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Rearanzacja przestrzeni osiedla
przez lokatorow spolecznego
budownictwa czynszowego

Rearrangement of a housing estate by
the tenants of social rental construction

Streszczenie

Celem pracy jest ustalenie czy, a jesli tak to w jaki sposdb, najemcy spotecznego budownictwa czynszowego, dopasowuja
przestrzen zamieszkania do swoich potrzeb oraz czy restrykcyjny regulamin porzadku domowego ogranicza jej symbolicz-
ng identyfikacje. Przedmiotem badan jest dwubudynkowy zespo6t mieszkaniowy Szczecinskiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego (STBS), a w nim stan zagospodarowania widocznych przestrzeni rekreacyjnych (balkonéw, loggi i przedo-
grédkow) po 10 latach od zasiedlenia. Przeprowadzone badania wskazuja, ze budownictwo czynszowe nie jest pozbawione
praktyk charakterystycznych dla prawa wtasnosci. W rekreacyjnej przestrzeni mieszkaniowej postepuje proces zmian, ktore
manifestujg prywatnos¢ i strzezenie granic, potrzebe izolacji i osobnosci, sprzyjaja prezentacji widocznych elementéw lokali,
manifestujg terytorialno$¢, budujg tozsamos¢ z miejscem oraz personalizujg przestrzen. Obserwowana lokatorska rearanza-
cja przestrzeni miesci sie w granicach okreslonych zasadami regulaminu porzgdku domowego.

Abstract

The purpose of the paper is to determine whether, and if so how, the tenants of social rental construction adjust the living spa-
ce to their needs and whether restrictive housekeeping regulations restrict its symbolic identification. The subject of the ana-
lysis is a two-building housing complex of the Szczecin Society of Social Housing (STBS), and in it the state of development
of visible recreational spaces (balconies, loggias and frontyards) after 10 years from settlement. The research carried out
indicates that the rental construction is not devoid of practices characteristic of property rights. In the recreational housing
area there is a process of change that manifests privacy and border guarding, the need for isolation and separation, favors
the presentation of visible elements of premises, manifest territoriality, build identity with the place and personalize space.
The observed space rearrangement is within the limits defined by the rules of the housekeeping regulations.

Stowa kluczowe: spoteczne czynszowe budownictwo mieszkaniowe, przestrzen osiedla, regulamin porzadku domowego, strefa rekreacji, zado-
mowienie, personalizacja, terytorializm
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1. Wstep

Najbardziej typowa forma miejskiego mieszkalnictwa jest
blok. Jego zasiedlenie rozpoczyna zindywidualizowana
rearanzacje przestrzeni zamieszkania. Przestrzen nabiera
nowych form i znaczen, manifestowanych w przerézny
sposdb. Poczatkowo identyczne balkony i loggie stajg
sie wizytdwka mieszkancow a jednoczesnie ekotonem,
rozdzielajgcym prywatna, izolowang przestrzeh mieszka-
nia od otoczenia. W rezultacie schematyczny, zunifiko-
wany blok, z czasem staje sie roznorodna, spersonalizo-
wang przestrzenig zamieszkania.

Forma i skala rearanzacji przestrzeni ma zwigzek z tytu-
tem wtadania nieruchomoscia, czasem zamieszkiwania,
statusem ekonomicznym mieszkancow, ich wyksztatce-
niem i wyznawanymi przez nich warto$ciami. Regulato-
rem zachowan mieszkancéw jest regulamin porzadku

1. Introduction

The most typical form of urban housing is a block of
flats. Its settling begins with an individualized rear-
rangement of the living space. Space takes on new
forms and meanings manifested in various ways.
Initially identical balconies and loggias become the
showcase of the inhabitants and, at the same time,
an ecotone, separating the private, isolated space of
the flat from the surroundings. As a result, a sche-
matic, unified block, over time, becomes a diverse,
personalized living space.

The form and scale of rearranging space is related
to the title of property management, residence time,
economic status of residents, their education and
values they profess. The rules of the residents’ be-
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domowego. Dziatania mieszkancow nie pozostajg bez
zwigzku z jakoscig najblizszego otoczenia, zachecajgce-
go do integracji lub wymuszajgcego izolacje.

2. Specyfika budownictwa spotecznego

Spoteczne budownictwo czynszowe, funkcjonujace w for-
mie towarzystw budownictwa spotecznego (TBS), jest
dedykowane zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych osdb,
dla ktérych nie jest dostepny zakup mieszkania na wtas-
nos$¢ lub najem rynkowy. Istotg dziatania TBS jest budowa-
nie doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach
najmu." Prawo do najmu lokalu poprzedza weryfikacja
sytuacji mieszkaniowej oséb zgtoszonych do wspolnego
zamieszkiwania oraz dochodu gospodarstwa domowe-
go.2 Scisle okreslone reguty doboru najemcéw prowadza
do jednorodnosci spoteczno-ekonomicznej mieszkancow,
czesto okreslanych jako ,$redniozamozni” [1].
Budownictwu spotecznemu, dziatajgcemu na zasadzie
non profit, stawiane sg wysokie wymagania techniczne
i ograniczenia kosztéw eksploatacji [2]. Stawki czynszu
sg ustalane w takiej wysokosci, aby suma czynszéw po-
zwalata na pokrycie kosztow eksploatacji i remontéw
oraz sptate zwigzanych z budowa zobowigzan TBS.?
Budownictwo spoteczne charakteryzuje wysoka pew-
nos$¢ i ciggfo$¢ wynajmu [1]. Najemcy nie traktujg TBS
jako drogi do osiggniecia mieszkania, a raczej jako cel
[3]. W efekcie mimo lokatorskiego posiadania mieszka-
nia, powstaje trwaty zwigzek wiekszosci mieszkancow
z przestrzenia, co tworzy korzystne warunki do jej zada-
mawiania i podporzadkowywania wtasnym potrzebom.

3. Charakterystyka osiedla , Brzozowy zakatek”

Projekt wielorodzinnego osiedla mieszkaniowego ,Brzo-
zowy zakatek” zostat wytoniony w drodze konkursu ar-
chitektonicznego ogtoszonego przez STBS w 2006 r.,
ktoéry wygrata Pracownia Projektowa Portal ze Szczeci-
na (City-Architekci, wtasciciel arch. Maciej Zombirt). Po
dwuletnim procesie inwestycyjnym (w 2010 r.) oddano
do uzytku dwa 4-kondygnacyjne, niepodpiwniczone bu-
dynki mieszkalne, zlokalizowane przy zbiegu ulic Jana
Kazimierza i Gontyny w Szczecinie (il. 1). Budynki zloka-
lizowano w centralnej czesci miasta (Dzielnica Srodmie-
$cie, Osiedle Dzetowo-Grabowo), z duzg dostepnoscia
do zbiorowej komunikacji publicznej, ustug publicznych
i rynkowych. W budynkach znajduje sie 168 lokali miesz-
kalnych, o tacznej powierzchni uzytkowej 8 749,23 m?,
zamieszkanych przez 411 mieszkancow.*

Osiedle charakteryzuje prosty, przejrzysty uktad urbani-
styczny z nieskomplikowang organizacjg ruchu piesze-
go, z jednym gtéwnym ciggiem przechodzacym przez
dziedziniec, od ktérego odchodzg chodniki prowadza-
ce do wejs¢ do budynkow (il.2). Ustawienie budynkodw,
naturalne wyniesienie terenu oraz mur oporowy wo-
két osiedla stwarza wrazenie przestrzeni niedostepne;j
dla ,niemieszkancow” (bliskie osiedlom grodzonym)
i skutecznie izoluje dziedziniec od hatasu drogowego.
W srodkowej czesci dziedzinca znajduje sie ogrodzony
plac zabaw, ktérego usytuowanie umozliwia sprawowa-
nie kontroli rodzicielskiej oraz zachowan innych oséb.
Dobre o$wietlenie osiedla sprzyja poczuciu bezpieczen-
stwa i zwigksza pole obserwacji.
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havior are the rules of the house order. The actions
of the residents are not unrelated to the quality of the
immediate environmetsnt, encouraging integration
or forcing isolation.

2. The specificity of social housing

Social housing construction, functioning in the form
of social housing associations (TBS), is dedicated to
satisfying the housing needs of people for whom it is
not possible to buy a flat or lease a market. The es-
sence of TBS's operation is building residential hous-
es and their exploitation on a lease basis'. The right
to lease the premises is preceded by a verification of
the housing position of the persons designated for
common residence and the income of a household?.
Strictly defined rules for the selection of tenants lead
to a socio-economic homogeneity of residents, often
referred to as ,middle-class” [1].

Social construction, acting on a non-profit basis, fac-
es high technical requirements and reduced operat-
ing costs [2]. Rental rates are set in such a way that
the sum of rent allows to cover the costs of operation
and repairs as well as repayment of TBS liabilities re-
lated to construction®.

Social construction is characterized by high reliability
and continuity of renting [1]. Tenants do not treat TBS
as a way to acquire a flat, but rather as an objective
[3]. As a result, despite the tenant’s ownership of the
flat, a lasting relationship between the majority of the
inhabitants and space is created, which creates fa-
vorable conditions for her to settle and subordinate
to her own needs.

3. Characteristics of “Brzozowy zakatek” / “Birch
corner”

The project for a multi-family housing estate named
.Brzozowy zakatek” was selected during an architec-
tural competition announced by STBS in 2006, which
was won by Pracownia Projektowa Portal from Szc-
zecin (City-Architekci, owner of architect Maciej Zom-
birt). After a two-year investment process (in 2010),
two 4-storey, cell-free residential buildings, located
at the intersection of Jana Kazimierza and Gontyna
Streets in Szczecin (il. 1). The buildings are located
in the central part of the city (district: Srédmiescie,
estate: Dzetowo-Grabowo), with a wide access to
collective public transport, public services and com-
mercial services. In the buildings there are 168 resi-
dential premises, with a total usable area of 8 749,23
m?inhabited by 411 residents®.

The estate is characterized by a simple, transparent
urban layout with an uncomplicated organization of
pedestrian traffic, with one main passage passing
through the courtyard from which they leave walk-
ways leading to entrances to buildings (il.2). The
location of the buildingsThe natural elevation of the
terrain and the retaining wall around the estate cre-

il. 1. Widok na budynek osiedla ,Brzozowy zakatek” od ul. Jana Kazimierza (fot. A. qufowska) / A view of the , Brzozowy zakatek” housing esta-
te from the Jana Kazimierza street (fot. A. Zgdtowska)

Istotnym zasobem tego niewielkiego osiedla jest zie-
len, w sktad ktorej wchodzi 122 drzewa, z czego blisko
potowe (54) stanowig brzozy. Osiedle jest korzystnie
usytuowane wzgledem dwodch parkéw miejskich (Park
Zeromskiego oraz Park im. Stanistawa Nadratowskiego),
zlokalizowanych w dystansie 150-200 m.

4. Regulamin porzadku domowego

Regulamin porzadku domowego jest zbiorem zasad po-
rzadkujgcych korzystanie z lokali i otaczajacej przestrzeni
przez wielu uzytkownikow. Jego przestrzeganie umozli-
wia zachowanie czystosci i porzadku oraz sprzyja ogra-
niczaniu ucigzliwosci wynikajacych z réznych aktywno-
$ci mieszkancow i ich gosci. Najemca jest zobowigzany
przestrzegaé zasad regulaminu (i/lub umowy najmu) ale
takze regut wynikajgcych z przepiséw prawa ogodlnego.

Regulamin osiedla , Brzozowy zakatek”® zobowiagzuje na-
jemcéw do natychmiastowego informowania zarzadcy
o jego naruszeniu, co tworzy warunki wewnetrznej kon-
troli regut wspotzycia spotecznego przez mieszkancow.
Razace lub uporczywe naruszenia co najmniej jedne-
go z zapisOw regulaminu moze stanowi¢ podstawe do
wypowiedzenia umowy najmu, jak réwniez podstawe
do wytoczenia przez innych mieszkancéw powddztwa
0 rozwigzanie przez sad stosunku prawnego i nakazanie
oproéznienia lokalu. Przepisy porzadkowe zawarte w re-
gulaminie w najwiekszym stopniu regulujg kwestie wpty-
wajace na bezpieczenstwo oséb i mienia m.in. poprzez
postepowanie z substancjami i przedmiotami, gtéwnie
odpadami, zakazujgc ich przechowywania i wystawiania
w miejscach do tego nieprzeznaczonych. Uregulowanie
kwestie gospodarowania odpadami, zwtaszcza zbedny-
mi sprzetami wielkogabarytowymi, ma ponadto znacze-
nie estetyczne i wizerunkowe dla osiedla. Wprowadzony
na terenie osiedla regulaminowy zakaz rozpalania ognisk
i uzywania grilléw, eliminuje mozliwo$é biesiadowania
i ogranicza zagrozenie pozarowe. Wzgledy bezpieczen-
stwa zdecydowaty réwniez o ustanowionym zakazie
umieszczania skrzynek / donic na kwiaty na parapetach
okiennych, elewacjach budynkéw 7/ w innych miejscach

ates an impression of a space that is inaccessible to
“non-dwellers” (close to gated communities) and ef-
fectively isolates the courtyard from traffic noise. IN
In the central part of the courtyard there is a fenced
playground whose location allows you to exercise
parental control and other people’s behavior. Good
lighting of the estate favors a sense of security and
increases the field of observation.

An important resource of this small estate is greenery,
consisting of 122 trees, of which nearly half (54) are
birches. The estate is favourably located between two
city parks (Zeromski Park and Stanistaw Nadratowski
Park), located within the distance of 150-200 m.

4. Housekeeping regulations

Housekeeping regulations are a set of rules organiz-
ing the use of premises and the surrounding space
by many users. Its observation makes it possible to
preserve cleanliness and order, and helps reduce the
nuisances caused by various activities of residents
and their guests. The tenant is obliged to comply
rules of the regulations (and / or lease agreements)
but also rules resulting from the provisions of gen-
eral law.

The regulations of ,Brzozowy zakatek”® oblige ten-
ants to immediately inform the manager about its vi-
olation, which creates conditions for internal control
of the rules of social coexistence by the residents.
Glaring or persistent violations of at least one of the
provisions of the regulations may constitute grounds
for termination of the lease agreement, as well as
the basis for bringing a lawsuit by other residents to
the court to terminate the legal relationship and or-
dering the emptying of the premises. Public policy
regulations included in the regulations to the great-
est extent regulate the issues affecting the safety of
persons and property, including through handling of

97



mogacych powodowac zagrozenie dla mieszkancow
lub grozi¢ uszkodzeniem mienia. Inne zapisy majg na
celu utrzymanie fadu estetycznego np. zakaz wietrzenia
poscieli / odziezy oraz suszenia bielizny w oknach / na
parapetach oraz w pomieszczeniach wspdlnego uzytku
/ na terenach przylegtych do budynkéw, poza wyzna-
czonymi pomieszczeniami pralni lub suszarni. Ograni-
czeniu ucigzliwosci wynikajacych z réznych aktywnosci
uzytkownikow dedykowano zakaz gry w pitke w obrebie
budynkéw / na terenach przylegtych do budynkéw oraz
zabawy, uprawiania sportéw (jazda na rowerach, rolkach
i deskorolkach itp.) / rekreacji poza terenami do tego wy-
znaczonymi. Bezwzglednie zakazano spozywania wszel-
kich napojéw alkoholowych zaréwno w obrebie czesci
wspolnych budynkéw, jak / na terenach przylegtych do
budynkdéw.

W aspekcie ksztattowania przestrzeni osiedla za najistot-
niejszy mozna uznac¢ regulaminowy zakaz (bez zgody
STBS) wykonywania ogrodzenr, montowania pergoli,
krat, siatek na pngcza oraz ustawiania na terenach przy-
legtych do budynkéw elementéw matej architektury
i urzadzeh do przywigzywania psoéw czy parkowania
rowerdw. Zakazem zostato tez objete instalowanie urzg-
dzen nadawczych, odbiorczych, anten radiowych lub
telewizyjnych w obrebie budynkéw / terenu przylegte-
go (nie wytgczajgc okien, balkonéw / taraséw, elewacji
budynkéw, przedogrédkéw itp.). Zabroniono réwniez
malowania $cian zewnetrznych / wewnetrznych czesci
wspolnej budynku oraz wieszania na nich jakichkolwiek

il. 2. Widok na dziedziniec osiedla ,Brzozowy zakatek” (fot. A. 2qdiowska) /
View of the courtyard of the , Brzozowy zakatek” estate (fot. A. Zadtowska)

\

substances and objects, mainly waste, prohibiting
their storage and display in non-designated spaces.
Regulation of waste management issues, especially
with unnecessary large-size equipment, also has
aesthetic and image significance for the housing es-
tate. Introduced within the estate by the regulations
prohibiting the lighting of fires and the use of grills,
eliminates the possibility of feasting and reduces the
risk of fire. Security reasons have also decided about
the ban onplacing boxes and flower pots on win-
dow sills, building facades and on other places that
may pose a threat to residents or threaten property
damage. Other provisions are aimed at maintaining
the aesthetic order, e.g.ventilation of bedding and
clothing, and drying of linen in windows and on win-
dow sills as well as in common areas and on areas
adjacent to buildings, outside designated rooms of
a laundry or drying room. Limitation of nuisances re-
sulting from various activities of users was dedicated
to banning ball games within buildings and areas
adjacent to buildings, and playing, sports (riding on
bicycles, rolls and skateboards, etc.) and recreation
outside the designated areas. It is strictly forbidden
to consume any alcoholic drinks both within the com-
mon parts of the buildings and in the areas adjacent
to the buildings.

In terms of shaping the housing estate’s territory, the
most significant ban is the statutory ban on (doing
so without the consent of STBS) onmaking fences,
mounting pergolas, grates, casing nets, and setting
up small architectural elements and equipment for
tying dogs or parking bicycles in areas adjacent to
buildings. The ban also covered installation of trans-
mitting, receiving devices, radio or television anten-
nas within buildings and adjacent areas (including
windows, balconies and terraces, elevations of build-
ings, przedogrédkow, etc.). It was also forbidden to
paint the exterior and interior walls of the common
building and to hang any signs, pictures and adver-
tisements. These bans considerably limit (although
they do not prevent) adjusting the housing estate
to the needs and expectations of individual tenants.
However, these are not absolute prohibitions and
non-compliance is conditioned by obtaining the con-
sent of STBS.

5. Dweller’s rearrangement of the housing estate

The activity of the tenants of ,,Brzozowy zakgtek” en-
compassed the recreation zone of the housing estate,
and in particular the recreation housing zone, which
includes balconies and loggias (assigned to each resi-
dential premises) and pregregens (assigned to prem-
ises located on the ground floor). In the frontyards,
a user realizes the need for contact with nature, and
at the same time is somewhat forced to relate to the
community that uses the public space adjacent to it
[4]. The frontyards (in the amount of 35) constitute

tabliczek, obrazkow i reklam. Zakazy te istotnie ograni-
czajg (cho¢ nie uniemozliwiajg) dostosowywanie osied-
lowej przestrzeni do potrzeb i oczekiwan poszczegél-
nych lokatoréw. Nie sa to jednak zakazy bezwzgledne
a odstepstwo od nich jest warunkowane uzyskaniem
zgody STBS.

5. Lokatorska rearanzacja przestrzeni osiedla
Aktywnos¢ lokatoréw ,Brzozowego zakatka” objetfa stre-
fe rekreacyjng osiedla a w szczegdlnosci rekreacyjng
strefe mieszkaniowa, w sktad ktérej wchodzg balkony
i loggie (przypisane kazdemu lokalowi mieszkalnemu)
oraz przedogrodki (przypisane do lokali znajdujacych
sie na parterze). W przedogrédkach uzytkownik reali-
zuje potrzebe kontaktu z przyroda, a jednoczesnie jest
niejako zmuszony do relacji ze wspdlnota uzytkujgca
sgsiadujgca z nim przestrzen publiczng [4]. Przedogréd-
ki (w liczbie 35) stanowig znaczacy udziat w przestrzeni
rekreacji osiedla. Sg zgrupowane na trzech obszarach:
od strony dziedzinca (13), ul. Jana Kazimierza (12) i ul.
Gontyny (10), bedacej jednoczes$nie dojazdem do roz-
legtego osiedlowego parkingu. Mieszkancy lokali znaj-
dujgcych sie na parterze moga na teren przedogrédkéw
zej$¢ z mieszkania. W koncepcji osiedla zaktadano, ze
beda one stanowity element strefy publicznej osiedla.
Faktycznie jednak przedogrédki zostaty ogrodzone i sa
dostgpne wytacznie dla lokatorow przylegtych miesz-
kan. W ten sposob uksztattowano przestrzen potpry-
watng, na styku lokalu mieszkalnego i przestrzeni pub-
licznej osiedla. Lokatorzy zagospodarowali praktycznie
wszystkie udostepnione im przedogrédki (z wyjatkiem
jednego). Wczesniej zunifikowane ogrodzenia przedo-
grodkéw zostaty w czesci (23%) przestoniete ptotami
kratkowymi (6 obiektow), matg ostonowg (1) i ptotem
sztachetowym (1). Na jednym z ogrodzen (przy gtéwnej
czesci parkingu osiedla, od strony ul. Gontyny) w nie-
zidentyfikowanym celu umieszono ponadto drut kolcza-
sty. W niektérych przedogrédkach umieszczono parasol
przeciwstoneczny (2) i pawilon ogrodowy (1). Zastoso-
wane przez lokatorow ostony sg nieobecne w przedo-
gréodkach od strony dziedzinca, sporadycznie wystepu-
ja od strony ul. Jana Kazimierza (20%) i charakteryzuja
wszystkie przedogrédki widoczne od strony parkingu
(ul. Gontyny). Poza ostonami technicznymi do izolacji
i estetyzacji przedogrodkow powszechnie wykorzystano
pnacza, krzewy, w tym najczesciej zywotniki w uktadzie
zywoptotu. lzolacja prywatnej przestrzeni rekreacyjnej
jest tym czestsza im otoczenie mniej przyjazne a bardziej
ucigzliwe. Uciazliwos$¢ otoczenia od strony parkingu nie
jest powodowana wytgcznie ruchem pojazdow ale jest
rowniez wynikiem odbywajacych sie tam spotkan ,nie-
mieszkancow”. Funkcja spoteczna przedogrodkow jest
wiec silnie determinowana jakos$cig sgsiedniej przestrze-
ni publicznej. Im ta jest mniej satysfakcjonujgca tym ob-
cowanie lokatoréw z przyrodg staje sie bardziej wyizolo-
wane, mniej spoteczne.

Zadomawianie prywatnej przestrzeni [5]® jeszcze wy-
razniej niz w przypadku przedogrédkéw, wida¢ na przy-
ktadzie loggi i balkonéw. Ich bezposrednie powigzanie
z przestrzenig mieszkania, czyni je strefg liminalng [6].”
Ich duza liczba (82 balkony, 51 loggi) stwarza korzystne

a significant share in the housing estate’s recreation
space. They are grouped in three areas: facing the
courtyard (13), at Jana Kazimierza street (12) and
Gontyny street (10), which is also an access to a wide
estate’s car park. The residents of the premises lo-
cated on the ground floor can go down to the pre-
dugout area from the flat. The concept of the estate
assumed that they would be a part of the public zone
of the housing estate. In fact, however, the frontyards
have been fenced and are available only for tenants
of adjacent flats. In this way, the semi-private space
was formed, at the interface of the residential and
the public space of the housing estate. The residents
have developed almost all frontyards provided to
them (except one). Previously unified fences of the
frontyards were partially (23%) covered by mesh
fences (6 objects), covering mat (1) and rail fence (1).
On one of the fences (near the main part of the es-
tate’s parking lot, facing at Gontyny street), barbed
wire was also placed for an unidentified purpose. In
some frontyards, a sun umbrella (2) and a garden pa-
vilion (1) were placed. Shields used by the tenants
are absent in the frontyards facing the courtyard,
and sporadically occur on the side facing at Jana
Kazimierza street (20%) and characterize all front-
yards visible at the side facing the car park (Gontyny
street). In addition to technical shields for isolation
and aesthetization of pre-dug trees, vines and shrubs
were commonly used, including the hedgerow in the
hedge arrangement. The isolation of private recre-
ational space is the more frequent the less friendly
and more troublesome surroundings. The nuisance
of the environment on the side facing the car park is
not only caused by the movement of vehicles but it is
also the result of meetings held by “non-residents”.
The social function of frontyards is therefore strongly
determined by the quality of the neighboring public
space. The less satisfying it is, the more isolated and
less social the resident’s being with nature becomes.
The taming of private space [5]¢ is visible even more
in loggias and balconies than in the case of front-
yards. Their direct connection with the living space
makes them a liminal zone [6]”. Their large number
(82 balconies, 51 loggias) creates favorable condi-
tions for exposing the individuality of tenants, result-
ing in a variety of arranged space. The barriers of
balconies and loggias in residential buildings were
made of steel. They are fully openwork barriers, var-
ied only by the colors. Currently, on the vast majority
of them (95% balconies and all loggias), the tenants
have placed covers of different colors and heights in
relation to the barriers, made of various materials.
The most widely used were cover mats (over 70% of
balconies and loggias), much less frequently (in sev-
eral cases) rail and shield fences. ,Occasionally um-
brellas are placed on balconies and loggias. Loggias
facing the side of the car park are also characterized
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il. 3. Powszechna izolacja balkonéw i loggi od strony parkingu, z odjazdem do osiedla od ul. Gontyny (fot. A. Zadtowska) / Common insulation
of balconies and loggias from the parking lot, with departure to the estate from the Gontyny street (fot. A. Zadtowska)

warunki do wyeksponowania indywidualizmu najem-
cow, skutkujagcego réznorodnosécig zaaranzowanej prze-
strzeni. Osfona balkonéw i loggi w osiedlowych budyn-
kach zostata wykonana ze stalowych, w petni azurowych
barierek, zréznicowanych jedynie kolorystyka. Obecnie,
na zdecydowanej wiekszosci z nich (95% balkonéw
i wszystkie loggie), lokatorzy zamiescili ostony o réznej
kolorystyce i wysokosci wzgledem barierek, wykona-
ne z réznych materiatéw. Najliczniej zastosowano maty
ostonowe (na ponad 70% balkonéw i loggi), znacznie
rzadziej (w kilku przypadkach) ptoty sztachetowe i osto-
nowe. Sporadycznie na balkonach i loggiach umieszcza-
ne sg parasole. Loggie od strony parkingu charakteryzu-
ja tez nieliczne markizy (2 na 24 loggie), ptoty kratkowe
(3 na 24 loggie) a na jednej z loggii zamocowano siatke
ostonowg, zabezpieczajgcg koty domowe. Zastosowane
rozwigzania przestaniajg widok na przestrzen prywatna,
zadomawiajg wnetrza balkonéw i loggi oraz izolujg je od
otoczenia (takze sasiedzkiego). Efekt izolacji jest szcze-
godlnie pozadany przez lokatoréw posiadajgcych balkony
i loggie zlokalizowane od strony parkingu (il. 3), podob-
nie jak w przypadku przedogrédkéw eksponowanych na
tg strone osiedla. Powszechnos$¢ i réznorodnosé oston
to wyraz swobody niegraniczonej ustaleniami regu-
laminu porzadku domowego. Pojedyncze urzgdzenia
nadawcze, brak pergoli i siatek na pnacza wskazuje na
respektowanie wprowadzonych w regulaminie zakazow
i ograniczen. Nie stwierdzono popularyzujgcych sie we
wtasnosci prywatnej praktyk catkowitego wiaczania do
mieszkania przestrzeni balkonéw i loggi, przez ich zabu-
dowe, co bytoby niezgodne z regulaminem. Dziatania
najemcow skutkujg wiec wystawianiem tych przestrzeni
na widok publiczny. Nadane im przez lokatorow cechy
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by a few awnings (2 out of 24 loggias), fence fences
(3 out of 24 loggias) and one of the loggia has a pro-
tective net that protects domestic cats. The applied
solutions obscure the view of the private space, they
arrange the interior of the balconies and loggias and
isolate them from the surroundings (also neighbor-
ing). The insulation effect is particularly desired by
the tenants who have balconies and loggias located
on the car park side (ill. 3), similarly as in the case
of the frontyards facing this side of the housing
estate. Common use and diversity of shields is an
expression of freedom that is not limited by the pro-
visions of the housekeeping regulations. Individual
transmitting devices, lack of pergolas and vines for
climbing plants indicate that the bans and restric-
tions introduced in the regulations are respected. No
publicizing practices of total inclusion of the space
of balconies and loggias through their development,
which would be inconsistent with the regulations,
were found. Tenants’ actions, therefore, result in
exposing these spaces to public view. The features
and functions given to them by tenants make them
a significant urban artifact not only for cultural but
also social reasons [6].

6. Marking the space of the estate

Residents have very limited opportunities to make
changes in the open space of the housing estate. The
need to regulate the behavior in the common ten-
ant’s space is required to report to the manager, who
handles applications and complaints and decides

i funkcje czynig je istotnym znaczeniowo artefaktem ur-
banistycznym nie tylko ze wzgledéw kulturowych, ale
takze spotecznych [6].

6. Znakowanie przestrzeni osiedla

Mieszkancy majg bardzo ograniczone mozliwosci wpro-
wadzania zmian w ogoélnodostepnej przestrzeni osiedla.
Potrzeby uregulowania zachowan w przestrzeni wspél-
nej najemcy sg zobowigzani zgtasza¢ zarzadcy, ktéry
rozwaza wnioski i skargi oraz decyduje o zastosowaniu
narzedzi adekwatnych do potrzeb i mozliwosci dziatania.
Bezposrednio po powstaniu osiedla, tablice informa-
cyjne / wprowadzajgce ograniczenia zostaty ustawione
w przestrzeni wspodlnej z inicjatywy zarzadcy (regula-
min korzystania z osiedlowego placu zabaw, informacja
o przeznaczeniu parkingu wytgcznie na potrzeby miesz-
kancoéw). Ograniczona liczba miejsc parkingowych / ros-
nace zapotrzebowanie na nie wymusity umiejscowienie
11 znakow drogowych porzadkujacych granice / sposdb
parkowania pojazdow, ktére podkreslajg terytorialnosé
osiedla.

Aktywnos$¢ najemcéw w kwestii znakowania przestrze-
ni osiedla przejawia sie w inicjatywach kierowanych
do STBS w zakresie potrzeby ustawiania tablic zakazu-
jacych wybranych aktywnosci mieszkancow, ktére dla
innych moga by¢ uciagzliwe. W przestrzeni osiedlowego
dziedzinca umiejscowiono na wniosek lokatorow 4 tab-
lice zakazujgce dwoéch form aktywnosci tj. wyprowadza-
nia psow / gry w pitke. Z uwagi na incydentalng kradziez
tych tablic umiejscawiano je wielokrotnie. Na wniosek
mieszkancow w klatach schodowych umieszczono in-
formacje przypominajace o zakazie palenia we wszyst-
kich pomieszczeniach wspdlnego uzytku.

7. Motywy dziatania mieszkancow

Wsréd uczestnikéw wywiadu srodowiskowego, z kto-
rych zdecydowana wiekszo$é (82,5%) zamieszkuje na
osiedlu od momentu jego zasiedlenia (blisko 10 lat),
ponad potowa (57%) czuje sie wiascicielem swojego
mieszkania, co uzasadnia regularnie optacanym wyso-
kim czynszem. Faktyczny stan prawny wydaje sie mieé
wiec mniejsze znaczenie od przekonania lokatorow
o prawie wtasnosci. Pozostali uczestnicy badania pod-
chodza do tej kwestii bardziej formalnie i brak poczucia
wiasnosci uzasadniajg posiadang umowa najmu (47%).
Ponad potowa ankietowanych (53%) zna i uzywa nazwy
osiedla ,Brzozowy zakatek”. Pozostali, w identyfikacji
miejsca zamieszkania posfugujg sie nazwa pobliskiej
ulicy (Jana Kazimierza) lub forma prawng osiedla (TBS).
Ponad potowa ankietowanych najemcéw (52,5%) jako
zauwazalng ucigzliwo$¢ wynikajgca z nieprzestrzegania
przepiséw porzadkowych wskazata niesprzatanie psich
odchodoéw. Tak liczna reprezentacja najemcéw dostrze-
gajacych ten problem uzasadnia zabiegi mieszkancéw u
zarzadcy z wnioskiem o wprowadzenie tablic zakazuja-
cych wyprowadzania pséw i ich ponowne umieszczanie
w rekreacyjnej przestrzeni publicznej osiedla po kradzie-
zy. Uzasadnienie dla umieszczania tam rowniez tablic
zakazujgcych gry w pitke odzwierciedla opinia co trze-
ciego ankietowanego o takiej aktywnos$ci w miejscach
do tego nieprzeznaczonych (32,5%). Wéréd ankietowa-

about the use of tools adequate to the needs and
possibilities of taking certain action.

Immediately after the development of the estate, in-
formation boards and introducing restrictions were
set up in the common space at the initiative of the ad-
ministrator (regulations regarding the use of the local
playground, information on the purpose of the car
park solely for the needs of residents). The limited
number of parking spaces and the growing demand
for them forced the location of 11 road signs order-
ing the boundaries and the method of parking vehi-
cles, which emphasize the territoriality of the estate.
Tenants ‘activity in the area of marking the housing
estate is manifested in initiatives addressed to STBS
in the area of the need to set up tables banning se-
lected residents’ activities, which may be burden-
some for others. In the estate’s courtyard, at the
request of the tenants, there were 4 boards placed,
forbidding two forms of activity, ie walking dogs and
playing football. Due to incidental thefts of these ta-
bles, they were replaced many times. At the request
of residents, in the staircases there is information re-
minding the residents of the ban on smoking in all
communal areas.

7. Motives of the residents’ activities

Among the respondents of the community inter-
view, the vast majority of whom (82.5%) live in the
housing estate since its settlement (nearly 10 years),
more than half (57%) consider themselves as own-
ers of their apartment, which justifies regularly paid
high rent. Thus, the actual legal status seems to be of
lesser importance than the tenants’ conviction about
ownership. The remaining participants of the study
approach this matter more formally and no sense of
ownership is justified by their lease agreement (47%).
Over half of the respondents (53%) know and use
the name ,Brzozowy zakatek”. Others, in identifying
their place of residence, use the name of a nearby
street (Jana Kazimierza) or the legal form of the hous-
ing estate (TBS). Over half of the surveyed tenants
(52.5%) indicated the non-cleaning of dog droppings
as a noticeable nuisance resulting from non-compli-
ance with the order. Such a large representation of
tenants noticing the problem justifies the residents’
requests to the manager to place boards prohibiting
the walking of dogs and their replacement after theft
in the public areas. Placing boards prohibiting ball
games reflects the opinion of every third respondent
about this type of activity in places not intended for
this purpose (32.5%). Among the surveyed tenants,
every fourth of them indicated that he or she wit-
nessed vandalism and misconduct, such as burglary
in car parks, theft of elements of their equipment or
parts, car paint, destruction of the garbage bin, or
disposal from a nearby building with social premises
sharp objects and food. Every fifth respondent indi-
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nych najemcoéw, co czwarty wskazat, ze byt Swiadkiem
aktéw wandalizmu i wykroczen takich jak: wtamania do
samochodoéw na parkingu osiedla, kradziez elementéw
ich wyposazenia lub czesci, oblanie farbg samocho-
du, niszczenie zamka do wiat $mietnikowych, czy wy-
rzucanie z pobliskiego budynku z lokalami socjalnymi
ostrych przedmiotéw i zywnosci. Co pigty ankietowany
wskazat, ze byt $wiadkiem zazywania w publicznej prze-
strzeni rekreacyjnej osiedla uzywek, w tym alkoholu. Az
60% ankietowanych deklarowato, ze przyjmuje aktyw-
ng postawe wobec naruszen przepiséw porzadkowych
w przestrzeni publicznej osiedla, osobiscie upominajac
osobe naruszajgcg obowigzujace reguty (40% respon-
dentéw), zgtaszajac naruszenie stuzbom porzgdkowym
(15%) lub zarzadcy (5%). Bezposrednie upomnienia lo-
katorzy adresujg przede wszystkim do wtascicieli pséw
nieuprzatajacych psich odchoddw, ktérzy mieszkajg poza
granicami osiedla, co nierzadko prowadzi do sprzeczek
i ktotni. Jako rozwigzanie tego problemu, niektorzy z re-
spondentéw postulowali ograniczenie dostepnosci te-
rendw publicznych osiedla dla ,niemieszkancow” przez
jego ogrodzenie. Deklarowane przez ankietowanych
powszechne sprawowanie kontroli nad zachowaniami
0sob korzystajacych z przestrzeni publicznej osiedla
wskazuje na wysoki poziom identyfikacji mieszkancow
z miejscem zamieszkania, czemu nie przeszkadza brak
wtasnosci do lokali. Mniej liczni respondenci niereagu-
jacy na obserwowane dziatania niezgodne z przepisami
porzadkowymi uzasadniali to m.in. checig zachowania
neutralnosci w sytuacji trudnej albo niska szkodliwoscia
spotfeczng tych czynéw. W ocenie respondentéw osiedle
jest uznawane za bezpieczne i bardzo bezpieczne (77,5%
respondentow). Lokatorzy wskazali jako obszar zagroze-
nia kryty osiedlowy parking i sasiedztwo terenu osiedla
z budynkiem z lokalami socjalnymi. W miejscach tych
lokatorzy wskazywali na niszczenie i okradanie pojaz-
dow, niebezpieczenstwo kolizji z pojazdami oraz ucigz-
liwe zachowania lokatoréw mieszkan socjalnych t.j. wy-
rzucanie z okien niebezpiecznych, ostrych przedmiotow,
zywnosci oraz zatatwianie potrzeb fizjologicznych. Nie
bez powodu wiec lokatorzy wtasnie od strony parkingu
i budynku z lokalami socjalnymi czesciej izolujg swoja
prywatng przestrzen rekreacji od otoczenia.

8. Podsumowanie

Lokatorzy TBS funkcjonujg w systemie silnych ograni-
czen wynikajacych z zasad regulaminu porzadku domo-
wego, ktérego nieprzestrzeganie moze byé podstawa do
wypowiedzenia umowy najmu. Regulaminowe ograni-
czenie swobody w rearanzacji przestrzeni nie wyelimi-
nowato praktyk jej personalizacji.® Dziatania najemcoéw
mieszcza sie zasadniczo w regufach dopuszczalnych
zmian okres$lonych w regulaminie. To co dopuszczalne
i potrzebne najemcom, jak izolacja prywatnej przestrze-
ni rekreacyjnej, jest powszechnie stosowane. Terytria-
lizm?® jest bardziej wyrazisty w sgsiedztwie nieprzyjaznej
przestrzeni publicznej, penetrowanej przez ,niemiesz-
kancow”. Najemcy utozsamiajg sie z miejscem zamiesz-
kania, zadamawiajg prywatng przestrzen rekreacyjna
i symbolicznie oznaczajg osiedlowg przestrzen publicz-
ng. Zaobserwowane dziatania najemcéw sprzyjajg od-

102

cated that he or she was a witness of the use of stim-
ulants, including alcohol, in a public recreation space.
As many as 60% of respondents declared that they
were taking an active approach towards violations
of the regulations in the public space of the hous-
ing estate, personally admonishing a person violating
the applicable rules (40% of respondents), reporting
a violation to law enforcement (15%) or managers
(5%). A direct reminder is addressed primarily to
owners of dogs who do not clean up dog waste, who
live outside the estate, which often leads to quarrels
and arguments. As a solution to this problem, some
of the respondents postulated a limitation of the ac-
cessibility of the public areas of the housing estate
for ,non-residents” through its fence. Declarations of
general control over the behaviors of persons using
the public space of the housing estate declared by
the respondents indicate a high level of identification
of residents with their place of residence, which is not
disturbed by the lack of ownership of the premises.
Fewerrespondents who do not react to the observed
behaviour inconsistent with the rules of order justi-
fied this, among others, with the will to be neutral in
a difficult situation or low social harmfulness of these
acts. In the respondents’ opinion, the estate is con-
sidered safe and very safe (77.5% of respondents).
The tenants indicated the following dangerous areas:
indoor car park and the neighborhood of the housing
estate with a building with social premises. In these
places, the tenants pointed to the destruction and
robbing of vehicles, the danger of collision with ve-
hicles and the annoying behavior of tenants of social
housing, ie throwing dangerous, sharp objects, food
from windows and peeing. It is not without reason
that the tenants, facing the side of the car park and
the building with social premises, more often isolate
their private space of recreation from the surround-
ings.

8. Summary

TBS tenants operate in a system of strong restrictions
resulting from the rules of the housekeeping regula-
tions, failure to comply with which may be the basis
for termination of the lease agreement. The statutory
limitation of freedom in the rearranging of space did
not eliminate the practices of its personalization®. The
actions of tenants are basically in the rules of admis-
sible changes specified in the regulations. Things
that are acceptable and needed for tenants, such as
the isolation of private recreational space, are com-
monly used. Territoriality ® is more expressive in the
vicinity of an unfriendly public space penetrated by
L~hon-residents”. Tenants identify themselves with
their place of residence, wonder about their private
recreation space and symbolically mark the neigh-
borhood public space. Observed activities of tenants
favor the feeling of identity and identification with the

czuwaniu tozsamosci i identyfikacji z miejscem a jedno-
czes$nie ograniczajg ingerencje ,niemieszkancéw” przez
demonstracje zasad wspotzycia spotecznego, ograni-
czajgcych swobode dziatan uznawanych na uciazliwe.
Wprowadzane przez lokatoréw zmiany wynikajg z ich
relacji budowanej z przestrzeniag osiedla i rozwijajgcego
sie przywigzania do miejsca. Ksztattowanie przestrze-
ni wynika tez z potrzeby zapewnienia bezpieczenstwa
w Swietle zidentyfikowanych zdarzen takich jak akty
kradziezy, wandalizmu, uciazliwosci akustycznej czy za-
$miecania otoczenia.

PRZYPISY

Tart. 27 ust. 1 ustawy z 26.10.1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (t.j. Dz.U. 2 2018 r. poz. 1020 ze zm.)

2 Osoby zgtoszone do wspdlnego zamieszkania, w dniu objecia lokalu, nie
moga posiadac¢ tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego w tej sa-
mej miejscowosci a $redni miesieczny dochdd gospodarstwa domowego
nie moze przekracza¢ okreslonego poziomu przecietnego wynagrodzenia
(art. 30 ust. 1 ust. 1 ustawy z 26.10.1995 r. o niektérych formach popiera-
nia budownictwa mieszkaniowego; t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 1020 ze zm.)

S art. 28 ust. 1 ustawy z 26.10.1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (t.j. Dz.U. 2 2018 r. poz. 1020 ze zm.)

4 liczba umow na koniec 2018 . wynosita 161, z czego 91 umoéw obejmo-
wafo najemcoéw z czynszem komunalnym o 3% warto$ci odtworzeniowej
a 70 umdéw najemcdw z czynszem STBS o 4% wartosci odtworzeniowe;.
Na osiedlu nie zamieszkujg partycypanci (zrédto: informacja udzielona
przez STBS 2 31.10.2018 r.)

5 Regulamin porzadku domowego — Zatacznik do uchwaty Nr 81/2005
STBS spoétka z 0.0., obowigzujagcy mieszkancow i uzytkownikéw lokali
mieszkalnych, jak réwniez innych oséb przebywajgcych w obrebie budyn-
kow i terendw stanowigcych wiasno$é STBS sp. z o.0.

6 zadamawianie prywatnej przestrzeni rozumiane jako wyposazenie
w przedmioty budujgce wiez uzytkownika z przestrzenig [5]

7 przestrzen liminalna to tzw. ,miedzymiejsce”, ktére splata to co prywat-
ne z tym co publiczne, mieszajac to co chcemy pokazac z tym co chcemy
ukryé, a wiec wykracza poza pojecie przestrzeni pofpublicznej [6]

8 personalizacja przestrzeni jest rozumiana jako nadawanie indywidual-
nych cech charakteryzujgcych i stanowigcych wartos¢ dla jej uzytkow-
nikéw

9 terytorializm oznacza zachowanie mieszkancow eksponujace ich wie-
zi terytorialne z miejscem zamieszkania, manifestowane wyznaczaniem
granic osiedlowych terytoriow i wzmacnianiem wiasnych praw do nich
poprzez znakowanie przestrzeni
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place and at the same time limit the interference of
L+hon-residents” by demonstrating the principles of
social coexistence, limiting the freedom of actions
considered to be burdensome. The changes intro-
duced by the tenants result from their relationship
built with the housing estate and developing attach-
ment to the place. Space shaping also results from
the need to ensure security in the light of identified
events such as acts of theft, vandalism, acoustic nui-
sance or littering the environment.

ENDNOTES

Tart. 27 ust. 1 Act of October 26, 1995 on certain forms of suppor-
ting housing construction (Dz.U. z 2018 r. poz. 1020 ze zm.)

2 Persons declared to be living together, on the day of taking up the
premises, cannot have legal title to another flat in the same town
and the average monthly income of the household cannot exceed
a certain level of average remuneration (art. 30 ust. 1 ust. 1 Act of
October 26, 1995 on certain forms of supporting housing constru-
ction (Dz.U. 2 2018 r. poz. 1020 ze zm).

Sart. 28 ust. 1 Act of October 26, 1995 on certain forms of suppor-
ting housing construction (Dz.U. z 2018 r. poz. 1020 ze zm.)

4the number of contracts at the end of 2018 was 161, of which 91
included tenants with municipal rent by 3% of replacement value
and 70 tenant agreements with STBS rent by 4% of replacement
value. Participants do not live on the estate (source: information
provided by STBS z 31.10.2018 r.)

5 Housekeeping regulations — Annex to the resolution Nr 81/2005
STBS private Limited company, applicable to residents and users
of residential premises, as well as other people staying within buil-
dings and property areas of STBS private Limited company.

6 Possessing of the private space understood as an equipment in
objects that build a user’s bond with space [5]

7 liminal space is called ,inter-city” that intertwines what is priva-
te with what is public, mixing what we want to show with what
we want to hide, and therefore goes beyond the concept of semi-
-public space [6]

8 space personalization is understood as giving individual characte-
ristics and values to its users

9 territoriality is the behavior of the inhabitants exposing their ties
with territorial residence, residential manifested determination of
borders of territories and strengthening their rights to them by la-
beling space
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