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Internal Diversity of the City:
An Administrative and Market Perspective

Abstrakt

Celem artykutu jest przedstawienie i analiza réznic miedzy ustanawianymi
przez miasta na prawach powiatu jednostkami pomocniczymi (osiedla,
dzielnice) a podziatami przestrzeni miast stosowanymi przez uczestnikow
rynku nieruchomosci. Te réznice sg bowiem dobrym wskaznikiem odmien-
nych perspektyw: administracyjnej, stosowanej przez jednostki samorzadu
terytorialnego, i perspektywy zycia codziennego mieszkancéw, do ktorej
blisko jest podziatom stosowanym przez rynek nieruchomosci. Dobre zro-
zumienie tych réznic, a w konsekwencji lepsze rozumienie funkcjonalnych
podziatéw miasta, daje wtadzom lokalnym szanse na lepsze prowadzenie
zadan z zakresu polityki przestrzennej, mieszkaniowej czy transportowej,
a takze tworzenie lepszych warunkéw partycypacji spotecznej. Badane
zagadnienie wpisuje sie w podejmowang od czaséw szkoty chicagowskiej
tematyke morfologii miasta, a takze w badania nad znaczeniem prze-
strzeni w tworzeniu i wykonywaniu polityk publicznych. Badanie opar-
to na zestawieniu podziatéw administracyjnych 19 miast na prawach
powiatu wojewddztwa $lgskiego z uzywanymi na lokalnych rynkach nie-
ruchomosci nazwami poszczegdlnych czesci miasta innymi od okreslen
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administracyjnych. Analiza tych réznic prowadzi do wskazania ich gtow-
nych przyczyn: traktowania przez mieszkancéw podziatu administracyjne-
go jako sztucznego, wyrdzniania przez perspektywe rynkowa najbardziej
prestizowych pod wzgledem mieszkaniowym czedci miasta, ale takze miejsc
o0 obnizonej jakosci zasobéw mieszkaniowych, jak réwniez podkreslania
przez nig ztozonosci duzych jednostek osiedlowych, budowanych w ré6znym
okresie, z mieszkaniami réznej jakosci. Te rezultaty potwierdzajg mozliwosé
stosowania informacji pochodzacych z rynku nieruchomosci do analizy
podziatéw przestrzeni miasta na uzytek polityk publicznych.

Stowa klucze: lokalne polityki publiczne, polityka miejska, przestrzen
miejska, jednostki pomocnicze gmin, podziat administracyjny

Abstract

The article examines and analyses the differences between the municipal
auxiliary units (such as neighborhoods, estates, and districts) established
by Polish cities with powiat rights, and the spatial subdivisions utilized
by participants in the real estate market. These differences highlight two
distinct perspectives: the administrative viewpoint of city governments
and the everyday experiences of residents, which align more closely
with the subdivisions recognized by the real estate market. A deeper
understanding of these distinctions can enable local authorities to
enhance spatial, housing, and transport policies, ultimately fostering
better conditions for public participation. This study contributes to the
field of urban morphology, a topic explored since the Chicago School,
and examines the role of space in shaping public policies. The study
juxtaposes the administrative divisions of 19 cities with powiat rights
in the Silesian Voivodeship with against of city areas used in local real
estate markets. The analysis identifies key factors underlying the observed
differences: residents often view the administrative divisions as artificial,
while the market perspective highlights the most desirable residential
areas as well as locations with lower housing quality. as Additionally,
it emphasizes the complexity of large housing estate units built during
different periods, with flats of differing quality. These findings support the
value of leveraging information from the real estate market to analyze
urban subdivisions for the benefit of public policy.

Keywords: local public policies, urban policy, urban space, municipal
auxiliary units, administrative divisions
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Mieszkaniec krakowskiej Woli Justowskiej, do niedawna dzielnicy
willi i doméw jednorodzinnych, na pewno nie powie, Ze mieszka na
Zwierzyncu, cho¢ taka nazwe nosi krakowska dzielnica, na terenie kto-
rej lezy Wola Justowska. Podobnie mieszkaniec Saskiej Kepy nie powie
innemu warszawiakowi, Ze mieszka na Pradze-Potudnie. Bardzo czesto
tworzone przez miasta jednostki pomocnicze nie tylko nie oddaja moza-
iki lokalnych tozsamosci, ale i nie s3 dostosowane do funkcjonalnego
zréznicowania przestrzeni miejskiej. Réznice miedzy oficjalnym, admi-
nistracyjnym opisem zrdéznicowania miasta a nazwami funkcjonujacy-
mi w zyciu codziennym jego obywateli sag wigc dobrym wskaznikiem
wyzwan i potencjalnych probleméw dla miejskich polityk publicznych.
Cho¢ rozwazania na temat nieprzystawalnosci perspektywy podziatéw
administracyjnych i zycia codziennego mieszkancéw znajdziemy w wielu
opracowaniach odnoszacych sie do funkcjonowania w Polsce jednostek
pomocniczych miast!, to brakuje ponadlokalnego, quasi-uniwersalnego
narzedzia identyfikowania i analizowania tych réznic. Niniejszy artykut
proponuje takie narzedzie w postaci podzialéw przestrzeni miast stoso-
wanych przez uczestnikdéw rynku nieruchomosci.

Rynek mieszkaniowy - unikalny wskaznik

W przestrzeni miasta funkcjonuje bowiem na co dzien podzial inny
niz administracyjny, ale nie catkiem potoczny. Nie jest podziatem formal-
nym, ale wydaje sie blizszy temu, ktéry uznawany jest przez mieszkancow
za obowiazujacy. To podzial, z ktérego korzysta rynek nieruchomosci,
podzial, ktéry dla mieszkancéw miasta ma by¢ zrozumiaty i mozliwie

1 Karolina Ciechorska-Kulesza et al., Nowe stare dzielnice. Przymorze, Zaspa i Zabian-
ka oczami mieszkaricow. Raport z badan (Gdansk: Instytut Kultury Gdanskiej, 2017),
za: http://bit.ly/nowe_stare_dzielnice_raport (dostep: 10.06.2024); Michat A. Chrza-
nowski, Anna Strzeboniska, Diagnoza krakowskich dzielnic 2016. Potencjaly i wyzwa-
nia rozwojowe (Krakow: Urzad Miasta Krakowa, 2017), https://kosmider.krakow.
pl/wp-content/uploads/2022/02/diagnoza-krakowskich-dzielnic-2016.pdf (dostep:
17.01.2024); Bolestaw Domanski et al., Wypracowanie wzorcowych kryteriéw w oparciu
o ktére bedzie w przysztosci mozliwa analiza propozycji zmian granic dzielnic Miasta
Krakowa (Krakéw: IGIGP UJ, 2017), za: https://www.bip krakow.pl/plik.php?zid=1964
27&amp;wer=0&amp;zalShow=1 (dostep: 17.01.2024); Marta Lackowska, ,,Czy miesz-
kancy wielkich miast potrzebuja jednostek pomocniczych?”, Samorzgd Terytorialny
1-2(2014); Malgorzata Madej, ,Jednostki pomocnicze i ich rola w miastach na prawach
powiatu na przyktadzie Wroctawia’, Studia Regionalne i Lokalne 84/23 (2021): 93-105;
Pawel Swianiewicz, Joanna Krukowska, Marta Lackowska, Anna Kurniewicz, Bledne
rondo marginalizacji? Jednostki pomocnicze samorzgdu w zarzgdzaniu duzymi miasta-
mi (Warszawa: DW Elipsa, 2013).
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jednoznaczny. Wskazywane dane adresowe mieszkan sprzedawanych
czy tez obszary wybrane jako nowe miejsce zamieszkania najczesciej
odnoszg si¢ do podzialéw nieformalnych, potocznych. Tym czesciej, im
chetniej podkreslana jest wyjatkowos$¢ miejsca i cechy je wyrdzniajace
na tle najblizszego sgsiedztwa.

Mozna zatem przyjaé, ze rynek mieszkaniowy stara sie zoptymali-
zowac¢ funkcje komunikacyjng ogloszen, dostosowujac ich tres¢ do sze-
roko zrozumialych nazw osiedli i dzielnic. Trzeba bowiem pamietacd, ze
tworzacy wiekszo$¢ ogloszen posrednicy rynku nieruchomosci czerpia
wiedze o percepcji wewnetrznych podziatéw miasta z dziesigtkow roz-
moéw przeprowadzonych ze swoimi klientami. Nie sg ponadto sklonni
ryzykowa¢ nieporozumienia z klientami w imie administracyjnego pury-
zmu lub nieprecyzyjnej dowolnosci w uzyciu powszechnie zrozumiatych
nazw. Rynek nieruchomosci tworzy zatem system komunikacyjny oparty
na do$wiadczeniu i poddawany jest wielokrotnym testom.

Niniejszy artykut konfrontuje ze soba zatem dwa spojrzenia na prze-
strzen miejska. Pierwsze widoczne jest w podziatach administracyjnych
miast, wyrazone w oficjalnych dokumentach ksztaltujacych jednost-
ki pomocnicze gmin. W prowadzonych tu rozwazaniach bedzie ono
nazywane perspektywa administracyjna. Drugie, dla ktérego przyjeto
okreslenie ,,perspektywa rynkowa”, odzwierciedla¢ ma punkt widzenia
podmiotéw aktywnych na rynku nieruchomosci, przede wszystkim
mieszkaniowym, ktérymi sa mieszkancy miasta oraz posrednicy w obro-
cie nieruchomo$ciami.

Celem przeprowadzonego badania byta identyfikacja i proba wyjas-
nienia réznic miedzy obiema perspektywami. Badanie przeprowadzone
zostalo na grupie wszystkich 19 miast na prawach powiatu wojewddz-
twa $laskiego, ktore stanowig blisko 1/3 wszystkich miast o tym statu-
sie w Polsce. W pierwszym kroku zbadane zostaly formalne podziaty
administracyjne okreslone przez rady poszczegdlnych miast, w nastep-
nym - podziaty, do ktérych odwoluja si¢ instytucje rynku nieruchomo-
$ci. Zwienczeniem badania bedzie analiza réznic miedzy obiema per-
spektywami. Hipoteza, ktora przyjeto do weryfikacji, jest zalozenie, ze
specyficzne spojrzenie rynku nieruchomosci na miasto pozwala wskazaé
obszary wyrdzniajace si¢ na tle pozostatych, a przez to wymagajace uwagi
w tych politykach publicznych samorzadu, w ktérych silnym czynnikiem
okreslajacym jest przestrzen miasta.
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Wewnetrzna struktura miasta

Miasto z punktu widzenia mieszkanca, wtasciwie niezaleznie od swo-
jej wielkosci, jest zbyt duze, by moglo zosta¢ przyjete jako jednorodna
przestrzen, jako swoje miejsce zamieszkiwania. Dla utatwienia procesu
oswojenia miasto i spontanicznie, i formalnie dzielone jest na czesci,
a jego przestrzen organizowana. Poszczegolnym czesciom przypisywane
sg rozne funkgcje, niektore czesci miasta w $wiadomosci pozostaja ,,nie-
obecne’”, bo z punktu widzenia mieszkarnca sg zwyczajnie niepotrzebne.
Pomiedzy nimi pozostaja te, ktére z réznych powodéw odwiedzane sa
rzadko. Nie wszystkie sktadaja si¢ na codzienng przestrzen funkcjonal-
ng, ale wszystkie w naturalny sposéb wpisane s3 w przestrzen jednego
miasta.

Ogromna liczbe czesci, z jakich ztozone jest miasto, Jane Jacobs uznaje
za ,najwazniejsza ceche miast”, a towarzyszace im zréznicowanie — za
naturalne. ,Odpowiednig mieszanke ré6znorodnych funkcji” wytwarzang
w przestrzeniach miasta wskazuje jako warunek jego zywotnosci. Inny
nurt badan postrzegajacy miasto jako wynik oddziatywania kapitatu® kfa-
dzie nacisk na przestrzenny wymiar nieréwnosci, procesy gentryfikacji
i gettoizacji'. Wymienione procesy zachodzg w przestrzeni miast i $cisle
z nig zwigzane moga zosta¢ opisane za pomocg zmiennych charaktery-
zujacych przestrzen. Dotycza bowiem miejsc o cechach, ktore opisac
mozna za pomocg atrybutéw geograficznych: wielkosci, wylacznosci,
sasiedztwa czy wypelnienia®. Ich szczegétowa analiza pozwala natomiast
na okreslenie granic, w jakich wydzielone fragmenty przestrzeni przyj-
muja jednolite warto$ci wymienionych cech oraz stopnia zréznicowania
obszaréw ze soba sasiadujacych.

Analiza przestrzeni miejskiej i jej podziatléw ma stosunkowo dluga
tradycje, zapoczatkowang na przelomie XIX i XX wieku przez szkote
chicagowska. Antropologiczne spojrzenie na miasto, w powigzaniu z uje-
ciem socjologicznym i geograficznym, daje mozliwos¢ badania codzien-
nych zjawisk miejskich w szerokiej perspektywie. Jedno z kluczowych

2 Jane Jacobs, Smier¢ i zycie wielkich miast Ameryki (Warszawa: Fundacja Centrum
Architektury, 2014), 157-158.

3 Manuel Castells, Kwestia miejska (Warszawa: Paiistwowe Wydawnictwo Naukowe,
1982); David Harvey, Bunt Miast. Prawo do miasta i miejska rewolucja (Warszawa:
Wydawnictwo Fundacja Bec Zmiana, 2012).

4 Deborah Stevenson, Miasto (Gdansk: Wydawnictwo Czgéci Proste, 2019).

Krzysztof Heberlein, ,,O wybranych sposobach opisu dynamiki ekonomicznych struk-
tur przestrzennych’, Studia i Prace Wydziatu Nauk Ekonomicznych i Zarzgdzania 26
(2012): 137-154.
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osiagniec tej szkoly wiaze sie z analizag wewnetrznej struktury miasta
zardwno w wymiarze ram przestrzennych dzialania wladz, jak i koncen-
trowania sie relacji sasiedzkich®. Badania te byly inspiracja dla szeregu
prac poglebiajacych nasze rozumienie miasta jako organizmu o duzej
zlozonosci przestrzennej i spolecznej. Wiele procesow identyfikowanych
wspolczednie jako obszary zainteresowania socjologii miasta — takie
jak na przyklad gentryfikacja czy degradacja spoleczna - ma miejsce
w granicach wyznaczanych przez te wewnetrzne podzialy. Na gruncie
polskim istotne bylo postrzeganie miasta socjalistycznego jako kom-
promisu miedzy dawnym ukladem osadniczym (centra, podmiejskie
wsie) a wynikajacym ze strategii industrializacji procesem tworzenia
wielkich osiedli mieszkaniowych, nierzadko powigzanych z tworzonymi
réwnolegle zakladami przemystowymi’.

Wspolczesne miasto jest kompozycja warstw powstalych w réznych
fazach urbanizacji. Swiadczg o tym choéby nazwy lokalne réznych czesci
miast pochodzace z réznych epok, niekiedy nawet z czaséw $rednio-
wiecznych. Czgsé¢ z nich wykorzystywana jest w formalnych podziatach
administracyjnych. Inne moga funkcjonowac w potocznym jezyku miesz-
kancéw, ,,silnie zakorzenione w ich $wiadomosci”, wypierajac struktury
formalne®. Bywaja tez wykorzystywane w procesie waloryzacji przestrze-
ni miejskiej przez rynek nieruchomosci dla odréznienia lokalizacji ze
wzgledu na wyraznie nizszg lub wyzszg atrakcyjnos¢ z punktu widzenia
uczestnikoéw tego rynku. Nalezy pamietac, ze kazde zréznicowanie tego
typu odnosi sie¢ — czasami nie wprost — do zaszlosci historycznych, prze-
ksztatcen infrastrukturalnych czy przemian spotecznych dotyczacych
danej okolicy. Zmiana spotecznego postrzegania atrakcyjnosci dzielnic
i osiedli moze wigza¢ si¢ na przyklad z pojawieniem sie duzej liczby
naplywowych mieszkancéw, budowa nowej arterii komunikacyjnej lub
procesami degradacji technicznej budynkéw. W rozwazaniach urbani-
stow istotna jest jednostka urbanistyczna, jednostka sasiedzka oraz kwar-
tal urbanistyczny. W literaturze z tego obszaru znajdziemy informacje
o pochodzacym z okresu powojennego pojeciu ,,«prototypu» urbani-
stycznej i spotecznej jednostki mieszkaniowej z zapleczem ustugowym,

6 Ulf Hannerz, Odkrywanie Miasta. Antropologia obszarow miejskich (Krakow: Wydaw-
nictwo UJ, 2006).

Grzegorz Wectawowicz, Geografia spoleczna miast (Warszawa: WN PWN, 2007).

Marcin Semczuk, Piotr Serafin, Bernadetta Zawilinska, ,Dzielnice samorzadowe
w $wiadomosci mieszkanicow miasta na przyktadzie wybranych dzielnic Krakowa’,
Biuletyn KPZK PAN 270 (2018): 159.
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szkolami i obiektami sportowymi obstugujacymi 5000 mieszkancow™. Co
ciekawe, wlasnie ten sposdb myslenia przezywa dzi$ renesans i w oczach
wielu uczestnikow dyskusji o przestrzeni stanowi ideal osiedla miesz-
kaniowego. Idea podstawowej jednostki mieszkaniowej wraca w postaci
»miasta 15-minutowego”, na obszarze ktérego mozna zrealizowac ,wiek-
szo$¢ codziennych miejskich spraw”, a rownocze$nie wzmacnia¢ wiezi
spoteczne i redukowac zanieczyszczenie powietrza dzieki ograniczeniu
transportu miejskiego.

Prowadzonym badaniom nad ztozonoscig struktury miejskiej towa-
rzyszy takze pojecie segregacji przestrzennej. Sformufowane zostato ono
w toku badan empirycznych przez przedstawicieli szkoty chicagowskiej,
polega na grupowaniu jednostek i zjawisk o okreslonych cechach spotecz-
nych i ekonomicznych w oddzielnych rejonach miasta". Dla socjologow
istotna jest spojno$¢ spoleczna osiedli oraz ich zréznicowanie, beda-
ce pochodng segregacji przestrzennej oraz zoningu, czyli strefowania,
bedacego trwalym formalnym podzialem miasta na fragmenty o réznych
funkcjach, m.in. mieszkaniowej, przemystowej i ustugowej. Oba zjawiska
przyczyniaja si¢ do koncentracji ubdstwa i patologii spolecznych beda-
cych przedmiotem badan obszaru socjologii.

W zwigzku z tym, ze rozmieszczenie tych zjawisk w przestrzeni miast
$cisle zwigzane jest z miejscem zamieszkania, termin ,,segregacja spotecz-
na” uzupelniany jest terminem ,,segregacja mieszkaniowa” lub stosowany
z nim zamiennie. Badania segregacji spotecznej prowadzone sa w roz-
nych skalach przestrzennych. Na przyktad w przeprowadzonym badaniu
segregacji spotecznej i polityki mieszkaniowej miast metropolitalnych
Niemiec, Francji i Polski przyjeto trzy skale przestrzenne: obszar metro-
politalny, miasto oraz dzielnice. Natomiast w odpowiedzi na zauwazone
w badaniach lokalnych zjawisko ,kieszeni segregacji” prowadzone sa
dodatkowo analizy obejmujace jednostki jeszcze mniejsze — osiedla oraz
pojedyncze budynki'.

Problematyka podzialéw miasta jest dyskutowana takze przez geo-
graféw spotecznych, urbanistow i ekonomistéw analizujacych rynek nie-
ruchomosci. Dla geograféw spolecznych czesci miasta to wydzielone

9 Piotr Lorens, Justyna Martyniuk-Peczek, Wprowadzenie do projektowania
urbanistycznego (Gdansk: Politechnika Gdanska, 2014), 19.

10 Pawel Kubicki, ,Odpornos¢ Miast i Nowe Polityki Miejskie”, Politeja, t. 18, 5(74):
225-239.

11 Andrzej Majer, Socjologia i przestrzern miejska (Warszawa: WN PWN, 2010).

12 Anna Grzegorczyk et al.,, Polityka mieszkaniowa a segregacja spoleczna. Przykiad
Warszawy, Berlina i Paryza (Warszawa: Wydawnictwo Uniwersytetu Warszawskiego,
2019), 139-140.
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przestrzennie i spolecznie jednostki analityczne, to takze skladnik
struktury miasta. Czescig miasta beda takze zdefiniowane przestrzen-
nie osiedla mieszkaniowe lub spotecznosci lokalne®. Ekonomi$ci ana-
lizujacy rynek potrzebuja do wyznaczenia indeksu cen nieruchomosci
informacji o subiektywnej ocenie dzielnicy oraz wskazan lokalizacyjnych,
okreslonych miedzy innymi za pomocg nazw dzielnic i osiedli jako cech
cenotworczych. Poza lokalizacjg, rozumiang jako miejsce w przestrzeni
miasta, i jego dostepnoscig komunikacyjna, czynnikiem cenotworczym
jest takze blizsze i dalsze sasiedztwo nieruchomosci, stanowiace o uzy-
tecznos$ci nieruchomosci'.

Odnoszacym si¢ do wigkszej cze$ci miasta pojeciem stosowanym
przez urbanistow jest pojecie rejonu — dzielnicy, ktore jest elementem
struktury miasta o charakterystycznych cechach formalnych, funkcjo-
nalnych i spotecznych. Cechy te odrézniaja kolejne obszary od innych
w sposob faktyczny — uwarunkowany przestrzennie lub formalnie za
pomoca granicy umownej”. Rejon oraz $ciezki, strefy, granice, wezly
i punkty orientacyjne stanowia podstawowe komponenty, za pomoca
ktérych mieszkancy i inni uzytkownicy identyfikujg przestrzen miasta.
Sa elementami ,,mapy mentalnej” — stanowigcej o sposobie i stopniu roz-
poznawania przestrzeni. ,Znane od zarania urbanistyki” opisane zostaty
w 1960 roku w The Image of the City przez Kevina Lyncha i do dzi$
uznawane s3 ,,za najlepszy sposob obrazowania miejsca z perspektywy
jej uzytkownikéw jako zbiorowosci™.

Inaczej widziane jest miasto z perspektywy administracyjnej. To co
najmniej kilka natozonych na siebie podziatéw funkcjonalnych, utworzo-
nych dla sprawniejszego wykonywania zadan publicznych przypisanych
miastu. Z perspektywy mieszkanca podzialy te ulatwiajg identyfikacje
miejsca zamieszkania w przestrzeni miasta i nadajg zamieszkiwaniu okre-
$long forme. Beda to: system edukacji wskazujacy lokalizacje kolejnych
szczebli ksztalcenia obowigzkowego, do ktérych zapisane zostang dzieci,
system opieki zdrowotnej wskazujacy przychodnig i lekarza pierwszego
kontaktu, okreg wyborczy, oddzial poczty dostarczajacy przesylki reje-
strowane, urzad skarbowy, samorzadowa jednostka pomocnicza (dziel-
nica, osiedle), jednostka miejskiego planu zagospodarowania przestrzen-
nego czy w koncu komisariat policji i parafia wyznaniowa.

13 Grzegorz Wectawowicz, Geografia spoleczna miast (Warszawa: WN PWN, 2007), 189.

14 Michal Gluszak, Efekty zewnetrzne jako przyczyna zawodnosci rynku nieruchomosci
(Krakéw: Wydawnictwo UEK, 2019), 54-55.

15 Lorens, Martyniuk-Peczek, Wprowadzenie do projektowania urbanistycznego, 40.
16 Ibidem, 40.



Zréznicowanie wewnetrzne miasta. Perspektywa administracyjna i rynkowa

Czes$¢ z wymienionych podzialéw zaliczana jest do elementow ksztal-
tujacych wiezi terytorialne. Na zaufanie spofeczne i poczucie przyna-
leznosci do uzytkowanej dzielnicy wplyw maja szczegdlnie parafie
i okregi szkolne. Brak wiezi z miejscem zamieszkania moze natomiast
przekladac¢ si¢ na brak sktonnosci do placenia podatku dochodowego
w miejscu realnego zamieszkiwania i optacania go w miejscu formalnego
zameldowania”.

Decentralizacje wewnatrzmiejska opisuja Lowndes oraz Sullivan.
Wskazujg oni cztery argumenty uzasadniajace podzialy i zarzadzanie
miastem poprzez dzielnice':

— obywatelski - dzielnice umozliwiaja mieszkancom udzial w podej-

mowaniu decyzji o rozwoju miasta,

— spoleczny - zintegrowane podejscie do zaspokajania potrzeb
mieszkancow, laczace dziatania lokalne i lokalne podejmowanie
decyzji,

— polityczny - wieksza dostepnos$¢, responsywnos$é oraz odpowie-
dzialno$¢ wladz miasta,

— gospodarczy - efektywniejsze wykorzystanie zasobow dzieki
skroceniu $ciezki od decyzji do realizacji.

Nieprecyzyjne lub btedne wytyczanie granic skutkuje zacieraniem
sie¢ podzialéow spolecznych, mieszaniem na jednym obszarze terenéw
o wysokiej i niskiej wartosci nieruchomosci. Podzialy staja si¢ nieczy-
telne dla mieszkancéw i podejmujacej decyzje w ich imieniu wladzy
publicznej. Tymczasem wiasciwie funkcjonujace odgrywaja istotng
role w tworzeniu polityki miasta. Jak stwierdza Jane Jacobs ,dzielnice
muszg wspomagac przekierowywanie zasobow miasta w dét, do rejonow
ulicznych (ang. street neighborhoods) oraz wspomagac przekladanie rze-
czywistych doswiadczen z dolu na polityke ogélnomiejska i jej cele™.
Dlatego nie mozna przyjmowac jako jedynie mozliwych rozstrzygnie¢
administracyjnych, podejmowanych przez rady miasta tworzace jednost-
ki pomocnicze. Podzial miasta jest stalym elementem dyskusji dotycza-
cych kompetencji samorzadu lokalnego, sprawnego zarzadzania miastem
i efektywnego wykonywania zadan publicznych.

17 Chrzanowski, Strzeboniska, Diagnoza krakowskich dzielnic 2016, 158.

18 Vivien Lowndes, Helen Sullivan, ,How low can you go? Rationales and challenges for
neighbourhood governance’, Public Administration 86 (2008): 53-74, za: Marcin Sem-
czuk, Piotr Serafin, Bernadetta Zawilinska, ,Dzielnice samorzadowe w $§wiadomosci
mieszkanicéw miasta na przyktadzie wybranych dzielnic Krakowa”, Biuletyn KPZK
PAN 270 (2018).

19 Jacobs, Smierc i zycie wielkich miast Ameryki, 136.
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Spojrzenie administracyjne — jednostki pomocnicze gmin

Ustawa o samorzadzie gminnym z 1990 roku wprowadza regula-
cje dotyczace organizacji wewnetrznej miasta, wskazuje sposoby jego
podzialu na mniejsze jednostki i sposoby przekazywania im kompe-
tencji. Jednostkami pomocniczymi gmin moga by¢ sotectwa, dzielni-
ce, osiedla lub inne jednostki organizacyjne — katalog nazw pozostaje
bowiem otwarty. Organem uchwatodawczym jednostki pomocniczej jest
rada, organem wykonawczym zarzad, na ktérego czele stoi przewod-
niczacy. Organem uchwalodawczym moze by¢ takze ogdlne zebranie
mieszkancow, jesli okresla to jej statut. Przewodniczacy rady dzielnicy
moze, chociaz bez prawa do udziatu jednostki w glosowaniu, uczestni-
czy¢ w pracach rady gminy.

Warto zauwazy¢, ze tworzenie organow przedstawicielskich na pozio-
mie nizszym niz gmina rekomendowane jest przez Komitet Ministréw
Rady Europy. Zgodnie z rekomendacja Komitetu jednostki te majg mie¢
charakter doradczy, informacyjny, a w szczegdlnych przypadkach takze
wykonawczy®.

Zadania i kompetencje jednostek pomocniczych nie zostaly wprost
okreslone w ustawie o samorzadzie gminnym. Zakres ich dzialania, prze-
kazywania sktadnikéw mienia oraz srodkéw budzetowych na wykonywa-
ne zadania ustala wiec rada gminy. Statut gminy okresla w szczego6lnosci®:

1. nazwe i obszar jednostki pomocniczej,

2. zasady i tryb wyboréw organéw jednostki pomocniczej,

3. organizacje i zadania organ6w jednostki pomocniczej,

4. zakres zadan przekazywanych jednostce przez gming oraz sposob

ich realizacji,

5. zakres i formy kontroli oraz nadzoru organéw gminy nad dzia-

talnoscig organéw jednostki pomocniczej (art. 35 ust. 3).

W ocenie Dolnickiego ,,jednostki pomocnicze funkcjonujace w mia-
stach na prawach powiatu nie wykazuja zadnych odrebnosci w porow-
naniu z jednostkami pomocniczymi w zwyktych gminach™ Jednostki
pomocnicze jako lokalne spolecznosci maja mozliwos¢ zrzeszania sig
i wspétpracy z innymi spotecznosciami lokalnymi, co w przypadku cha-
rakterystycznego dla Slaska $cistego sasiedztwa moze mie¢ kluczowe

20 Council of Europe Committee of Ministers, Recommendation Rec(2001)19 of the Com-
mittee of Ministers to member states on the participation of citizens in local public life,
https://rm.coe.int/16804f513c (dostep: 02.12.2023), 6.

21 Bogdan Dolnicki, Samorzgd terytorialny (Warszawa: Wolters Kluwer, 2019), 148.

22 Ibidem, 206.
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znaczenie w realizacji zadan, szczegélnie tych, ktorych materig jest prze-
strzen. Do zadan jednostek pomocniczych wymienionych w ustawie zali-
czono przedsigwziecia z zakresu:

1. rozwoju infrastruktury i poprawy warunkoéw zycia mieszkancow,
wzmacniania gospodarki lokalnej,
rewitalizacji, zagospodarowania obiektow i terendéw publicznych,
umacniania tozsamosci, kultywowania tradycji,
podnoszenia wiedzy, umiejetnosci i kompetencji cyfrowych spo-
tecznosci lokalnej, promocji (art. 35al.).

Sam proces tworzenia jednostek podporzadkowany powinien by¢
okreslonym kryteriom. Wiodacymi wedlug zespotu starajacego sie
wypracowac ,wzorcowe kryteria” zmiany granic dzielnic Miasta Krakowa
sq: kryterium spdjnosci spotecznej (kryterium spoleczno-kulturowe),
kryterium spojnosci terytorialnej oraz kryterium jednosci struktural-
nej (kryterium funkcjonalno-przestrzenne) przy zachowaniu zdolnosci
jednostki do wykonywania zadan publicznych. Za kryterium wiodace
podzialu miasta na jednostki pomocnicze uznawane jest kryterium spoj-
nosci (wiezi spolecznych)®.

W wielu miastach wydzielanie nowych jednostek jest nielatwe ze
wzgledu na zacieranie — wraz z rozwojem urbanistycznym miasta -
fizycznych granic, budujacych i utrwalajacych tozsamos¢ miejsca. By
zachowac przestrzenng i spoleczng sp6jnos¢, brane sa pod uwage dawne
jednostki strukturalne, ale takze wspdlczesne podzialy miasta — komitety
osiedlowe, parafie, obwody spisowe i szkolne, a takze powigzania i barie-
ry przestrzenne, do ktérych naleza np. powigzania komunikacyjne®.

Zalozenia tworcow podzialéw miast potwierdzaja wyniki badan
percepcji i waloryzacji dzielnic mieszkaniowych. W ostatnich latach
przeprowadzono wiele analiz odnoszacych sie do podzialu administra-
cyjnego Krakowa i funkcjonalnos$ci wprowadzonych podziatéw wedlug

Gk

23 Domanski et al., Wypracowanie wzorcowych kryteriéw w oparciu o ktére bedzie w przy-
sztosci mozliwa analiza propozycji zmian granic dzielnic Miasta Krakowa, 30.

24 Bogustaw Luchter et al., ,Mieszkanicy miasta wobec dzielnic samorzadowych - przy-
ktad dzielnic VIII Debniki i X Swoszowice w Krakowie”, Biuletyn KPZK PAN 272
(2018): 254-271; Jacek Pluta, ,,Polityka spdjnosci — nowa polityka miejska a polityki
rozwojowe”, Miasto. Pamig¢ i Przysztos¢ 3/1 (2018): 37-53; Stanistaw Lisiecki, Jacek
Kubera, ,,O zasadnosci badan nad tozsamo$cig dzielnic miast. poszukiwanie nowych-
-starych tozsamosci’, Acta Universitatis Lodziensis Folia Sociologica 54 (2015): 127-139;
Jacek Purchla, ,Dzielnicowe dylematy Krakowa 1791-1991”, w: Jacek Purchla (red.),
Krakéw - metropolia. t. 2 (Krakow: Ksiegarnia Akademicka, 2017), 7-32; Sebastian
-kulturowe: studium monograficzne Czestochowy, praca doktorska (Katowice: Uni-
wersytet Slaski, 2008), https://rebus.us.edu.pl/handle/20.500.12128/5128 (dostep:
02.02.2024).
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mieszkancow miasta®. Chrzanowski i Strzebonska, podsumowujac bada-
nia, stwierdzajg, ze istniejace ¢wier¢ wieku dzielnice administracyjne nie
odgrywaja istotnej roli w Zyciu mieszkancow, czesto nieznajacych ich
nazw i przebiegu granic. Mieszkancy trzech dzielnic Krakowa — D¢bnik,
Swoszowic i Podgorza - badanych przez zesp6t naukowcéw Uniwersy-
tetu Ekonomicznego w Krakowie bardziej identyfikuja si¢ z miastem niz
dzielnicami, co czgsto zwigzane jest z nieznajomoscia nazwy dzielnicy
czy brakiem zainteresowania sprawami dzielnic. Dla znacznej cze$ci
pytanych mieszkancéw dzielnica bylo tylko zamieszkiwane osiedle lub
teren dawnej wsi wlaczony do miasta®.

Ciekawym zagadnieniem jest tez dychotomia wartosci dwdch insty-
tucji: powotywanych rad dzielnic i istniejacych ,oswojonych” spotdzielni
mieszkaniowych, ktéra staje si¢ czynnikiem wewnetrznych podziatéw
dzielnic. Tereny zarzadzane przez spétdzielnie z uptywem lat staja sie
faktycznie wydzielonymi jednostkami, znoszacymi wedtug wielu miesz-
kancow istote powstajacych dzielnic administracyjnych.

Innym obserwowanym kryterium wewnetrznego podziatu dzielnic
sa podzialy na nowe i stare bloki i osiedla. Zjawiska te opisane zosta-
ty w raporcie z badan przeprowadzonych w kilku dzielnicach Gdanska
w 2016 roku”. Wyniki potwierdzaja zaréwno réznorodnos¢ podziatow
miast, jak i wage wymienionego kryterium podziatu, ktérym sg istniejace
wiezi spoteczne.

Jednostki pomocnicze w 19 miastach wojewéodztwa
Slgskiego

Dokonywanie podzialu administracyjnego miasta nie stanowi — jak
wskazano wyzej — obligatoryjnego obowiazku jego wiadz. W prakty-
ce gminy miejskie dokonuja podzialu calego terytorium na jednostki
pomocnicze albo wyodrebniajg tyko niektdre osiedla, nadajac im status
jednostek pomocniczych. Moga takze w ogole zaniecha¢ jakichkolwiek
podzialéw administracyjnych. W badanej grupie 19 miast dziesie¢ zostalo
podzielonych w pelni, trzy miasta wyodrebnity tylko niektére jednostki
(Chorzéw, Myslowice, Sosnowiec), a w szesciu nie dokonato zadnego

25 Chrzanowski, Strzebonska, Diagnoza krakowskich dzielnic 2016; Luchter et al., ,Miesz-
kanicy miasta wobec dzielnic samorzadowych - przyklad dzielnic VIII Debniki
i X Swoszowice w Krakowie”.

26 Luchter et al., ,,Mieszkanicy miasta wobec dzielnic samorzadowych - przyktad dzielnic
VIII Debniki i X Swoszowice w Krakowie”

27 Karolina Ciechorska-Kulesza et al., Nowe stare dzielnice, 74-75.
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podzialu. Powstajace jednostki pomocnicze najczesciej nazywane sg
osiedlami lub dzielnicami. Natomiast w przypadku Jastrzebia-Zdroju
miasto podzielone zostalo na osiedla i — jednostki w innych badanych
miastach niespotykane - solectwa. Dzialania miast w tym zakresie przed-
stawia tabela 1. Dane w niej zamieszczone pozwalaja dostrzec znaczng
rozbiezno$¢ pomiedzy $rednig liczba mieszkancow przypadajaca na jed-
ng jednostke pomocnicza.

Tabela 1. Jednostki pomocnicze w 19 miastach na prawach powiatu

. Srednia liczba
liczba

powierzchnia liczba . mieszkancow
jednostek

nazwa miasta | miasta w km? | mieszkahcow . w jednostce
pomocniczych .
pomocniczej
Bielsko-Biata 125 169 089 30 5636
Czestochowa 160 213107 20 10 655
Dabrowa Gérnicza 189 116 930 18 6 496
Gliwice 134 174016 21 8286
Jastrzebie-Zdr6j 85 85050 21 4050
Katowice 165 285711 22 12987
Mystowice 66 72553 15 4837
Rybnik 148 133772 27 4955
Zabrze 80 158 307 17 9312
Zory 65 61823 15 4122
Chorzéw 33 104 193 1* -
Sosnowiec 91 193 660 9* -
Tychy 82 124 882 19* -
Bytom 69 153 274 0 -
Jaworzno 153 88998 0 -
Piekary Slaskie 40 53017 0 -
Ruda Slaska 78 133793 0 -
Siemianowice Slaskie 23 64 676 0 -
Swietochtowice 13 46 494 0 -

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych udostepnianych przez jed-
nostki samorzadu terytorialnego, opracowania GUS pt. Powierzchnia i ludnos¢
w przekroju terytorialnym w 2019 roku oraz Narodowego Spisu Powszechnego
2021; stat.gov.pl, bdl.stat.gov.pl dostep (24.06.2024). Symbolem gwiazdki oznaczo-
no liczbe jednostek pomocniczych w miastach, w ktorych podzial nie obejmuje
calego obszaru miasta
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W wyniku podziatu w kazdym z miast, ktére wprowadzity jednostki
pomocnicze na calym swoim terytorium, powstalo srednio 21 jednostek.
O ile najmniejsza ich liczba wystepuje w dwdch miastach o najmniejszej
powierzchni — w Zorach oraz Mystowicach - o tyle najwiecej cze$ci
wyodrebniono w miescie o $redniej wielko$ci — w Bielsku-Bialej. Srednia
liczba mieszkancow jednostki pomocniczej w miastach, w ktérych wska-
zany podzial obejmuje caly teren miasta, wynosi 7 134 mieszkancéw. Dla
sze$ciu miast liczba mieszkancow jednostki pomocniczej jest nizsza niz
$rednia, dla czterech wyzsza. O znacznej rozpietosci gestosci zaludnie-
nia jednostek $wiadczg wartosci graniczne. Srednia gesto$¢ zaludnienia
jednostki o najmniejszej liczbie mieszkancow — w Zorach - jest trzykrot-
nie mniejsza niz srednia jednostka katowicka liczaca niemal 13 tysiecy
mieszkancow. Jak potwierdza wyniki dalszych krokéw analizy, wielko$¢
jednostek administracyjnych nie jest zmienng warunkujaca wystepo-
wanie wielu kolejnych jednostek nieformalnych. W obu wymienionych
miastach ich lista jest dwukrotnie dtuzsza niz lista administracyjna.

Jednostki pomocnicze w obserwowanych miastach $laskich obej-
muja czesto czytelnie wyodrebnione catosci: zachowujace nadal dawny
charakter wsie wlaczone do miast w okresie powojennym, duze osied-
la mieszkaniowe zbudowane w okresie PRL, osiedla miejskie tworzace
w jakim$ czasie odrebne gminy (w wojewddztwie $laskim sg to czesto
osiedla przyfabryczne lub goérnicze). Pewna trudno$¢ sprawia wladzom
miast wytyczenie jednostek pomocniczych w obszarach srédmiejskich
szczegolnie obejmujacych tereny zabudowy przedwojennej, a takze na
obszarach zabudowy mieszanej - laczace np. pojedyncze bloki wielo-
pietrowe z zabudows jednorodzinng. Na takich terenach tworzone sa
czesto jednostki stabiej identyfikowane przez mieszkancéw lub w ogoéle
nierozpoznawalne, czesto o sztucznych nazwach.

Spojrzenie instytucji rynku nieruchomosci

Znacznie trudniejsza niz analiza danych o podzialach administra-
cyjnych jest badanie podzialéw, ktérymi postuguja sie instytucje rynku
nieruchomosci. Zebrany material oparty zostal na analizie stron inter-
netowych biur nieruchomosci dzialajacych na terenie wojewodztwa
$laskiego i zrzeszonych w Bielsko-Czestochowsko-Katowickim Stowa-
rzyszeniu Posrednikéw w Obrocie Nieruchomosciami, uzywajacych
wspolnej, ujednoliconej platformy informatycznej Galactica. Stowa-
rzyszenie to liczy ponad 400 cztonkéw, posiadajacych swoje biura we
wszystkich duzych miastach wojewddztwa. Dane pochodzace ze stron
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posrednikow zrzeszonych w BCK SPON zostaly uzupelnione o analize
ogloszen prywatnych zamieszczanych w serwisie otodom.pl. Zatozo-
no jednak, ze o ile pojedyncze nawet wskazania lokalizacji przez biuro
nieruchomosci mozna uzna¢ za potwierdzenie istnienia danej czesci
miasta jako obszaru obrotu mieszkaniami lub gruntami, dane zaczerp-
niete z ogloszen prywatnych nalezy traktowac inaczej. Istnienie odrebnej
lokalizacji, wymienionej w ofertach zamieszczonych przez osoby fizyczne
samodzielnie sprzedajace mieszkanie, przyjeto za istotne dopiero wte-
dy, gdy uzyta w nich lokalizacja wystepowala co najmniej trzykrotnie
w odniesieniu do réznych nieruchomosci.

Dane zostaly zebrane w pierwszym kwartale 2021, przy czym spo-
ra cze$¢ ogloszen byla umieszczona na stronach biur znacznie wezes-
niej. Jedyna pozyskiwang pierwotnie informacja byt fakt wystepowania
okreslonej lokalizacji — tozsamej z nazwa uzywang przez administracje
jednostki pomocniczej lub od niej odmienng. Nastepnym krokiem byla
proba ustalenia mozliwie szczegélowego polozenia tak okreslonej cze-
$ci miasta. Najczesciej byto to mozliwe dzigki temu, iz uzywane przez
rynek nieruchomosci terminy niepokrywajace sie¢ z nazwami jednostek
pomocniczych odnosity si¢ do konkretnych osiedli — w sensie obszarow
jednolitej zabudowy tworzonych przez jednego inwestora we wzgled-
nie krétkim okresie. Co ciekawe, cze$¢ z tak identyfikowanych osiedli
stanowia male jednostki powstate w epoce PRL (nierzadko budowa-
ne w latach 50. przez Ogoélnopolski Zaklad Osiedli Robotniczych mate
osiedla ZOR), a cz¢$¢ nowe osiedla deweloperskie. Identyfikacja zasiegu
terytorialnego danej jednostki byta trudniejsza w sytuacjach, gdy w opisie
lokalizacji uzywano pojemnych, ale niejednoznacznych terminéw takich
jak ,,srédmiescie” lub ,,centrum”

W kazdym z przypadkéw, w ktérych widoczne byly réznice mie-
dzy perspektywa administracyjng a perspektywa rynku nieruchomosci,
dokonano ponownej analizy przyczyn rozbieznosci. Biorac pod uwa-
ge charakter oferty (zabudowa jednorodzinna lub osiedlowa, dziatki
budowlane), jak tez cene metra kwadratowego oferowanych mieszkan
czy domow, okreslono stopien rozbieznosci cen ofertowych odnoszacych
sie do nieruchomosci o podobnych parametrach potozonych w tej samej
lokalizacji. Dane te byly wskazéwka w okresleniu dominujgcego charak-
teru danej jednostki oraz poziomu atrakcyjnosci oferty, ktéra miata by¢
przestanka wyodrebniania pewnych obszaréw przez uczestnikow rynku
nieruchomosci i poszerzania w ten sposob listy dzielnic. Zestawienie
tych dwodch cech zaprezentowano w tabeli 2.

Dane pozyskiwane w ten sposob nie s na tyle wiarygodne, by dokony-
wa¢ na ich podstawie alternatywnej wobec podziatéw administracyjnych
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delimitacji miasta. Jednak przy realizacji skromniejszego zamiaru, jakim
jest uchwycenie odmiennej percepcji danego osrodka, stanowig wystar-
czajacy przestanke do formulowania wnioskow.

Tabela 2. Jednostki pomocnicze oraz aktywne jednostki rynkowe

wielkos¢ mia- . ’ liczba
sta - liczba jighe [ETEES wskaznik
. 5 L jednostek z perspek- .
miasto mieszkancow iczvch K odwzorowania
e pomocniczyc .tywy rynku
nieruchomosci
Bielsko-Biata 169,1 30 49 1,6
Czestochowa 213,1 20 42 2,1
Dabrowa Gornicza 116,9 18 63 3,5
Gliwice 174 21 33 1.6
Jastrzebie Zdréj 85 21 30 1,4
Katowice 285,7 22 48 2,2
Mystowice 72,6 15 18 1,2
Rybnik 133,8 27 42 1.6
Zabrze 158,3 17 18 1,1
Zory 61,8 15 29 1,9

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych udostepnianych przez jednost-
ki samorzadu terytorialnego, portalu otodom.pl (dostep: 20.05.2021) oraz bazy
BCK SPON.

We wszystkich miastach liczba jednostek, na ktore dzieli miasto rynek
nieruchomosci, jest wigksza niz te, na ktore oficjalnie podzielono miasto.
Znaczne zroznicowanie tej miary jest bardziej widoczne, kiedy wpro-
wadzimy wskaznik poréwnujacy te dwie wartosci. Jego wartosci skraj-
ne beda obrazowa¢ dwie sytuacje wysokiego i niskiego odwzorowania
podziatu miasta w ujeciu formalnym. Wysokie odwzorowanie podziatu
jest potwierdzeniem, ze w danym miescie wyodrebniono dzielnice admi-
nistracyjne zgodnie z perspektywa przyjmowang przez jego najliczniej-
szych i najbardziej aktywnych uzytkownikow, czyli mieszkancow. Niskie
odwzorowanie podzialu miasta w podziale formalnym (i wysoka war-
tos¢ wskaznika) obejmuje miasta, w ktérych podzial ten uznany zostat
za niewystarczajacy w kontekscie rozméw o lokalizacji nieruchomosci
i przypisywaniu jej okreslonego znaczenia.

W miastach najwiekszych - Katowicach oraz Czgstochowie — funk-
cjonuje dwukrotnie wiecej réznych identyfikowanych i nazywanych cze-
$ci miasta niz jednostek administracyjnych. W grupie miast o $redniej
wielkosci, ktorych liczba mieszkancow miesci si¢ w przedziale od 100



Zréznicowanie wewnetrzne miasta. Perspektywa administracyjna i rynkowa

do 200 tys. - w Dabrowie Goérniczej, Rybniku, Zabrzu, Bielsku-Bialej,
Gliwicach - wyrdzniaja si¢ dwa, na tle pozostatych o $rednim wskaz-
niku odwzorowania 1,8. Pierwsze z nich to Zabrze, gdzie na rynku nie-
ruchomosci wystepuje dodatkowo tylko jedna cze¢$¢ miasta. Drugie to
Dabrowa Goérnicza, w ktorej funkcjonujgcych jednostek jest 3,5-krotnie
wiecej niz tych formalnych. W tym przypadku przyczyng owej skrajnej
nieréwnowagi jest wpisanie przez operatora danych o nieruchomosciach
wszystkich jednostek prowadzonego przez GUS systemu TERYT bez
wzgledu na to, czy w jednostkach tych wystepowaly jakiekolwiek oferty.
Paradoksalnie mamy tu do czynienia z sytuacja, w ktorej operator danych
nie kierowat si¢ logika komunikacji rynkowej a jedynie zastosowal bar-
dziej szczegolowy od gminnego podzial o charakterze administracyjnym.
Z podobnymi rozwigzaniami, cho¢ na mniejsza skale, spotykamy sie¢
w Bielsku-Bialej i Czestochowie. W miastach najmniejszych, do 100 tys.
mieszkancow — Zorach, Mystowicach i Jastrzebiu-Zdroju - funkcjonuje
od 3 do 14 jednostek pozaadministracyjnych wiecej.

Obserwujac rynek nieruchomosci, mozna przyjac hipoteze o jego
wysokiej elastycznosci i szybkim odwzorowaniu zmian zachodzacych
w procesie réznicowania miasta. Miejsca zyskujace i miejsca tracgce
w ocenie mieszkancdw miasta zostajg szybko wyodrebnione na mapie
miasta. Skojarzenia odwzorowane na mapach mentalnych moga by¢
istotnym sygnatem zachodzacych zmian, a ich skutki ze wzgledu na
charakter materii trwate.

Konfrontacja dwéch perspektyw

Skategoryzowane rozbiezno$ci opisane nizej powstaty w wyniku ana-
lizy sytuacji we wszystkich wskazanych miastach. Na podstawie obser-
wacji wyodrebniono charakterystyczne zalezno$ci pomigdzy rozbieznos-
ciami w nazywaniu pewnych miejsc przez mieszkancéow a formalnym
podziatem administracyjnym. Do analizy poszczegdlnych przypadkow
odmienno$ci zastosowano cztery kategorie roznic, ktore opisuja roznice
pomiedzy perspektywami administracyjng oraz rynkowa:

Typ L: charakter zabudowy mieszkaniowej rozny od sasiedniego, poto-

zonego w obszarze tej samej jednostki pomocniczej.

Typ 2: ocena miejsca istotnie rézna od oceny miejsca sasiedniego,
polozonego w obszarze tej samej jednostki pomocnicze;j.

Typ 3: nazwa bardziej szczegélowa od przyjetej w podziale na jed-
nostki pomocnicze, najczgsciej zwyczajowa.
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Typ 4: pozostate przypadki, w tym — najczestsze — takie, w ktérych
okresleniu uzywanemu przez rynek nieruchomosci odpowiada wigcej
niz jedna jednostka pomocnicza.

Tabela 3. Zidentyfikowane réznice w ujeciu administracyjnym oraz rynkowym
w $laskich miastach na prawach powiatu

. liczba
nazwa miasta ré3nic typ 1 typ 2 typ 3 typ 4
Bielsko-Biata 19 3 6 10 0
Czestochowa 24 1 4 19 0
Gliwice 14 0 11 1 2
Jastrzebie-Zdroj 11 0 0 10 1
Katowice 36 23 8 1 4
Mystowice 10 8 0 0 2
Rybnik 15 8 1 4 2
Zabrze 5 0 1 0 4
Zory 12 0 0 12 0

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych udostepnianych przez jednost-
ki samorzadu terytorialnego, portalu otodom.pl (dostep: 20.05.2021) oraz bazy
BCK SPON.

Analiza danych zawartych w tabeli 3 wymaga wyjasnienia, iz liczba
roznic obejmuje sume zdarzen, w ktérych w spisie jednostek pomoc-
niczych nie figuruje nazwa, ktéra postuguje sie rynek nieruchomosci,
i odwrotnie - istnieje jednostka pomocnicza, ktorej nazwy nie znajdzie-
my w ogloszeniach mieszkaniowych. Latwo wyjasni¢ to na przykladzie
Zabrza, w ktorym dwukrotnie mamy do czynienia z sytuacja, gdy istnieja
dwie jednostki Centrum Potudnie i Centrum Pdlnoc oznaczane w por-
talach mieszkaniowych jedna nazwa Centrum. Podobna sytuacja ma
miejsce w odniesieniu do dwdch jednostek Zaborze Potudnie i Zaborze
PéInoc opisywane w ogloszeniach jedng nazwa Zaborze.

Podstawowe réznice miedzy obiema perspektywami zostang doktad-
nie omoéwione na podstawie otwierajacego tabele miasta Bielsko-Biata.
Na terenie Bielska-Biatej mamy do czynienia z 22 réznicami miedzy
lista jednostek pomocniczych miasta (nazywanych tu formalnie Osied-
lami) a listg lokalizacji stosowang na rynku nieruchomosci. W 2014 roku
powotano 30 osiedli, ktérym nadano nazwy, opierajac si¢ na dotychczas
formalnie funkcjonujacych czesciach miasta (przy czym wyznaczony
obszar czg$ciowo odpowiada ich obszarom funkcjonalnym). Réwno-
czes$nie na rynku nieruchomosci istnieje 49 jednostek kategoryzujacych
obszary lokalizacji nieruchomosci.
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Poréwnujac przyjete przez Rade Miasta nazwy osiedli z lokalizacjami
okreslonymi na podstawie danych uzyskanych na rynku nieruchomosci,
mozna stwierdzi¢, ze wskazane 19 réznic uktada si¢ w kategorie wyjas-
niajace ich funkcjonowanie na rynku nieruchomosci. Zwyczajowe nazwy
miejsc wpisane w elektroniczne bazy danych ofert nieruchomosci publi-
kowane na portalach ogloszeniowych staja si¢ obowigzujacymi nazwa-
mi lokalizacji. Pelnig funkcje uszczegdtawiajace co do lokalizacji, ale
takze uzupelniajg je o informacje istotne z punktu widzenia posrednika
oraz mieszkanca — sg wyrazem obecnych w przestrzeni miasta tradycji
topograficznych.

Czes¢ wprowadzonych zmian wigze sie z potrzeba wyrdznienia obsza-
réw o jednolitym typie zabudowy, charakterystycznym dla danej czesci
miasta, zajmujacych obszar mniejszy niz dzielnica czy dzi$ funkcjonujaca
jednostka samorzadowa. Zostaja wyrdznione ze wzgledu na bezposrednie
sasiedztwo innego obszaru mieszkaniowego o innych cechach zabudowy.
Beda to na przyktad zgrupowania doméw jednorodzinnych o podobnej
wysokosci, bryle i wieku, tworzace zwarte przestrzenie mieszkaniowe lub
osiedla mieszkaniowe, ktérym nadaje si¢ nazwe dookreslajaca, jezeli jest
tozsama z nadang nazwg administracyjna osiedla. Przykltadem takiego
dzialania jest wyrazne odréznienie w jezyku potocznym Dolnych i Gor-
nych Zlotych Lanéw, potozonych na administracyjnym Osiedlu Zlote
Lany. Pierwszy z obszaréw charakteryzuje si¢ zabudowa starsza, miesza-
ng, ztozong z willi i kamienic czynszowych pochodzacych z poczatku
XX wieku oraz niskich czteropigtrowych blokéw powstatych w czasach
PRL. Gérne Zlote Lany to obszar charakterystycznej dla okresu PRL
zabudowy wielomieszkaniowej, rozproszonej, z dominujacymi budyn-
kami jedenastopigtrowymi.

Inne wyrdzniaja osiedla mieszkaniowe (nazwa przyjeta dla ich odrdz-
nienia od osiedli jako jednostek samorzadowych) o bardzo wysokiej
lub bardzo niskiej ocenie subiektywnej nadawanej przez mieszkan-
cow i uczestnikéw rynku nieruchomosci. Stuza zatem wyodrebnieniu
obszaréw postrzeganych jako miejsca gorszej jakosci (np. nazwa Kepa
Halcnowska stosowana dla wyrdznienia kilku niskich blokéw bedacych
kiedy$ wlasnoscig miasta) oraz atrakcyjnych lokalizacyjne miejsc oce-
nianych wyzej (nazwy Trzy Lipki, Cyganski Las, Olszowka uzywane dla
wyroznienia terenu zabudowy jednorodzinnej i nowych budynkow wie-
lorodzinnych, tzw. apartamentowcéw).

Z podobnymi jak w Bielsku-Bialej sytuacjami mamy do czynienia
w Gliwicach, gdzie w ramach typu 2 rynek uwzglednia zréznicowanie
osiedli lub terenu spo6ldzielni mieszkaniowej posiadajacych budynki na
terenie tej samej jednostki pomocniczej. Podobne zjawisko wystepuje
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w Katowicach, cho¢ tam bardzo czesto jako odrebne wskazywane sa
przedwojenne osiedla przemystowe, a takze obszary zabudowy rozwi-
jajacej sie juz w XXI wieku.

W przypadku miast jakich jak Czestochowa, Jastrzebie-Zdroj oraz
Zory mamy do czynienia z duzg liczbg lokalizacji na dawnych terenach
wiejskich, ktore zostaly polaczone przez wtadze miasta w wigksze jed-
nostki administracyjne. Co ciekawe, na terenie cze¢sci wskazywanych
przez rynek nieruchomosci lokalizacji wystepuje znikoma liczba ofert
mieszkaniowych. Czg$ciej przedmiotem obrotu sg tu dziatki budowlane.

Intersujacym przykladem jest sytuacja Mystowic i Rybnika. W tym
pierwszym miescie mamy do czynienia z licznymi lokalizacjami wska-
zywanymi przez rynek nieruchomosci polaczonymi przez wtadze mia-
sta w jednostki pomocnicze o podwdjnej nazwie na przyklad Janoéw
Miejski-Cmok. W Rybniku czeste wyréznienia wskazujg na wystepo-
wanie w obrebie jednej jednostki pomocniczej zabudowy wielorodzin-
nej i jednorodzinnej, co powoduje wydzielanie obu czesci przez rynek
nieruchomosci.

Podsumowanie

Przeprowadzona analiza pozwala na sformutowanie kilku wnioskéw
odnoszacych si¢ wprost do watkéw podnoszonych czesto w literaturze
przedmiotu zwlaszcza przez autoréw, ktorzy zwracaja uwage na zwig-
zek pomiedzy partycypacja spoleczng a wlasciwym ksztaltem jednostek
pomocniczych. Na szczegdlng uwage zastuguja przypadki, w ktorych
jednostka pomocnicza faczy mieszkancéw dwdch wyraznie wyodreb-
nionych osiedli mieszkaniowych lub tereny o zabudowie wielo- i jedno-
rodzinnej. W takich przypadkach zasadny moze by¢ podzial na odrebne
jednostki pomocnicze, nawet wtedy, gdy zaburzy sie w ten sposob $rednia
liczbe mieszkancédw tworzacych taka jednostke w miescie. W przypad-
kach, w ktérych mamy do czynienia jedynie z odmiennoscia wynikajaca
z réznej waloryzacji czedci jednostki pomocniczej przez rynek nieru-
chomosci, podzial taki nie musi by¢ konieczny. W strukturze miasta
mamy bowiem coraz wiecej czynnikdw réznicujgcych nawet stojace obok
siebie budynki (czas powstania, stan techniczny, poziom utrzymania).
W przypadku wskazywanych przez rynek nieruchomosci tradycyjnych
nazw niewielkich jednostek osadniczych o charakterze wiejskim warto
szukac rozwigzan posrednich uwzgledniajacych tozsamo$¢ i interes ich
mieszkancow w ramach wigkszej jednostki. W przeciwnym razie nale-
zaloby tworzy¢ podmioty, na terenie ktérych mieszka kilkadziesigt osob.
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Réznice perspektyw miedzy rynkiem nieruchomosci mieszkaniowych
a wladzami gminy traktowa¢ mozemy przede wszystkim jako wzbogace-
nie wiedzy na temat struktury morfologicznej miast i - szerzej — odmien-
nej percepcji przestrzeni miejskiej przez jej réznych uzytkownikow.

Podzialy stosowane przez rynek wskazuja administracji samorza-
dowej, ale takze osobom prowadzacym badania nad miastem nie tylko
zréznicowanie jako$ci zasobow mieszkaniowych, ale przede wszystkim
réznorodnos¢ percepcji przestrzeni miejskiej. Warto dodac¢, ze rynek
nieruchomosci z powodow efektywnej komunikacji z osobami poszuku-
jacymi interesujacych lokalizacji jest blizszy spotecznej percepcji miasta
niz podzialy administracyjne, wymuszane niekiedy przez koniecznos¢
unikania zbyt rozdrabniajacych podzialéw lub unikania nazw brzmia-
cych zbyt kolokwialnie.

Przeprowadzone badanie pokazuje, ze w miastach, w ktérych wladze
samorzadowe dokonaly kompletnego podziatu terytorium na jednostki
pomocnicze, obserwujemy rozbiezno$¢ miedzy perspektywa admini-
stracyjna i perspektywa rynku nieruchomosci. Ta druga wskazuje po
pierwsze najbardziej prestizowe mieszkaniowo cze$ci miasta — wyodreb-
niajac zaréwno atrakcyjne tereny zabudowy jednorodzinnej, jak i nowe
inwestycje, obejmujace grodzone osiedla apartamentowcéw. Wyodrebnia
tez okolice o obnizonej jako$ci zasobéw mieszkaniowych, osiedla, na
ktérych ceny mieszkan s3 znacznie nizsze niz podobne, zlokalizowane
w poblizu. Trzecia réznica podkresla ztozono$¢ duzych jednostek osied-
lowych, budowanych w réznym okresie, z mieszkaniami réznej jakosci.
Widoczne sg tez — cho¢ wystepuja znacznie rzadziej — réznice polegaja-
ce na stosowaniu odmiennych nazw potocznych i oficjalnych, ré6znym
okreslaniu terenéw $rédmiejskich, zwlaszcza takich, w ktérych nazwy
administracyjne sg traktowane jako sztuczne.

Dostrzezona réznorodnos¢ powinna zatem sklania¢ badaczy do proby
konstruowania map miejskich podziatow, ktore z wigkszym dystansem
traktuja granice administracyjne i po§wigcaja uwage na rozpoznawanie
czes$ci miasta na podstawie szerszej grupy danych. Oprocz zaprezento-
wanych w tym tekscie kategorii uzywanych przez rynek nieruchomosci
moga to by¢ wyniki szczegétowych badan socjologicznych, analiz zréz-
nicowania zamozno$ci obywateli czy ich zachowan wyborczych. Wszak
optymalna siatka podzialéw to niejednokrotnie warunek poprawnych
wnioskéw wycigganych z badan nad réznymi formami zréznicowa-
nia wspolczesnych miast. Z drugiej strony wyraznie zarysowany pro-
ces kontestowania wewnetrznych granic administracyjnych powinien
by¢ sygnatem dla wladz miast do dostrzezenia réznic i stawiania pytan
o ich przyczyny. Wéréd odpowiedzi moga znalez¢ sie bowiem konflikty
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przestrzenne, obszary marginalizacji czy wykluczenia, majace wplyw nie
tylko na poczucie lokalnej tozsamosci mieszkancow, ale takze funkcjo-
nowanie formalnie wydzielonych cze$ci miasta.
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