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3.  PRÓBA TYPOLOGII PRZESTRZENI MIESZKANIOWEJ 
MIAST WOJEWÓDZTWA ŁÓDZKIEGO

3.1. Wprowadzenie 

Zagadnienia zró�nicowania przestrzeni mieszkaniowej w zakresie jej 

poziomu wyposa�enia oraz jako�ci ze wzgl�dów ustrojowych do ko�ca lat 

80. nie cieszyły si� du�� popularno�ci�. Polityczne zało�enie równo�ci 

wszystkich obywateli oraz równo�ci w dost�pie do odpowiednich dóbr nie 

szło w parze z faktycznym rozkładem warunków sprzyjaj�cych rozwojowi 

przestrzeni mieszkaniowej zgodnie z preferencjami i potrzebami społeczny-

mi. Zagadnienia badawcze zwi�zane z przestrzeni� mieszkaniow� analizowa-

ne były głównie w oparciu o dane ze spisów powszechnych, które pozwalały 

dzi�ki odpowiedniemu dost�powi danych statystycznych oraz przy 

uwzgl�dnieniu ró�nych uj�� metodycznych opisa� warunki mieszkaniowe 

panuj�ce głównie w mieszkaniach. W o�rodku łódzkim t� tematyk�
zajmował si� głównie J. Dzieciuchowicz (1976, 1980). Badacze zwracali 

uwag� na specyfik� wewn�trznego i zewn�trznego �rodowiska mieszka-

niowego oraz odmienne mierniki opisuj�ce jego zró�nicowanie 

(Dzieciuchowicz, Suliborski, Stolarczyk 1972; Suliborski 1976). Przemiany 

ustrojowe, zapocz�tkowane w latach 80. spowodowały, �e cz��ciej w naszym 

kraju podejmowano w badaniach naukowych problematyk� poziomu 

i jako�ci �ycia, która obejmowała równie� zagadnienia zwi�zane 

z przestrzeni� mieszkaniow� (Liszewski 2004; Parysek 2004; Zborowski 

2004). Wielu geografów analizowało przestrze� mieszkaniow� w centralnej 

Polsce w aspekcie budownictwa mieszkaniowego (Dzieciuchowicz 1999, 

2002; Marszał 1999, 2003), preferencji mieszkaniowych ludno�ci (Groeger 

2004a; 2004b; Kaczmarek 1996; Marci�czak 2007), kształtowania cen nieru-

chomo�ci mieszkaniowych (Jakóbczyk-Gryszkiewicz 2001, 2010). Przyto-

czone tutaj publikacje charakteryzowały poszczególne aspekty przestrzeni 

mieszkaniowej w uj�ciu geograficznym i reprezentuj� najszersze uj�cie tego 

tematu dla obszaru obecnego województwa łódzkiego. Jednak temat 

przestrzeni mieszkaniowej le�y równie� w polu badawczym wielu innych 
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nauk. Ekonomi�ci, architekci, socjolodzy, ekonomi�ci, a tak�e prawnicy 

analizuj� przestrze� mieszkaniow� uwzgl�dniaj�c specyficzne jej atrybuty. 

Podkre�laj�, �e wytwarzana jest przez ludzi i słu�y zaspokojeniu potrzeb, 

a tak�e warunkuje prawidłowy rozwój człowieka, �e jest ograniczona 

warunkami �rodowiska geograficznego i ma lokalny charakter, jest dyna-

miczna i zmienia swój charakter w czasie podlegaj�c cyklom rozwojowym, 

jest zło�ona fizycznie z ró�nych form zabudowy i zagospodarowania. 

Powstaje w sposób ewolucyjny lub rewolucyjny, jest równie� przestrzeni�
zawłaszczaj�c� nowe obszary. Podlega prawom ekonomicznym i specyficz-

nym przepisom prawnym. Posiada swoj� warto�� i jest obiektem zaintereso-

wania ludno�ci oraz wielu instytucji typu banki, deweloperzy, samorz�dy 

terytorialne oraz wszelkich firm zwi�zanych z jej funkcjonowaniem 

i rynkiem nieruchomo�ci mieszkaniowych. 

Jednak zagadnienie zró�nicowania przestrzeni mieszkaniowej nie docze-

kało si� dotychczas cało�ciowego uj�cia. Dlatego zaproponowanie próby 

typologii przestrzeni mieszkaniowej uwzgl�dniaj�cej specyficzne jej atrybu-

ty, podnoszone przez reprezentantów ró�nych nauk, stały si� podstaw� do 

zaproponowania mierników umo�liwiaj�cych w mo�liwie cało�ciowy sposób 

przedstawianie typologii przestrzeni mieszkaniowej dla 43 miast poło�onych 

w granicach administracyjnych województwa łódzkiego. Do opracowania 

typologii posłu�ono si� metod� Kostrowickiego stosowan� powszechnie 

w typologii rolnictwa, uznan� i funkcjonuj�c� w wielu pa�stwach �wiata za 

spraw� jej stosowania przez Komisj� Typologii Rolnictwa Mi�dzynarodowej 

Unii Geograficznej (Kostrowicki 1969, 1972). 

3.2. Poj	cie przestrzeni mieszkaniowej 

Wiele publikacji zajmuje si� zagadnieniami zwi�zanymi z przestrzeni�
mieszkaniow�, jednak brak jest jednoznacznej jej definicji. W literaturze 

funkcjonuj� poj�cia �rodowiska mieszkaniowego, �rodowiska zamieszkania, 

przestrzeni mieszkaniowej, przestrzeni rezydencjalnej, miejsca zamieszkania. 

Cz�sto ich zakres poj�ciowy nie jest zdefiniowany i w du�ej mierze 

odbierany intuicyjnie. W celu uporz�dkowania stosowanej terminologii 

dotycz�cej przestrzeni mieszkaniowej przyj�to za Chmielewskim, Jało-

wieckim i Szczepa�skim hierarchizacj� stosowanych poj�� od najbardziej 

obszernych do szczegółowych � �rodowisko � przestrze� – miejsce 

(Chmielewski 2001; Jałowiecki, Szczepa�ski 2006). Nale�y równie� zwróci�
uwag� na mo�liwe ró�ne uj�cia badawcze przestrzeni mieszkaniowej: uj�cie 

formalne � zakładaj�ce, �e jest to cz��� przestrzeni geograficznej trwale 

zagospodarowana na cele mieszkaniowe, w której mieszka człowiek. Innym 

uj�ciem jest uj�cie funkcjonalne, zgodnie z którym przestrze� mieszkaniowa 

to cz��� przestrzeni geograficznej pełni�ca realnie lub potencjalnie funkcje 
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mieszkaniowe. Jeszcze inne to uj�cie percepcyjne zakładaj�ce, �e jest to 

przestrze� postrzegana indywidualnie przez człowieka jako miejsce zamiesz-

kania. Dla potrzeb niniejszego opracowania zaproponowano autorsk� defini-

cj� rozumienia poj�cia przestrzeni mieszkaniowej. 

Przestrze� mieszkaniowa jest rozumiana, jako cz��� przestrzeni geogra-

ficznej, pełni�ca realnie lub potencjalnie funkcje mieszkaniowe, zagospoda-
rowana na cele mieszkaniowe, postrzegana przez ludno��, jako miejsce 
zamieszkania. 

3.3. Dobór cech typologicznych 

Dobór cech typologicznych stanowi jedno z najwa�niejszych i najbardziej 

dyskusyjnych zagadnie� w typologii, determinuj�c w głównej mierze jej 

wyniki. W przeprowadzonej typologii przestrzeni mieszkaniowej dobór cech 

diagnostycznych został poprzedzony analiz� opracowa� po�wi�conych 

waloryzacji, strukturze, fizjonomii, organizacji, warto�ci przestrzeni mieszka-

niowej w skali miast co pozwoliło na wst�pne okre�lenie zbioru mierników 

wykorzystywanych w badaniach nad przestrzeni� mieszkaniow�. 
Wst�pna specyfikacja zawierała 33 mierniki pogrupowane w 7 katego-

riach: 

1. Ludno�ciowo-administracyjne: 

� liczba ludno�ci; 

� g�sto�� zaludnienia; 

� przyrost naturalny; 

� saldo migracji; 

� przyrost rzeczywisty ludno�ci; 

2. Funkcjonalne: 

– % u�ytków rolnych w powierzchni miasta; 

– % powierzchni lasów w powierzchni miasta; 

– suma % u�ytków rolnych i lasów w powierzchni miasta (tereny 

 otwarte); 

3. Infrastrukturalne: 

– % mieszka� wyposa�onych w wodoci�g; 

– % mieszka� wyposa�onych w ust�p spłukiwany; 

– % mieszka� wyposa�onych w łazienk�; 
– % mieszka� wyposa�onych w centralne ogrzewanie; 

– �rednia liczba oddanych nowych mieszka� na 1 000 mieszka�ców 

 w latach 2003–2008; 

4. Morfologiczno-historyczne: 

– % mieszka� wybudowanych przed 1918 r.; 

– % mieszka� wybudowanych w latach 1918–1944; 

– % mieszka� wybudowanych w latach 1945–1970; 
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– % mieszka� wybudowanych w latach 1971–1978; 

– % mieszka� wybudowanych w latach 1979–1988; 

– % mieszka� wybudowanych w latach 1989–2002; 

– mediana wieku zabudowy mieszkaniowej; 

5. Społeczno-kulturowe: 

– zasoby mieszkaniowe na 1 000 mieszka�ców; 

– przeci�tna powierzchnia 1 mieszkania; 

– przeci�tna powierzchnia u�ytkowa mieszkania na 1 mieszka�ca; 

– liczba mieszka�ców na izb�; 
– przeci�tna liczba izb w mieszkaniu; 

– liczba gospodarstw domowych na 100 mieszka�; 
– zu�ycie energii elektrycznej w gospodarstwach domowych na 

1 mieszka�ca; 

6. Prawno-własno�ciowe: 

– % udział mieszka� komunalnych; 

– % udział mieszka� spółdzielczych i TBS; 

– % udział mieszka� prywatnych; 

7. Ekonomiczne: 

– przeci�tna warto�� 1metra działki budowlanej; 

– przeci�tna warto�� 1 metra mieszkania na rynku pierwotnym; 

– przeci�tna warto�� 1 metra mieszkania na rynku wtórnym. 

Spo�ród ró�nych sposobów dokonywania wyboru zmiennych przyj�to 

celowy wybór ograniczonej liczby zmiennych dokonuj�c oceny meryto-

ryczno-formalnej i statystycznej własno�ci mierników diagnostycznych 

(Babbie 2008; Grabi�ski, Wydymus 1989; Zelia� 2000). Uwzgl�dniono na-

st�puj�ce kwestie: syntetyczno��, która oznacza, �e ka�da zmienna zawiera 

w sobie szereg cech elementarnych i istotnych dla przeprowadzanego bada-

nia, reprezentatywno�� oznaczaj�c�, �e wybrane zmienne przedstawiaj�
istotne, a nie drugorz�dne cechy przestrzeni mieszkaniowej, uniwersalno��
�wiadcz�c�, �e przyj�te zmienne posiadaj� ogólnie przyj�te znaczenie i wag�
w dotychczas prowadzonych badaniach nad mieszkalnictwem i poziomem 

�ycia. W wyborze cech dodatkowo kierowano si� dost�pno�ci� danych 

liczbowych, tak aby mo�liwe było cało�ciowe wypełnienie macierzy 

informacji, równie� jako�� danych pochodz�ca głównie z banku danych 

regionalnych, jak i koszt zbierania informacji stały u podstaw doboru danych. 

Zadbano równie� o zgodno�� proporcji mi�dzy liczb� zmiennych reprezen-

tuj�cych dany aspekt przestrzeni mieszkaniowej, a ich znaczeniem meryto-

rycznym. Nast�pnie dokonano redukcji zmiennych neutralnych. Zastosowano 

podstawowe miary statystyczne umo�liwiaj�ce selekcj� danych – współczyn-

niki zmienno�ci okre�laj�ce zmienno�� przestrzenn� cech diagnostycznych 

oraz współczynniki korelacji umo�liwiaj�ce okre�lenie zale�no�ci mi�dzy 

cechami diagnostycznymi. Zebrano dane statystyczne dla 33 mierników w 43 

miastach województwa łódzkiego. Dane pochodziły z Banku Danych Regio-
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nalnych GUS (2008) oraz z baz danych ofertowych biur po�rednictwa 

i obrotu nieruchomo�ciami (2009). W toku zbierania danych okazało si�, �e 

w wielu miastach nie funkcjonował w 2009 r. pierwotny i wtórny rynek 

mieszkaniowy, dlatego w przypadku mierników ekonomicznych mo�liwe 

było tylko uwzgl�dnienie przeci�tnej ceny działki budowlanej. 

W przygotowaniu typologii przestrzeni mieszkaniowej w zakresie 

metodycznym istotny był wybór i wła�ciwe wyra�enie cech diagnostycznych, 

czyli zmiennych charakteryzuj�cych poszczególne aspekty przestrzeni 

mieszkaniowej oraz metoda ich kojarzenia lub odpowiedniej kombinacji 

jednostek i charakteryzuj�cych je zmiennych. Dobór celowy miał równie� na 

uwadze unikni�cie przypisania nadmiernego znaczenia dla jednego aspektu 

przestrzeni mieszkaniowej poprzez zastosowanie wi�kszej liczby wska�ni-

ków reprezentuj�cych jeden z badanych aspektów przestrzeni mieszkaniowej, 

przy mniejszej liczbie wska�ników reprezentuj�cych inne cechy przestrzeni 

mieszkaniowej, co miałoby istotny wpływ na wyró�nienie typów przestrzeni 

mieszkaniowej. Jednocze�nie zbyt małe wypełnienie zbiorowo�ci poprzez 

przyj�cie zbyt małej liczby zmiennych nadałoby wybranym wska�nikom 

zbyt wielkie znaczenie typotwórcze, przekraczaj�ce ich rzeczywisty wpływ 

na formowanie si� typu. U�ycie mniejszej liczby zmiennych, lecz bardziej 

uniwersalnych ułatwia równie� porównywalno�� wyników w przestrzeni 

i czasie. Przyj�te w niniejszym opracowaniu zmienne s� wyra�one w ró�nych 

miarach i brak jest dla nich wspólnej miary porównawczej (tab. 1). 

Zastosowanie szeroko dzisiaj wykorzystywanej normalizacji cech metodami 

matematycznymi zostało odrzucone z powodu konieczno�ci stosowania 

�rednich. Miara ta dotyczy zawsze �ci�le okre�lonej liczby jednostek 

i okre�lonego czasu, dlatego uzyskane wyniki nie umo�liwiaj� porówna�
z wynikami uzyskanymi tymi samymi metodami dla innego zbioru jednostek 

lub innego okresu czasu, poniewa� �rednie bezustannie si� zmieniaj� i s�
ró�ne dla ró�nych zbiorów badanych jednostek. Argument mo�liwo�ci 

uzyskiwania porównywalno�ci w czasie bada� przy standaryzacji danych 

z u�yciem �rednich jest w�tpliwy, poniewa� wyniki nie obrazuj� zachodz�-
cych zmian, a jedynie zmiany stosunków do zmieniaj�cej si� �redniej. 

W metodach analizy czynnikowej wyniki wyra�one s� pojedynczymi 

liczbami, a ich interpretacja jest utrudniona, poniewa� wymaga powrotu do 

elementów składowych. Natomiast zastosowanie metody opisowej byłoby 

uzasadnione w przypadku małych obszarów, bowiem znajomo�� danej 

przestrzeni mo�e by� tu dobrze wykorzystana. Natomiast w przypadku du�ej 

liczby jednostek i zmiennych jest to praktycznie trudne do osi�gni�cia. Tak�e 

proces my�lowy jest trudny i chyba niemo�liwy do powtórzenia. 



�

T
ab

el
a 

1
 

M
ia

ry
 s

ta
ty

st
y
cz

n
e 

o
b

ra
zu

j�
ce

 r
o

zk
ła

d
y
 w

ar
to
�c

i 
m

ie
rn

ik
ó

w
 w

y
b

ra
n

y
ch

  

d
o

 t
y
p

o
lo

g
ii

 p
rz

es
tr

ze
n

i 
m

ie
sz

k
an

io
w

ej
 

W
y
sz

cz
e-

g
ó

ln
ie

n
ie

 

G
�s

to
��

za
lu

d
n

ie
n
ia

 

P
rz

y
ro

st
 

rz
ec

zy
w

is
ty

 

lu
d
n

o
�c

i 

%
 u
�y

tk
ó

w
 

ro
ln

y
ch

  

i 
la

só
w

  

w
 p

o
w

. 

m
ia

st
a 

%
 m

ie
sz

k
a�

w
y
p

o
sa
�o

-

n
y
ch

  

w
 ł

az
ie

n
k
�

M
ed

ia
n

a 

w
ie

k
u

 

za
b

u
d

o
w

y
 

m
ie

sz
k

a-

n
io

w
ej

 

L
ic

zb
a 

g
o

sp
. 

d
o

m
o

w
y
ch

 

n
a 

1
0
0

 

m
ie

sz
k

a�

Z
u
�y

ci
e 

en
er

g
ii

 e
le

k
tr

.

w
 g

o
sp

. 
d

o
m

. 

n
a 

1
 m

ie
sz

k
. 

%
 u

d
zi

ał
 

m
ie

sz
k

a�
k
o

m
u

n
al

-

n
y
ch

 

%
 u

d
zi

ał
 

m
ie

sz
k

a�
p

ry
w

at
n

y
ch

 

P
rz

ec
i�

tn
a 

w
ar

to
��

 1
 m

² 

d
zi

ał
k
i 

b
u

d
o

w
la

n
ej

 O
d

ch
y
le

n
ie

 

 s
ta

n
d

ar
d
o

w
e 

5
8

7
 

4
,3

 
1

5
,3

6
 

 6
,7

5
 

6
,3

1
 

  
1

5
,7

6
 

1
5

9
,2

8
 

 5
,8

2
 

1
6

,1
6
 

4
7

,3
9
 

�
re

d
n

ia
 

 a
ry

tm
et

y
cz

n
a 

1
 0

2
2
 

�4
,0

 
6

7
,4

6
 

7
9

,1
6
 

1
 9

7
3
 

1
0

0
,4

9
 

7
3

9
,4

2
 

1
0

,2
8
 

5
5

,8
1
 

6
8

,5
0
 

 W
ar

to
��

 m
ak

sy
m

al
n

a 
2

 5
5

5
 

5
,2

 
9

1
 

9
4
 

1
 9

9
1
 

1
0

8
 

1
 0

1
5
 

2
4
 

9
8
 

2
4

0
 

 W
ar

to
��

  

 m
in

im
al

n
a 

1
1

2
 

�1
3

,0
 

4
4
 

7
0
 

1
 9

4
9
 

8
9
 

5
6

7
 

0
 

2
6

,3
 

  
2

0
 

 R
o

zs
t�

p
 

2
 4

4
3
 

1
8

,2
 

4
7
 

2
4
 

4
2
 

1
9
 

4
4

8
 

2
4
 

7
2
 

2
2

0
 

 W
sp

ó
łc

zy
n

. 

 z
m

ie
n

n
o
�c

i 
5

7
 

1
0

7
 

2
3
 

 9
 

0
,3

2
 

 1
6
 

2
2
 

5
7
 

2
9
 

  
6

9
 

 1
 k

w
in

ty
l 

6
0

1
 

�9
,4

 
5

3
 

7
5
 

1
 9

5
8
 

9
3
 

6
5

7
 

5
 

4
0
 

6
4
 

 2
 k

w
in

ty
l 

1
 0

9
0
 

�5
,8

6
2
 

8
0
 

1
 9

6
7
 

9
7
 

7
4

7
 

1
0
 

5
4
 

1
0

8
 

 3
 k

w
in

ty
l 

1
 5

7
9
 

�2
,2

 
7

1
 

8
5
 

1
 9

7
6
 

1
0

1
 

8
3

7
 

1
5
 

6
8
 

1
5

2
 

 4
 k

w
in

ty
l 

2
 0

6
8
 

1
,4

 
8

0
 

9
0
 

1
 9

8
5
 

1
0

5
 

9
2

7
 

2
0
 

8
2
 

1
9

6
 

 5
 k

w
in

ty
l 

2
 0

6
8

  

i 
w

i�
ce

j 

1
,4

  

i 
w

ie
ce

j 

8
0
 

i 
w

ie
ce

j 

9
0
 

i 
w

i�
ce

j 

1
 9

8
5

  

i 
w

ie
ce

j 

1
0

5
 

i 
w

ie
ce

j 

9
2

7
 

i 
w

ie
ce

j 

2
0

  

i 
w

ie
ce

j 

8
2
 

i 
w

ie
ce

j 

1
9

6
 

i 
w

ie
ce

j 

	
ró

d
ło

: 
o

p
ra

c.
 w

ła
sn

e.



Próba typologii przestrzeni mieszkaniowej miast… 55

�

Porównywalno�� w czasie i przestrzeni umo�liwiaj� metody ilo�ciowe, co 

jest szczególnie istotne w przypadku typologii. Zaproponowana metoda 

typologii, oparta na metodzie typologii rolnictwa Kostrowickiego (Kostro-

wicki 1969), zdaniem autorki, umo�liwia rozwi�zanie problemu typologii 

przestrzeni mieszkaniowej przy zastosowaniu prostych, nie wyrafinowanych 

metod matematycznych, lecz zapewniaj�cych porównywalno�� wyników 

w czasie, jak i dla wi�kszej liczby badanych jednostek. 

Poprawno�� okre�lenia charakteru zmiennych zweryfikowano przyjmuj�c 

zało�enie, �e wszystkie stymulanty
1
 powinny by� ze sob� skorelowane 

dodatnio, podobnie jak wszystkie destymulanty
2
. Współczynniki korelacji 

liniowej mi�dzy stymulantami i destymulantami powinny by� ujemne 

(Babbie 2008; Nowak 2007; Zelia� 2000). Wyselekcjonowane cechy diagno-

styczne spełniły powy�sze warunki. 

3.4. Cechy diagnostyczne i reprezentuj�ce je zmienne 

Na podstawie przyj�tego post�powania badawczego wyselekcjonowano 

10 mierników reprezentuj�cych nast�puj�ce aspekty przestrzeni mieszkanio-

wej: 

– ludno�ciowo-administracyjne – g�sto�� zaludnienia, przyrost rzeczywis-

ty ludno�ci, 

– funkcjonalne – % terenów otwartych w powierzchni miasta (% u�ytków 

rolnych i lasów w powierzchni miasta)
3
, 

– infrastrukturalne – % mieszka� wyposa�onych w łazienk�, 
– morfologiczno-historyczne – mediana wieku zabudowy mieszkaniowej, 

− społeczno-kulturowe – liczba gospodarstw domowych na 100 mieszka�, 
zu�ycie energii elektrycznej w gospodarstwach domowych na 1 miesz-

ka�ca, 

− prawno-własno�ciowe – % udział mieszka� komunalnych, % udział 

mieszka� prywatnych, 

− ekonomiczne – przeci�tna warto�� 1m² działki budowlanej. 

Podstawowym elementem organizacji przestrzeni mieszkaniowej jest 

czynnik ludno�ciowo-administracyjny. Obszar miasta wyznaczony granicami 

administracyjnymi jest przestrzeni�, w której funkcjonuj� mieszka�cy, 

korzystaj� z dobrodziejstw infrastrukturalnych miasta, jak równie� podlegaj�
regulacjom prawnym wprowadzanym przez administracj� na danym terenie. 

���������������������������������������� ��������������
1
 Stymulanty – wska�niki, których wysokie warto�ci liczbowe oznaczaj� po��da-

ne zmiany z punktu widzenia stopnia zaspokojenia potrzeb. 
2
 Destymulanty – wska�niki, których wysokie warto�ci liczbowe oznaczaj�

niepo��dane zmiany z punktu widzenia stopnia zaspokojenia potrzeb. 
3
 B. Degórska (2004).�
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Ich nadmierne zag�szczenie mo�e powodowa� dyskomfort, poniewa�
wymusza to rywalizacj� o przestrze�. Jak pisał L. Wirth (1938), H. Lefebvre 

(1974) − du�e zag�szczenie ludno�ci prowadzi cz��ciej do patologicznych 

zachowa�, obni�a poczucie przynale�no�ci do danej zbiorowo�ci ludzkiej, 

sprzyja poczuciu alienacji, anonimowo�ci. Te negatywne zjawiska zazna-

czaj� si� równie� w przestrzeni mieszkaniowej, a wyra�a je nadmierna 

g�sto�� zabudowy, graffiti na murach, du�e blokowiska lub stare kamienice 

z anonimowymi mieszka�cami. Im wi�ksze zbiorowo�ci, tym ni�sze poczu-

cie wpływu na otaczaj�c� przestrze�, zatem g�sto�� zaludnienia pozwala 

po�rednio opisa� przestrze� mieszkaniow�. Im wi�ksza g�sto�� zaludnienia, 

tym gorsza sytuacja pod wzgl�dem jako�ciowym dla potencjalnych 

mieszka�ców danej przestrzeni mieszkaniowej. Dla miast województwa 

łódzkiego współczynnik zmienno�ci g�sto�ci zaludnienia przyj�ł warto��
57%, co �wiadczy o wysokim stopniu zró�nicowania warto�ci dla badanej 

zbiorowo�ci 43 miast. Uwzgl�dnienie informacji na temat g�sto�ci zaludnie-

nia powi�zane z analiz� sytuacji w zakresie przyrostu rzeczywistego ludno�ci 

mo�e wskaza�, które o�rodki si� rozwijaj� i s� w zwi�zku z tym atrakcyjne 

dla mieszka�ców na miejsce zamieszkania. 

Kolejnym elementem wskazuj�cym na charakter miejskiej przestrzeni 

mieszkaniowej w badaniu miast województwa łódzkiego było kryterium 

funkcjonalne. Najprostszym miernikiem byłby w tym przypadku udział 

powierzchni terenów o funkcji mieszkaniowej w powierzchni miasta. Jednak 

takich danych nie mo�na uzyska� dla wszystkich badanych miast. Z tego 

powodu posłu�ono si� powierzchni� u�ytków rolnych i lasów w powierzchni 

miasta, które stanowi� tereny otwarte miasta. Im wi�ksza b�dzie ich 

powierzchnia, tym miasto posiada wi�ksze rezerwy terenów, które mog�
zosta� przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe. A tak�e sama 

obecno�� otwartych terenów, które w mie�cie mog� by� wykorzystywane na 

cele rekreacyjne niew�tpliwie podnosi atrakcyjno�� przestrzeni mieszkanio-

wej danego miasta (Degórska 2004). Otwarte tereny mog� równie� zosta�
wykorzystane w prowadzeniu odpowiedniej polityki przestrzennej gminy, 

która dziel�c działki i sprzedaj�c je na rynku po konkurencyjnych cenach 

mo�e doprowadzi� do wzrostu liczby mieszka�ców i z ich podatków 

uzyskiwa� dochody umo�liwiaj�ce jej rozwój. 

Element stanu technicznego infrastruktury mieszkaniowej przedstawiony 

został w oparciu o poziom wyposa�enia mieszka� w łazienk�. Obecno��
w mieszkaniu łazienki zwi�zana jest z obecno�ci� ust�pu spłukiwanego 

i bie��c� wod�, równie� ciepł�. Współcze�nie mieszka�cy miast za podsta-

wowy standard mieszkania uznaj� wyposa�enie w łazienk�, dlatego uznano 

ten miernik, jako najlepiej obrazuj�cy wyposa�enie techniczne mieszka�
odpowiadaj�ce oczekiwaniom mieszka�ców. Pozostałe mierniki obrazuj�ce 

poziom wyposa�enia w infrastruktur� techniczn� mieszka� mog� nie w pełni 

oddawa� faktyczny poziom wyposa�enia mieszka�, poniewa� na terenach 
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mieszkaniowych, szczególnie tam gdzie s� du�e powierzchniowo działki, 

powszechnie wykorzystuje si� przydomowe oczyszczalnie �cieków zabezpie-

czaj�ce wysoki komfort u�ytkownikom, cho� w danych obrazuj�cych podł�-
czenie do kanalizacji miejskiej takie nieruchomo�ci mieszkaniowe nie s�
rejestrowane. Podobna sytuacja wyst�puje w przypadku wyposa�enia 

w wodoci�g i centralne ogrzewanie, bowiem wiele nieruchomo�ci korzysta 

z własnych uj�� wody, jak i lokalnych systemów ogrzewania wykorzy-

stuj�cych nowoczesne technologie, które generalnie podnosz� komfort 

zamieszkiwania. Wi�ksza uwaga po�wiecona uzasadnieniu stosowania 

miernika wyposa�enia w łazienk� w opisie mieszkaniowej infrastruktury 

technicznej wynika z przedyskutowania zasadno�ci jego stosowania, bowiem 

dodatkowym argumentem s� wnioski z preferencji mieszkaniowych w�ród 

ludno�ci o wysokich dochodach. Grupa ta przywi�zuje mniejsz� wag� do 

wyposa�enia w urz�dzenia sieciowe typu wodoci�g i kanalizacja argumen-

tuj�c mo�liwo�� indywidualnego zabezpieczenia własnych potrzeb na terenie 

nieruchomo�ci (Groeger 2004a). 

Do charakterystyki sfery społeczno-kulturowej z wielu mo�liwych 

wska�ników wybrano liczb� gospodarstw domowych na 100 mieszka� oraz 

zu�ycie energii elektrycznej w gospodarstwach domowych na 1 mieszka�ca. 

Przyj�te wska�niki umo�liwiaj� porównanie sytuacji w zakresie samo-

dzielno�ci zamieszkiwania gospodarstw domowych w mieszkaniach, co jest 

niezwykle istotne ze wzgl�du na warto�ci społeczne i prawidłowy rozwój 

rodziny. Podstawowym marzeniem wi�kszo�ci rodzin w Polsce jest posia-

danie pracy, stałych dochodów oraz mo�liwo�� dysponowania samodzielnym 

mieszkaniem
4
. Dlatego problem samodzielnych mieszka� od wielu lat jest 

sztandarowym zadaniem do rozwi�zania dla wielu rz�dów, bowiem odbiór 

tej kwestii jest niezwykle istotny społecznie. Zniszczenia wojenne w sub-

stancji mieszkaniowej oraz zaszło�ci gospodarki socjalistycznej, d���cej 

głównie do wytwarzania głównie �rodków produkcji, a nie konsumpcji oraz 

specyficzna sytuacja pa�stwowego monopolu na rozdawnictwo działek 

i mieszka� doprowadziła do stanu, �e trudno w tym wzgl�dzie przenosi�
wprost drog� post�powania z pa�stw zachodnich, w których od wielu lat jest 

ugruntowane odmienne podej�cie do zasobów mieszkaniowych. Współ-

cze�nie wydaje si�, �e bardziej społeczne podej�cie w tym wzgl�dzie ni�
w Polsce ma miejsce w rozwini�tych pa�stwach skandynawskich. W Polsce 

nadal dost�pno�� mieszkania jest podstawowym problemem rodziny
5
. 

Dost�pno�� rozpatrywana w kategoriach fizycznych, czy substancja mieszka-

���������������������������������������� ��������������
4
 Badanie TNS OBOP na temat „Marze� Polaków”, 2002. Badanie Instytutu Ba-

da� Rynkowych na zlecenie BNP Paribas Bank przeprowadzone w sierpniu 2011 r. 
5
 Według szacunków Instytutu Rozwoju Miast w Polsce mamy deficyt mieszka�

na poziomie 3 mln. mieszka�, Instytut Rozwoju Miast, Zakład Mieszkalnictwa, 

Informacje o mieszkalnictwie, Kraków, 2003. 
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niowa fizycznie jest dost�pna i pod wzgl�dem ekonomicznym, czy rodziny 

sta� na wynaj�cie lub posiadanie mieszkania przy aktualnych dochodach 

i cenach rynkowych. Kwestie te s� ze sob� powi�zane, bowiem przewa�nie 

zwi�kszona poda� danego dobra na rynku prowadzi do obni�enia jego ceny, 

to samo prawo dotyczy równie� rynku mieszkaniowego. Dlatego uwzgl�d-

nienie miernika zu�ycia energii elektrycznej w gospodarstwach domowych 

na jednego mieszka�ca, stosowane niekiedy do badania poziomu �ycia, 

umo�liwia pokazanie w sposób po�redni wyposa�enia mieszka� w urz�dze-

nia elektryczne wpływaj�ce na komfort zamieszkania tj. zmywarki, kompu-

tery, mikrofalówki. Równie� wskazuje na poziom zamo�no�ci gospodarstw 

domowych, co powinno si� przekłada� na efektywne mo�liwo�ci dyspono-

wania samodzielnym mieszkaniem. 

Elementem od niedawna uwzgl�dnianym w charakterystykach przestrzeni 

mieszkaniowej i wyst�puj�cych w niej nieruchomo�ci mieszkaniowych jest 

forma władania substancj� mieszkaniow�. Przemiany ustrojowe zapocz�tko-

wane pod koniec lat 80. wywarły znacz�ce pi�tno na strukturze własno-

�ciowej, a ona na fizjonomii i organizacji przestrzeni mieszkaniowej. Udział 

mieszka� komunalnych w strukturze własno�ciowej wyra�nie zmalał ze 

wzgl�du na wykupy mieszka� realizowane od gmin na preferencyjnych 

warunkach. Substancja mieszkaniowa zarz�dzana do tej pory, najcz��ciej 

nieudolnie przez gminy, trafiła do prywatnych wła�cicieli, którzy maj�c 

�wiadomo�� warto�ci mieszka� i domów oraz własnego wpływu na 

posiadan� substancj� mieszkaniow�, zacz�li je remontowa�, dba� o wygl�d 

i otoczenie. Szczególne przemiany w tym wzgl�dzie widoczne s� na terenach 

blokowisk, gdzie obok siebie stoj� domy zarz�dzane przez gmin�, a inne 

przez wspólnoty mieszka�ców. Domy zarz�dzane przez wspólnoty przewa�-
nie s� wyremontowane, a ich otoczenie jest zadbane, natomiast budynki 

komunalne przewa�nie od wielu lat nie s� remontowane, poniewa� gminy nie 

posiadały odpowiednich �rodków finansowych na ten cel (Groeger 2006). 

Ustawowo regulowane czynsze oraz konieczno�� zapewnienia przez gmin�
mieszka� ubogim mieszka�com powoduje, �e mieszkania komunalne s�
w odczuciu społecznym oceniane jako gorsza substancja mieszkaniowa. 

Ostatnim elementem uwzgl�dnionym w opisie przestrzeni mieszkaniowej 

miast województwa łódzkiego był element ekonomiczny, który w sposób 

wymierny pozwala okre�li� aktualn� warto�� ekonomiczn� badanej 

przestrzeni mieszkaniowej. W zakresie przestrzeni mieszkaniowej mamy do 

czynienia z rynkiem nieruchomo�ci gruntowych, a w nich z niezabudowany-

mi działkami budowlanymi, działkami z domami oraz rynkiem mieszka�. 
W przypadku domów i mieszka� funkcjonuje rynek pierwotny – nowo 

wznoszonych obiektów budowlanych oraz rynek wtórny domów i mieszka�, 
które wcze�niej ju� były u�ytkowane na cele mieszkalne. Rynek pierwotny, 

z wyj�tkiem wi�kszych miast, jest słabo rozwini�ty w miastach woje-

wództwa łódzkiego, generalnie mieszka� i domów na sprzeda� buduje si�
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mało. Wskazuj� na to dane z banku danych lokalnych GUS w zakresie 

nowooddanych mieszka� oraz brak ofert sprzeda�y mieszka� budowanych 

przez deweloperów. Funkcjonuje natomiast wtórny obrót nieruchomo�ciami 

mieszkaniowymi oraz na jeszcze wi�ksz� skal� obrót działkami budowlany-

mi, które przewa�nie zakupywane s� na własne potrzeby mieszkaniowe. Ze 

wzgl�du na dost�pno�� danych w opisie wykorzystano przeci�tne ceny 1 m
2 

działek budowlanych oferowanych do sprzeda�y w badanych miastach, 

uwzgl�dniono dost�pne oferty z 2009 r. Korzystano w tym przypadku z baz 

danych GUS (niestety ograniczonych do miast pełni�cych funkcje siedzib 

powiatów), w przypadku pozostałych miast korzystano z danych firm 

zajmuj�cych si� obrotem nieruchomo�ciami. 

Cena nieruchomo�ci jest wyznacznikiem jej warto�ci ekonomicznej, czyli 

jest to kwota, któr� nabywca płaci za nabywan� nieruchomo��. Zró�nicowa-

nie warto�ci ekonomicznej gruntów budowlanych w miastach województwa 

łódzkiego jest znaczne
6
. �wiadczy to o zró�nicowanej ich poda�y na rynku, 

bowiem im wi�cej ich b�dzie oferowanych do sprzeda�y, tym cena osi�gana 

na rynku b�dzie ni�sza. Dlatego dost�pno�� wolnych terenów, które mog�
zosta� przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe powinna wyra�nie 

wpływa� na cen� nieruchomo�ci. Porównanie danych o wolnej powierzchni 

niezabudowanej w miastach województwa tylko w cz��ci wyja�niaj� poziom 

cen na rynku działek budowlanych. Drugim istotnym elementem mo�e by�
liczba ludno�ci na danym terenie, bowiem im wi�ksza ilo�� potencjalnych 

nabywców, tym ceny mog� by� wy�sze. Zale�no�� ta jest szczególnie 

widoczna na przykładzie Łodzi, poniewa� ogromne skupisko ludno�ci 

w porównaniu do pozostałych miast regionu, powoduje wysoki popyt na 

nieruchomo�ci mieszkaniowe. Dodatkowy wpływ w tym przypadku ma mała 

dost�pno�� wolnych terenów pod zabudow�, która ogranicza poda� nierucho-

mo�ci. Kolejnym elementem maj�cym zasadniczy wpływ na kształtowanie 

si� cen nieruchomo�ci mieszkaniowych ma zamo�no�� ludno�ci, która 

umo�liwia dokonanie zakupu nieruchomo�ci. Czwarty element to faktyczne 

potrzeby w tym zakresie na danym terenie, które po�rednio mog� by�
zobrazowane sytuacj� w zakresie warunków mieszkaniowych. Wska�nik 

warto�ci 1 m
2 
obrazuje po�rednio zespół tych czterech elementów. 

Wszystkie wymienione cechy, z wyj�tkiem mediany wieku zabudowy 

oraz wyposa�enia w łazienk�, wykazuj� umiarkowan� lub wy�sz� zmien-

no��, która wskazuje, �e przenosz� one du�y ładunek informacji o przestrzeni 

mieszkaniowej miast województwa łódzkiego. Dowodzi to ich du�ej 

przydatno�ci do bada� typologicznych. Badaj�c korelacj� mi�dzy poszcze-

gólnymi cechami diagnostycznymi, stwierdzono siln� zale�no�� jedynie 

w przypadku dwóch par zmiennych. Mo�na wi�c przyj��, �e zbiór 

���������������������������������������� ��������������
6
 Według danych ofertowych biur obrotu nieruchomo�ciami, rozpi�to�� cen 1 m

2

wynosi od 20 do 240 zł, a współczynnik zmienno�ci osi�gn�ł warto�� 69%. 
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zastosowanych cech diagnostycznych spełnia najwa�niejsze statystyczne 

kryteria ich doboru dla celów typologicznych. Dla przestrzennej prezentacji 

mierników posłu�ono si� przedziałami warto�ci obejmuj�cymi po 20% 

rozpi�to�ci mi�dzy maksymaln�, a minimaln� warto�ci� danego miernika. 

Umo�liwiło to porównanie sytuacji przestrzeni mieszkaniowej w zakresie 

uwzgl�dnionych mierników dla badanych miast. W celu okre�lenia typów 

przestrzeni mieszkaniowej zastosowano 5-stopniow� skal� (kwintyle). Ka�da 

klasa zawierała 20% faktycznej rozpi�to�ci warto�ci dla badanych cech (1 − 

udział bardzo niski, 2 − udział niski, 3 − �redni, 4 − wysoki, 5 − bardzo wy-

soki). Warto�� 3 zawsze obrazowała �redni poziom zjawiska. W przypadku 

niektórych cech trudno jednoznacznie okre�li�, czy maj� one pozytywny czy 

negatywny wpływ na jako�� przestrzeni mieszkaniowej np. udział mieszka�
komunalnych. W takich przypadkach uwzgl�dniono ogólny kierunek 

rozwoju tej cechy. Dla poszczególnych typów przestrzeni mieszkaniowej 

skonstruowano typogramy w ten sposób, �e te wi�ksze reprezentuj� wy�sze 

stadia rozwoju, małe zaokr�glone – pocz�tkowe stadia rozwoju, a wydłu�one 

− typy bardziej wyspecjalizowane. Typy grupuj� jednostki na podstawie ich 

podobie�stwa pod wzgl�dem cech diagnostycznych. 

3.5. Typy przestrzeni mieszkaniowej 

Do okre�lenia typów
7
 przestrzeni mieszkaniowej posłu�ono si� metod�

zastosowan� przez Kostrowickiego. Metoda ta była powszechnie stosowana 

na �wiecie do typologii rolnictwa i spotkała si� z du�ym uznaniem, szczegól-

nie ze wzgl�du na jej prostot� i mo�liwo�� wykorzystania dla okre�lenia 

typów rolnictwa w ró�nym okresie czasu i dla wszystkich mo�liwych 

jednostek przestrzennych (tab. 2). Budowa typogramów zakładała tak�
konstrukcj� osi, aby zjawiska b�d�ce ze sob� powi�zane poło�one były na 

s�siaduj�cych osiach np. g�sto�� zaludnienia i udział u�ytków rolnych 

i lasów w powierzchni miasta. Ka�dy skonstruowany typogram składał si�
w rzeczywisto�ci z dwóch typogramów reprezentuj�cych wska�niki mini-

mum i maksimum dla danego typu przestrzeni mieszkaniowej. Dopuszcza si�
nieznaczne odchylenia wska�ników dla maksymalnie 20% zmiennych 

zgodnie z zało�eniami metody Kostrowickiego. 

���������������������������������������� ��������������
7
 Typ − poj�cie oznaczaj�ce pewne zjawisko, własno�� lub konfiguracj� zjawisk 

czy własno�ci rozwa�anych przedmiotów, zdarze� czy procesów, z takich czy innych 

wzgl�dów uznanych za na tyle doniosłe, �e warte specjalnej uwagi i wyodr�bnienia 

w aparacie poj�ciowym (Nowak 2007). 
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Na podstawie przeprowadzonego post�powania badawczego wyró�niono 

7 typów przestrzeni mieszkaniowej. W celu uproszczonego operowania 

typami zaproponiowano w nawiasach ich krótkie okre�lenia. 

Typ 1 (du�ego miasta) – wysoka g�sto�� zaludnienia przy wysokich 

warto�ciach nieruchomo�ci i du�ym udziale komunalnej i starej zabudowy 

mieszkaniowej z odpływem ludno�ci przy braku wolnych terenów. 

Typ reprezentowany jedynie przez Łód� (rys. 1). 

Linia czarna – maksymalne warto�ci wska�ników, linia szara – minimalne warto�ci wska�ników 

Rys. 1. Typ du�ego miasta  

	ródło: oprac. własne 

Typ 2 (komunalny) − wysoki udział mieszka� komunalnych ze stosunko-

wo dobrym wyposa�eniem, z brakiem samodzielno�ci zamieszkiwania na 

tanich działkach. Pozostałe wska�niki w okolicach przeci�tnego poziomu dla 

województwa. 

Typ charakterystyczny dla miast: Aleksandrów Łódzki, Ł�czyca, Warta 

(rys. 2). 

Linia czarna – maksymalne warto�ci wska�ników, linia szara – minimalne warto�ci wska�ników 

Rys. 2. Typ komunalny 

	ródło: oprac. własne 
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Typ 3 (rozwojowy) − niski udział mieszka� komunalnych na tanich 

gruntach przy �rednio wysokiej dost�pno�ci wolnych terenów przy ponad 

przeci�tnym wyposa�eniu mieszka�. 
Typ obejmuje 16 miast: Brzeziny, Drzewica, Działoszyn, Głowno, 

Koluszki, Łowicz, Opoczno, Paj�czno, Przedbórz, Opoczno, Rawa Mazo-

wiecka, Sieradz, Skierniewice, Szadek, Wieruszów, Złoczew (rys. 3). 

Linia czarna – maksymalne warto�ci wska�ników, linia szara – minimalne warto�ci wska�ników 

Rys. 3. Typ rozwojowy 

	ródło: oprac. własne 

Typ 4 (przeci�tny) − niski lub przeci�tny udział mieszka� komunalnych 

przy bardzo niskim udziale mieszka� prywatnych przy przeci�tnym 

wyposa�eniu, samodzielno�ci zamieszkiwania oraz równie� przeci�tnej 

dost�pno�ci terenów wolnych (10 miast) − Błaszki, Kro�niewice, Ozorków, 

Pabianice, Stryków, Sulejów, Tomaszów Mazowiecki, Zelów, Zgierz, 


ychlin (rys. 4). 

Linia czarna – maksymalne warto�ci wska�ników, linia szara – minimalne warto�ci wska�ników 

Rys. 4. Typ przeci�tny 

	ródło: oprac. własne 
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64 Lidia Groeger 

Typ 5 (nowej zabudowy) − wysoki udział nowej zabudowy mieszkanio-

wej z bardzo dobrym wyposa�eniem infrastrukturalnym, lecz niskim pozio-

mem �ycia przy bardzo dobrym dost�pie do wolnych terenów. 

Typ charakterystyczny dla 8 miast: Bełchatów, Biała Rawska, Kutno, 

Łask, Piotrków Trybunalski, Podd�bice, Wielu�, Zdu�ska Wola (rys. 5). 

Linia czarna – maksymalne warto�ci wska�ników, linia szara – minimalne warto�ci wska�ników 

Rys. 5. Typ nowej zabudowy 

	ródło: oprac. własne 

Typ 6 (prywatnej zabudowy) − wysoki udział prywatnej zabudowy 

z niskim wyposa�eniem infrastrukturalnym, ale du�� samodzielno�ci�
zamieszkiwania i poziomem �ycia, z bardzo du�� dost�pno�ci� wolnych, ale 

bardzo drogich terenów, z napływem nowych mieszka�ców (4 miasta) − 

Kamie�sk, Rzgów, Tuszyn, Uniejów (rys. 6). 

Linia czarna – maksymalne warto�ci wska�ników, linia szara – minimalne warto�ci wska�ników 

Rys. 6. Typ prywatnej zabudowy 

	ródło: oprac. własne 
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Typ 7 (wysokiej jako�ci) − przewaga nowej zabudowy z dobrym wyposa-

�eniem infrastrukturalnym, ze zrównowa�on� sytuacj� w zakresie własno�ci, 

wysokim poziomem �ycia i samodzielno�ci zamieszkiwania, z du�� ilo�ci�
wolnych terenów, nisk� g�sto�ci� zaludnienia i bardzo du�ym napływem 

nowych mieszka�ców (najlepszy typ pod wzgl�dem jako�ci przestrzeni 

mieszkaniowej). 

Typ reprezentowany przez jedno miasto w województwie łódzkim − 

Konstantynów Łódzki (rys. 7). 

Linia szara – minimalne warto�ci wska�ników 

Rys. 7. Typ wysokiej jako�ci 

	ródło: oprac. własne 

Propozycja próby typologii przestrzeni mieszkaniowej sporz�dzona 

w oparciu o metod� Kostrowickiego zastosowan� wcze�niej do typologii 

rolnictwa jest propozycj� dla uporz�dkowania i wskazania charakterystycz-

nych typów przestrzeni mieszkaniowej. Jednocze�nie ma t� zalet�, �e umo�li-
wia porównania i klasyfikacje do odpowiednich typów wci�� nowych 

jednostek miejskich, a otwarte przedziały zapewniaj� jej stosowalno��
w dłu�szym okresie czasu. Zastosowana metoda typologii przestrzeni miesz-

kaniowej umo�liwia równie� porównania w czasie i obserwacje ewen-

tualnego przechodzenia przestrzeni mieszkaniowej danej jednostki miejskiej 

mi�dzy okre�lonymi typami. 

Zało�eniem próby typologii przestrzeni mieszkaniowej była jej szersza 

prezentacja na interdyscyplinarnym forum przedstawicieli nauk zajmuj�cych 

si� badaniem przestrzeni mieszkaniowej, aby w toku dalszych bada� nad 

przestrzeni� mieszkaniow� mo�liwe było uwzgl�dnienie ewentualnych uwag 

i sugestii do zaproponowanej typologii przestrzeni mieszkaniowej. 
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ABSTRACT 

ATTEMPT OF THE TYPOLOGY OF THE HOUSING SPACE IN THE 
CITIES OF ŁÓD� PROVINCE 

Article describes the definition of "residential area" and presents an attempt of 

typology of the residential space, taking into account its specific attributes, raised by 

representatives of various sciences. Taken into account issues were: population- 

-administrative, functional, infrastructural, morphologicaly-historical, socio-cultural, 

legaly-ownership and economic. The selection of diagnostic features included the 

substantive-formal assessment and statistical features of the diagnostic indicators. 

There were selected 10 indicators used to determine the types of housing space by 

the method of typological Kostrowickiego adopted for the needs of the typology of 

the residential space. There were identified seven types of housing space, and each 

type has been assigned the city of Łód� province with a particular type of residential 

space. 


