlnych strefach,
to okazuje sig, ze najwiecej mieszkarn jest w strefie trzeciej — miedzy 2 a 3 km od wyzna-
czonego punktu centralnego3. Jest to strefa, na ktéra przypadaja dwa obreby szczegél-

3 Do podobnego wniosku doszed! réwniez kilka lat wcze$niej D. Ilnicki (2001), ktéry stwierdzit, ze kon-
centracja budownictwa zbiorowego we Wroclawiu, liczonego zaré6wno wedlug bezwzglednej liczby miesz-
kar, jak i wedtug liczby mieszkan na jednostke powierzchni, wystepuje w odlegloéci 2—3 km oraz ok. 5 km
od Rynku.
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nie zasobne w substancje mieszkaniowa: Potudnie, z przewaga budownictwa z okresu
gospodarki socjalistycznej, a takze posiadajacy w czeéci wschodniej starg zabudowe
i plac Grunwaldzki, z dominacja starego budownictwa. Zasobna w substancje miesz-
kaniowg okazata sie takze strefa piata (4—5 km od punktu centralnego). Réwniez w tym
przypadku nie mozna méwi¢ o stopniowym obnizaniu si¢ liczby mieszkai w miare od-
dalania si¢ od centrum. W strefie miedzy punktem centralnym a 5 km liczba mieszkan
ulega znacznym wahaniom, bez wyraznej prawidtowosci. Dopiero od 5 km w strone
granicy miasta nastepuje stopniowy spadek liczby mieszkar (por. rys. 4).

120 000
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80 000

60 000

Liczba mieszkan

40 000

o | B |
ponizej 1-2km 2-3km 3-4km 4-5km 5-6km 6-7km 7-8km powyzej

1 km 8 km
QOdlegtos¢ od punktu centralnego

" ; i : i — — i =

Rys. 4. Zmiany liczby mieszkan we Wroclawiu w zalezno$ci od odleglosci od punktu centralnego

Zrédto: opracowanie wilasne na podstawie danych z bazy TERYT Giéwnego Urzedu Statystycznego we Wroctawiu (2007).

Warto réwniez przyjrze¢ sig liczbie mieszkan niezamieszkanych do korica 2007 r.
Do mieszkan niezamieszkanych wlicza sie: mieszkania nowo wybudowane, ale nie-
zasiedlone, mieszkania remontowane oraz mieszkania przeznaczone do wyburzenia
lub zmiany przeznaczenia. O ile pierwsza kategoria — mieszkania nowo wybudowane,
jeszcze niezasiedlone — $wiadczy o rozwoju danej dzielnicy, o tyle ostatnia kategoria —
mieszkania przeznaczone do rozbiérki, opuszczone lub przebudowane na prowadzenie
dziatalno$ci gospodarczej — to zdecydowanie destymulanta.

Przewaznie w kazdym z obreb6éw zanotowano kilka, kilkanascie, ewentualnie kilka-
dziesiat przeznaczonych do rozbiérki lub opuszczonych mieszkan. Na tym tle wyraznie
rzucajg si¢ w oczy liczby odnoszace sie do trzech centralnych obrebéw, gdzie znajduje
si¢ ponad potowa wszystkich tego typu lokali we Wroctawiu (729 z 1244). Sa to: Stare
Miasto — 349 mieszkan opuszczonych lub w stanie przeznaczonym do rozbiérki, Potu-
dnie - 224 oraz plac Grunwaldzki — 156. Nastepne w kolejnosci Psie Pole posiada zale-
dwie 40 tego rodzaju lokali, a zatem w tej kategorii rysuje sie wyrazna réznica miedzy
wymienionymi trzema a pozostalymi jednostkami. Takie rozmieszczenie tego zjawiska



190 Beata Namyslak, Dominik Sikorski

wynika¢ moze z faktu, ze wyrézniajace si¢ trzy obreby centralne s3 jednoczeénie naj-
starszymi obrebami miasta, a wiec wystepuje w nich przewaznie relatywnie najstarsza
czeé¢ substancji mieszkaniowej w miescie.

Charakterystyka substancji mieszkaniowej na obszarze aglomeracji
wroclawskiej

Rysunek 5 przedstawia liczbe mieszkarn na 1000 mieszkaricéw w poszczeg6lnych
gminach aglomeracji wroctawskiej. Najwieksze wartosci cechuja Wroctaw (384,4)
i Trzebnice (368,5), a najmniejsze — gminy: Trzebnica, Miekinia, Brzeg Dolny, Dlugo-
teka, Wisznia Mata i Otawa. Obraz uzyskany na rysunku potwierdza hipotez¢ zakla-
dajacg, ze w strefie suburbialnej Wroclawia zauwazalne s3 kierunki preferowane dla
rozwoju budownictwa mieszkaniowego, a zatem rozkiad wskaznika méwiacego o licz-
bie lokali mieszkaniowych na 1000 mieszkanicéw nie ma charakteru koncentrycznego.

gm. Trzebnica

lgm. Oborniki $laskie

igm. Czernica

Liczba mieszkan
na 1000 mieszkarncow

B 245270
B 271290
E& 291-345
346401

Rys. 5. Liczba mieszkan na 1000 mieszkaricow w gminach aglomeracji wroctawskiej (stan z korica 2007 r.)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z bazy TERYT Gléwnego Urzedu Statystycznego we Wroctawiu.
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Preferowane s3 generalnie miasta, a wiréd gmin te, ktére potozone sa na potudnie od
Wroclawia, czyli Katy Wroctawskie i Kobierzyce.

Jesli wezmiemy pod uwage jedynie bezwzgledna liczbe mieszkan, to kolejnoéé jest
nieco inna. Nie uwzgledniajac Wroclawia, nalezy stwierdzi¢, ze najwieksza baza miesz-
kaniowa dysponujg m. Otawa, gm. Dlugoteka, m. Trzebnica i gm. Kobierzyce. W ze-
stawieniu tym pojawia sie na wysokim miejscu gm. Dlugoteka, ktéra dysponuje duza
liczbg lokali mieszkaniowych. Jednak gmine te zamieszkuje réwniez znaczna liczba
mieszkaricéw, co powoduje, ze liczba mieszkan w relacji do liczby ludnosci jest jedna
z najmniejszych w aglomeracji.

Obliczono jeszcze jeden wspdlczynnik — liczbe oséb przypadajaca na 1 mieszkanie.
Wskaznik ten ma charakter destymulanty. Najbardziej korzystne wartosci cechuja m.
i gm. Katy Wroclawskie (odpowiednio — 2,7 i 2,4) oraz m. i gm. Trzebnica (2,7 i 2,9).
Warto$ci dla pozostalych miast i gmin przekroczyly 3,0. W najmniej korzystnej sytu-
acji jest m. Siechnice, dla ktérego $rednia wynosi 4,1 oséb na 1 mieszkanie. Centrum
aglomeracji, czyli m. Wroctaw wypadlo w tym zestawieniu korzystnie, przecietnie bo-
wiem na 1 mieszkanie przypada 2,6 oséb.

Analizujac liczbe lokali opuszczonych lub przeznaczonych do rozbiérki, nalezy
stwierdzi¢, ze zadne z miast i zadna z gmin aglomeracji wroctawskiej (pomijajac Wro-
ctaw) nie wyréznia sie in minus. Maksymalna odnotowana w tej kategorii liczba to 10
lokali mieszkaniowych.

Podsumowanie

Hipoteza o stopniowym obnizaniu si¢ liczby mieszkarn w miare oddalania si¢ od
centrum miasta okazala sie nieprawdziwa. Jesli prze§ledzimy bezwzgledng liczbe
mieszkan w poszczegdlnych strefach, to okazuje sig, ze najwiecej mieszkan jest w stre-
fie trzeciej miedzy 2 a 3 km od wyznaczonego punktu centralnego. Zasobna w sub-
stancje mieszkaniowa okazata sig¢ réwniez strefa pigta (4—5 km od punktu centralnego).
W strefie miedzy punktem centralnym a 5 km liczba mieszkari ulega znacznym waha-
niom, bez wyraznej prawidlowosci. Dopiero od 5 km w strone granicy miasta nastepuje
stopniowy spadek liczby mieszkan.

Rozkiad przestrzenny wskaznika okreslajacego liczbe mieszkan w relacji do liczby
ludnosci ukazuje, ze wskaZnik ten osigga najwigksze wartosci (powyzej 415) do 2 km od
Rynkuiewentualnie do 3 km od Rynku (powyzej 385), po czym maleje i do granicy miasta
nie przekracza juz 385 mieszkar na 1000 os6b. W strefie pierwszej (do 2 km od Rynku)
zanotowano 132 006 mieszkan, co stanowilo 51,6% substancji mieszkaniowej w mie-
$cie, a liczba mieszkaricéw przekroczyta tam 323 tys., czyli 48,6% ogétu wroctawian.

Istnieje znaczna zbiezno$¢ migedzy wskaznikiem okres$lajacym liczbe mieszkan na
1000 oséb a rozwojem terytorialnym Wroclawia. Szczegélnie wyrazna jest zbieznosé
miedzy jednostkami o najmniejszej liczbie mieszkan w stosunku do liczby ludnosci
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a obszarami przylaczonymi do miasta najpézniej, bo dopiero w 1973 r. oraz migdzy
jednostkami o najwiekszej liczbie mieszkan w stosunku do liczby ludnoéci a obszarami
nalezacymi do miasta do konca XIX w.

Najwiecej niezamieszkanych lokali opuszczonych lub przeznaczonych do rozbiérki
znajduje si¢ w dwoch obrebach, ktére cechuje dominacja starej zabudowy — Stare Mia-
sto i plac Grunwaldzki — oraz w obrebie Potudnie, w ktérym dominuje zaréwno stare
budownictwo, jak i budownictwo z okresu gospodarki socjalistycznej. W pozostalych
obrebach tego rodzaju niezamieszkanych lokali jest znacznie mniej.

W strefie suburbialnej zauwazalne sa kierunki preferowane dla rozwoju budow-
nictwa mieszkaniowego, a zatem rozklad wskaznika okreélajacego liczbe lokali miesz-
kaniowych na 1000 mieszkanicéw nie ma charakteru koncentrycznego. Preferowane
sa generalnie miasta, a wéréd gmin te, ktére polozone s3 na potudnie od Wroclawia,
czyli Katy Wroctawskie i Kobierzyce. Pod wzgledem liczby mieszkan istotne sg réwniez
zasoby mieszkaniowe gm. Diugoleka.

Wroclaw w statystyce pod wzgledem zasobéw mieszkaniowych i elementéw go
charakteryzujacych prezentuje si¢ korzystnie na tle innych duzych miast w Polsce.
Wedtug danych stolice Dolnego Slaska cechuje nawet nadwyzka zasobéw mieszka-
niowych nad liczba ludnosci. Jednak przy uwzglednieniu mniej licznych gospodarstw
domowych w mieécie, ogromnej liczby studentéw oraz réwnie istotnej checi do za-
mieszkania we Wroclawiu ludnosci z mniejszych miejscowo$ci — okazuje sie, ze stolice
Dolnego Slaska cechuje tak naprawde niedobér mieszkan, i to do$¢ znaczny. Zaradzi¢
temu moze jedynie rozwdj przestrzenny miasta ukierunkowany na wysoka dynamike
przyrostu zasobéw mieszkaniowych.
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WYBRANE CECHY ZASOBOW MIESZKANIOWYCH WE WROCLAWIU
1 W AGLOMERAC]JI WROCLAWSKIE]

ABSTRAKT: Celem niniejszej pracy jest analiza zasobéw mieszkaniowych we Wroclawiu i w aglomeracji
wroclawskiej. Ponadto artykul zawiera charakterystyki niektérych elementéw zasobéw mieszkaniowych we
Wroctawiu w poréwnaniu z Warszawa, Lodzia, Krakowem i Poznaniem. Aby zrealizowa¢ te cele, wyko-
rzystano dane z bazy danych TERYT Giéwnego Urzedu Statystycznego we Wroclawiu oraz dane z Banku
Danych Regionalnych. Analiza ta odzwierciedla stan na koniec 2007 r.

SLOWA KLUCZOWE: zasoby mieszkaniowe, Wroctaw
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