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Udogodnienia miejskie — element publicznego
wymiaru zasobow mieszkaniowych

Streszczenie: W dyskusji o publicznym wymiarze zasobdw mieszkaniowych waznym elementem
sg miejskie udogodnienia. Stanowig one istotng czes¢ tak zwanego sgsiedztwa mieszkaniowego
i sg publiczne w tym sensie, ze sg zrodtem korzysci zewnetrznych wptywajgcych na uzytecznosc¢
mieszkan i jakos¢ zamieszkania w miescie. W konsekwencji ksztattowanie miejskich udogodnier moze
wptywac pozytywnie na skutecznos¢ prowadzonej polityki mieszkaniowej. Z punktu widzenia ba-
dan nad udogodnieniami miejskimi wyzwaniem pozostaje jednak stwierdzenie, ktére udogodnie-
nia sg pierwszoplanowe, a ktére drugorzedne w ocenie jakosci zasobow mieszkaniowych. Ponadto
w badaniach tych stosowane sg nowe podejscia i narzedzia, pozwalajgce analizowac zaleznosci mie-
dzy zasobami mieszkaniowymi a udogodnieniami miejskimi. Niniejszy artykut stanowi prébe odpo-
wiedzi na pytanie o wptyw udogodniert miejskich na jako$¢ zasobdw mieszkaniowych. W pierwszej
kolejnosci podejmuje prébe wyjasnienia pojec¢ ,udogodnienia miejskie” i ,sasiedztwo mieszkaniowe”
oraz wskazania ich kluczowych typdw i cech charakterystycznych. W dalszej czesci artykutu zapre-
zentowano wyniki badania zrealizowanego w t odzi, prezentujgcego czynniki satysfakcji z zamieszka-
nia w poszczegodlnych czesciach miasta. Wyniki te posrednio przyczyniaja sie do oceny skali wptywu
udogodnien miejskich na postrzegang jakos¢ zamieszkania, jak réwniez potencjalng zmiane miejsca
zamieszkania. Otrzymane rezultaty majg charakter inicjalny i mogg stanowi¢ punkt wyjscia do kolej-
nych, pogtebionych studiéw.
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1. Wprowadzenie

Dla rozwoju zasobdéw mieszkaniowych waznym elementem sg tak zwane efek-
ty zewnetrzne. Na publiczny wymiar zasobow mieszkaniowych sktada si¢ zatem
nie tylko udziat wlasnosci publicznych w strukturze mieszkan, lecz takze wiele
elementow z otoczenia miejskich nieruchomosci, ktore zgodnie z dziataniem me-
chanizmu korzysci zewnetrznych (korzysci aglomeracji) wptywaja na jakos¢ za-
mieszkania i warto$¢ mieszkan.

Jak podkreslili E.L. Glaeser, J. Kolko i A. Saiz — autorzy artykutu Miasto
konsumpcji — w sytuacji gdy przedsiebiorstwa sa coraz bardziej mobilne i coraz
mniej wrazliwie na czynniki lokalizacji, wzrasta rola miast nie tylko jako miejsc
produkciji, ale przede wszystkim jako centréw konsumpcji. Na ,,konsumpcje” mia-
sta sktada si¢ migdzy innymi uzytkowanie jednego z podstawowych dobr, jakim
jest mieszkanie. Dlatego miasta posiadajace lepszy poziom miejskich udogodnien
(a zatem generujace pozytywne efekty zewnetrzne w mieszkalnictwie) rozwijaja
si¢ szybciej niz miasta stabiej w nie wyposazone (Glaeser, Kolko, Saiz, 2001: 21).
Powoduje to przeniesienie punktu cigzkosci z korzysci aglomeracji w produkcji
na korzysci aglomeracji w konsumpcji.

W badaniach prowadzonych na gruncie ekonomii miejskiej proby pomiaru
znaczenia miejskich udogodnien dla rozwoju miasta nie sa powszechne, a w Pol-
sce niemal w ogole nie sg prowadzone. Wydaje si¢ natomiast — szczeg6lnie w kon-
tekscie coraz silniej artykulowanej koniecznosci uwzglgdniania polityki mieszka-
niowej w procesach rewitalizacji — ze temu zagadnieniu nalezy poswigci¢ wigcej
uwagi. Badania miejskich udogodnien moga bowiem przyczyni¢ si¢ do wzrostu
swiadomosci w odniesieniu do tego aspektu polityki mieszkaniowej. Udziat sekto-
ra publicznego w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych powinien dotyczy¢ takze
zaspokajania potrzeb w zakresie miejskich udogodnien.

Niniejszy artykut jest probg rozpoczecia dyskusji na ten temat. Jego celem
jest ukazanie rosngcego znaczenia miejskich udogodnien w analizie publicznego
wymiaru zasobéw mieszkaniowych. Artykut zawiera ponadto opis jednej z moz-
liwych metod badania wplywu udogodnien miejskich na jako$¢ zasobow mieszka-
niowych na przyktadzie . odzi. Rozdziat 2 poswigcono wskazaniu miejsca efektow
zewnetrznych w analizowaniu publicznego wymiaru zasobéw mieszkaniowych.
Stanowi to punkt wyjscia dla kolejnego rozdziatu, w ktérym zdefiniowano poje-
cia udogodnien migjskich i sgsiedztwa mieszkaniowego oraz scharakteryzowano
ich cechy i wyzwania zwigzane z badaniem tego zjawiska. Kolejna czgs¢ artykutu
zostata po§wiecona prezentacji gtéwnych wynikéw badania sondazowego, w kto-
rym, na podstawie analizy deklarowanych preferencji mieszkancéw Lodzi, podje-
to probe okreslenia znaczenia udogodnien miejskich w procesie oceny mieszkan.
W podsumowaniu znalazty si¢ gtéwne konkluzje oraz zaakcentowano koniecznos¢
uwzglednienia miejskich udogodnien we wspotczesnej polityce mieszkaniowe;.
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2. Publiczny wymiar zasobow mieszkaniowych
— dylematy pojeciowe

Trudnosci w interpretacji, badaniu i ocenie publicznego wymiaru zasobéw miesz-
kaniowych wynikaja z roznych sposobow definiowania pojecia publiczno$ci.
Z punktu widzenia kryterium wilasnosci zaktada si¢ przede wszystkim podziat
na wlasnos¢ publiczng i prywatna, wzglednie wskazuje si¢ na mozliwo$¢ wyste-
powania tak zwanej wlasnosci spétdzielczej jako odrebnej formy wtasnosci zbio-
rowej. W ostatnim przypadku wtasno$¢ pewnej grupy osob z punktu widzenia
kryterium podmiotowego zaktada z jednej strony pewien poziom ,,publicznosci”
(wigcej niz jeden wiasciciel), a z drugiej konieczno$¢ podejmowania decyzji kolek-
tywnych w zakresie dysponowania wlasnoscia. Jednoczesnie z punktu widzenia
wylaczenia z konsumpcji 0sob trzecich, w przeciwienstwie do dobr publicznych,
z wlasnosci spotdzielczej nie moga korzysta¢ wszyscy, a jedynie spotdzielcy. Inny-
mi stowy, wlasno$¢ spotdzielcza wcigz posiada pewne atrybuty cechujace wlasnosé
prywatng. Spotdzielnie r6znig si¢ tez od takich form wtasno$ci taczonej, jak spoiki,
udziaty w danej spotdzielni (zarowno w postaci sSrodkéw rzeczowych, jak i pracy)
nie moga bowiem by¢ w petni transferowalne, a ich wptyw na zarzadzanie spot-
dzielnig nie jest bezposrednio zwigzany z wielkoScig wniesionych udziatoéw (Mi-
lewski, Kwiatkowski, 2007: 10). Warto zauwazy¢, ze taka wlasnos$¢ spotdzielcza
jest rozpowszechniona w bardzo wielu krajach w sektorze mieszkaniowym (spo6t-
dzielnie mieszkaniowe, wspolnoty mieszkaniowe, ang. housing cooperatives, fr.
sociétés coopératives d’habitation, niem. Wohnungsbaugenossenschaft itp.).

W rozwazaniach z obszaru ekonomii sektora publicznego podziat na sferg
publiczng 1 prywatng ulega dalszemu uszczegdtowieniu. Przyjmujac za kryteria
klasyfikacji z jednej strony mozliwo$¢ wytaczenia z konsumpcji 0sob z trzecich,
a z drugiej strony poziom konkurencyjnosci w konsumpcji, wprowadza si¢ po-
dziat uwzgledniajacy cztery typy dobr: ,,czyste” dobra publiczne, ,,czyste” dobra
prywatne oraz dwa typy dobr ,,mieszanych”, tj. wspdlne zasoby oraz dobra klu-
bowe (Brown, Jackson, 1990). Warto przy tym pamictac, ze wspotczesnie wigk-
sz0$¢ dobr uznanych w miastach za domeng sektora publicznego coraz czgsciej
stusznie zaczyna by¢ traktowana nie jako ,,czyste” dobra publiczne, ale wlasnie
jako dobra (zasoby) wspolne (commons). Kategoria ta obejmuje szeroki wachlarz
dobr miejskich: od parkow, skwerow, ulic, ogrodéw i innych tak zwanych prze-
strzeni publicznych (Foster, 2011: 57-58; O’Brien, 2012: 467-468), przez szereg
oferowanych w miescie ustug, takich jak transport zbiorowy, dostawa wody, opie-
ka zdrowotna czy infrastruktura energetyczna (laione, 2012: 114), konczac na tak
malo uchwytnych i trudno mierzalnych zasobach miejskich, jakimi sg: atmosfera
zycia w miescie, kultura funkcjonowania réznorodnych spotecznosci i subkultur
srodowisk miejskich czy tez tozsamos$¢ miejska.
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Wobec powyzszego wydaje sie, ze ztozono$¢ wspolczesnych miast w wy-
miarze gospodarczym, spotecznym i przestrzennym implikuje zasadno$¢ odwo-
tywania si¢ w analizie mieszkalnictwa i polityki mieszkaniowej do teorii efektow
zewnetrznych, w tym do koncepcji korzysci aglomeracji. Jesli przy tym korzysci
(niekorzysci) zewnetrzne definiuje si¢ jako skutki dziatan pojedynczych podmio-
tow, ktore wptywaja na poziom uzytecznosci pozostatych jednostek (niemajgcych
jednak bezposredniego wptywu na site i kierunek tych oddziatywan), to jednym
z gtownych zrodet korzysci (niekorzys$ci) aglomeracji jest koncentracja przedsig-
biorstw i gospodarstw domowych na stosunkowo niewielkiej przestrzeni. Cho¢
wigkszos$¢ rozwazan oraz badan nad przestrzennym wymiarem tego zagadnienia
dotyczy lokalizacji przedsiebiorstw (Sokotowicz, 2015: 43—59), koncepcja ta znaj-
duje rowniez zastosowanie w odniesieniu do wyborow miejsc zamieszkania w mie-
scie (Sokotowicz, Zasina, 2016: 50).

Poza podatnoscia na efekty zewngtrzne rynki mieszkaniowe stanowia sektor
gospodarki doswiadczajacy istotnych utomnosci (market failures). Niedoskonato-
$ci te sg konsekwencjg asymetrii informacji migdzy stronami transakcji na rynku
nieruchomosci, kapitatochtonnos$ci i matej ptynnosci, niejednorodnosci przedmio-
tu transakcji, wysokich kosztow transakcyjnych itp. (Kucharska-Stasiak, 2006:
43-53). W slad za C.M.E. Whiteheadem (2003: 139) niedoskonato$ci rynku w go-
spodarce mieszkaniowej (zarowno w aspekcie zrodel, jak i ich efektéw) mozna
podzieli¢ na trzy glowne grupy:

1) bezposrednie — ujawniajg si¢, gdy niedostateczne zaspokojenie potrzeb miesz-
kaniowych skutkuje pogarszajagcymi si¢ warunkami zdrowotnymi, zwiekszo-
ng przestgpczoscia, a nawet pogarszajacymi si¢ osiaggnieciami edukacyjnymi
dzieci (por. Reckfold, 2011); ten typ niedoskonatosci uzasadnia koniecznos¢
interwencji publicznej w rynek nieruchomosci, w postaci zapewnienia mini-
mum egzystencji dla potrzebujacych (zagwarantowanie mieszkan socjalnych,
wspomaganie rodzin w utrzymaniu kosztow zamieszkania, wprowadzanie
minimalnych standardow w zakresie zaopatrzenia mieszkan w wodg, warun-
ki sanitarne, ogrzewanie itp.);

2) interakcyjne — wynikaja z faktu, ze poprawa warunkow mieszkaniowych jed-
nych grup skutkuje pogorszeniem warunkow mieszkaniowych innych; ten
typ niedoskonatosci stanowi domen¢ wspomnianych efektow (niekorzysci)
zewngtrznych; przykladem tego typu niedoskonatosci jest sytuacja, w ktorej
nastepuje degradacja okreslonej dzielnicy mieszkaniowej, a nie istnieja wy-
starczajaco silne bodzce do inwestowania w zadowalajacy poziom ustug i za-
gospodarowania sasiedztwa, zar6wno ze strony podmiotdéw publicznych, jak
i prywatnych (por. Galster, Killen, 1995);

3) wynikajace z réznicy miedzy indywidualng a spoteczna stopa dyskonto-
wa — wyplywajace z faktu, ze decyzje indywidualne z natury rzeczy kon-
centrujg si¢ na perspektywie krotkookresowej i poprawie uzytecznosci po-
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jedynczych podmiotow; tymczasem korzysci dla spoteczenstwa jako catosci
wigzg si¢ z konieczno$cig uwzglednienia szerszego kontekstu, w tym potrzeb
przysztych pokolen, co wymaga perspektywy dtugookresowej (Hirshleifer,
1970); sytuacja ta powoduje nie zawsze efektywna alokacj¢ zasobow na rynku
nieruchomosci, brak zainteresowania podmiotow prywatnych zapewnieniem
podazy mieszkan dla stabszych ekonomicznie gospodarstw domowych, nie-
uwzglednianie w decyzjach lokalizacyjnych potrzeb wynikajacych z koniecz-
nosci ochrony srodowiska oraz oszczednosci przestrzeni i zasobow, a takze
niedostateczne zainwestowanie w otoczenie zasobow mieszkaniowych.
Definiowanie publicznego charakteru zasobow mieszkaniowych w naszkico-
wanym powyzej szerokim ujgciu sugeruje przyjecie perspektywy uwzgledniajace;j
zarowno aspekty wlasnosciowe (mieszkania stanowigce wlasno$¢ inng niz prywat-
na mogg by¢ traktowane jako publiczny zasob mieszkaniowy), jak i aspekty wig-
zace si¢ z ,,otoczeniem” zasoboéw mieszkaniowych, na ktore sktada si¢ otoczenie
fizyczne (przestrzenie publiczne), spoteczne (efekty sasiedztwa) czy gospodarcze
(wplyw otoczenia, jak rowniez dostepnych instrumentéw polityki mieszkaniowe;
na ceny i warto$¢ mieszkan). Otoczenie to sktada si¢ na tak zwane udogodnienia
miejskie (urban amenities), ktorych znaczenie dla efektywnosci polityki miesz-
kaniowej zaczyna by¢ coraz czgséciej dostrzegane.

3. Udogodnienia miejskie — znaczenie efektow
zewnetrznych i sgsiedztwa dla jakosci zamieszkania

Jak podkreslili E.L. Glaeser, J. Kolko i A. Saiz (2001: 27), ekonomia miejska trady-
cyjnie koncentrowata si¢ przede wszystkim na korzysciach i niekorzysciach aglo-
meracji, zwigzanych z lokalizacja dziatalno$ci produkcyjnej. Badania nad uwarun-
kowaniami przekladajacymi si¢ na korzysci i niekorzysci zwigzane z aktywnoscig
konsumpcji w miescie pozostawaty poza gtéwnym nurtem rozwazan. Dlatego za-
sadne jest wlaczenie rozwazan poswieconych efektom zewngtrznym, w tym efek-
tom sgsiedztwa, w badania nad funkcjonowaniem rynkow nieruchomos$ci miesz-
kaniowych. Wptyw miejskich udogodnien na jako$¢ zamieszkania i — co za tym
idzie — wybory lokalizacyjne gospodarstw domowych stanowig bowiem kluczowy
element w dyskusji nad publicznym wymiarem zasobow mieszkaniowych.

Jak wspomniano we wprowadzeniu, w sytuacji gdy przedsigbiorstwa sg co-
raz bardziej mobilne i coraz mniej wrazliwie na czynniki lokalizacji, wzrasta rola
miast przede wszystkim jako centréw konsumpcji. Stanowisko to zostato poparte
analizg ekonometryczng uwzgledniajaca relacje miedzy cenami nieruchomosci
oraz wynagrodzeniami w amerykanskich obszarach metropolitalnych. Jej wyni-
ki wskazaty, ze miasta posiadajace lepszy poziom miejskich udogodnien (a zatem
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generujace pozytywne efekty zewnetrzne w konsumpcji) rozwijaja si¢ szybciej niz

miasta stabiej w nie wyposazone (Glaeser, Kolko, Saiz, 2001).

W wymiarze przestrzennym do kluczowych miejskich udogodnien zalicza si¢
przede wszystkim (Glaeser, Kolko, Saiz, 2001: 28):

1) estetyke otoczenia i sposdb zagospodarowania przestrzeni publicznych;

2) dostepnos¢ dobr publicznych zwigzanych przede wszystkim z ochrong zdro-
wia, rekreacja, poczuciem bezpieczenstwa oraz edukacja;

3) obecnos¢ duzej liczby ustug dostepnych dla konsumentow;

4) dostep do komunikacji i systemow transportowych zapewniajacych sprawne
przemieszczanie si¢ w miescie.

Powyzsze udogodnienia sktadajg si¢ na tak zwane sasiedztwo mieszkaniowe
(residential neighborhood), ktorego najbardziej charakterystyczng cecha jest bli-
skos¢ (Polko, 2005: 42). Sasiedztwo rozumiane jest przy tym jako wigzka cech danej
przestrzeni, zwigzanych z okreslong grupg zabudowan mieszkaniowych, uzupet-
nianych niejednokrotnie przez inne funkcje przestrzeni (Galster, 2003: 154). W tym
przypadku sgsiedztwo nalezy rozpatrywac w kategoriach tak zwanego dobra ztozo-
nego, sktadajacego sie z wielu bardziej jednorodnych — cho¢ czgsto rowniez abstrak-
cyjnych — dobr (Lancaster, 1966; Galster, 2003). Abstrakcyjnos¢ ta wigze si¢ z ko-
lei z faktem, Ze — poza wymienionymi typami amenities — nalezy do nich zaliczy¢
réowniez elementy niematerialne oraz atmosfere tworzong w ramach relacji spo-
fecznych budowanych w okreslonym sasiedztwie. Nawiazuje do tego inna defini-
cja sasiedztwa, odwotujaca si¢ do panujacej na rynkach mieszkaniowych tendencji
do tworzenia si¢ wzglednie homogenicznych spotecznosci sktadajacych si¢ z 0sob
o podobnych zachowaniach, preferencjach, warunkach materialnych czy spotecz-
no-demograficznych (Olson, 1971). W konsekwencji sgsiedztwo tworza wigzki atry-
butoéw danej przestrzeni o charakterze zarowno materialnym, jak i niematerialnym,
na ktore sktadaja si¢ nastepujace udogodnienia miejskie (Galster, 2003: 154):

1) struktura zabudowy mieszkaniowej i zabudowy jej towarzyszacej (skala bu-
dynkow, jakos¢ zaprojektowania 1 wykonania, stan utrzymania, gestos$¢ za-
budowy, walory architektoniczne i krajobrazowe);

2) infrastruktura (wystepowanie i jako$¢ drog, chodnikow, instalacji itp.);

3) dostgpnos¢ ustug publicznych poréwnywana z wysokoscia opodatkowania (ja-
kos$¢ szkot publicznych, stuzby zdrowia, obiektow kultury i rekreacji itp.);

4) dostepnos¢ do miejsc pracy, rozrywki, kultury, konsumpcji warunkowana bli-
skoscig 1 dostgpnoscia réznorodnych srodkow transportu;

5) s$rodowisko naturalne: poziom hatasu oraz zanieczyszczenia powietrza, wody
i gleby, cechy topograficzne, klimat itd.;

6) cechy ludnos$ci zamieszkujacej sasiedztwo:

— demograficzne (wiek, pte¢, struktura rodziny, pochodzenie itp.),

—  przynaleznos$¢ do grup socjoekonomicznych (dochéd, zawod, wyksztat-

cenie);
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7) rodzaj relacji i interakcji spotecznych uwzgledniajacy:

— sie¢ kontaktow, relacje migdzyludzkie,

— poziom partycypacji w lokalnych instytucjach spotecznych,

—  mozliwo$¢ wplywu na decyzje polityczne wladz lokalnych,

— identyfikowanie si¢ spolecznosci z danym miejscem itd.

W ewolucji wzorcdw lokalizacyjnych w mieszkalnictwie obserwuje si¢ wzra-
stajace znaczenie tych udogodnien, ktore sa zwigzane z cechami spoteczno-eko-
nomicznymi sgsiedztwa. W tym konteks$cie coraz mniejsze znaczenie ma dostep
do obszaréw centralnych miast — jak w klasycznym modelu W. Alonso (1964),
odwolujacym si¢ do modelu renty gruntowej, a coraz wigksze znaczenie ma s3-
siedztwo interpretowane w kategoriach zaproponowanych w modelu sektorowym

H. Hoyta (1939).

SASIEDZTWO

OTOCZENIE
DOSTEPNOSC FIZYCZNE

Infrastruktura

Udogodnienia
transportowe

Zabudowa

Wartos¢ nieruchomosci
mieszkaniowych

EKOSYSTEM

MIEJSKI OTOCZENIE

SPOLECZNE

Jakos$¢ zamieszkania

Tereny zielone,
rekreacyjne, krajobraz
miejski
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Rysunek 1. Udogodnienia miejskie jako sktadowe efektow zewnetrznych generowanych
przez sgsiedztwo

Zrodto: opracowanie wiasne
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Udogodnienia miejskie nalezy zatem traktowac jako forme efektow zewngtrz-
nych wptywajacych na poziom uzytecznosci zasobéw mieszkaniowych. Do efek-
tow tych w przypadku udogodnien miejskich mozna zaliczy¢ otoczenie fizyczne,
otoczenie spoteczne, jak rowniez dostepnos¢ do ustug, udogodnienia transporto-
we oraz elementy ekosystemu miejskiego (dostepnos¢ terenow zielonych, jakosé
srodowiska). Udogodnienia miejskie sg efektami zewnetrznymi w tym sensie,
ze w wymiarze pienigznym przektadaja si¢ na warto$¢ nieruchomosci mieszka-
niowych, a w wymiarze niepieni¢znym decyduja o obiektywnie i subiektywnie
postrzeganej jakoSci zamieszkania (rys. 1).

Nalezy podkresli¢, ze sasiedztwo i sktadajace si¢ na nie udogodnienia miejskie
zmieniajg si¢ w czasie. Zmienno$¢ ta wynika zarowno z uwarunkowan zewnetrz-
nych (dostepnos¢ srodkow finansowych, zmiany technologiczne), jak i wewnetrz-
nych — wynikajacych z dynamiki samego sasiedztwa. W wymiarze materialnym
moze to dotyczy¢ zuzycia technicznego i moralnego, natomiast w wymiarze nie-
materialnym zmieniajacych si¢ w czasie zachowan czterech kluczowych typow
uzytkownikow: gospodarstw domowych, przedsigbiorstw, wlascicieli nieruchomo-
$ci oraz wladz samorzadowych (Galster, 2003: 153). Pierwsza z tych grup ,,kon-
sumuje” otoczenie, w ktorym zamieszkuje, korzystajac z okolicznych przestrzeni
prywatnych i publicznych, co wptywa na poziom ich satysfakcji z zamieszka-
nia. Przedsigbiorstwa ,,konsumujg” otoczenie przez wykorzystywanie zabudowy
i infrastruktury na funkcje niemieszkaniowe (biurowe, handlowe, przemystowe),
oceniajac jakos$¢ miejskich udogodnien przez ich wplyw na poziom przychodow
i kosztow. Wiasciciele nieruchomosci oceniajg jako$¢ sgsiedztwa przez jego wplyw
na wysokosc¢ uzyskiwanych czynszow i zmieniajg je, kalkulujac optacalnos¢ kolej-
nych inwestycji. Samorzady miejskie natomiast planujg swoje dziatania zarowno
przez przewidywane dochody podatkowe, jak i kalkulacj¢ w kategoriach zyskania
lub utraty poparcia przez lokalny elektorat'.

Uwzgledniajac zmiennos¢ udogodnien miejskich w czasie, J.K. Brueckner,
J.-F. Thisse 1 Y. Zenou (1999: 94) zaproponowali ich podziat na:

1) udogodnienia wynikajace z topografii sgsiedztwa, miedzy innymi rzeki,
wzgorza, linie brzegowe, walory krajobrazowe itp.;

2) udogodnienia uwarunkowane dotychczasowa zabudowa i zagospodarowa-
niem terenu, migdzy innymi budynki, parki, obiekty zabytkowe, tereny zielo-
ne, ale takze istniejaca infrastruktura i wszystko to, co wptywa na pozytywne
wrazenie estetyczne obecnych i potencjalnych, przysztych mieszkancow.

'Nalezy podkresli¢, ze ,,konsumenci” amenities w sgsiedztwie sa jednocze$nie jego ,,produ-
centami’: mieszkancy przez wptyw na jego cechy demograficzne, spoteczne, ekonomiczne, poziom
partycypacji, przedsi¢biorstwa przez wprowadzenie nowych dziatalno$ci gospodarczych, wtascicie-
le nieruchomosci przez dziatalno$¢ budowlang, remontowg lub porzucanie zabudowy, samorzady
przez rozwdj lub brak decyzji o rozwijaniu ustug i infrastruktury publiczne;.
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Tego typu miejskie amenities sa — zdaniem autorow tej klasyfikacji — egzo-
geniczne z punktu widzenia wszelkich prob modelowania ich wptywu na atrak-
cyjnosc¢, a przez to warto$¢ zasobow mieszkaniowych, w zwigzku z tym klasyfi-
kacja zostata uzupetniona o:

3) udogodnienia endogeniczne, wynikajace z obecnego w danym momencie spo-
sobu zagospodarowania i wykorzystania sasiedztwa (tzw. modern amenities);
w grupie tej uwzglednia si¢ restauracje, teatry, obiekty sportowe i rekreacyjne
itp.; od udogodnien egzogenicznych r6znig si¢ one tym, ze nie zalezg od prze-
sztego poziomu zagospodarowania terenu czy od uwarunkowan przyrodni-
czych, ale moga by¢ aktywnie zmieniane przez obecne zachowania uzytkow-
nikow sgsiedztwa, w tym ich obecny poziom zamoznosci.

O ile egzogeniczne udogodnienia miejskie zalezg od dotychczasowej $ciezki
rozwoju danego obszaru i na wartos$¢ oraz uzytecznos¢ zasobow mieszkaniowych
oddziatujg jednostronnie, o tyle udogodnienia endogeniczne pozostaja zalezne
od sasiedztwa wspolczesnego, a oddziatywanie migdzy nimi i wartos$cig nierucho-
mosci staje sic dwustronne. Co wazne, podziat taki sugeruje potencjalnie wazna
aktywna role sektora publicznego w pozytywnym oddziatywaniu na mieszkalnic-
two przez udogodnienia miejskie.

Podsumowujac, do najwazniejszych cech miejskich udogodnien zaliczy¢ na-
lezy (Diamond, Tolley, 1982: 5-10; Galster, 2003: 156):

1) silng zalezno$¢ od lokalizacji;

2) brak mozliwosci transferu w inne lokalizacje, skutkujacy trudnos$ciami w kal-
kulacji zagregowanego popytu na tego rodzaju dobro;

3) brak mozliwo$ci wylaczenia w konsumpcji, ktory skutkuje tym, ze amenities
posiadaja cechy dob publicznych i moga tym samym stanowi¢ przedmiot in-
terwencji publicznej;

4) egzogenicznos¢ wielko$ci 1 struktury miejskich udogodnien w stosunku
do wyborow indywidualnych; powoduje to, ze amenities sa domeng oddzia-
lywania efektow zewnetrznych w miastach, rozpatrywanych w kategoriach
bilansu korzysci i niekorzysci aglomeracji;

5) zlozono$¢: krancowa sktonno$¢ do sfinansowania lub krancowa warto$¢ ame-
nities pozostaja uzaleznione od bardzo wielu czynnikow, takich jak wystepo-
wanie substytutow?, struktura i zamoznos$¢ gospodarstw domowych zlokali-
zowanych w sasiedztwie itp.;

6) uzaleznienie wartosci terenow w miescie od bliskosci i dostgpnosci udogod-
nien, ktore wymusza uwzglednianie kosztow transportu w analizie warto$ci
amenities,

2Na przyktad popyt na czyste powietrze atmosferyczne bedzie prawdopodobnie znacznie
wyzszy na terenach cechujacych si¢ tadnym krajobrazem (np. gory, wybrzeza) niz w bardziej za-
nieczyszczonych miastach, gdzie wyzszy poziom zanieczyszczen jest bardziej akceptowalny.
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7) zmiennos$¢ w czasie, przy czym jedne udogodnienia miejskie sg bardziej trwa-
fe i zalezne od dotychczasowego sposobu zagospodarowania sgsiedztwa, pod-
czas gdy inne zmieniajg si¢ bardzo dynamicznie;

8) trudnosci w precyzyjnej wycenie tego rodzaju dobr; w konsekwencji w wy-
cenie udogodnien miejskich stosuje si¢ szereg metod posrednich (metody wy-
ceny hedonicznej, metody kosztéw podrozy, metody odtworzeniowe, metody
badajace rdéznice w postrzeganiu wartosci sasiedztwa, metody badajace rozne
typy mieszkancoéw, metody oparte na preferencjach deklarowanych itd.).
Powyzsze cechy, cho¢ uzasadniaja ingerencje sektora publicznego w sa-

siedztwo, powinny sktania¢ do czynienia tego z ostroznos$cig. Sektor publiczny

moze oferowac zachgty finansowe, inwestowa¢ w infrastrukture i ustugi publicz-
ne, w wybrane elementy sgsiedztwa w celu minimalizacji dzialan niepozadanych

1 generowania pozytywnych efektow zewnetrznych, jednak powinien czyni¢ to na

podstawie przemyslanej analizy kosztoéw i korzysci. Nalezy bowiem pamigtac,

ze ingerencja sektora publicznego nie powinna by¢ gra o sumie zerowej, czyli
odbywa¢ si¢ kosztem innych obszarow polityk publicznych w miescie (Galster,

2003: 169).

Warto tez pamigtac, ze publiczny wymiar w obszarze oddziatywania na udo-
godnienia miejskie nie powinien ogranicza¢ si¢ do sektora samorzadowego, ale
uwzgledniac tez aktywnosci sektora obywatelskiego. Dziatalno§¢ matych organi-
zacji pozarzadowych moze by¢ bowiem niezwykle efektywna w organizowaniu
lokalnych wigzi sasiedzkich 1 identyfikacji rzeczywistych potrzeb mieszkancow.
Jednakze mata skala ich oddzialywania powoduje, ze w wigkszos$ci przypadkow
wymagac¢ one bedg wsparcia ze strony samorzgdu miejskiego i innych instytucji
publicznych.

4. Udogodnienia miejskie a atrakcyjnos¢
zamieszkania w todzi

Polskie badania nad znaczeniem miejskich udogodnien dla rozwoju miast, a tym
bardziej dla poprawy jakosci zamieszkania, znajduja si¢ w fazie zalagzkowej. Wsrod
nielicznych opracowan na ten temat przywota¢ mozna prace badawcze prowadzone
w Lodzi, migdzy innymi opracowanie S. Marcinczaka i I. Sagan (2011), w ktérym
sygnalizujg istotne znacznie jako$ci zamieszkania w przeksztatceniach wzorcow
mieszkaniowych w Lodzi, oraz artykul W. Wroblewskiego i J. Zasiny (2016), oma-
wiajgcy zalezno$¢ miedzy strukturg przestrzenng Lodzi a dostgpnoscia udogod-
nien uznanych za istotne w codziennym zyciu seniorow.

Impulsem do uwzglednienia znaczenia amenities w ocenie jako$ci zamiesz-
kania bylo rowniez badanie zrealizowane na potrzeby dziatan rewitalizacyjnych
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w Lodzi. W ramach projektu pilotazowego rewitalizacji pt. Opracowanie modelu
prowadzenia rewitalizacji obszarow miejskich na wybranym obszarze w Miescie
Lodzi® zdecydowano si¢ na przeprowadzenie szeregu studidéw majacych na celu
pozyskanie danych pierwotnych, dotyczacych migdzy innymi inwentaryzacji i eks-
pertyz technicznych, identyfikacji pustostanow, analizy czynszow w lokalach ko-
mercyjnych oraz analiz z zakresu mieszkalnictwa. W ostatnim ze wskazanych
obszaréw opracowano zestaw analiz i diagnoz dotyczacych kryteriow wyboru
miejsc zamieszkania w Lodzi, uwzgledniajacy (Gutta, Czerepko, Pangsy-Kania,
2015: 2):

1) czynniki mobilnosci mieszkaniowej mieszkancow Lodzi,

2) czynniki decydujgce o wyborze miejsca zamieszkania,

3) Dbiografie mieszkaniowe todzian.

W badaniu wzieto udziat 1500 oséb, przy czym w doborze proby zadba-
no, by jej struktura odzwierciedlata strukture populacji mieszkancow miasta pod
wzgledem wieku, miejsca zamieszkania (wedtug jednostek pomocniczych miasta)
oraz plci. Wywiady zrealizowano w technice CAPI (bezposrednie wypelnianie
kwestionariusza wspomagane komputerowo) w 2013 roku.

Tabela 1. Ocena jakosci wiasnego miejsca zamieszkania przez mieszkancow todzi — wyniki badania
deklarowanych preferencji

Procent wskazan
Ani dobrze .
Element oceny Dobrze lub ., Zle lub bardzo
ani zle/Trudno ,
bardzo dobrze . ., zle

powiedzieé
Poczucie bezpieczenstwa 55,2% 33,7% 11,1%
Sasiedzi* 65,9% 27,8% 6,3%
Czystos¢ powietrza™ 48.9% 33,4% 17.7%
Natezenie ruchu ulicznego* 46,8% 37,1% 16,1%
Poziom hatasu* 48,1% 33,9% 17.9%
Otoczenie mieszkania* 60,8% 30,8% 8,4%
Lokalizacja w mie$cie* 68,1% 25,8% 6,1%
Standard wykonczenia mieszkania 56,2% 32,8% 11,0%
Koszty utrzymania mieszkania 41,0% 40,1% 18,9%
Powierzchnia mieszkania 62,5% 26,9% 10,5%

* Elementy zwigzane z oceng udogodniert miejskich i sasiedztwa.

Zrodto: Gutta, Czerepko, Pangsy-Kania, 2015: 32

W badaniu tym podjeto probe identyfikacji zarowno kluczowych czynnikow
decydujacych o atrakcyjnosci obecnego miejsca zamieszkania, jak i czynnikoéw

3 Program byl realizowany na zlecenie Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju i wspotfinan-
sowany przez Uni¢ Europejska z Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014-2020.
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mogacych sktoni¢ do jego zmiany. W pierwszym z obszardéw do kategorii najcze-
sciej wskazywanych jako wazne elementy wptywajace na jakos$¢ zycia zaliczo-
no lokalizacje, jako$¢ otoczenia oraz przyjaznych sgsiadow (tab. 1). W zwigzku
z powyzszym mozna uznac, ze w ogolnej, subiektywnej ocenie lodzian elementy
sktadajace si¢ na sasiedztwo i udogodnienia miejskie uznawane sg za wazne.

Jednym ze wskaznikdéw zastosowanych w badaniu, w celu zobrazowania prze-
strzennego zréznicowania ocen jakosci zamieszkania, byt wspotczynnik jako-
$ci miejsca zamieszkania wedtug osiedli (jednostek pomocniczych miasta). War-
tos¢ indeksu miesci si¢ w przedziale od jeden do pigciu, gdzie im wyzsza ocena,
tym lepsze warunki mieszkaniowe. Wyniki badania ujawnity, ze najlepiej swoje
miejsce zamieszkania oceniajg mieszkancy osiedli oddalonych od centrum. Prze-
cigtnie jakos¢ zamieszkania oceniajg mieszkancy dzielnic, w ktérych dominuje
zabudowa wielorodzinna (z dominacja osiedli z wielkiej ptyty), natomiast najgor-
sze oceny padaty w odniesieniu do dzielnic usytuowanych w §rodmiesciu oraz
we wschodnich dzielnicach Lodzi (w tym na jednym z najwigkszych osiedli blo-
kowych z wielkiej ptyty — Retkini, budowanej w latach siedemdziesiatych i osiem-
dziesigtych XX wieku).

[ 2.7000 - 2.7000
] 2.7000 - 3.2600
[ 3.2600 - 3.5600
Bl 3.5600 - 3.8000
Il 3.8000 - 4.4000

Rysunek 2. Wspotczynnik jakosci zamieszkania wedtug dzielnic t odzi*
Zrédio: Gutta, Czerepko, Pangsy-Kania, 2015: 33-34

4Wspblczynnik jest srednig warto$cig ocen nastepujacych aspektow: 1. Poczucie bezpieczen-
stwa, 2. Sasiedzi, 3. Czysto$¢ powietrza, 4. Natezenie ruchu ulicznego, 5. Poziom hatasu, 6. Otocze-
nie mieszkania, 7. Lokalizacja w miescie, 8. Standard wykonczenia mieszkania, 9. Koszty utrzy-
mania mieszkania, 10. Powierzchnia mieszkania.
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Nieco inaczej wyglada sytuacja w przypadku analizy miejsc wskazywanych
jako preferowane miejsca zamieszkania w przysztosci. Nalezy podkresli¢, ze po-
nad jedna czwarta badanych nie wskazata swoich preferencji, udzielajac odpowie-
dzi ,,trudno powiedzie¢”. Moze to by¢ posrednim sygnalem o stosunkowo niskiej
sktonnosci todzian do mobilnosci mieszkaniowej. Wsrdd pozostatych osob najwie-
cej (5,4%) wskazalto na che¢ zamieszkania na stosunkowo starym osiedlu blokow
z wielkiej plyty (Teofilow-Wielkopolska), a kolejne wskazywane osiedla to Srod-
miescie-Wschod (4,4% wskazan), Katedralna w centrum Lodzi (4,27%) i osiedle
o dominacji zabudowy wielkoptytowej Widzew-Wschdd (4,2%). Najrzadziej wska-
zywano osiedla potozone peryferyjnie w stosunku do centrum miasta (rys. 3).

0.0013 - 0.0080
0.0080 - 0.0167
0.0167 - 0.0280
0.0280 - 0.0380
0.0380 - 0.0540

RREO0

Rysunek 3. Preferowane osiedle do zamieszkania wedtug dzielnic todzi (% wskazan)®
Zrédto: Gutta, Czerepko, Pangsy-Kania, 2015: 49

Powyzsze wskazania nalezy jednak interpretowac z pewng doza ostroznosci.
Nalezy pamigtaé, ze che¢ zamieszkania w okreslonej dzielnicy miasta deklaro-
waly tez osoby w dzielnicy tej juz mieszkajace. W tej sytuacji o wysokim udziale
wskazan danej dzielnicy jako atrakcyjnej decyduje tez liczebnos$c¢ jej mieszkancow.
Tymczasem dzielnice wskazane jako najmniej atrakcyjne do zamieszkania (np.
osiedla, ktorych atrakcyjnos¢ wskazato mniej niz 0,5% mieszkancow, tj. im. Jo-

>Na mapie wskazano osiedla wedtug procentu wskazan respondentow, przy czym pominigto
udziat osob, ktore udzielity odpowiedzi ,,trudno powiedzie¢” (25,8%).
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zefa Montwitta-Mireckiego, Dolina £.6dki, Nad Nerem oraz Osiedle nr 33) to jed-
nostki o matej liczbie ludnosci i niskich wskaznikach gestosci zaludnienia.

Srednia ! !
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Wykres 1. Srednia ocena istotnos$ci czynnikéw wptywajacych na zakup nowego
mieszkania®
Zrédio: Gutta, Czerepko, Pangsy-Kania, 2015: 53-54

W zwiazku z powyzszym zasadne byto zidentyfikowanie czynnikow, ktore
w najwiekszym stopniu warunkujg wybor miejsca zamieszkania. Analiza uzyska-
nych wynikow pozwala na stwierdzenie, jak duza liczba tych czynnikéw wyni-
ka z jakosci sasiedztwa i dostgpnosci udogodnien miejskich oraz tego, jakie wagi
przypisuja im respondenci. Wérod elementéw uznawanych za najbardziej istotne
podczas zakupu mieszkania respondenci wskazali w pierwszej kolejnosci elemen-
ty zwigzane z wlasno$ciami samej nieruchomosci, tj. wyposazenie w media, ni-
skie koszty utrzymania, wystgpowanie instalacji centralnego ogrzewania czy tez
satysfakcjonujaca powierzchnig lokalu. Jednakze niewiele mniej wysokich ocen

®Nie uwzgledniono odpowiedzi ,,trudno powiedzie¢”.
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otrzymatly elementy identyfikowane w otoczeniu potencjalnego miejsca zamiesz-
kania, w tym przede wszystkim sgsiedztwo spoteczne (wykres 1). Oceny zblizone
do przecigtnej respondenci nadawali natomiast takim udogodnieniom miejskim,
jak blisko$¢ osrodka stuzby zdrowia, sklepow spozywczych oraz innych osrod-
kow handlowo-ustugowych. W grupie udogodnien tego typu mniej istotna dla re-
spondentéw okazata si¢ blisko$¢ kawiarni, restauracji i klubow czy tez instytucji
kultury. Najnizsze oceny przypisano natomiast sgsiedztwu zieleni. Dla tej grupy
srednia ocen na skali od jednego do pigciu wyniosta 3,42 wobec $redniej oceny
4,15 dla cech mieszkania, 3,76 dla sasiedztwa spotecznego oraz 3,64 dla sasiedz-
twa handlu, ustug, edukacji i instytucji kultury (wykres 1).

W Lodzi dostrzega si¢ zatem wyrazne zréznicowanie preferencji mieszka-
niowych, jednak wylaniajacy si¢ obraz nie jest jednoznaczny. Niejednoznaczne
pozostaja zarowno wzorce preferencji mieszkaniowych (poza do$¢ tatwo daja-
ca si¢ zidentyfikowaé¢ obserwacja, ze centrum f.odzi nie nalezy w opinii todzian
do atrakcyjnych miejsc zamieszkania), jak i rzeczywisty wptyw udogodnien jako
waznego (lub nie) czynnika decydujacego o atrakcyjnosci poszczegodlnych miejsc
zamieszkania (Gutta, Czerepko, Pangsy-Kania, 2015: 46). Warto zauwazy¢, ze wy-
sokie koszty i ceny mieszkan wskazywane w centrum stojg w sprzecznosci z fak-
tem, ze w tym samym badaniu nie stwierdzono istotnych réznic przestrzennych
w cenach nieruchomosci w L.odzi (Gutta, Czerepko, Pangsy-Kania, 2015: 79). Jesli
zatem mieszkancow Lodzi uswiadomié, ze koszty niekoniecznie muszg stanowi¢
barier¢ zamieszkania w centrum miasta (nie sg one istotnie wyzsze w poroéwnaniu
do innych czesci Lodzi), kluczowymi dzialaniami na rzecz poprawy atrakcyjno-
$ci mieszkaniowej centrum powinny by¢ te prowadzace do poprawy jakosci miej-
skich udogodnien (bliskos¢ ustug, gastronomii, zabytkowej zabudowy, wydarzen
kulturalnych) oraz do ograniczania niekorzysci aglomeracyjnych, takich jak hatas
1 wysokie natgzenie ruchu ulicznego.

Mimo ze przedstawione wyniki badan prezentuja interesujacy obraz znacze-
nia miejskich udogodnien dla jako$ci zamieszania, nalezy wskazac kilka elemen-
tow sugerujacych ostrozng interpretacje. Po pierwsze, nalezy podkresli¢, ze ba-
danie oparte jest na preferencjach deklarowanych, a nie ujawnionych. Ciekawa
moglaby okaza¢ si¢ konfrontacja wynikoéw badania sondazowego z innymi da-
nymi (w tym przede wszystkim bardziej szczegdétowymi danymi na temat cen
na t6dzkim rynku nieruchomosci). Po drugie, proba badawcza poddana badaniu
stanowi reprezentacj¢ mieszkancow Lodzi. Tymczasem preferencje mieszkaniowe
mozna rozpatrywac takze w skali catej aglomeracji miejskiej, z uwzglednieniem
opinii mieszkancow osciennych miejscowosci. Kolejnym wyzwaniem dla inter-
pretacji wynikow badan jest fakt zroznicowania wielkosci i liczebnosci jednostek
pomocniczych miasta L.odzi jako podstawowych elementéw analizy. Podobnym
komentarzem opatrzy¢ nalezy fakt, ze wybrane do badania zestawienie czynnikow
sktadajacych si¢ na sgsiedztwo i udogodnienia miejskie obejmuje bardzo szeroki
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katalog elementow, ktore — pozbawione wartosciowania w postaci wag — w niekto-
rych sytuacjach sprawiaja wrazenie przeplatania czynnikow o charakterze ogol-
nym z tymi o charakterze szczegélowym.

Powyzsze uwagi mozna potraktowaé jako sugestie do udoskonalania kolej-
nych badan nad udogodnieniami miejskimi, uzupekniania tych badan rodzajami
analiz odmiennymi od identyfikacji preferencji deklarowanych, jak réwniez jako
sugestie potencjalnych kierunkéw badan w przysztosci. Pierwszym z tych kierun-
kow moze by¢ wskazana wezesniej kombinacja badania opartego na preferencjach
deklarowanych z badaniem preferencji ujawnionych. Poza sugestig wykorzystania
danych pochodzacych z rynku nieruchomos$ci mozna rowniez wspomnie¢ 0 moz-
liwosci skorzystania z danych przestrzennych, obejmujacych takie kategorie, jak
odleglosci mieszkan od terenow zielonych, przystankéw komunikacji zbiorowej,
punktow ustugowych i handlowych itp. Warunkiem pozostaje oczywiscie dostep-
nos¢ tego typu danych. Waznym dziataniem na rzecz zwigkszenia dorobku badaw-
czego moze by¢ takze powtdrzenie badania w kolejnych latach, co umozliwitoby
prowadzenie analiz nad miejskimi udogodnieniami w L.odzi w ujeci dynamicz-
nym. Zaréwno zaproponowana metodyka badania, jak i jego przedmiot pozwala-
ja zatem domniemywacé, ze posiadaja one potencjat do dalszych eksploracji.

5. Podsumowanie

W odniesieniu do publicznego wymiaru zasobéw mieszkaniowych definiowanie ,,pu-
blicznosci” jedynie z punktu widzenia struktury wlasnosci jest podej$ciem niewystar-
czajacym we wspotczesnej ekonomii miejskiej. Na jakos¢, uzyteczno$¢ i wartos¢ za-
sobow mieszkaniowych istotny wptyw maja rowniez efekty zewnetrzne generowane
przez otoczenie. Tym samym udogodnienia miejskie i sgsiedztwo mieszkaniowe stajg
si¢ czynnikiem decydujacym o jakosci zycia w miescie. Na sasiedztwo mieszkaniowe
sktadaja si¢ tu zarowno elementy materialne (dostepnos¢ infrastruktury, zieleni, han-
dlu, ustug, systemow transportowych), jak i niematerialne (blisko$¢ rodziny i znajo-
mych, struktura spoteczna i relacje spoteczne). Wspolcze$ni badacze akcentujg wigc,
ze tak zwane udogodnienie miejskie (urban amenities) staja si¢ bardzo istotnym ele-
mentem wzmacniania konkurencyjnosci miast. Coraz czgsciej podkresla si¢ wrecz,
ze konieczne staje si¢ przesuniecie punktu ciezkosci z badan efektow zewnetrznych
w produkcji na badania efektow zewngtrznych w konsumpcji.

Prezentowane badania przeprowadzone w L.odzi potwierdzaja do pewnego
stopnia te zatozenia. Pozwalajg sadzi¢, ze udogodnienia sa uwzglgdniane w wy-
borach lokalizacyjnych, wptywajac na uzytecznos¢ zasobow mieszkaniowych
i warto$¢ nieruchomosci. Niemniej jednak wyzwaniem pozostaje precyzyjna wy-
cena udziatu miejskich udogodnien w catkowitym zestawie kryteriow branych
pod uwage w ocenie jakosci zamieszkania. Wynika to zaréwno z wyzwan meto-
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dologicznych, jak i faktu, ze r6zni uzytkownicy maja rézne potrzeby w zakresie
dostepu do udogodnien miejskich. Ponadto znaczna cze$¢ tych udogodnien ulega
dynamicznym przemianom, rowniez przez zachowania i wybory ich uzytkowni-
kow. W konsekwencji rozwdj badan nad udogodnieniami miejskimi bedzie zalezat
od zdolnosci do wypracowywania nowych metod badawczych w tym zakresie.

Badania nad udogodnieniami miejskimi i znaczeniem sgsiedztwa jako ele-
mentami sktadajacymi si¢ na publiczny wymiar zasobow mieszkaniowych wy-
magaja dalszego rozwijania. Nie ulega watpliwosci, ze ich znaczenie bedzie rosto
i na udogodnienia miejskie powinna zwroci¢ uwage polityka miejska, szczegolnie
ze coraz cze¢sciej akcentuje si¢ w niej ,,zintegrowany” charakter przedsigwziec¢ re-
witalizacyjnych. Wydaje si¢, ze juz dzis$ polityka mieszkaniowa powinna uwzgled-
nia¢ w znacznie szerszym niz dotychczas zakresie udogodnienia miejskie, w tym
udogodnienia zwigzane ze spotecznymi cechami sgsiedztwa.
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Urban Amenities - an Element of Public Dimension of Housing Stock

Abstract: The concept of urban amenities is an important but still not strongly expressed element
of the discussion on the public dimension of housing. Amenities as a part of so called housing neigh-
borhood are considered as public, because they form a source of externalities that affects the con-
sumption utility of housing and urban living. In consequence, governing urban facilities can affect
the efficiency of housing policy. From this point of view a key question is, which kind of amenities
is considered as first and which as second-tier by urban residents. Besides, in urban amenities studies,
new approaches and tools identifying the interdependencies between housing stock and neighbor-
hood, are implemented. The aim of this paper is an attempt to answer the question about the impact
of urban amenities on the quality of housing stock. It attempts firstly to explain the notion of urban
amenities, urban neighborhood effects, along with an identification of the key types and character-
istics of these concepts. Secondly, it present the results of the study conducted in the city of £6d?,
contributing to the identification of the scale of the impact of urban amenities on the level of living
satisfaction reported by the respondents, as well as presenting the scale of the influence of these
factors on the potential change of housing location. The results obtained are of an initial nature and
may be the starting point for further in-depth studies.

Keywords: urban amenities, housing, neighborhood, Lodz
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