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Niskie standardy Srodowiska
mieszkaniowego w nowych osiedlach
deweloperskich na przyktadzie
wybranych osiedli rdzenia i strefy
funkcjonalnej Obszaru Metropolitalnego
Gdansk-Gdynia-Sopot

Low housing environment standards

in new housing developments on the
example of selected estates of the

Gdansk-Gdynia-Sopot Metropolitan Area’s
core and functional zone

Streszczenie

W obrebie Obszaru Metropolitalnego Gdansk-Gdynia-Sopot mozna spotka¢ zaréwno osiedla oferujgce znakomite warunki zycia i sze-
roki dostep do infrastruktury towarzyszacej, a takze te wpisujgce sie w niski standard mieszkaniowy. Niskie standardy przyjmuja rézne
formy w zaleznosci od miejsca wystepowania — rdzenia lub strefy funkcjonalnej. Niekorzystna sytuacja na rynku mieszkaniowym nie
zniecheca mieszkancow do zakupu substandardowych mieszkan; panuje wsrdd nich przekonanie o koniecznosci lokowania kapitatu
w nieruchomosciach, najczesciej w celach inwestycyjnych. Jako metode badawczg zastosowano badanie ankietowe, ktére pomogto
poznaé opinie mieszkancéw substandardowych osiedli OMG-G-S na temat standardéw wystepujgcych w ich miejscu zamieszkania
oraz wywiady z ekspertami i przedstawicielami wtadz lokalnych. Celem pracy byta wnikliwa analiza problematyki niskich standardéw
mieszkaniowych w nowych osiedlach deweloperskich oraz znalezienie rozwigzan, ktére mogtyby zapobiega¢ ich powstawaniu, co
przyczynitoby sie do podniesienia komfortu zycia mieszkancéw zaréwno w obszarach silnie zurbanizowanych, jak i w mniejszych
miejscowoséciach oraz na wsiach.

Abstract

Within the Gdansk-Gdynia-Sopot Metropolitan Area (GGS MA) one can find both housing estates offering excellent living conditions
and wide access to the associated infrastructure, as well as those that fall into the low housing standard category. Low standards take
different forms depending on where they occur — the core or the functional zone. The unfavourable situation in the housing market
does not prevent residents from buying substandard housing; there is a belief among residents that they need to invest capital in
property, most often for investment purposes. As a research method, a survey was used to determine the opinion of GGS MA resi-
dents on the standards in their places of residence, as well as interviews with experts and representatives of local authorities. The aim
of this study was to analyse in depth the problem of low housing standards in new housing developments and to identify solutions
that could prevent them from occurring, which would contribute to increasing the living conditions of residents in highly urbanised
areas, smaller towns and villages.
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WSTEP

Problem niskich standardow w nowopowstajacych
osiedlach deweloperskich jest coraz szerzej i czesciej
omawianym zagadnieniem; dzieje si¢ to szczegodlnie
za sprawg zintensyfikowanej, zauwazalnej zwtaszcza
w kilku ostatnich latach, dziatalnosci deweloperskiej,
ktéra ponad dobro i komfort zycia mieszkancéw zaczeta
przedktada¢ wtasny zysk. Zaobserwowaé¢ mozna coraz
wiecej nowych inwestycji oddawanych do uzytku lub
dopiero planowanych, ktérych jako$¢ nie zawsze idzie
w parze z oferowang ceng; mikroskopijne oraz nieustaw-
ne mieszkania, budynki usytuowane zbyt blisko wzgle-
dem siebie, niewystarczajgca ilo$¢ swiatfa stonecznego
docierajgca do mieszkan, brak zieleni, placéw zabaw
oraz miejsc parkingowych - to tylko niektére z form wy-
korzystywania luk prawnych przez deweloperéw. Nie
mozna zapomina¢ o kompleksowo zaprojektowanych
inwestycjach, ktore pomimo swojej ceny, oferujg takze
wysoki komfort zycia oraz dostep do najpotrzebniej-
szych elementdw wyposazenia osiedla i okolicy. Pla-
nowane i zapowiadane od poczatku 2023 roku zmiany,
majgce na celu zapobieganie niskim standardom $ro-
dowiska mieszkaniowego, powinny w pewnym stopniu
ograniczy¢ szkodliwg dziatalno$¢ deweloperskg, jednak
skutecznos$¢ zaproponowanych metod moze okazaé sie
zbyt mata — prawo moze nigdy nie by¢ doprecyzowane
na tyle, aby stuprocentowo chronito mieszkancow przed
substandardem mieszkaniowym.

1. Kryteria i cechy standardow srodowiska
mieszkaniowego oraz ich problematyka

O prawidtowo rozwijajgcym sie budownictwie mozemy
mowi¢ wowczas, gdy proces realizacji inwestycji opiera
sie na powszechnie obowigzujgcym w danym kraju pra-
wie. Standardy budownictwa mieszkaniowego, o kté-
rych traktuje niniejszy artykut, przez lata ksztattowaty sie,
bazujac na kolejno uchwalanych aktach normatywnych.
Aby poprawnie okresli¢ formy i przejawy standardéw
$rodowiska mieszkaniowego, na poczatku nalezy skupi¢
sie na samej definicji standardu mieszkaniowego.
Wedtug Orchowskiej (2019, s.87) ,Standard mieszkanio-
wy to norma lub wzorzec, ktéry moze odnosi¢ sie do
warunkéw mieszkaniowych i stuzyé zaspakajaniu po-
trzeb spotecznych”. Przez pojecie standardu mozemy
rozumie¢ zatem faktyczny poziom warunkéw samego
miejsca zamieszkania lub w szerszej perspektywie jako
zaspokojenie podstawowej potrzeby spotecznej, jaka
jest zapewnienie miejsca schronienia, a dzieki temu tak-
ze bezpieczenstwa. W tym przypadku termin ten winien
by¢ rozumiany jako jakos$¢ wykonania mieszkania, bu-
dynku oraz zagospodarowanie terenu dookota budyn-
ku mieszkalnego, ale réowniez jako sktadowe poziomu
komfortu zycia w danym miejscu. Wigze sie to zaréw-
no z zapewnieniem miejsc pracy czy dostepnosci oferty
ustugowej, edukacyjnej lub kulturalnej, ale takze z orga-
nizacjg miejsc sportu, rekreacji, wypoczynku i przestrze-
ni zielonych. Na wysoki lub niski poziom standardu do-
niosty wptyw majg zmiany w potrzebach mieszkancéw
oraz aktualna sytuacja na rynku nieruchomosci.

O pierwszych nieoficjalnych standardach mieszkalni-
ctwa w Polsce mowi sie juz od okresu dwudziestolecia
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INTRODUCTION

Inadequate standards in new housing developments
are becoming more widely discussed and are seen
as caused by, in particular, the intensification of re-
al-estate development, especially in recent years,
which had begun placing its own profits above the
well-being and comfort of the residents. We are see-
ing more new developments being completed, built
or planned, and whose quality is not always in line
with the price offered; microscopic and inconspicu-
ous flats, buildings located too close to each other,
insufficient sunlight reaching the flats, lack of green
areas, playgrounds and parking spaces — these are
just some of the ways in which real estate develop-
ers exploit legal loopholes. It's important not to for-
get about comprehensively designed developments
which, despite their price, also offer a high standard
of living and access to essential amenities of the es-
tate and the surrounding area. The changes that have
been planned and announced since the beginning of
2023, aimed at preventing substandard housing en-
vironments, should go some way to limiting harmful
developer activity, but the effectiveness of the pro-
posed methods may prove to be insufficient — the
law in unlikely to be clarified enough to fully protect
residents from substandard housing.

1. Criteria and features of housing environment
standards and their issues

The construction industry can only be said to be de-
veloping properly if the real estate development pro-
cess is based on a given country’s generally appli-
cable law. Housing standards, which are the subject
of this paper, have been shaped over the years on the
basis of successive legal acts. In order to correctly
identify the forms and manifestations of housing en-
vironment standards, it is necessary to first focus on
the definition of the housing standard itself.
According to Orchowska (2019, p.87), “A housing
standard is a norm or benchmark that can refer to
housing conditions and serve to satisfy social needs”.
By the term ‘standard’, we can therefore understand
the actual level of conditions of the place of resi-
dence itself or, in a broader perspective, as the satis-
faction of a basic social need, which is the provision
of a place of shelter and, through this, security. In this
case, the term should be understood as the quality of
the construction of the dwelling, the building and the
landscaping around the dwelling, but also as com-
ponents of the level of comfort of living in a given
place. This involves both the provision of jobs or the
availability of services, education or culture, as well
as the organisation of sports, recreation, leisure and
green spaces. High or low standards are strongly in-
fluenced by changes in residents’ needs and the cur-
rent situation of the property market.

The first unofficial housing standards in Poland date
back to the inter-war period; with the restoration of
Poland’s independence, regulations were created
to regulate building standards and with them hous-
ing standards, which were initially closely linked to
the concept of social housing estates. In 1928, the



migedzywojennego; wraz z odzyskaniem przez Polske nie-
podlegtosci, powstaty przepisy regulujgce normy budow-
lane, a z nimi standardy mieszkaniowe, ktére poczgtkowo
byly Scisle zwigzane z koncepcjg osiedli spotecznych.
W 1928 roku rozpoczeto sie ksztattowanie Ustawy Prawo
Budowilane, funkcjonujacej woéwczas jako Rozporzadzenie
Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 16 lutego 1928 roku
o prawie budowlanym i zabudowaniu osiedli.

Panowat woéwczas kryzys mieszkaniowy, ktory determi-
nowat rosngce zapotrzebowanie na zapewnienie spo-
teczenstwu mieszkan. Jako ze w tych latach rozwijat sie
rowniez nowy styl w architekturze i sztuce — modernizm
— postrzegany jako ruch zaangazowany spotecznie, zacze-
ty powstawac¢ osiedla mieszkaniowe. Pierwszymi osied-
lami, ktére powstawaty w idei masowego budownictwa
mieszkaniowego, byty m.in. te w obrebie Warszawskiej
Spotdzielni Mieszkaniowej na Zoliborzu (1925) czy To-
warzystwa Osiedli Robotniczych na warszawskim Kole
(1934). Osiedla wielorodzinne pierwotnie kierowane byty
gtéwnie dla sredniozamoznych i niezamoznych grup spo-
tecznych, przede wszystkim dla robotnikéw i ich rodzin.
W nowopowstajacych mieszkaniach ksztattowat sie
umowny standard. W wyzej wspomnianych osiedlach
warszawskich byt to metraz 24-38 m? (WSM) oraz 32-36
m? (TOR) w zaleznoséci od liczby izb — a te wahaty sie od
1 do 3 (WSM). Na osiedle TOR sktadaty sie duze budynki
wielorodzinne, ktérych mieszkania wystepowaty w posta-
ci przewaznie jednego pokoju z wnekg kuchenng; tazien-
ka byta wspdlna dla wszystkich mieszkan z catego pietra.
W 1947 roku opublikowana zostata Ustawa o normach
i/ standardach budowlanych, w ktérej po raz pierwszych
oficjalnie zdefiniowano pojecie standardu mieszkanio-
wego; ponadto okreslone zostaty normy i standardy
materiatéw budowlanych, a takze zasady projektowania
i budowania budynkéw (Orchowska, 2019). Okreslo-
ne zostato ponadto minimum powierzchni mieszkalnej
w stosunku do powierzchni uzytkowej oraz przyktadowe
rozwigzania w izbach dla poszczegdlnych metrazy. Za
ustalenie norm i standardéw mieszkalnictwa odpowie-
dzialny byt Minister Odbudowy.

Ogtoszenie definicji standardu miato przyczyni¢ sie do
rozwigzania problemu zbyt duzej liczby typow materia-
téw budowlanych oraz do rozpoczecia uzycia prefabry-
katéw. Wierzono, ze przestrzeganie wyznaczonych norm
przyczyni sie do podwyzszenia standardéw budowni-
ctwa i mieszkalnictwa, a takze do znaczgcego wzrostu
zasobow mieszkaniowych. Instytut Budownictwa Miesz-
kaniowego przeprowadzit w latach 1948-1952 badanie
majgce na celu weryfikacje zgodnosci istniejgcej zabu-
dowy mieszkaniowej z obowigzujgcym standardem; ok.
77% mieszkan byto zgodnych ze standardem, ok. 21%
przekraczato go, a niecate 2% mieszkan wpisywato sie
w skale ponizej wymaganego standardu (Nadolny, 2010).
W roku 1959 ukazat sie normatyw projektowania miesz-
kan i budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w mia-
stach i osiedlach. Jego pierwotna wersja oraz pézniejsze
nowelizacje traktowaty o dazeniu do intensywniejszej
zabudowy w miastach; stawiano na dogeszczanie istnie-
jacej juz zabudowy, a zakazywano powstawania niskich
budynkéw (Wojtkun, 2008, s. 180). Kolejne postulaty do-
tyczyty catkowitej rezygnacji z detalu architektonicznego

formation of the Construction Law began, function-
ing at the time as the Decree of the President of the
Republic of Poland.

There was a housing crisis at the time, which deter-
mined the growing need to provide housing for the
public. As these years also saw the development
of a new style in architecture and art — Modernism
— seen as a socially committed movement, housing
estates began to emerge. The first housing estates
to be built in the idea of mass housing were, for ex-
ample, those of the Warsaw Housing Cooperative in
Zoliborz (1925) or the Workers’ Housing Association
in Warsaw's Koto district (1934). Multi-family housing
estates were originally aimed mainly for middle-in-
come and indigent social groups, primarily workers
and their families.

In the newly built flats, a conventional standard was
established. In the aforementioned Warsaw hous-
ing estates it was 24-38 m? (WSM - Zoliborz district)
and 32-36 m? (TOR - Koto district) depending on
the number of rooms — and these ranged from 1 to
3 (WSM). The TOR housing estate consisted of large
multi-family dwellings, the apartments of which were
mostly in the form of one room with a kitchenette; the
bathroom was shared by all flats from the entire floor.
In 1947, the Building Standards and Norms Act was
published, in which the concept of housing stan-
dards was officially defined for the first time; in ad-
dition, norms and standards for building materials
were defined, as well as rules for the design and
construction of buildings (Orchowska, 2019). In ad-
dition, minimum values for living space in relation to
floor area and examples of spatial solutions for spe-
cific metric areas were also agreed. The Minister of
Reconstruction was responsible for setting housing
norms and standards.

The promulgation of the definition of the standard
was expected to help solve the problem of too many
types of building materials and to encourage the use
of prefabricated products. It was believed that adher-
ence to the designated standards would contribute
to increased building and housing standards and
a significant augmentation in the housing stock. The
Housing Institute carried out a survey between 1948
and 1952 to verify the compliance of the existing
housing stock with the applicable standard; approxi-
mately 77% of dwellings complied with the standard,
approximately 21% exceeded it, and less than 2% of
dwellings were below it (Nadolny, 2010).

In 1959, the Design Standard for Housing and Multi-
Family Residential Buildings in Towns and Estates
was published. Its original version and subsequent
revisions were concerned with the pursuit of more
intensive development in cities; the focus was on
the densification of existing buildings, while low-rise
buildings were banned (Wojtkun, 2008, p. 180). Other
postulates concerned the complete abandonment of
architectural detail (which made the building form
non-plastic), and the elimination of “unnecessary or-
namentation” — attics and balconies (Wojtkun, 2008,
p. 180). The quality of building construction, which
was blocked by the existing standards, was quite
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(przez co forma budynku stawata sie nieplastyczna), wy-
eliminowano takze ,zbedne zdobnictwo” — attyki, loggie
i balkony (Wojtkun, 2008, s. 180). Jako$¢ wykonania bu-
dynku, ktérego powstanie blokowaty obowigzujace nor-
my, byta do$¢ niska (Nadolny, 2010). Uregulowane zosta-
ty wielkos$ci nowych siedmiu typow mieszkan —od M1 do
M7; M1 o powierzchni 17-20 m?, M3 33-38 m?, M5 51-57
m2, M6 i M7 — do 71 m2 Srednia powierzchnia uzytkowa
mieszkania wynosita ok. 44 m?, dgzono do zachowania
obowigzujgcej normy powierzchniowej na mieszkanca
—ok. 11 m?(Orchowska, 2019). Danuta Oledzka, architek-
tka majgca woéwczas doniosty wptyw na projektowanie
gdanskiego osiedla Przymorze Wielkie, wspomina, ze
istniaty konkretnie ustalone normatywy, ktérych zastoso-
wanie w projektach byto szczegétowo sprawdzane przez
weryfikatoréow. Obowigzkiem byty m. in.: powierzchnia
pokoju dziennego nie mniej niz 15 m?, sypialnia dwu-
osobowa nie mniej niz 9 m?, dostepnos$¢ wszystkich po-
mieszczen wprost z korytarza (Knera, 2016).

W 1974 roku, zgodnie z Zarzgdzeniem Ministerstwa
Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska, nastapita
kolejna nowelizacja normatywéw budownictwa miesz-
kaniowego; nowa zabudowa miata opiera¢ sie przede
wszystkim na uzyciu prefabrykatow (choé te w uzy-
ciu byty juz od lat 50. XX wieku) — gotowych, wielkich
elementéw wytwarzanych w fabrykach, transporto-
wanych i sktadanych bezposrednio w miejscu budéw.
Dodatkowym utatwieniem byfa mozliwos¢ wykorzysta-
nia dzwigow budowlanych, a takze nowatorskich dla
éwczesnych czaséw masowo produkowanych mate-
riatdw — betonu, stali i zelbetu (Nykiel, 1984). Zgodnie
z normatywem, $redni standard zaczynat sie od 14 m?
dla jednej izby; wszelkie pomieszczenia o mniejszym
metrazu, nie wliczajgc kuchni i fazienki, wpisywaty sie
w niski standard oraz uwazano je za niezgodne z obo-
wigzujagcym normatywem. Zmniejszono liczbe typow
mieszkania — M1 o powierzchni 25-28 m?, M3 44-48 m?,
M5 65-70 m?, a dla najwiekszego M6 75-85 m2. Pomimo
zwiekszenia powierzchni lokali mieszkaniowych, norma
powierzchniowa przeznaczona na jednego mieszkanca
wynosifa 7-10 m? (Orchowska, 2019). Analiza kolejnych
dekad powojennego rozwoju ukazuje znaczgce roznice
miedzy latami powojennymi a okresem PRL w zakresie
metrazu i podziatu mieszkania na konkretne pomieszcze-
nia. Zmiany te obrazuje ponizsza tabela (tab. 1).

Wedtug Koztowskiego ,Wyniki spisu z 1978 roku gene-
ralnie potwierdzity, ze najlepsze warunki mieszkaniowe
mieli w Polsce pracownicy umysfowi z wyzszym wy-
ksztatceniem oraz przedstawiciele kadry kierowniczej,
zwtaszcza wyzszego szczebla. Dotyczyto to zwtaszcza
pracujgcych w stuzbie zdrowia, szkolnictwie wyzszym,
przedstawicieli aparatu sprawiedliwosci, dziataczy
i tworcow kultury.” (Jarmuz za Koztowski, 2020, s. 54).
Normatywy nie zawsze byty jednak przestrzegane przez
inwestoréw, a same warunki miejsca zamieszkania by-
waty czesto ponizej wymaganej normy. Wedfug badan
przeprowadzonych przez Hanne Kulesze w 1970 roku
w miastach wojewaddzkich centralnej Polski, nie wlicza-
jac Warszawy, nawet co trzecie mieszkanie nie byto wy-
posazone w niezbedne instalacje techniczne i sanitarne;
wyposazone byty natomiast w elektryczno$é. Mieszkania
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poor (Nadolny, 2010). The sizes of the new seven
types of flats were regulated — from M1 to M7; M1
with an area of 17-20 m?, M3 33-38 m?, M5 51-57
m?2, M6 and M7 — up to 71 m2 The average floor of
a flat was about 44 m?, aiming to maintain the ap-
plicable area standard per inhabitant — about 11 m?2
(Orchowska, 2019). Danuta Oledzka, an architect
who had a momentous influence on the design of the
Przymorze Wielkie housing estate in Gdansk at the
time, recalls that there were specifically implement-
ed norms, the application of which in projects was
checked in detail by verifiers. Amongst other things,
the following were obligatory: a living room area of
no less than 15 m?, a double bedroom of no less than
9 m?, accessibility of all rooms directly from a cor-
ridor (Knera, 2016).

In 1974, in accordance with the Order of the Minis-
try of Territorial Economy and Environmental Pro-
tection, there was another amendment to housing

Tabela 1. Poréwnanie metrazy mieszkan powstatych przed oraz
w okresie PRL po nowelizacjach standardéw mieszkaniowych.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Orchowska, 2019
oraz Nadolny za Mizera, 2010, s. 44

Table 1. Comparison of the area of flats built before and during

the Polish Republic after changes in housing standards. Source:
Own study based on Orchowska, 2019 and Nadolny, 2010, p.44

Powierzchnia

Rok/ | uzytkowa w m?/ Liczba izb

Year Usable area Number of chambers
in m?
22 1,0-1,5
35 2,0
1947 | 41 2,5-3,0
48 3,0-3,5
58 4,0

M1 — kawalerka; pokdj z aneksem ku-
17-20 chennym
M1 - studio; a room with a kitchenette

M2 —dla 2 os.; 1 pokéj i kuchnia

21-32 M2 —for 2 people; 1 room and kitchen
33.38 M3 - dla 3 os.; 2 pokoje i kuchnia

M3 - for 3 people; 2 rooms and kitchen

1959 39.50 M4 - dla 4 os.; 3 pokoje i kuchnia

M4 - for 3 people; 3 rooms and kitchen
51-57 M5 - dla 5 os.; 4 pokoje i kuchnia

M5 - for 3 people; 4 rooms and kitchen

M6 - dla 6 os.; 5 pokoi i kuchnia

M6 - for 3 people; 5 rooms and kitchen
58-71

M7 - dla 7 os.; 6 pokoi i kuchnia

M7 - for 3 people; 6 rooms and kitchen

M1 - kawalerka; pokdj z aneksem
25-28 kuchennym

M1 - studio; a room with a kitchenette
29-43 M2 —dla 2 os.; 1 pokdj i kuchnia

M2 - for 2 people; 1 room and kitchen
44-48 M3 - dla 3 os.; 2 pokoje i kuchnia

M3 - for 3 people; 2 rooms and kitchen

1974

49-64 M4 - dla 4 os.; 3 pokoje i kuchnia

M4 - for 3 people; 3 rooms and kitchen
65-70 M5 - dla 5 os.; 4 pokoje i kuchnia

M5 - for 3 people; 4 rooms and kitchen
75.85 M6 - dla 6 os.; 5 pokoi i kuchnia

M6 - for 3 people; 5 rooms and kitchen




w miejscowosciach zachodniej i pétnocnej Polski, ktore
nie byty wyposazone w powyzsze, stanowity maksymal-
nie 10% wszystkich mieszkan, a réznice w standardzie
mieszkan mniejszych i wigkszych miejscowosci odnosi-
ty sie do centralnego ogrzewania oraz wyposazenia fa-
zienek w niezbedne instalacje (Jarmuz, 2020).

Po transformacji systemowej w Polsce w 1989 roku za-
szto wiele zmian, ktére miaty znaczgcy wptyw na rézne
obszary zycia spotecznego. Najwazniejsze przemiany
dotyczyty ustroju politycznego, sfery spotecznej oraz
gospodarki — zaczety ksztattowaé sie zasady wolnego
rynku, ktére w pdzniejszym okresie miaty wptyw m.in.
na planowanie przestrzenne; spotdzielnie budowlane
zaczety byé zastepowane prywatnym budownictwem
i rozwijajaca sie aktywnoscig deweloperow (Kumorek,
2010). Dotychczas stosowane normatywy nie zmienity
swojego brzmienia.

W 1994 roku weszta w zycie Ustawa Prawo budowlane
— obecnie najwazniejszy dokument okreslajacy wszelkie
standardy budownictwa, w tym zwigzane z funkcjono-
waniem $rodowiska mieszkaniowego. Wczesniejsze
normatywy, ksztattowane sytuacjg polityczno-gospo-
darczg Polski, przestaty obowigzywaé inwestoréw. Przy-
jefo sie, ze odpowiednie zapisy w prawie majg stanowic¢
zabezpieczenie dla uzytkownikéw wszelkich inwestycji
mieszkaniowych w zakresie bezpieczenstwa uzytkowa-
nego obiektu, jego komfortu przestrzennego oraz od-
powiedniej funkcjonalnosci (Orchowska, 2019). Prawo
polskie nie reguluje aktualnie minimalnej powierzchni,
ktéra powinna przypada¢ na jedng osobe w mieszkaniu.
Do 2018 roku okreslone byty za to minimalne szerokosci
poszczegolnych pomieszczeh w mieszkaniu: dla pokoju
sypialnego dla jednej osoby — 2,2 m, pokoju sypialnego
dla dwéch oséb — 2,7 m, kuchni w mieszkaniu jedno-
pokojowym — 1,8 m, a kuchni w mieszkaniu dwupoko-
jowym — 2,4 m. W mieszkaniu powinien sie znajdowac
ponadto przynajmniej jeden pokdj o powierzchni nie
mniejszej niz 16 m? (Inspekcja-Domu, 2022).

Z poczatkiem 2018 roku, zgodnie z éwczesnie opubli-
kowang nowelizacjg rozporzadzenia Ministra Infrastruk-
tury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, w par. 94 zostata okre$lona minimalna po-
wierzchnia uzytkowa lokalu, tak aby moégt on by¢ praw-
nie postrzegany jako mieszkanie, czyli 25 m?. Oznacza
to, ze wszystkie mieszkania powstajagce w budynkach
wielorodzinnych od tego roku wifgcznie nie mogg mie¢
mniejszej powierzchni — a jesli majg, prawnie niedozwo-
lone jest, aby byty przeznaczone do uzytkowania na po-
byt staty (Inspekcja-Domu 2022). Rynek mieszkaniowy
obfituje w mieszkania w nowym budownictwie, ktére
majg powierzchnie w przedziale 18-24 m? (lub znacznie
mniejszg — polski rekordzista to ,mieszkanie” w Kra-
kowie o metrazu 2,5 m?); prawnie nie sg one przezna-
czone na pobyt staty mieszkancéw. Formalnie jest to
przestrzen, ktéra powinna by¢é zagospodarowana jako
ustugi, jednak w praktyce sprzedawana jest jako ,loka-
le inwestycyjne”, ,mikrokawalerki” z przeznaczeniem
na zakwaterowanie na pobyt czasowy. Rzeczywistosé
pokazuje, ze takie mieszkania czesto sg zamieszkiwane
na state przez lokatorow, co w praktyce oznacza jedynie

construction norms; the new development was to
be based primarily on the use of prefabricated ele-
ments (although these had already been in use since
the 1950s) — ready-made, large elements produced in
factories, transported and assembled directly on-site.
One additional convenience was the ability to use
construction cranes, as well as the mass-produced
materials — concrete, steel and reinforced concrete
— which were innovative for the time (Nykiel, 1984).
According to the standard, the average standard
grade started at 14 m? for one room; any room small-
er than that, excluding kitchens and bathrooms, was
part of the low standard and was considered non-
compliant with the current standard. The number of
dwelling types was reduced — M1 with 25-28 m?, M3
44-48 m?, M5 65-70 m?, and for the largest M6 75-85
m?2. Despite the increase in the surface area of hous-
ing units, the surface standard allocated per inhabit-
ant was 7-10 m? (Orchowska, 2019). An analysis of
the subsequent decades of post-war development
reveals significant differences between the post-war
years and the communist period in terms of the area
and the division of the dwelling into specific rooms.
These changes are illustrated in the table below (Ta-
ble 1).

According to Koztowski, “The results of the 1978
census generally confirmed that white-collar work-
ers with higher education and representatives of
management, especially senior management, had
the best housing conditions in Poland. This was es-
pecially true for those working in the health service,
higher education, representatives of the justice appa-
ratus, cultural activists and creators” (Jarmuz accord-
ing to Koztowski, 2020, p. 54). However, the norms
were not always adhered to by project sponsors,
and the conditions of the residence itself were often
below the required standard. According to a study
carried out by Hanna Kulesza in 1970, in the voivode-
ship cities of central Poland, excluding Warsaw, as
many as one in three flats was not equipped with the
necessary technical and sanitary installations; they
were, however, equipped with electricity. Dwellings
in towns in western and northern Poland that were
not equipped with the above accounted for a maxi-
mum of 10% of all dwellings, and differences in the
standard of dwellings in smaller and larger towns
and cities related to central heating and the provi-
sion of bathrooms with the necessary installations
(Jarmuz, 2020).

After the political transformation in Poland in 1989,
many changes took place which had a significant im-
pact on various areas of social life. The most impor-
tant transformations concerned the political system,
the social sphere and the economy - free-market
principles began to take shape, which later influ-
enced, among other things, spatial planning; build-
ing cooperatives began to be replaced by private
construction and the growing activity of property
developers (Kumorek, 2010). The standards that had
been applied thus far did not change their wording.
In 1994, the Construction Law Act came into force
— currently the most important document defining
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dyskomfort i brak miejsca. Takie zjawisko przez intarnau-
tow nazywane jest przesmiewczo ,chowem klatkowym
Polaka zwyczajnego” (Karpiuk 2022).

W 2020 roku po raz pierwszy uzyte zostato okreslenie
wskazujgce na niskie standardy mieszkaniowe (w nie-
ktérych kregach uwazane wrecz za patologiczne i niewy-
starczajgce) — patodeweloperka; jego twoérca jest miejski
dziatacz spoteczny, Jan Spiewak. Wéweczas okreslenie
odnosito sie do projektu kawalerki w centrum Poznania
przy ul. Rybaki 1 (Bachowski 2020a). Projekt przedsta-
wiat mieszkanie o powierzchni 48,8 m?, w ktérym ok.
23,1 m? stanowit sam korytarz razem z holem. Lokal zo-
stat wyceniony na zawrotng kwote 405 000 zt, co wywo-
tato jeszcze wieksze oburzenie zaréwno ze strony autora
wpisu, jak i pozostatych internautéw (Mierczak 2021).
Problem niskich standardéw zaczat byé woéwczas co-
raz czesciej nagtasniany, zaczeto kwestionowacé jakos$é
projektow proponowanych przez deweloperéow oraz
rozpowszechniaé informacje o innych podobnych inwe-
stycjach, gdzie rozwigzania architektoniczne okazywaty
sie niepraktyczne.

Obecnie wysokos$¢ standardu mieszkaniowego podyk-
towana jest przede wszystkim dziatalno$cia firm dewelo-
perskich oraz stopniem zamoznos$ci osoby nabywajacej
mieszkanie. Przy tak wzmozonym budownictwie mozna
doszukaé¢ sie dobrych praktyk w projektowaniu osiedli,
ktére sg w catosci przemys$lane oraz nastawione na bez-
pieczenstwo i komfort zycia mieszkancow. Istnieje tez
wiele przyktadéw inwestycji, o ktérych trudno méwic,
aby realizowaty potrzeby uzytkownikdw.

2. Formy budownictwa o niskich standardach wyste-
pujace w rdzeniu i strefie funkcjonalnej OMG-G-S

Obszar Metropolitalny Gdansk-Gdynia-Sopot jest sto-
warzyszeniem, ktérego poczatek, cho¢ pod innym na-
zewnictwem, datuje sie na 2011 rok, a pomysfodawca
jego powotania byt dwczesny prezydent miasta Gdan-
ska — Pawet Adamowicz. OMG-G-S potozony jest w pot-
nocnej czesci Polski oraz w potudniowej czesci basenu
Morza Battyckiego (il. 1). Do stowarzyszenia przynalezy
8 powiatéw: gdanski, kartuski, leborski, malborski, no-
wodworski, pucki, tczewski oraz wejherowski, sktadajace
sie na strefe funkcjonalng, a takze 3 miasta na prawach
powiatu stanowiagce jego rdzen: Gdansk, Gdynia i Sopot.
Niskich standardéw budownictwa mieszkaniowego
w obrebie OMG-G-S mozna doszukiwa¢ sie najczesciej
w przypadku braku uregulowania prawnego przeznacze-
nia terenu (np. miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego), ale wystepujg one réwniez tam, gdzie
prawo obowigzuje, ale poprzez réznego rodzaju luki
mozna je z powodzeniem omijaé. Osiedla z rdzenia sa
nieco bardziej odporne na wystepowanie substandar-
du mieszkaniowego, a wigze sie to m.in. ze znacznym
pokryciem terenéw planem miejscowym, co szczegol-
nie utrudnia odchodzenie od przedstawionego projektu
nowej inwestycji. W osiedlach powstajgcych w strefach
wewnetrznych miast gtéwnie dominuje zabudowa wie-
lorodzinna; na niskie standardy mieszkaniowe sg wéw-
czas narazone tereny rozwojowe oraz osiedla, ktére
nowag zabudowg sg dogeszczane. Na potrzeby wytypo-
wania osiedli o niskim standardzie w OMG-G-S analizie
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all building standards, including those relating to the
functioning of the housing environment. Earlier stan-
dards, shaped by the political and economic situation
in Poland, no longer apply to project owners. It has
become accepted that the relevant provisions in the
law are intended to provide security for the users of
any residential development in terms of the safety of
the building in use, its spatial comfort and adequate
functionality (Orchowska, 2019). Polish law does
not currently regulate the minimum area that a per-
son should occupy in a flat. Instead, until 2018, the
minimum widths of individual rooms in a flat were
specified: for a one-person bedroom - 2.2 m, a two-
person bedroom — 2.7 m, a kitchen in a one-room flat
— 1.8 m, and a kitchen in a two-room flat — 2.4 m. In
addition, the dwelling should have at least one room
with an area of at least 16 m? (Inspekcja-domu, 2022).
At the beginning of 2018, in accordance with the then
published amendment to the Regulation of the Min-
ister of Infrastructure of 12 April 2002 on the tech-
nical conditions that may occur in their location, in
para. 94, the minimum usable area of the premises
was in order to be legally considered as a flat, i.e.,
25 m2. All apartments built in multi-family buildings
from this year onwards cannot have a smaller area
—and if they do, it is forbidden to legally use them as
a permanent residence (Inspekcja-domu, 2022). The
housing market is full of apartments in new buildings
with an area of 18-24 m2 (or much smaller — the Pol-
ish record holder is an “apartment” in Krakow with an
area of 2.5 m?); legally, they are not intended for per-
manent residence. Formally, it is a space that should
be developed as a service, but in practice it is sold as
an “investment unit”, “micro-apartment” intended for
temporary accommodation. The reality is that these
apartments are permanently occupied by tenants,
which in practice only means discomfort and limited
space. Such a phenomenon is derisively referred to
by Internet users as the “cage breeding of the ordi-
nary Pole” (Karpiuk 2022).

In 2020, the term “patho-development” was used for
the first time to denote a low standard of housing (in
some circles even considered pathological and in-
adequate); its creator was urban social activist Jan
Spiewak. At that time, the term referred to the design
of a flat in centre of Poznan at 1 Rybaki street (Ba-
chowski 2020a). The project presented an apartment
with an area of 48.8 m?, of which the corridor and
hallway took up approximately 23.1 m?. The price of
the unit was a staggering 405,000 PLN, which caused
even more indignation both from the author of the
entry and from other Internet users (Mierczak 2021).
The problem of low standards was increasingly pub-
licised, the quality of projects proposed by develop-
ers was questioned, and information about other
similar projects where architectural solutions proved
impractical was disseminated.

Today, the level of housing standards is determined
primarily by the activities of property developers and
the degree of affluence of the person purchasing
the flat. With increased construction, it is possible to
find good practices in the design of estates that are
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poddano dane nt. nowopowstajgcych inwestycji miesz-
kaniowych lub powstatych w analizowanym czasie (lata
2010-2023) pozyskane z rozproszonych zrédet interne-
towych. W wyborze kierowano sie m.in. powierzchnig
projektowanych mieszkan, oferowang ceng za metraz,
dostepem do infrastruktury towarzyszacej i transporto-
wej oraz dostepem do terendéw zielonych i rekreacyj-
nych. Uwage zwrécono takze na to, aby pokazaé petny
przekrdj przez przyktady substandardu mieszkaniowego
wystepujace na analizowanym terenie. Ponizsza mapa
obrazuje osiedla o niskim standardzie omdéwione w ni-
niejszej czesci pracy (il. 2).

Wsréd nowopowstajacych mieszkan (ktorych petna rea-
lizacja ma nastgpic¢ za kilka lat) mozna znalez¢ te, ktérych
metraze nie spefniajg wymogu minimalnej powierzchni.
Przyktadem jest realizowana inwestycja 3 Lipy, budynek
mieszkalny powstajacy w dzielnicy Gdansk Suchanino
(przy ul. Trzy Lipy). Termin oddania budynku do uzytku
to | kwartat 2025 roku. W inwestycji zaplanowano po-
wstanie 115 mieszkan; w ofercie aktualnie dostgpnych
jest ponad 30 lokali o powierzchni nieprzekraczajacej 25
m?2. Pojawia sie tu réwniez problem z miejscami parkin-
gowymi — w obrebie planowanego zainwestowania za-
planowano ich jedynie 24. Deweloper o mieszkaniach
wspomina nastepujgco: ,Rozktady lokali sg funkcjonal-
ne, zapewniajgce komfort ich uzytkowania niezaleznie

fully thought out and focused on safety and comfort
of the residents. There are also many examples of
developments that can hardly be said to meet the
needs of their occupants.

2. Forms of substandard housing found in the core
and functional zone of the GGS MA

The Gdansk-Gdynia-Sopot Metropolitan Area is an
association that was founded in 2011, although un-
der a different name, and whose originator was the
then Mayor of Gdansk, Pawet Adamowicz. The GGS
MA is located in the northern part of Poland and in
the southern part of the Baltic Sea basin (lll. 1). The
association includes eight counties: Gdansk (out-
side the city), Kartuzy, Lebork, Malbork, Nowy Dwér,
Puck, Tczew and Wejherowo, which form the func-
tional zone, as well as three cities with county rights
at their core: Gdansk, Gdynia and Sopot.
Substandard housing within the GGS MA is most
common where there is no legal regulation of land
use (e.g., by a local spatial development plan), but
it also occurs where the law is in place but can be
successfully circumvented through various loop-
holes. Core estates are somewhat more resistant to
substandard housing, partly because of the high lev-
el of coverage of sites by local development plans,
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od ich wielkosci” (Rynek-pierwotny, 2023a), cho¢ na tak
matej powierzchni spetnienie obietnic marketingowych
wydaje sie zupetnie niemozliwe do zrealizowania.

Blizniaczym przyktadem nowopowstajagcego budynku,
ktéry promowany jest jako ,komfortowe mieszkania na
wynajem”, jest 1 Aleja, ktérego oddanie planowanie jest
na Il kwartat 2024 roku, a ktéry takze ma powstaé w dziel-
nicy Gdansk Suchanino (przy ul. Kurpinskiego). Obiekt
powstanie w bardzo dogodnej lokalizacji; w odlegtosci
ponizej 1 km znajduje sie dziewieé placow zabaw, czte-
ry placéwki edukacyjne, dziesie¢ obiektéw sportowych,
dwa sklepy, trzy kawiarnie i restauracja, a ponadto, nie-
cate 200 m od planowanego budynku zlokalizowany jest
przystanek autobusowy (Rynek-pierwotny, 2023b). Mimo
bogatego zaplecza infrastrukturalnego, inwestycja sama
w sobie wpisuje sie w kanon substandardu mieszkanio-
wego, z powodu znacznej czesci zaplanowanych w nim
mieszkan. W budynku zaplanowano ich 38, z czego az
18 znajduje sie w przedziale metrazu 14,25-21,58 m?2.
W przypadku tej inwestycji ponownie mozna wspo-
mnie¢ o nieproporcjonalnej liczbie miejsc parkingo-
wych w stosunku do liczby mieszkan — na 38 mieszkan
zaplanowano jedynie 16 miejsc. Na koncu swojej ofer-
ty deweloper nadmienia, ze ,Inwestycja skierowana
jest gtéwnie do oséb, ktére mysla o nieruchomosciach
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which makes it particularly difficult to deviate from
the outlined design of a new development. In estates
developed in the inner zones of cities, multi-family
dwellings predominate; development areas and es-
tates densified by new developments are then ex-
posed to low housing standards. In order to select
low standard housing estates in the GGS MA, data
on housing estates under construction or created
during the analysed period (2010-2023) was collect-
ed from various online sources. The selection was
based, among other things, on the surface area of the
planned dwellings, the price offered per square me-
tre and access to transport infrastructure, as well as
to green and recreational areas. Care was also taken
to provide a complete cross-section of the examples
of substandard housing found in the study area. The
map below shows the low standard housing devel-
opments discussed in this part of the study (lll. 2).
Among the newly built flats (which are expected to
be completed in a few years), it is possible to find
those whose size does not meet the minimum area
requirement. One example is the ongoing 3 Lipy
project, a residential building under construction
in the Gdansk Suchanino district (Trzy Lipy Street).
The building is scheduled for completion in the first
quarter of 2025. The project is planned to create 115



w ujeciu inwestycyjnym” (Rynek-pierwotny, 2023c).
Oznacza to, ze oferta kierowana jest przede wszystkim
do firm prywatnych, ktére trudniag sie wynajmem lokali
mieszkalnych lub do prywatnych oséb, ktére wynajem
mieszkania traktujg jako biznes i zrédto dochodu.

Wyzej wspomniane budynki, poza zanizonym metrazem
lokali taczy to, ze w ich obrebie czy okolicy nie zaprojek-
towano terendéw zielonych lub rekreacyjnych i placow
zabaw dla dzieci (lub zrobiono to w niewielkim stopniu),
zazwyczaj nie spetniono zapotrzebowania na miejsca
parkingowe (miejsc bywato kilkakrotnie mniej niz wyma-
gato tego zapotrzebowanie), nie zostata zapewniona wy-
starczajgca ilo$¢ docierajgcego do mieszkan swiatta sto-
necznego. Przy okazji kazda z inwestycji, mimo niskiego
standardu, jest dos¢ kosztowna; za nowopowstajgce
mieszkanie, w tym przypadku w Gdansku, trzeba zapta-
ci¢ juz ponad 10 000 zt/m?>.

Ostatnig przytoczong inwestycja, ktorej powstanie wy-
wotato duze kontrowersje, jest Osiedle Srebrniki, zlo-
kalizowane w Gdansku na pograniczu dwéch dzielnic:
Wrzeszcza i Moreny. Inwestycja oddana zostata do
uzytku w 2021 roku, cho¢ zgoda na zabudowanie tere-
nu, wczesniej funkcjonujacego jako garnizonowy sktad
amunicji, zostata wydana w 2009 roku. Osiedle sktada
sie z o$miu budynkoéw 6- i 8-kondygnacyjnych, w kté-
rych tacznie powstato 570 mieszkan. Na obszarze do-
piero od 2005 roku funkcjonuje miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego. Podczas sporzadzania
dokumentu nie powstaty odpowiednie ekspertyzy, m.in.
hydrologiczne i hydrauliczne, ktére mogtyby wskazaé
warunki odptywu wéd opadowych z terenu. Okoto 19
hektarow osiedla (cato$¢ to 34 hektary) znajduje sie
w ogoélnomiejskim systemie terenéw aktywnych biolo-
gicznie (OSTAB), a na wycinke przeznaczono 4 hektary
lasu. Wedtug ekspertéow zniszczona zostata doskonata
powierzchnia retencyjna; istniejg przypuszczenia, ze po-
przez ulokowanie osiedla w takim miejscu, mozliwe sa
powodzie we Wrzeszczu (Puchalski, 2018).

Osiedla strefy funkcjonalnej OMG-G-S zmagajg sie z nie-
co odmiennymi formami niskich standardéw $rodowi-
ska mieszkaniowego; zazwyczaj sg to osiedla powsta-
jace posrod pol, bez tatwego dostepu do dobrej jakosci
drég, infrastruktury towarzyszacej, nie wspominajac
o dostepie do bazy ustugowej, osrodkéw zdrowia czy
placowek edukacyjnych. Wsréd takich osiedli OMG-G-
-S za przyktad postuzyé moga osiedle Stonecznik i Przy
Lesie w Borowcu (osada w gminie Zukowo) oraz Roza-
rium Tuchomskie w Nowych Tokarach (cze$¢ wsi Tokary
w gminie Przodkowo).

Dla firm deweloperskich takie tereny, zwtaszcza w pobli-
zu Obwodnicy Tréjmiasta, sg bardzo cenne, a budowa
nowych inwestycji rentowna. Chetnych potencjalnych
nabywcoéw nie brakuje, zwazywszy szczegdlnie na fakt,
ze przyciggajg ich stosunkowo niskie, w poréwnaniu do
miast rdzenia OMG-G-S, ceny za metraz lokalu mieszkal-
nego, wszechobecna natura, cisza i spokoéj, mozliwosé
posiadania przydomowego ogrodka. Jeszcze na poczat-
ku lat dwutysiecznych mieszkanie w strefie podmiejskiej
budzito niemal same pozytywne skojarzenia: blisko du-
zego miasta, a jednak wystarczajgco daleko od miejskie-
go zgietku, za to w poblizu zieleni. Istniejg miejscowosci

flats; more than 30 units with an area not exceeding
25 m? are currently on offer. There is also a problem
with parking — only 24 spaces are planned within the
development. The developer describes the flats as
follows: “The layout of the units is functional, ensur-
ing their comfort regardless of their size” (Rynek-
pierwotny, 2023a), although it seems completely
impossible to fulfil the marketing promises on such
a small area.

A twin example of a new building advertised as
“comfortable flats for rent” is 1 Aleja, due for com-
pletion in the second quarter of 2024, also to be
built in the Gdansk Suchanino district (Kurpinskiego
Street). The building will be built in a very conve-
nient location; within a distance of less than 1 km,
there are 9 playgrounds, 4 educational facilities, 10
sports facilities, 2 shops, 3 cafes and a restaurant,
and less than 200 m from the planned building, there
is a bus stop (Rynek-pierwotny, 2023b). Despite the
extensive infrastructural facilities, the development
itself fits into the canon of substandard housing due
to the high proportion of flats planned. There are 38
of them planned for the building, of which 18 are in
the 14.25-21.58 m?range. In the case of this develop-
ment, mention can again be made of the dispropor-
tionate number of parking spaces in relation to the
number of flats — only 16 spaces are provided for 38
flats. At the end of its offer, the developer mentions
that “The project is mainly aimed at people who are
considering real estate as an investment” (Rynek-
pierwotny, 2023c). This means that the offer is pri-
marily aimed at private companies that are engaged
in renting flats or private individuals who consider
renting a flat as a business and a source of income.
In addition to the low size of the flats, the above-
mentioned buildings are connected by the fact that
green or recreational areas and playgrounds for chil-
dren were not designed within their boundaries or in
their vicinity (or only to a small extent), the demand
for parking spaces was usually not met (sometimes
there were several times less spaces than required),
and sufficient sunlight reaching the flats was not pro-
vided. Additionally, each project, despite its low stan-
dard, is quite expensive; for a newly built flat, in this
case in Gdansk, it is already necessary to pay more
than 10,000 PLN per m?.

The last project mentioned, whose construction has
caused a great deal of controversy, is the Srebrniki
housing estate, located in Gdansk on the border of
two districts: Wrzeszcz and Morena. The project was
commissioned in 2021, although the permission to
develop the site, which previously served as a garri-
son ammunition depot, was granted in 2009. The de-
velopment consists of six- and eight-storey buildings
with a total of 570 flats. The area has only had a lo-
cal development plan since 2005. During the prepa-
ration of the document, no relevant expert studies,
including hydrological and hydraulic studies, were
prepared to indicate the conditions of stormwater
run-off from the area. Approximately 19 ha of the es-
tate (the total is 34 ha) are included in the citywide
system of biologically active areas (OSTAB), and 4 ha
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w strefie funkcjonalnej OMG-G-S, gdzie sielankowos$¢
zostata zaburzona przez nowopowstajgce inwestycje
mieszkaniowe, a komfort mieszkajgcych tam od kilku lub
kilkunastu lat ludzi znaczaco sig¢ zmniejszyt.

Jednym z bardziej jaskrawych przyktadoéw takiego pro-
cesu jest Banino — wie$ potozona w gminie Zukowo, ok.
20 km od centrum Gdanska. Jeszcze w 2010 roku moz-
liwy tam byt zakup 140-metrowego domu w zabudowie
blizniaczej wraz z ogrédkiem za ok. 4 000 zi/m?; spokoj-
na okolica, stosunkowo niewielu mieszkancow, umozli-
wiony dojazd do kazdego z miast rdzenia OM. Wéwczas
jednym z problemoéw byt brak utwardzonych drég, przez
co ktopotliwe stawato sie prowadzenie samochodu
w czasie deszczu lub roztopéw. Infrastruktura drogo-
wa z czasem sie rozwineta, jednak odpowiedzialnos$é
za jej utrzymanie spadta wytgcznie na mieszkancéow.
Kolejno zaczety takze powstawaé nowe osiedla, przede
wszystkim w zabudowie szeregowej lub blizniaczej, a w
zwigzku z tym zwigkszyta sie liczba zmotoryzowanych
mieszkancéw. Dojazd do pracy do Tréjmiasta stat sie
problematyczny i powigzany byt z utrudnieniami poru-
szania sie w godzinach szczytu. Prywatne podmioty od-
powiedzialne za realizacje nowych inwestycji mieszka-
niowych na tym terenie nie zapewniajg dostepu do drég
dojazdowych, gdyz nie istnieje taki wymaog — w zwigzku
z powyzszym odpowiedzialno$é za budowe drég spada
na wtadze gminy. Zwazywszy na kosztownos$¢ realizacji
infrastruktury drogowej, a takze opieszato$¢ wiadz gmi-
ny w dziataniu, proces ten wydtuza sie o kilka lat. W kwe-
stii komunikacji miejskiej — dostepna jest jedna linia au-
tobusowa, ktdra kursuje z duzymi opdznieniami; dojazd
do centrum Gdanska mozliwy jest jedynie z przesiadka
i bez opdznien trwa ok. 55 minut, a do dzielnicy Gdansk
Wrzeszcz jest bezposredni dojazd, trwajgcy ok. 35 minut,
jednak kursy realizowane sg co godzine. Jako$¢ istnieja-
cych drég, opieszato$¢ wtadz lokalnych w realizacji no-
wych inwestycji drogowych oraz niedostateczny dostep
do komunikacji miejskiej w znaczacym stopniu wptywajg
na pogorszenie komfortu zycia mieszkancéw.

Duzym wyzwaniem jest rowniez dostepna infrastruktu-
ra techniczna; we wsi zauwazalny jest problem sezono-
wego braku lub nadmiaru wody, niedomiar w sezonie
letnim, a nadmiar w pozostate miesigce, gdy deszcze
i roztopy prowadza nawet do zalewania ulic i dziatek. Po
wybudowaniu nowych osiedli okazato sig, ze kwestia
rozbudowy i utrzymania nowej sieci wodno-kanalizacyj-
nej ponownie spada na gming Zukowo. Wraz z dogesz-
czaniem zabudowy zwiekszajg sie wyzej opisane proble-
my mieszkancow wsi, zaréwno w zakresie infrastruktury
drogowej, technicznej, jak i placéwek edukacyjnych
(Tokarczyk 2021b). Wsréd deweloperskich osiedli, kto-
re zmagajg sie z nieprawidtowos$ciami, mozna wyrdéznié
osiedla Familijne (rok powstania: 2014) i Rodzinne (rok
powstania: 2013).

Z Baninem graniczy wie$ Pepowo (gmina Zukowo); po-
dobnie jak w Baninie powstajg na jej terenie osiedla, kt6-
re przez internautéw nierzadko nazywane sg ,polskimi
obozami mieszkaniowymi”. Miejscowo$¢ takze boryka
sig z problemem sezonowych nadmiaréw wody — w
przypadku osiedla Onnea w 2021 roku do zalania doszto
wskutek btedéw w rozlokowaniu budynkéw. Poczgtkowo
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of forest were cleared. According to experts, an ex-
cellent retention area has been destroyed; there is
speculation that by locating the housing estate in
such a place, flooding in Wrzeszcz has become pos-
sible (Puchalski 2018).

The estates of the GGS MA functional zone have to
deal with slightly different forms of low housing en-
vironment standards; they are usually estates built
in the middle of fields, without easy access to good
quality roads and related infrastructure, not to men-
tion access to service facilities, health centres or
educational institutions. Examples of such GGS MA
estates are Stonecznik and Przy Lesie in Borowiec (a
development in the municipality of Zukowo) and Ro-
zarium Tuchomskie in Nowe Tokary (part of Tokary
village in the municipality of Przodkowo).

For development companies, such areas, especially
near the Tricity Ring Road, are very valuable and the
construction of new developments is profitable. There
is no shortage of eager potential buyers attracted by
the relatively low prices per square metre of housing,
the omnipresence of nature, peace and quiet, and the
possibility of having a home garden, compared to the
cities of the GGS MA core. In the early 2000s, living
in the suburban area had almost exclusively positive
associations: close to the big city, but yet far enough
away from the hustle and bustle of the city, yet close
to greenery. However, there are towns and cities in
the GGS MA functional area where this idyll has been
disturbed by new housing developments and the
comfort of the people who have lived there for sev-
eral years has diminished considerably.

One of the most glaring examples of this process is
Banino, a village in the municipality of Zukowo, about
20 km from the centre of Gdansk. In 2010, it was still
possible to buy a 140 m? semi-detached house with
a garden here for around 4,000 PLN per m?; it was
a quiet neighbourhood, with relatively few inhabit-
ants, easy access to any of the cities in the GGS MA
core. At the time, one problem was the lack of an as-
phalt road, which made it difficult to drive a car in rain
or snowmelt. Eventually, such a road was built, but
the responsibility for its maintenance fell solely on
the residents. As new housing developments were
built, especially terraced and semi-detached houses,
the number of motorised residents increased. Com-
muting to the Tricity became problematic and was as-
sociated with traffic jams during rush hours. Private
developers of new housing developments in the area
do not provide access roads. There is no requirement
to do so, so the responsibility for road construction
falls to the local authority. Given the cost of building
road infrastructure and the slowness of the munici-
pal authorities, the process is prolonged by several
years. As far as public transport is concerned, there
is one bus line, which usually is delayed; the jour-
ney to the centre of Gdansk takes about 55 minutes
without delays and there is a direct connection to
Gdansk Wrzeszcz, which takes about 35 minutes, but
the relevant bus goes every hour. The quality of ex-
isting roads, the slowness of local authorities to in-
vest in new roads and inadequate access to public



osiedle powstawato na ptaskim terenie, ale nastepne bu-
dynki w kolejnych latach powstawaty na sztucznie pod-
niesionym terenie. W miejscu, gdzie powstawaty pierw-
sze budynki, zaplanowany zostat zbiornik retencyjny. Na
nasypach przy nowopowstatych budynkach (w pdézniej-
szym etapie realizacji) nie zostat taki zbiornik zaplano-
wany; deweloper zrobit przekop, aby woda z gérnych
czesci osiedla mogta sptywacé do zbiornika retencyjnego
zlokalizowanego u dotu. W czasie wiosennych roztopow
i deszczy doszto do sptywania wody z okolicznych pdl
na gorny taras osiedla, co poskutkowato wlewaniem sie
wody do okolicznych ogrédkoéw. Nastepnie woda za-
czeta sptywac przez przekop do zbiornika retencyjnego
w dolnym tarasie osiedla, a ze byt juz wypetniony, to do-
prowadzito to do zalania catego dolnego tarasu.
Osiedla o niskim standardzie, w zaleznosci od miejsca
wystepowania, zmagajg sie zatem ze zréznicowanymi
problemami. Zwazywszy na wyzej przytoczone przykta-
dy, wsérdd problemoéw osiedli mieszkaniowych w mia-
stach rdzenia OMG-G-S wystepuja:

niewystarczajgca ilos¢ regulacji prawnych przezna-

czenia terendéw (miejscowych planéw zagospodaro-

wania przestrzennego),

zbyt mata powierzchnia mieszkan,

wygoérowane ceny,

niedostosowanie liczby miejsc parkingowych w sto-

sunku do liczby mieszkan,

niewystarczajgca ilos¢ projektowanych terenéw zie-

lonych i rekreacyjnych,

realizacja nowych inwestycji mieszkaniowych bez

uprzednio przeprowadzonych ekspertyz oraz ocen

oddziatywania inwestycji na Srodowisko.
Do substandardu mieszkaniowego osiedli powstajgcych
w strefie funkcjonalnej zalicza sie z kolei:
- powstawanie osiedli fanowych,

brak lub niewystarczajacy dostep do dobrej jakosci

infrastruktury drogowej,

brak lub niewystarczajgcy dostep do infrastruktury

towarzyszace;j.

3. Zagrozenia wynikajace z wystepowania niskich
standardow

Zagrozen dla mieszkalnictwa w dobie preznie dziafajgcej
branzy deweloperskiej, ale réwniez wptywajacego na
nig kryzysu gospodarczego coraz fatwiej doszukiwac sie
wséréd inwestycji rynku mieszkaniowego. Szczegodlnie
dotyczy to duzych miast, gdzie nowych osiedli przybywa
najwiecej i najszybciej. Zdaniem ekspertéw branza de-
weloperska moze w ciggu kilku nastepnych lat przezy¢
spory kryzys, a ten z kolei wptynie na catg gospodarke.
Warto zaczaé¢ od oferowanych cen nowopowstajgcych
mieszkan. W wiekszych osrodkach miejskich niepropor-
cjonalnie wysokie w stosunku do dochodéw mieszkan-
cow ceny podyktowane sg przez lobby deweloperskie;
dziatalno$é¢ ta jest nastawiona gtéwnie na zysk z inwe-
stycji (przecietna marza deweloperska w ostatnim kwar-
tale 2023 roku wyniosta ok. 31,5%). Kupno mieszkania
w stolicy Polski, o $redniej wielko$ci metrazu (ok. 50 m?),
w umiarkowanie korzystnej lokacji, to koszt ok. 900 000
zt (stan na | kwartat 2024 r.). Lokalizacja w dzisiejszych

transport have a significant impact on the quality of
life of residents.
The available technical infrastructure is also a major
challenge; the village has a noticeable problem with
seasonal water shortage and surpluses, with short-
ages in the summer season as well as surpluses in
the other months when rain and snowmelt even
lead to flooding of streets and plots. After the new
housing estates were built, it became clear that the
issue of extending and maintaining the new water
and sewerage network would once again fell to the
Zukowo municipality. With the densification of the
development, the problems of the villagers described
above increase, both in terms of road infrastructure,
technical infrastructure and educational facilities (To-
karczyk 2021b). Among the settlements with irregu-
larities, Familijne (built in 2014) and Rodzinne (built in
2013) can be distinguished.
The Pepowo village (Zukowo municipality) borders
Banino; and, similar to Banino, has seen the con-
struction of housing estates, often referred as “Pol-
ish housing camps” by Internet users. The village
also suffers from the problem of seasonal flooding
— in the case of Onnea housing estate, flooding oc-
curred in 2021 due to errors in the siting of buildings.
The estate was originally built on flat ground, but in
subsequent years the buildings were constructed on
artificially raised ground. A reservoir was planned in
the area where the first buildings were constructed.
No such reservoir was planned for the embankments
next to the new buildings (at a later stage of con-
struction); the developer constructed a ditch so that
water from the upper parts of the estate could flow
into the reservoir located at the bottom. During the
spring thaws and rains, water from the surround-
ing fields would flow onto the upper terrace of the
estate, causing waiter to flow into the surrounding
gardens. The water then flowed down the ditch into
the reservoir on the lower terrace of the estate, and
as it was already full, the entire lower terrace was
flooded.
Low-standard housing estates, depending on where
they are located, therefore face diverse problems.
Given the examples cited above, among the prob-
lems of housing estates in the cities of the GGS MA
core are:

insufficient land use regulations (local develop-

ment plans),

insufficient housing space,

exorbitant prices,

inadequate number of parking spaces in relation

to the number of flats,

insufficient number of designed green and recre-

ational areas,

construction of new housing developments with-

out prior expert evaluations and environmental

impact assessments.
The residential substandard of settlements emerging
in the functional zone, in turn, includes:
the emergence of fan settlements,
lack or insufficient access to good quality road infrastructure,
lack of or insufficient access to supporting infrastructure.
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czasach jest szczegolnie wazna; zwtaszcza w duzych
miastach, gdzie mieszkancy czesciej stawiajg na indywi-
dualny transport samochodowy i gdzie najczesciej two-
rzg sie korki. Zazwyczaj dobrze skomunikowane miejsce
jest niezwykle drogie i niewielu moze sobie pozwoli¢ na
ten luksus. Konieczne jest wéwczas zaciagniecie kredy-
tu, a przy okazji posiadanie wkfadu wtasnego. Niektére
banki akceptujg wktad wtasny na poziomie ok. 10%, ale
to z kolei wigze sie z poniesieniem dodatkowych opfat
na poczet ubezpieczenia (Stowik, 2021). Kwestia wkta-
du wtasnego jest nieco problematyczna — dla mtodego
cztowieka, ktéry mieszka z rodzicami, istnieje mozliwos¢
uzbierania konkretnej kwoty, ale jesli jest sie wynajmu-
jacym (a ceny wynajmow w Polsce sg dosé wysokie), to
moze to spowolnié¢ lub catkowicie uniemozliwié¢ odkta-
danie funduszy na wktad wtasny — i w tym momencie
koto sie zamyka.

Ceny mieszkan z roku na rok sg coraz wyzsze, wiec szan-
sa na zapewnienie sobie odpowiedniego zaplecza finan-
sowego, a w pdzniejszym etapie dostanie kredytu, moze
okaza¢ sie minimalna. Ci, ktérym udato sie zgromadzi¢
odpowiednie zasoby pieniezne na kupno wtasnego lo-
kum, w ostatnich dwoch kwartatach 2022 roku kupowali
mate mieszkania, ale z przeznaczeniem gtéwnie na wy-
najem (Gawronska 2022). Liczba transakcji kredytowych
ulegta znacznemu zmniejszeniu; kredyty ztotdéwkowe
majg to do siebie, ze zazwyczaj sptaca sie ich dwu- lub
trzykrotnos$¢, zwtaszcza jesli sg zaciggane w celu kupna
mieszkania. Okres kredytowania to najczesciej ok. 25-30
lat, co wedtug Merglera (2022) oznacza ,brutalny wy-
zysk”, ale takze ,trzymanie w garsci” nabywcoéw, ktorzy
muszg je spfaca¢ pod grozbg utraty mieszkania (Mer-
gler, 2022). Najwigkszym powodzeniem ws$rdod kupuja-
cych cieszg sie najmniejsze lokale, o powierzchni bliskiej
unormowanej prawnie minimalnej, gdyz ich cena réw-
niez jest stosunkowo najnizsza. W niewielkich mieszka-
niach wydziela sie niekiedy pokoje, tak aby wygospoda-
rowacé przestrzen zapewniajgcg wiecej prywatnosci oraz
dodatkowe miejsce do pracy czy nauki, czesto kosztem
funkcjonalnosci catego lokalu — co ponownie ma zwigzek
z ceng mieszkan, przez ktérg minimalizuje sie mozliwos¢
kupna wiekszego mieszkania, z kilkoma autonomicznymi
pokojami (Stachura, Tufek-Memisevic, 2022).

Wedtug Stowika (2021) ,[...] coraz dobitniej wida¢, jak
polskie panstwo oddato walkowera wielkim dewelo-
perom. To oni budujg, oni sprzedajg i oni zarabiaja.
A o budownictwie spotecznym gtéwnie sie mowi, lecz
niewiele robi”. Podobne stanowiska obierajg Mergler
(2022): ,Panstwo wcale nie zaniedbuje powszechnych
potrzeb mieszkaniowych — ono zostato tak wymyslone,
ze dla niego po prostu kwestia mieszkaniowa nie istnie-
je, jest poza jego horyzontem wiec i poza domeng dzia-
fania.” oraz Stachura i Tufek-Memisevic (2022): ,,Bardzo
ograniczony zakres polityki mieszkaniowej sprawia,
ze najwazniejszym graczem na rynku mieszkaniowym
oferujgcym nowe domy i mieszkania w Polsce stat sie
deweloper, a wtasnos¢ nieruchomosci jest rozumiana
jako gwarancja stabilnosci finansowej rodziny”. Skoro
wiec lobby deweloperskie ma wolna reke w realizacji
nowych inwestycji, to te bedg powstawaé¢ — nawet jesli
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3. Risks arising from low standards

At a time when the property development industry is
flourishing, but also being affected by the economic
crisis, it is becoming increasingly easy to find threats
to investment in the housing market. This is particu-
larly true in large cities, where new housing devel-
opments are being built the most and the fastest.
According to experts, the property development in-
dustry could experience a major crisis in the next few
years, which in turn will affect the entire economy.
The best place to begin is with the prices of newly
built houses. In the larger urban centres, prices that
are disproportionately high in relation to residents’
incomes are dictated by the developer lobby; which
is mainly focused on investment profit (the average
developer profit margin in the last quarter of 2023
was approximately 31.5%). Buying a flat in Poland’s
capital city, with an average size (about 50 m?), in
a moderately good location, costs close to 900,000
PLN. Location is particularly important nowadays;
especially in large cities, where residents are more
likely to rely on individual car transport and where
traffic jams are most likely to occur. A well-connected
location is usually extremely expensive and few can
afford this luxury. It is then necessary to apply for
a loan and make a deposit. Some banks accept an
own contribution of around 10%, but this comes with
additional insurance cost (Stowik 2021). The issue of
personal contribution is somewhat problematic - if
you are a young person living with your parents, you
may be able to come up with a certain amount, but if
you are a tenant (and rents in Poland are quite high),
this may slow down or prevent you from collecting
funds for a co-payment — and this is where a vicious
circle forms.

Housing prices are getting increasingly higher every
year, so the chances of securing an adequate finan-
cial base, and obtaining a loan at a later stage, may
be scarce. In the last two quarters of 2022, those who
managed to accumulate enough money to buy their
own living place bought small flats, but mainly for
renting (Gawronska 2022). The number of loan trans-
actions decreased considerably; PLN loans have the
characterised by the fact that they are usually repaid
two or three times, especially when they are taken
out to buy a flat. The term of the loans is usually
around 25-30 years, which, according to Mergler
(2022), means “brutal exploitation”, but also “hold-
ing down” buyers who have to repay them under the
threat of losing their flat (Mergler, 2022). The small-
est units, with an area close to the legal minimum,
are the most popular among buyers, as their price
is also relatively the lowest. In small flats, rooms are
sometimes sectioned off in order to create space for
more privacy and additional work or study space, of-
ten at the expense of the functionality of the entire
dwelling — which again has to do with the price of
the flats, which minimises the possibility of buying
a larger flat, with several autonomous rooms (Sta-
chura, Tufek-Memisevic 2022).

According to Stowik (2021), “[...] it is becoming in-
creasingly clear how the Polish state has given big



beda substandardowe, zbyt ciasne, bez dostepu do in-
frastruktury, ustug, o$rodkéw zdrowia, bo chetnych do
ich zakupu brakowaé nie powinno. Mieszkania praw-
dopodobnie gtéwnie beda nabywane przez prywatne
firmy lub fundusze inwestycyjne, a pdzniej przeznaczo-
ne zostang na wynajem, bo przecietnie zarabiajgcych
obywateli nie bedzie na nie sta¢. Obecnie na rynku za-
obserwowaé¢ mozna spadki zgtoszen nowych buddéw.
W sierpniu 2022 roku odnotowano blisko 6% mniej wy-
danych pozwolen lub dokonanych zgtoszen budowy niz
w sierpniu 2021 roku (Derewienko, 2022). Dodatkowo
w kwestii funduszy inwestycyjnych, jak podaje raport
~Rzeczypospolitej” — w 2021 roku deweloperzy sprze-
dali funduszom blisko 6000 mieszkan, co stanowi ok.
17% wszystkich mieszkan, jakie w roku 2022 powstaty
w zwigzku z ich dziatalnoscig (Zanko-Gulczynski, 2022).
Dla branzy deweloperskiej to same korzysci — nierucho-
mosci sprzedajg sie catosciowo, z duzym zyskiem i bar-
dzo szybko. Wedtug ekspertow Federacji Rynku Najmu
do konca 2023 roku fundusze inwestycyjne miaty posia-
da¢ w Polsce blisko 23 000 mieszkan, a za rok nawet
66 000 (Zanko-Gulczynski, 2022).

Jednym z zagrozen dla mieszkalnictwa jest réwniez
dogeszczanie zabudowy w tkankach miejskich. Tutaj
ponownie problem napedza kolejny problem: dogesz-
czenie zabudowy moze prowadzi¢ do maksymalnego
stfoczenia jak najwiekszej liczby mieszkahcow na sto-
sunkowo niewielkim obszarze, co swoje skutki ma m.in.
w zbyt bliskim lokalizowaniu budynkéw wzgledem sie-
bie (a wraz z tym zmniejszone poczucie prywatnosci,
zmniejszona ilos¢ $wiatta docierajgcego do mieszkania,
zmniejszona ilo$¢ terendéw rekreacyjnych i zielonych),
poczucie $cisku i przyttoczenia. To z kolei w$réd miesz-
kancéw prowadzi do checi zmiany otoczenia na tereny
podmiejskie, rozwojowe; tutaj ponownie dochodzi do
dogeszczania zabudowy — ale juz w nieco innej formie
architektonicznej niz w miastach. Suburbia mierzg sie
ponadto z problemem braku lub niewystarczajagcego
dostepu do ustug, placéwek edukacyjnych, osrodkow
zdrowia, odpowiedniej infrastruktury drogowej i tech-
nicznej, terenéw rekreacyjnych, zielonych i sportowych
i wielu innych. Mieszkancy, aby zaspokoi¢ swoje potrze-
by, zmuszeni sg do przejazdéw do wiekszych miast, co
jest kosztowne zaréwno w kontekscie czasu, jak i same-
go wydanego kapitatu.

Nie mozna jednak traktowa¢ budownictwa deweloper-
skiego jako zrodta niepowodzen catego mieszkalnictwa
w Polsce. Na rynku dziatajg réwniez firmy deweloper-
skie, ktore na wzgledzie majg przede wszystkim dobro
przysztych mieszkancéw, a zaréwno mieszkania oraz
domy, jakiich okolica sg zaprojektowane w sposéb kom-
pleksowy i dla zmaksymalizowania komfortu. W Polsce
wcigz brakuje odpowiednich regulacji prawnych, ktére
ograniczatyby skutki substandardowej dziatalnosci de-
weloperskiej; potrzeba wielu zmian, aby temat mieszkal-
nictwa nie byt traktowany pobocznie przez wtadze kraju,
a takze nabywanie nowych mieszkan w dobrym —a przy-
najmniej niegodzacym w potrzeby cztowieka — standar-
dzie byto niemozliwe do zrealizowania.

property developers the upper hand. They are the
ones who build, they are the ones who sell and they
are the ones who make money. And social housing is
mainly talked about but little is done”. Mergler (2022)
takes a similar view: “The state does not neglect gen-
eral housing needs at all — it has been constructed in
such a way that for it the housing issue simply does
not exist, it is beyond its horizon therefore beyond its
sphere of action” and Stachura and Tufek-Memisevié
(2022): “The very limited scope of housing policy
means that the most important player in the hous-
ing market offering new houses and flats in Poland
has become the developer, and property ownership
is understood as a guarantee of family financial stabil-
ity”. So, since the developers’ lobby has a free hand
in carrying out new projects, they will be built — even
if they are substandard, too cramped, without access
to infrastructure, services, health centres, because
there should be no shortage of people willing to buy
them. The flats will probably be bought mainly by pri-
vate companies or investment funds and later they
will be rented out, because the average citizen will
not be able to afford them. The market is currently ex-
periencing a decline in new construction applications.
In August 2022, there were almost 6% fewer per-
mits issued or construction notifications made than
in August 2021 (Derewienko, 2022). Furthermore,
in terms of investment funds, according to a report
by the “Rzeczypospolita” — in 2021, developers sold
almost 6,000 flats to institutional funds, which rep-
resents approximately 17% of all flats completed in
2022 (Zanko-Gulczynski, 2022). For the development
industry, this is a win-win situation — properties are
being sold overall, at a high profit and very quickly.
According to experts from the Rental Market Federa-
tion, by the end of 2023, investment funds should
own almost 23,000 apartments in Poland and up to
66,000 a year later (Zanko-Gulczynski, 2022).
Another threat to housing is overcrowding in the
urban fabric. Once again, the problem is provoked
by another problem: overcrowding can lead to the
maximum number of residents being crammed
into a relatively small area, with the consequences
of buildings being too close together (and with this,
a reduced sense of privacy, reduced light reach-
ing the flat, reduced recreational and green areas),
a feeling of being squeezed and overwhelmed. This,
in turn, leads to a desire on the part of the inhabit-
ants to transform their environment into a suburban
developmental area; here, too, there is a densifica-
tion of buildings, but already in a slightly different
architectural form than in cities. Suburbs also face
the problem of lack of adequate access to services,
educational facilities, health centres, adequate road
and technical infrastructure, recreational, green and
sports areas and much more. Residents are forced
to travel to larger cities to meet their needs, which is
costly in terms of both time and capital.

However, property development should not be seen
as a source of failure for the entire housing industry
in Poland. There are developers on the market who
respect the best interests of future residents, and
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4. Ocena osiedli o niskich standardach deweloperskich
w opinii mieszkancow, ekspertow i wiadz lokalnych
Osiedla o niskim standardzie w opinii mieszkancéw
Jednymi z wazniejszych narzedzi badawczych, za pomo-
ca ktorych najdoktadniej mozna poznaé specyfike prob-
lemu niskich standardéw srodowiska mieszkaniowego,
sg badania spoteczne realizowane z wykorzystaniem
metod ankietowych i wywiadéw. Metody te pozwalaja
na poznanie opinii, motywacji, doswiadczen i potrzeb
badanych, co pomaga lepiej zrozumieé¢ problematyki
danego zagadnienia oraz, w pozniejszej perspektywie,
na potencjalne podjecie konkretnych dziatan rozwigzu-
jacych analizowany problem. Skoncentrowano sie na
problematyce niskich standardow w nowopowstajacych
osiedlach deweloperskich rdzenia i strefy funkcjonalnej
Obszaru Metropolitalnego Gdansk-Gdynia-Sopot na
przestrzeni lat 2010-2023. W przypadku zrealizowanego
badania wykorzystane zostaty obie przytoczone wczes$-
niej formy; badanie ankietowe zrealizowano wsréd
mieszkancéw osiedli o niskich standardach w OMG-G-
-S, a z ekspertkg w dziedzinie oraz przedstawicielami
wtadz lokalnych przeprowadzone zostaty wywiady. Gru-
pa mieszkancow badanego obszaru zostata poproszona
przede wszystkim o wykazanie stopnia zadowolenia oraz
szeroko pojetej oceny obecnego miejsca zamieszkania;
ekspertka i przedstawicielka wtadz lokalnych zapytane
zostaty o ocene dziatalnosci firm deweloperskich na te-
renie OMG-G-S, wskazanie przemian, jakie zachodzity
w tym obrebie na przestrzeni lat, a takze zagrozen, ja-
kie moga ptyngé z owej dziatalnosci oraz potencjalnych
rozwigzan dla danego problemu. Celem obu badan
byto rozpoznanie opinii dotyczacych niskich standar-
dow srodowiska mieszkaniowego wsrod mieszkancow
oraz zestawienie i poréwnanie ich z glosem osdéb, ktére
mogtyby mieé realny wptyw na powstrzymanie szkod-
liwych dziatan firm deweloperskich. Na koncu opisano
podsumowanie badan.

Badanie ankietowe przeprowadzone zostato w okresie
01.08.2022 r.-31.01.2023 r. za pomocg internetowego
narzedzia Forms Microsoft Office. Autorsko opracowany
formularz pt. Standardy budownictwa deweloperskiego
w opinii mieszkaricow OMG-G-S udostepniony zostat
za posrednictwem grup w serwisie spotecznos$ciowym
Facebook. W niniejszym artykule zawarto przedmiotowy
formularz ankiety (zat. 1) oraz wyniki w formie tabela-
rycznej (zat. 2). Zamieszczono w nim 12 pytan; 9 pytan
jednokrotnego wyboru, 1 pytanie opisowe oraz 2 ma-
jace na celu ocene poszczegdlnych elementéw osiedli.
Uzyskane odpowiedzi byty anonimowe; zostaty rowniez
przekazane do jednego z socjologéw w celu konsultacji
w kwestii ich analizy. Ankietowanymi byli mieszkancy
wytypowanych osiedli o niskim standardzie w granicach
OMG-G-S, zaréwno rdzenia, jak i strefy funkcjonalnej.
W badaniu udziat wzieto 50 oséb; 78% respondentéw to
kobiety, 22% to mezczyzni. W podziale na grupy wieko-
we — najwieksza cze$¢ ankietowanych (58%) znajdowata
sie w przedziale wiekowym 25-40 lat, kolejno 41-55 lat
(24%), mniej niz 25 lat (16%) oraz 2% powyzej 70. roku
zycia. Pod wzgledem stopnia wyksztatcenia najliczniej-
szg grupe stanowity osoby z wyksztatceniem wyzszym
(70%), nastepnie $rednim zawodowym (14%), $rednim
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apartments, houses as well as their surroundings
are designed to be comprehensive and to maximise
comfort. Poland still lacks adequate legislation to limit
the impact of substandard property development
and a number of changes are needed to ensure that
housing is not treated as a side issue by the coun-
try’s authorities, making it virtually impossible to buy
new houses of a decent — or at least substandard
— standard.

4. Assessment of the low standard of developer-
built estates as perceived by residents, experts and
local authorities

Residents’ perception of low standard housing
estates

One of the most important research tools for under-
standing the specificity of the problem of poor hous-
ing environment is social research using survey and
interview methods. These methods make it possible
to find out the opinions, motivations, experiences
and needs of the respondents, which helps to bet-
ter understand the problems involved and, in a later
perspective, to possibly take specific actions to solve
the analysed problem. The study focused on low
standards in newly developed housing estates in the
core and functional zone of the GGS MA over peri-
od 2010-2023. In the case of the survey, both of the
above forms were used; a questionnaire survey was
carried out among residents of low standard housing
estates in GGS MA, and interviews were conducted
with an expert in the field and representatives of local
authorities. The group of residents in the study area
was asked primarily to indicate their degree of satis-
faction and a broad assessment of their current place
of residence; the expert and the representative of lo-
cal authorities were asked to access the activity of
development companies in the GGS MA area, to in-
dicate changes that have taken place in this area over
the years, as well as the threats that may arise from
this activity and potential solutions to the problem.
The aim of both surveys was to identify opinions on
the low standards of housing environment among lo-
cal residents and to compare these with the voices of
those who could have a real impact on stopping the
harmful activity of property development companies.
A summary of the research is described at the end.
The survey was conducted between 01.08.2022-
31.01.2023 using the online tool Forms Microsoft Of-
fice. An original questionnaire, entitled Development
construction standards in the opinion of GGS MA
residents, was made available via Facebook groups.
This paper contains the survey form in question and
the results in tabular form (Appendix 2). It contained
12 questions; 9 single-choice questions, 1 descrip-
tive question and 2 questions aimed at rating indi-
vidual elements of the estates. The responses were
anonymous. They were also forwarded to one of the
sociologists for consultation on their analysis. The
respondents were residents of the selected substan-
dard settlements within the GGS MA boundaries,
both the core and the functional zone. Fifty people
participated in the survey; 78% of respondents were



ogodlnoksztatcacym (6%), policealnym (8%) oraz podsta-
wowym (2%). W kwestii miejsca zamieszkania — 48% an-
kietowanych zamieszkiwato wies$, co stanowi najliczniej-
szg grupe, niewiele mniej zamieszkiwato miasta powyzej
200 tys. mieszkancow (42%), kolejno miasto ponizej 20
tys. mieszkancow (4%), miasto od 50 tys. do 100 tys.
mieszkancow (4%) oraz miasto od 100 tys. do 200 tys.
mieszkancow (2%).

Na poczatku respondenci zostali poproszeni o wskaza-
nie zamieszkiwanej przez nich formy zabudowy. Najlicz-
niejszg grupg byli mieszkancy zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej zwartej (30%) oraz jednorodzinnej szere-
gowej/grupowej (26%), a nastepnie jednorodzinnej wol-
nostojacej (16%), wielorodzinnej wolnostojacej (14%),
jednorodzinnej blizniaczej (12%). Jeden z respondentow
(2%) zamieszkiwat inng niz wymienione forme zabudowy.
Kolejne pytania dotyczyty zadowolenia z obecnego miej-
sca zamieszkania, dtugosci zamieszkania w danym miej-
scu oraz oceny obecnego miejsca zamieszkania. Wynik
z badania ankietowego pozwalat na zbadanie korelacji
miedzy powyzszymi sktadowymi. Zdecydowane zado-
wolenie z obecnego miejsca zamieszkania wyrazito 36%
respondentow, zadowolenie wskazato 50%, 10% wyka-
zato neutralny stosunek do swojego aktualnego miejsca
zamieszkania, a 4% ankietowanych opowiedziato sie za
niezadowoleniem z obecnego miejsca. Zadna z ankie-
towanych oséb nie wyrazita zdecydowanego niezado-
wolenia z obecnego miejsca zamieszkania. W kwestii
dtugosci zamieszkania ogdétem - 34% respondentéw
zamieszkuje obecng lokacje ponizej 2 lat, 36% z nich
mieszka od 2 do 6 lat, a powyzej 6 lat obecne miejsce
zamieszkuje 30% ankietowanych.

W dalszej czesci ankietowani ocenili stan odpowiednie-
go wyposazenia osiedla zaréwno w infrastrukture komu-
nikacyjng (m.in. dobrej jakosci drogi, mozliwo$¢ dojaz-
du srodkami transportu zbiorowego) oraz infrastrukture
towarzyszaca (m.in. tatwy dostep do obiektéw ustugo-
wych, dostepno$é obszaréw zielonych i rekreacyjnych).
68% respondentéow bardzo dobrze lub dobrze ocenito
wyposazenie zamieszkiwanego osiedla w infrastrukture
komunikacyjng, 10% wykazato neutralny stosunek, ko-
lejne 10% zle, a 12% bardzo zle — taka odpowiedz udzie-
lana byta szczegdlnie przez respondentéw zamieszkujg-
cych wie$ lub bardzo mate miasta. Na bardzo dobre lub
dobre wyposazenie osiedla w infrastrukture towarzysza-
cg wskazato 66% respondentéw, 20% wykazato neutral-
ny stosunek, a pozostate 14% ocenito Zle lub bardzo Zle.
Odpowiednie wyposazenie w infrastrukture towarzy-
szacg oceniane byto najwyzej przez mieszkancéw du-
zych oraz srednich miast. Nastepne pytania byty nieco
bardziej ztozone i pozwalaty na ocenge poszczegdlnych
elementow osiedli, na ktérych mieszkajg respondenci.
W pierwszym przypadku nalezato ocenié, ktére z wymie-
nionych sktadowych oraz w jak duzym stopniu s zaleta
osiedla — wedtug skali 1-3, gdzie 1 oznaczato najmniej
istotng zalete, 2 umiarkowanie istotng, a 3 najbardziej
istotng. Ocenie podlegato 13 elementdéw z réznych ka-
tegorii — zaczynajgc od rozplanowania osiedla, przez roz-
planowanie mieszkania, po okolice i wyposazenie w od-
powiednia infrastrukture. Odpowiedzi ankietowanych
przedstawiono na wykresie ponizej (il. 3).

female, 22% male. Broken down by age group - the
largest proportion of respondents (58%) were be-
tween 25 and 40 years old, followed by 41-55 years
old (24%), under 25 years old (16%) and 2% over
70 years old. In terms of educational attainment,
those with tertiary education (70%) were the most
numerous group, followed by vocational secondary
education (14%), general secondary education (6%),
post-secondary education (8%) and primary edu-
cation (2%). In terms of place of residence, 48% of
respondents lived in rural areas, which was the larg-
est group, with slightly fewer living in towns of more
than 200,000 inhabitants (42%), followed by towns
of less than 20,000 inhabitants (4%), between 50,000
and 100,000 inhabitants (4%) and between 100,000
and 200,000 inhabitants (2%).

Respondents were first asked to indicate the type of
housing they lived in. The largest groups were oc-
cupants of compact multi-family dwellings (30%)
and single-family terraced/group dwellings (26%),
followed by single-family detached dwellings (16%),
multi-family detached dwellings (14%), and single-
family semi-detached dwellings (12%). One respon-
dent (2%) lived in a type of dwelling other than those
listed.

Further questions were asked about satisfaction with
the current place of residence, length of residence
in the place and evaluation of the current place of

Il. 3. Ocena zalet obecnie zamieszkiwanego obszaru wéréd respondentow.
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego

Ill. 3. Respondents’ assessment of the benefits of the area they currently
live in. Own study based on a survey
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Il. 4. Ocena wad obecnie zamieszkiwanego obszaru wérod respondentow.

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego

IIl. 4. Respondents’ assessment of the disadvantages of the area they currently

live in. Own study based on a survey

Za najwazniejsze zalety osiedli ankietowani uznali 7 ele-
mentéw: najwyzej w rankingu uplasowaty sie dobra lo-
kalizacja oraz cicha, spokojna i bezpieczna okolica (w obu
przypadkach zagtosowato tak 62% respondentéw), ko-
lejno sposdb rozplanowania mieszkania (60%), akustyka
mieszkania/budynku i dostep do transportu publicznego
(po 56%), metraz gruntu lub lokalu mieszkalnego (54%)
oraz brak btedéw architektonicznych lub wynikajgcych
z budownictwa (52%). Wéréd najmniej istotnych zalet
ankietowani wskazali obecno$¢ obszaréw sportu i rekre-
acji (38%), obecnos¢ obiektéw matej architektury (32%),
dobrze rozwinietg infrastrukture techniczng oraz widok
z okna (po 22%).

Drugie pytanie — cho¢ brzmigce podobnie do poprzed-
niego, tym razem wymagato oceny wad osiedla, réwniez
w skali 1-3, gdzie 1 oznaczato najmniej istotng wade,
2 umiarkowanie istotng, a 3 najbardziej istotng. Oce-
nie podlegaty sktadowe podobne do przytoczonych we
wczeséniejszym pytaniu. Odpowiedzi udzielone przez re-
spondentéw przedstawiono na ponizszym wykresie (il. 4).
W tym przypadku najbardziej istotng wada zamiesz-
kiwanego aktualnie obszaru okazaty sie: cena za m?2
gruntu/lokalu mieszkalnego (32% respondentéw), brak
lub niewystarczajgca liczba obiektéw matej architektury
oraz o$wietlenia ulicznego (28%) i akustyka mieszkania
(24%). Wsréd najmniej istotnych wad ankietowani wska-
zali: sposéb rozplanowania mieszkania i niebezpieczng
okolice (po 48%), dostep do transportu publicznego
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residence. The results of the questionnaire survey
made it possible to examine the relationship be-
tween the above components. Strong satisfaction
with the current place of residence was expressed
by 36% of respondents, satisfaction by 50%, 10%
showed a neutral attitude towards their current place
of residence and 4% of respondents said they were
dissatisfied with their current place. No respondents
expressed a strong dissatisfaction with their current
place of residence. In terms of length of residence
— 34% of respondents had lived in their current lo-
cation for less than 2 years, 36% had lived between
2 and 6 years and 30% had in their lived current loca-
tion for more than 6 years.

Respondents also assessed the adequacy of the
estate’s transport infrastructure (e.g., good quality
roads, accessibility by public transport) and related
infrastructure (e.g., easy access to services, availabil-
ity of green and recreational areas). 68% of respon-
dents rated the provision of transport infrastructure
in their housing estate as very good or good, 10%
were neutral, a further 10% said it was poor and 12%
said it was very poor — this response particularly
common among respondents living in rural areas or
very small towns. Very good or good provision of
housing and associated infrastructure was reported
by 66% of respondents, with 20% neutral and the
remaining 14% poor or very poor. Adequate provi-
sion of associated infrastructure was rated highest
by residents of large and medium-sized cities. The
next set of questions was somewhat more complex,
asking respondents to rate individual elements of
the settlements in which they live. In the first case,
respondents were asked to rate which of the listed
components were an advantage of the estate and to
what extent, on a scale of 1 to 3, with 1 being the
least important advantage, 2 being moderately im-
portant and 3 being the most important. Thirteen
elements from different categories were assessed,
starting with the layout of the estate, the layout of
the dwelling, the neighbourhood and the provision
of appropriate infrastructure. Respondents’ answers
are shown in the graph (illustration 2).

Respondents considered 7 elements to be the most
important advantages of housing developments:
a good location and a quiet, peaceful and safe neigh-
bourhood topped the list (both cited by 62% of re-
spondents), followed by the layout of the flat (60%),
the acoustics of the apartment/building and access
to public transport (56% each), the size of the plot
or dwelling (54%) and the absence of architectural
or construction defects (52%). Among the least im-
portant advantages, respondents mentioned the
presence of sports and recreational areas (38%),
the presence of small architectural features (32%),
a well-developed technical infrastructure and the
view from the window (22% each). The second ques-
tion, although similar to the previous one, asked re-
spondents to rate the disadvantages of the estate,
also on a scale of 1 to 3, with 1 being the least impor-
tant, 2 being moderately important and 3 being the
most important. Components similar to those in the



(42%) oraz na rowni brak obszaréow sportu i rekreacji,
a takze widok z okna (po 40%). Dysproporcje oraz roz-
bieznosci miedzy odpowiedziami w obu pytaniach moga
wynika¢ najprawdopodobniej z nieuwaznego przeczyta-
nia pytan lub niezrozumienia ich tresci oraz zasad udzie-
lania odpowiedzi.

W dalszej czesci respondenci mogli ocenié¢, czy nowo-
powstate osiedla deweloperskie sg lepsze w funkcjo-
nalnosci oraz organizacji przestrzeni w poréwnaniu do
osiedli powstajacych w zwigzku z dziatalnoscig spot-
dzielni mieszkaniowych. Wedtug 36% respondentéw
nowe osiedla deweloperskie sg lepiej zorganizowane
przestrzenno-funkcjonalnie od osiedli powstatych w wy-
niku dziatalnosci SM. Az 22% respondentow uwazato,
ze osiedla deweloperskie nie sg ani lepsze, ani gorsze
jakoscig od osiedli SM. Kolejno 28% oraz 14% respon-
dentéw opowiedziato sie za opcja ,raczej nie” oraz
.zdecydowanie nie” w kwestii wyzszej jakosci osiedli
deweloperskich. Odpowiedzi ankietowanych, wbrew
pierwotnemu zamystowi, nie mozna byto potgczy¢ z ich
wiekiem — rézne opinie o jakosci osiedli byty wyrazane
zarowno przez ich mfodsze, jak i starsze grupy wiekowe.
Jedno z ostatnich pytan dotyczyto oceny zagrozenia dla
wspotczesnego mieszkalnictwa OMG-G-S, ktére poten-
cjalnie moga stanowié¢ nowe osiedla deweloperskie. Od-
powiedzZ na to pytanie mozliwa byta do uzasadnienia pi-
semnie w nastepnym pytaniu. Zdecydowana wigkszo$¢
gtoséw respondentéw (38%) twierdzi, ze nowe osiedla
deweloperskie OMG-G-S raczej nie stanowig zagrozenia
dla jakos$ci wspodiczesnego mieszkalnictwa. Cze$¢ z nich
w pisemnym uzasadnieniu odpowiedziata ,Nie wiem”,
ale pojawity sie takze nastepujgce wypowiedzi: ,Stano-
wig raczej dobrodziejstwo, dzieki nim ludzie majg gdzie
mieszkac¢”, ,Nie stanowig zagrozenia, dobrze, ze miasto
sie rozwija”, ,To dobrze, ze powstaje wiecej mieszkan”
czy ,Kazda forma mieszkalnictwa jest teraz bardzo po-
trzebna”. 30% respondentow wykazato neutralne zdanie
w tej kwestii, a wérdd tej grupy padaty nastepujace uza-
sadnienia: ,Rozwdj kazdego miasta jest wazny. Mozna
zauwazy¢ w ostatnich latach poprawe dziatan dewelope-
row w poréwnaniu do niespetna dekady temu”, ,Pasuje
do otoczenia, niczemu w wigkszej skali nie przeszkadza”,
Nie widze zagrozenia, kazdy teren ma swoich klientéw
w zaleznosci od potrzeb i mozliwosci”, ,Znacznie taniej,
a miasto bardzo blisko”.

W mniejszosci znalazty sie gtosy wskazujgce na istotne
zagrozenie dla jako$ci mieszkalnictwa wynikajace z po-
wstawania nowych osiedli deweloperskich; odpowie-
dziato tak zaledwie 26% respondentéw. Jako umotywo-
wanie negatywnej oceny, padaty w obu przypadkach
podobne odpowiedzi, m. in.: ,Beton goni beton. Zero
zieleni, bloki wciskane we wszystkie dziury”, ,Ogrédki
dziatkowe czy starsze budynki sg w ordynarny sposéb
wyplewiane ze swoich miejsc (podpalenia). Drugim
problemem spowodowanym przez deweloperéw jest
betonoza miasta”, ,Deweloperzy budujg tamigc prawo,
obecnie na naszym osiedlu prowadzg prace nie majac
prawa do dysponowania nieruchomoscia, maja gdzie$
uzgodnienia, majg ludzi zaréwno w nadzorze budowla-
nym, jak i prawnikéw”, ,Staba jako$¢ budynkow, bardzo
duzo ludzi na niewielkim obszarze, ponadto wzmozony

previous question were assessed. Respondents’ an-
swers are shown in the graph below (illustration 3).
In this case, the most important disadvantage of
the area currently inhabited was considered to be
the price per m? of land/apartment (32% of respon-
dents), the lack or insufficient number of street fur-
niture and street lighting (28%) and the acoustics
of the flat (24%). The least important disadvantages
cited by respondents were the layout of the dwell-
ing and the unsafe neighbourhood (48% each), ac-
cess to public transport (42%), the lack of sports
and recreation areas and the view from the window
(40% each). The differences and discrepancies be-
tween the answers to the two questions could most
likely be due to a lack of attention in reading the
questions or a misunderstanding of the content and
the rules for answering.

In the next section, respondents were asked to as-
sess whether the newly developed housing estates
were better in terms of functionality and spatial or-
ganisation than the estates created as a result of the
activities of housing cooperatives. According to 36%
of the respondents, the newly developed housing
estates are better organised spatially and function-
ally than the estates created as a result of the activi-
ties of housing cooperatives. As many as 22% of re-
spondents felt that the quality of the social housing
estates was neither better nor worse than housing
cooperatives’ estates. A further 28% and 14% of re-
spondents respectively favoured the ‘rather not’ and
‘definitely not’ options for the higher quality of social
housing estates. Contrary to the original intention, re-
spondents’ answers could not be related to their age
— different opinions about the quality of estates were
expressed by both younger and older age groups.
One of the final questions asked for an assessment
of the threat that new developments might pose to
contemporary GGS MA housing. Responses to this
question could be substantiated in writing in the next
question. An overwhelming majority of respondents
(38%) said that new GGS MA development were un-
likely to pose a threat to the quality of contemporary
housing. Some of them answered “l don't know”
in their written responses, but the following state-
ments also appeared: “They are rather a blessing,
thanks to them people have a place to live”, “They
are not a threat, it's good that the city is develop-
ing”, “It's good that more housing is being built”, or
“Any form of housing is very much needed now”.
30% of respondents were neutral on the issue, and
within this group the following reasons were given:
“The development of any city is important. You can
see an improvement in the activity of developers in
recent years compared to less than a decade ago”,
“It fits in with the surroundings, it does not disturb
anything on a larger scale”, “I do not see a threat,
each area has its own customers depending on the
needs and possibilities”, “Much cheaper and the city
is very close”.

In the minority were those who saw a significant
threat to the quality of housing resulting from new
developments; with only 26% of respondents

83



ruch uliczny, ktéry powoduje sporo wypadkéw drogo-
wych oraz jest to dfugoterminowym niszczeniem $rodo-
wiska (zajmowanie terenéw zwierzetom, problem z te-
renami podmoktymi w miejscu powstawania osiedli)”.
Najmniej liczng grupg okazali sie respondenci uwazajacy,
ze nowopowstate osiedla deweloperskie zdecydowanie
nie stanowig zagrozenia dla mieszkalnictwa OMG-G-S
(6%); uzasadnienie odpowiedzi we wszystkich przypad-
kach brzmiato podobnie — a traktowato o tym, ze nowe
osiedla to szansa na rozwoj danego miejsca.

Ostatnie pytanie dotyczyto checi ponownego wybo-
ru — gdyby byta taka mozliwo$¢é — obecnego miejsca
zamieszkania. Najwieksza grupa respondentow (76%)
odpowiedziata, ze ponownie byftaby w stanie wybraé
swoje obecne miejsce zamieszkania, gdyby byfa taka
mozliwos$é. Odpowiedzi te pojawity sie u oséb, ktére we
wczesniejszych pytaniach pozytywnie oceniaty swoje
dotychczasowe miejsce zamieszkania (czesto nawet po-
mimo braku odpowiedniego dostepu do infrastruktury
komunikacyjnej i towarzyszacej) oraz wykazywaty zado-
wolenie z niego. Opcje ,raczej nie” wybrato 16% respon-
dentdéw; we wczesniejszych pytaniach nie wykazywali
oni zadowolenia z obecnego miejsca zamieszkania (lub
wykazywali neutralny stosunek). Za opcja ,ani tak, ani
nie” opowiedziato sie 6% respondentéw, odpowiedzi
»~zdecydowanie nie” udzielito 2% respondentéw, ktérzy
obecne miejsce zamieszkania oraz zadowolenie z nie-
go oceniali niewystarczajgco dobrze, a takze wskazali
problem niewystarczajagcego dostepu do infrastruktury
komunikacyjnej.

Podsumowujgc, nalezy stwierdzi¢, ze w znaczacej czesci
odpowiedzi zauwazono korelacje pomiedzy zadowole-
niem z miejsca zamieszkania, jego ogoélng oceng oraz
oceng dostepnosci niezbednej infrastruktury; zazwy-
czaj respondenci, ktérzy wskazywali na odpowiednie
wyposazenie zamieszkiwanego przez siebie osiedla,
wyzej oceniali swoje zadowolenie z niego. Wbrew pier-
wotnym zatozeniom badania nie zauwazono powigza-
nia dtugosci zamieszkania z oceng oraz zadowoleniem
z obecnego miejsca zamieszkania. Nie zauwazono takze
wplywu wystepowania wad zamieszkiwanego osied-
la na jego ocene. W ocenie wyzszej jakosci struktury
przestrzenno-funkcjonalnej osiedli deweloperskich
nad osiedlami SM respondenci wykazywali neutralny
stosunek lub negowali ich wyzszg jakos¢. Responden-
ci w wiekszosci opowiedzieli sie za stwierdzeniem, ze
nowe osiedla deweloperskie nie stanowig zagroze-
nia dla mieszkalnictwa, a swoje zdanie mogli poprzeé
krotka wypowiedzig pisemng. W kwestii ponownego
wyboru obecnego miejsca zamieszkania w zdecydowa-
nej wiekszosci padaty gtosy twierdzace; odpowiedzi te
pojawiaty sie takze po s$redniej lub ztej ocenie swoje-
go miejsca zamieszkania. Wyniki badania ankietowego
pomogty sformutowaé wniosek, ze pomimo wszelkich
wad osiedli, najbardziej istotny ws$réd respondentow
jest sam fakt posiadania lokum.

Osiedla o niskim standardzie w opinii ekspertki

Rozmowa z ekspertka z branzy — byta pracowniczkg jed-
nej z najwiekszych tréjmiejskich firm deweloperskich
— odbyta sie 1 wrzesnia 2022 r. za pomocg platformy
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answered this. The reasons given for the negative
view were similar in both cases, including: “Concrete
chasing concrete. No greenery, blocks squeezed into
all the free space”, “Allotments or older buildings are
being rudely wiped out of their places (arson). The
second problem caused by the developers is the
concreting of the city”, “The developers are building
in violation of the law, they are currently carrying out
works on our estate without having the right to use
the property, they don’t give a damn about the agree-
ments, they have people both in building supervision
and lawyers”, “Poor quality of buildings, very many
people in a small area, moreover, increased traffic,
which causes a lot of traffic accidents and it is a long-
term destruction of the environment (occupation of
land for animals, problems with wetlands where es-
tates are built)”. The smallest group of respondents
were those who felt that new housing developments
were definitely not a threat to housing in GGS MA
(6%); the rationale for the response was similar in all
cases — that new housing developments were an op-
portunity for the development of the area.

The final question asked respondents about their
willingness to choose their current place of residence
again if given the opportunity. The largest group of
respondents (76%) replied that they would choose
their current place of residence again if given the op-
portunity. These answers were given by those who in
the previous questions had rated their current place
of residence positively (often even despite the lack of
adequate access to transport and related infrastruc-
ture) and were satisfied with it. The “rather not” op-
tion was chosen by 16% of respondents who had not
shown satisfaction with their current place of resi-
dence (or had been neutral) in previous questions.
The option “neither yes nor no” was chosen by 6%
of respondents and the answer “definitely not” was
given by 2% of respondents, who did not rate their
current place of residence and their satisfaction with
it highly enough and who indicated the problem of
insufficient access to transport infrastructure.

In summary, a significant proportion of the respons-
es indicated a correlation between satisfaction with
their place of residence, their overall rating and their
rating of the availability of necessary infrastructure;
typically, respondents who indicated that the housing
estate they lived in was adequately equipped rated
their satisfaction with it higher. Contrary to the initial
assumptions of the survey, no relationship was found
between length of residence, rating and satisfaction
with the current dwelling. There was also no effect of
the presence of deprivation in the estate inhabited on
the rating of the estate. Respondents were neutral or
denied the higher quality of the spatial and functional
structure of developer housing estates over housing
cooperatives’ estates. Respondents were mostly in
favour of the statement that new estates don't pose
a threat to housing and were able to support their
opinion with a short written statement. When asked
whether they would choose to live in their current
area again, the vast majority said “yes” and these re-
sponses also followed a medium or poor rating of



MS Teams. Autorski kwestionariusz wywiadu zawierat
7 krotkich pytan, w ktérych respondentka mogta m.in.
oceni¢ dziatalnos$¢ deweloperskg w Gdansku, wypowie-
dzie¢ sie na temat zmian powierzchni i cen mieszkan na
przestrzeni lat 2010-2023, a takze udzieli¢ bardziej szcze-
gotowych informacji o wykorzystywaniu luk prawnych
przez firmy deweloperskie.

Respondentka na kazde z pytan udzielita bardzo szcze-
gotowych odpowiedzi, niekiedy odnoszgc sie do do-
Swiadczen z pracy zawodowej. Dziatalnos¢ deweloper-
skg na terenie Gdanska ocenita, uwzgledniajac stosunek
emocjonalny jej wypowiedzi, raczej zle, przede wszyst-
kim przytaczajgc na co nastawiona jest dziatalnos¢ de-
weloperska: ,0gdlnie jest to dziatalno$é nastawiona na
zysk niezaleznie od funkcjonujgcych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego i srodowiskowych. Deweloper
nie patrzy na witasciwe uksztaftowanie $rodowiska dla
wspolnot [...], jesli cos nie idzie po jego mysli, potrafi bar-
dzo przemocowo do tego podejs¢ — tak, zeby sprzedac
i zostawi¢ problem na gtowie mieszkancow, nawet jesli
wychodzi z tego catkowity ,gniot prawny”. Odpowiedzi
udzielane na pytania zwigzane ze zmianami w metrazu
i cenach mieszkan, jakie zaszty w ostatnich 10 latach
w Gdansku, byty do$¢ szczegdtowe oraz ponownie ba-
zujace na doswiadczeniach z pracy zawodowe;j: ,[...] ok.
5% kawalerek, gtéwnie mieszkania dwupokojowe o me-
trazu w granicach 44 — 49 m?, nastepnie mieszkania trzy-
pokojowe — ok. potowa liczby mieszkan dwupokojowych
oraz mieszkania duze — najmniej. Te wieksze mieszkania
zanikaty; lepiej byto projektowaé¢ mieszkania mniejsze”.
W kwestii cen mieszkan respondentka przywotata ceny
z 2010 roku w inwestycji, ktorg aktualnie zamieszkuje;
ceny te siegaty rzedu miedzy 5 100-6 000 zt, przy czym
byty to budynki kilkunastokondygnacyjne, w niewielkiej
odlegtosci od morza, oraz poréwnata je do aktualnych
cen, ktére sg trzykrotnie wyzsze.

W odpowiedzi na pytanie o aspekty, ktére przemawiajg
za ceng mieszkan w miescie, przywotane zostaty zaréw-
no zabiegi podnoszenia cen przez deweloperow (nie-
kiedy nawet wspodlne ustalanie wyzszych cen za metraz
mieszkan miedzy roéznymi firmami deweloperskimi),
a takze fakt, ze istniejg deweloperzy, ktérzy — majac na
wzgledzie dobro przysztych mieszkancow — wykonujg
inwentaryzacje terenu planowanego pod zabudowe pod
katem odpowiedniego zaopatrzenia w ustugi, tereny zie-
lone czy rekreacyjne, aby w przypadku potencjalnych
brakéw mozna byto wyposazy¢ w nie powstajace osied-
le. Respondentka podkreslita, ze takie zabiegi, mimo ze
stuza dobru mieszkancow, maja takze pdzniej swoja wy-
soka cene. Odpowiedz na pytanie o omijanie przepiséw
prawa przez deweloperéw zostata udzielona w sposéb
kompleksowy, przywotano i opisano konkretne przy-
ktady, m.in. wnioskowanie o zmiany przeznaczenia te-
renu w planie miejscowym, niezapewnienie wystarcza-
jacej liczby miejsc postojowych mieszkancom, btedy
w budownictwie (projektowanie budynkéw niezgodnie
z przepisami przeciwpozarowymi) czy pomijanie wyko-
nywania niezbednej dokumentacji.

Respondentka wskazata, ze poprzez wykorzystywanie
niejasnosci w przepisach prawa przez deweloperow,
niskimi standardami mieszkaniowymi zagrozone sa

their current area. From the results of the survey it
can be concluded that, despite all the disadvantages
of housing estates, the most important thing for the
respondents is the fact of having a place itself.

Low standard estates in the expert’s opinion

The interview with the industry expert — a former em-
ployee of one of the largest Tricity property develop-
ment companies — took place on 1 September 2022
and was conducted via MS Teams. The author’s in-
terview questionnaire consisted of 7 short questions
in which allowed the interviewee to, among other
things, assess the development activity in Gdansk,
comment on changes in the area and prices of flats
between 2010 and 2023 and provide more detailed
information on the exploitation of loopholes by de-
velopment companies.

The interviewee gave very detailed answers to each
of the questions, sometimes referring to her profes-
sional experience. She gave a rather poor assess-
ment of the developer’s activity in the Gdansk area,
taking into account the emotional nature of her state-
ments, by firstly stating what the developer’s activity
is aimed at: “In general, it's a profit-oriented activity,
regardless of the functioning zoning and environ-
mental plans. The developer does not care about the
proper design of the environment for the communi-
ties [...] if something does not go their way, they can
be very violent about it — so that they sell and leave
the problem to the residents even if it turns out to
be a total ‘legal dud’’. Answers to questions about
changes in the area and prices of flats in Gdansk over
the last ten years were quite detailed and again based
on professional experience: “[...] about 5% of studio
flats, mainly two-room flats between 44 and 49 m?,
followed by three-room flats — about half the number
of two-room flats, and large flats — the least. These
larger flats were disappearing; it was better to design
smaller flats”, while when asked about the prices of
flats, the interviewee cited prices from 2010 in the
housing estate she currently lives in; these prices
were in the range of 5,100-6,000 PLN, for multi-sto-
rey buildings, close to the sea, and compared them
to current prices, which are three times higher.

In response to the question about aspects that speak
for the price of housing in the city, both the efforts
of developers to increase prices (sometimes even
the joint fixing of higher prices for the area of flats
by different development companies) and the fact
that there are developers who, with the welfare of
future residents in mind, make a survey of the area
to be developed in terms of adequate provision of
services, green or recreational areas, so that in case
of potential shortages they can provide the emerg-
ing housing estate with them. The interviewee em-
phasised that such efforts, although for the benefit
of the residents, come at a high price later on. The
question about developers circumventing the law
was answered in detail and specific examples were
given and described, including requesting changes
in land use in the local plan, failing to provide suf-
ficient parking for residents, making construction

85



wszystkie czesci miasta Gdanska, szczegodlnie tereny
rozwojowe oraz dzielnice wyjazdowe z Tréjmiasta. Na
ostatnie pytanie — o subiektywng ocene najwiekszych
probleméw osiedli o niskich standardach — respon-
dentka wskazata na sie¢ nieformalnych, wzajemnych
powigzan miedzy deweloperami a urzednikami publicz-
nymi, ktéra umozliwia powstawanie budownictwa o ni-
skich standardach, a takze tworzenie lokali na wynajem
krétkoterminowy oraz sytuowanie w lokalach mieszkal-
nych instytucji niemajgcych nic wspodlnego ze statym
zamieszkaniem.

Osiedla o niskim standardzie w opinii wtadz lokalnych
Na kwestie standardéw s$rodowiska mieszkaniowego
w nowych osiedlach deweloperskich znaczacy wptyw
majg wtadze lokalne; sg odpowiedzialne m.in. za plano-
wanie przestrzenne miast, gmin i catych obszaréw me-
tropolitalnych, ustalanie lokalizacji nowych inwestycji
mieszkaniowych, a takze za standardy jako$ciowe bu-
dynkow mieszkalnych. Decyzje wtadz lokalnych w kwe-
stii lokalizowania nowej zabudowy majg takze wptyw na
$srodowisko przyrodnicze, co w przypadku OMG-G-S,
ktérego 26% zajmujg lasy narazone na antropopresje,
jest szczegdlnie waznym elementem.

Rozmowa z koordynatorkg ds. klimatu i zagospodarowa-
nia przestrzennego OMG-G-S, odbyta sie 10.08.2022 . za
posrednictwem platformy MS Teams. Respondentka od-
powiadata rzeczowo i szczegétowo na zadane pytania.
Na pytanie o ocene dziatalnosci deweloperskiej w rdze-
niu i strefie funkcjonalnej OMG-G-S udzielita odpowie-
dzi: ,Oceniam umiarkowanie, $rednio”, powotujac sie
dodatkowo na subiektywny podziat na proporcje do-
brych do ztych praktyk, ktéry wynosit 20%:80%. Re-
spondentka wskazata na problem zintensyfikowanej za-
budowy oraz zwigzanego z tym zmniejszeniem dostepu
do Swiatta dziennego, nieodpowiednim wpasowaniem
nowych osiedli w istniejgca tkanke miejska oraz braku
wymogow organizacji terenow zielonych. Na pytania
o zmiany w liczbie, metrazu i cenach mieszkan udzieli-
fa odpowiedzi o zmianach w popycie na poszczegdlne
metraze oraz wspotzaleznosciach tego czynnika z wyso-
koscig cen; wskazata, ze przed 2010 rokiem byt duzy po-
pyt na mieszkania powyzej 100 m?, ktére byty woéwczas
najtansze, po 2010 roku natomiast, wskutek ogromnego
popytu na mieszkania, ich metraz zaczat maleé¢, a ceny
sukcesywnie wzrastaé: ,[...] cena za m? mieszkania
wiekszego i mniejszego sie zrownata, ludzie nie chcieli
kupowaé mieszkan o duzym metrazu i dlatego dewe-
loperzy zaczeli budowaé mniejsze, zeby w ogdle kogo-
kolwiek byto na nie staé. Mozna powiedzie¢, ze «rynek
sam sobie to uregulowat»”. Respondentka wspomniata
rowniez o aktualnej sytuacji na rynku mieszkaniowym:
.Obecnie ceny mieszkan sg od dawna najwyzsze; przez
wojne w Ukrainie, przez pandemie, przez inflacje i ros-
nace kredyty. Budowa jest teraz tak droga, ze nie wiem,
czy ktokolwiek bedzie mdgt sobie pozwoli¢ na kupno
mieszkania.”.

W pytaniu o aspekty przemawiajgce za ceng mieszkan
w rdzeniu i strefie funkcjonalnej OMG-G-S udzielita
odpowiedzi, z ktérej mozna wywnioskowaé, ze wyz-
sza cena podyktowana jest zarowno rozwigzaniami
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errors (designing buildings that do not comply with
fire regulations), or failing to provide the necessary
documentation.

The interviewee indicated that low housing standards
in all parts of Gdansk, especially in the development
areas and the outlying districts of Tricity, are threat-
ened by developers exploiting ambiguities in the
law. In response to the last question — about her sub-
jective assessment of the biggest problems of low
standard housing estates — the respondent pointed
to the network of informal, reciprocal links between
developers and public officials, which enables the
emergence of low standard housing, as well as the
creation of short-term rental units and the location of
institutions that have nothing to do with permanent
residence in residential units.

Low standard housing estates as perceived by local
authorities

The issue of living environment standard in new
housing developments is significantly influenced by
local authorities; whose responsibilities include spa-
tial planning of cities, municipalities and entire met-
ropolitan areas, for determining the location of new
housing developments, and setting quality standards
for housing. Local authorities’ decisions on the loca-
tion of new developments also have an impact on the
natural environment, which is a particularly impor-
tant element in the case of GGS MA, of which 26%
is covered by forests under anthropogenic pressure.
The interview with the Climate and Land Use Coordi-
nator of GGS MA took place on 10 August 2022 via
MS Teams. The interviewee answered the questions
posed in a factual and detailed manner.

When asked to rate the development activities in the
core and functional zone of GGS MA, responded: “I|
rate it moderately, as average”, and went on to give
a subjective breakdown of the proportion of good to
bad practices, which was 20-80%. The respondent
pointed to the problem of intensified development
and the associated reduction in access to daylight, the
inadequate integration of new housing developments
into the existing urban fabric and the lack of require-
ments for the organisation of green spaces. When
asked about changes in the number, size and prices
of flats, she replied about changes in the demand for
certain sizes of flats and the interdependence of this
factor with the level of prices, pointing out that be-
fore 2010 there was a high demand for flats over 100
m?, which were the cheapest at the time, while after
2010, as a result of the huge demand for dwellings,
their size started to decrease and prices gradually in-
creased: “[...] the price per m? of larger and smaller
flats became equal, people did not want to buy large
flats and so developers started to build smaller ones
so that everyone could afford them. | could say that
‘the market regulated itself’”. The respondent also
mentioned the current situation in the housing mar-
ket: “At the moment, housing prices are the highest
they have been for a long time; through the war in
Ukraine, through the pandemic, through inflation and
increasing credits. Construction is so expensive now
that | don't know if anyone can afford to buy a flat”.



architektonicznymi (np. wpisywanie sie nowej zabudo-
wy w istniejgcg tkanke miejska), a takze odpowiednim
zagospodarowaniem przestrzeni publicznych, terenéw
zielonych, dostgepem do niezbednych ustug. Na pyta-
nie dotyczace omijania przepiséw prawa przez firmy
deweloperskie odpowiedziata, ze nie istniejg wymogi
prawne, ktére konkretnie regulowatyby rozwéj terenéw
przeznaczonych pod inwestycje mieszkaniowe; plany
miejscowe nie mogg by¢ juz bardziej szczegétowe, bo
W znaczgcym stopniu ograniczatoby to prawo wtasnosci
inwestora. Wskazano réwniez, ze deweloperzy, ktérzy
na wzgledzie majg gtéwnie zysk z inwestycji, za wszelka
cene probuja istniejgce przepisy omingc.

Na prosbe o dokonanie subiektywnej oceny obszaréw
OMG-G-S, ktére moga by¢ narazone na niskie standardy
$rodowiska mieszkaniowego oraz o wskazanie osiedla,
ktére szczegdlnie charakteryzuje sie niskim standardem;
w pierwszym przypadku respondentka wskazata na ob-
szary jeszcze niezabudowane, a kolejno odpowiedz doty-
czyta osiedli w Baninie (,Chociazby Banino, gdzie mozna
spotkaé rézne rodzaje zabudowy, nawet w polach, nie-
kiedy pézniej dobudowywane sa jakie$ drogi, przypad-
kowo usytuowane ustugi. Nikt tez nie dba o przestrzen
dookota terenéw ustugowych.”). W wienczacym wywiad
pytaniu, gdzie nalezato wypowiedzie¢ sie na temat za-
pobiegania powstawaniu osiedli o niskich standardach,
respondentka wskazata na doprecyzowanie istniejgcych
zapisOw, zmiane prawa miejscowego oraz stworzenie
koncepcji, ktére nakazatyby zapewnienie przez dewe-
lopera mieszkancom m.in. minimalnej powierzchni te-
rendw zielonych, minimalnej powierzchni terenéw pie-
szych czy organizacje transportu zbiorowego.

Kolejng rozmowczynig byta kierowniczka jednego z ze-
spotéw projektowych w Biurze Rozwoju Gdanska, z kt6-
rg rozmowe przeprowadzono 24.08.2022 r. w formie sta-
cjonarnej. Kwestionariusz wywiadu — jak w pozostatych
przypadkach — skfadat sie z 8 krotkich pytan, na ktore
respondentka odpowiedziata szczegétowo i konkretnie.
Na pierwsze pytanie, dotyczace oceny dziatalnosci de-
weloperskiej w miescie Gdansk, respondentka nie od-
powiedziata wprost: ,Aktualnie mamy tego typu go-
spodarke, ktora jest nastawiona na zysk, deweloperzy
sg firmami prywatnymi, ktére majg przynie$¢ witasnie
zysk. [...] My, jako Biuro Rozwoju Gdanska, staramy sie
to okietznaé, zeby pamieta¢ o mieszkancach, zeby ich
jakos¢ zycia w tych osiedlach byfa dobra.”. Odpowiedzi
na pytania o liczbe, metraz i cene oraz o zmiany, jakie
w tych parametrach zaszty na przestrzeni lat 2010-2023,
bazowaty na znajomosci danych statystycznych przez
respondentke; odpowiedzi te rowniez byty zbiezne z od-
powiedziami poprzedniczki — 0 zmniejszeniu powierzch-
ni oraz wzroscie cen z uwzglednieniem przypadku dol-
nego tarasu Gdanska, gdzie metraz zmniejszyt sie z 80
m? do $rednio 57 m?, a ceny wzrosty z poziomu 5 000-
6 000 zt do 15 000 zt (dane na 2023 rok). Respondent-
ka opowiedziata réwniez o zmniejszeniu dostepnosci
mieszkan, zwazywszy witasnie na ograniczenia wynika-
jace z kosztow, jakie trzeba ponies$é, by mieszkanie na-
by¢. W swojej wypowiedzi nawigzata takze do wskazni-
kéow europejskich (przypadek Niemiec) w poréwnaniu
do Polski, gdzie srednia powierzchnia przypadajaca na

When asked about the aspects behind the price of
housing in the core and functional zone of GGS MA,
it was given an answer which suggests that the high-
er price is dictated both by architectural solutions
(e.g., fitting the new development into the existing
urban fabric), and by the appropriate development
of public spaces, green areas and access to neces-
sary services. When asked about developers circum-
venting the law, she replied that there are no legal
requirements that specifically regulate the develop-
ment of land for residential use; local development
plans cannot be any more detailed, as this would
significantly restrict the developer’s property rights.
It was also pointed out that developers, whose main
concern is to make a profit from their projects, try to
circumvent the existing regulations at all costs.
When asked to make a subjective assessment of
the areas of GGS MA that could be exposed to low
standards of the housing environment and to identify
a settlement that is particularly characterised by low
standards; the respondent pointed to areas that are
not yet developed, and the answer again referred to
settlements in Banino (“Banino, for example, where
you can find different types of development, even in
fields, sometimes later some roads are added, ran-
domly located services. Nobody takes care of the
space around the service areas either”). In the final
question of the interview, where the interviewee was
asked to comment on the prevention of substandard
housing estates, pointed to the clarification of existing
regulations, the amendment of the local law and the
creation of policies that would oblige the developer
to provide residents with, among other things, a mini-
mum area of green space, a minimum area of pedes-
trian areas or the organisation of public transport.

At this point it is important to note the great con-
vergence between the expert and the local author-
ity representative. Both respondents showed full
awareness of the changes that have taken place in
the GGS MA housing market in recent years and of
the destructive phenomenon we are currently expe-
riencing. In both cases, attention was also drawn to
the specific shortcomings of the development busi-
ness and the narrow range of solutions to the result-
ing problems. It can therefore be concluded that
both experts and local authorities, despite their great
knowledge of the substandard settlements that are
constantly being built, do not have the appropriate
tools to limit or stop them altogether.

Another interviewee was the manager of one of the
project teams at the Gdansk Development Office,
who was interviewed on 24.08.2022 in a stationary
format. The interview questionnaire — as in the other
cases — consisted of eight short questions, which the
interviewee answered in detail and specifically.

The first question, concerning the assessment of de-
velopment activities in the city of Gdansk, was not
answered directly by the respondent: “At the moment
we have this type of economy that is profit-driven, de-
velopers are private companies that are just supposed
to make a profit. [...] We, as the Gdansk Development
Office, are trying to tame this so that we keep the
residents in mind, so that their quality of life in these
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1 mieszkanca to 40 m?, a w Polsce wartos¢ ta pomniej-
szona jest o pofowe, czego skutki odczuwajg szczegol-
nie mfodzi ludzie: ,Jest to tym bardziej ucigzliwe dla
mtodych rodzin z matymi dzie¢mi. Mtodzi ludzie, ktérzy
zaczynajg swoja droge zyciowa i kupuja pierwsze miesz-
kanie, skazani sg zazwyczaj na maty metraz, chociaz ich
potrzeby akurat wtedy sg najwieksze”.

W odpowiedzi na pytanie o aspekty przemawiajace za
ceng mieszkan ponownie zostaty przywotane osiedla
dolnego tarasu Gdanska, tym razem w kontrze do osied-
li potudniowej i zachodniej cze$ci miasta. Respondent-
ka okreslita, ze nowopowstajace lub niedawno powstate
osiedla na dolnym tarasie sg wyposazone w niezbedna
infrastrukture, poniewaz sa uzupetnieniem istniejace;j
juz tkanki miejskiej. Zasugerowata, ze ceny sg tam wyz-
sze w przeciwienstwie do osiedli dzielnic rozwojowych,
gdzie tego wyposazenia brakuje oraz komfort zycia
jest nizszy, przez co ceny rowniez sg nizsze. Na pytanie
o0 omijanie przepiséw prawnych przez deweloperow re-
spondentka udzielita odpowiedzi przeczacej, o ile nowe
inwestycje powstajg na terenach objetych planem miej-
scowym. Umotywowata swojg wypowiedz faktem ko-
niecznos$ci przestrzegania przez deweloperow zapiséw
prawa miejscowego; wspomniata réwniez o inwesty-
cjach powstajgcych na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy, gdzie znacznie tatwiej jest omingé obowigzu-
jace prawo. Rozmoéwczyni przytoczyta przyktad planow
zagospodarowania przestrzennego opracowywanych
przez Biuro Rozwoju Gdanska: ,Nasze plany miejsco-
we sg bardziej szczegdtowe, majg wiecej zapiséw, ktére
maja chronié. Sg zapisy dotyczace powierzchni biolo-
gicznie czynnych, liczby miejsc postojowych, ksztatto-
wania przestrzeni dla uzytkownikéw zieleni przydomo-
wej, rowniez zawarte w uchwale krajobrazowej zakazy
grodzenia, parametry architektoniczne; sag to takie me-
chanizmy, ktére maja spowodowa¢, ze ci deweloperzy
beda mieli nad sobg jakie$ ograniczenia. Starsze plany
miejscowe miaty tych zapiséw mniej. W ostatnich la-
tach bardzo pilnujemy, zeby te zapisy byty jak najbar-
dziej konkretne, zeby jak najbardziej ograniczaty mozli-
wosci deweloperéw.”.

Ostatnie 3 pytania dotyczyly oceny potencjalnie naj-
bardziej zagrozonych powstawaniem niskich standar-
dow $rodowiska mieszkaniowego obszarow Gdanska,
subiektywnej oceny najwiekszych problemow, z jakimi
zmagajg sie¢ osiedla deweloperskie o niskim standar-
dzie oraz sposobu zapobiegania niskim standardom.
W pierwszym przypadku odpowiedz brzmiata podobnie
do odpowiedzi poprzedniej respondentki — dzielnice roz-
wojowe Gdanska, dodatkowo obszary nieobjete planem
miejscowym. Odpowiedzia na przedostatnie pytanie
byta chciwos$é deweloperéw, ktérzy skupiajg sie tylko
na checi zysku z inwestycji, bez szerszego spojrzenia
chociazby na potrzeby mieszkancéw (dostep do ustug,
dobrej jakosci przestrzenie publiczne). W ostatnim pyta-
niu respondentka opowiedziata si¢ za opcja statego udo-
skonalania planéw miejscowych, ktére w domysle majg
powstrzymywaé deweloperéw przed powstawaniem
osiedli o niskich standardach, ale biorgc przy tym pod
uwage interesy wszystkich grup, zaréwno mieszkancow,
jak i turystow oraz przedsiebiorcow.
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estates is good”. The answers to the questions about
the number, area and price and the changes in these
parameters between 2010 and 2023 were based on the
respondent’s knowledge of the statistical data; these
answers also coincided with those of the predecessor
—about the decrease in area and the increase in price in-
cluding the case of the Lower Terrace of Gdansk, where
the area decreased from 80 m? to an average of 57 m?
and prices increased from 5,000-6,000 PLN to 15,000
PLN (data for 2023). The respondent also talked about
the reduction in the availability of flats, given precisely
the constraints imposed by the cost of acquiring a flat.
In her speech, she also referred to European indicators
(the case of Germany) compared to Poland, where the
average area per inhabitant is 40 m?, where in Poland
this value is halved, the effects of which are felt espe-
cially by young people: “This is all the more burden-
some for young families with small children. Young
people who are starting out on their life’s journey and
buying their first flat are usually condemned to a small
area, even though their needs are at their greatest”.
In response to the question about aspects support-
ing the price of flats, the housing estates of the Lower
Terrace of Gdansk were mentioned again, this time in
contrast to the housing estates of the southern and
western parts of the city. The respondent identified
that the newly built or recently developed estates on
the lower terrace are equipped with the necessary in-
frastructure, as they complement the existing urban
fabric. She suggested that prices are higher there, in
contrast to the estates of the development districts,
where this equipment is lacking and living comfort
is lower, which similarly makes prices lower as well.
When asked about developers bypassing legislation,
the respondent answered in the negative, as long as
new developments are built in areas covered by the
local plan. She justified her statement by the fact that
developers must comply with the provisions of the
local law; she also mentioned projects completed on
the basis of zoning decisions, where it is much easier
to circumvent the law. The interviewee cited the ex-
ample of spatial development plans prepared by the
Gdansk Development Office: “Our local development
plans are more detailed, they have more provisions
to protect. There are provisions regarding biologi-
cally active areas, the number of parking spaces, the
shaping of space for users of home greenery, as well
as prohibitions on fencing, architectural parameters
included in the landscape resolution; these are such
mechanisms which are supposed to cause these de-
velopers to have some restrictions over them. Older
local plans had fewer of these provisions. In recent
years we have been very careful to make these provi-
sions as specific as possible, to limit the opportunities
for developers as much as possible”.

The last three questions asked for an assessment
of the areas of Gdansk potentially most at risk of
low housing environment standards, a subjective
assessment of the biggest problems faced by low-
standard development estates and how to prevent
low standards. In the first case, the answer was simi-
lar to that of the previous respondent — development
districts of Gdansk, additionally areas not covered by



Koncowy wywiad przeprowadzony zostat z zastepca
burmistrza w jednym z miast ze strefy funkcjonalnej
OMG-G-S, 27.09.2022 r. za posrednictwem platformy
MS Teams. Pytania do wywiadu pozostaty zachowane
w podobnej formie, co w przypadku przedmoéwczyn.
Odpowiedzi w wiekszosci byty rzeczowe, na ostatnie py-
tania dos¢ krotkie, podparte wiedzg respondenta.
Ocena dziatalnos$ci deweloperskiej w miescie okazafa sie
dobra; respondent w skali 1-5 ocenit ja na 4. Same stan-
dardy mieszkaniowe ocenione zostaty réwnie dobrze,
mimo niskiej ceny za metraz wynikajgcej z potozenia mia-
sta w strefie funkcjonalnej, a jednak w bliskiej odlegfosci
od rdzenia OMG-G-S. Rozméwca takiego stanu rzeczy
upatruje w stalym podnoszeniu jakosci budownictwa
przez firmy deweloperskie, ktére lokalizujg tam nowe in-
westycje: ,Standardy budowania sg coraz lepsze, ponie-
waz firmy deweloperskie, ktére zaczety u nas w miescie
budowaé, podnosza poprzeczke. Osiedla sg faktycznie
dobre jakosciowo. [...] Zdarzali sie pojedynczy dewelope-
rzy, ktorzy niewiele wybudowali, a gdzie jakos¢ ich budyn-
kéw po tych 15/20 latach jest staba, bo budowali bardzo
oszczednie. [...] Owszem — nie jest to jako$¢ osiedli za 20
000 zt/m?, ale jest to dobra jakos¢”. W kolejnych pytaniach
— 0 zmiany w liczbie, powierzchni i metrazu mieszkan pa-
daty niejednoznaczne odpowiedzi; informacje o zmianach
w liczbie mieszkan przedstawione zostaty jako: ,To byta
dosy¢ dynamiczna rozbudowa, wiec tych mieszkan na
przestrzeni lat do uzytku oddawato sie wiecej”, respondent
nakreslit jedynie powierzchnie mieszkan, jakie na poczatku
zintensyfikowanej dziatalnosci deweloperskiej powstawaty
w miescie (40-70 m?) podkreslajac, ze obecnie najwiecej
jest mieszkan o metrazu ok. 50 m? (stan na 2023 rok).

W przypadku aspektéw, ktére moga przemawiaé za ceng
mieszkan w przedmiotowym miescie, respondent wska-
zat niskie ceny gruntoéw, ktére zostaty zakupione pod
wprowadzenie nowej zabudowy. Na pytanie o omijanie
przepiséw prawa przez deweloperéw padta odpowiedz
niejednoznaczna; podkreslony zostat udziat miasta
w tworzeniu takich planéw miejscowych, ktére zapo-
biegaja szkodliwym praktykom. Respondent zaznaczyt,
ze ma $wiadomos¢, ze moze sie tak dziaé, jednak takie
tendencje nie zostaty przez niego zaobserwowane, co
ma zwigzek z odpowiedzig na kolejne pytanie, o obsza-
ry miasta szczegolnie narazone na powstawanie osiedli
o niskich standardach, ponownie padfa tu odpowiedz
o funkcjonowaniu planéw miejscowych, ktére uniemoz-
liwiajg szkodliwe dziatania firm deweloperskich.
Ostatnie dwa pytania, o opinie na temat probleméw
osiedli o niskich standardach oraz o zapobieganie po-
wstawaniu takich standardéw, padty wykluczajace sie
wzajemnie odpowiedzi; w pierwszym z pytan respondent
wskazat na klaustrofobiczne przestrzenie oraz ponownie
zaznaczyl, ze miasto z tym problemem sie nie mierzy, aw
ostatnim pytaniu padta odpowiedZz o mozliwosci budo-
wania mieszkan o bardzo matych, kilkunastometrowych
metrazach. Ponadto odpowiedZ zostata uzupetniona
o konieczno$é doskonalenia planéw miejscowych, tak
aby zapobiega¢ szkodliwej dziatalnosci deweloperskie;j.
Wszyscy wspomniani wcze$niej przedstawiciele wtadz
lokalnych w mniejszym lub wiekszym stopniu przyblizyli
problem niskich standardow s$rodowiska mieszkanio-
wego nowych osiedli deweloperskich; ich odpowiedzi

the local plan. The answer to the penultimate ques-
tion was the greed of developers, who focus only on
the desire for profit from their projects, without even
a broader look at the needs of the residents (access
to services, good quality public spaces). In the final
question, the respondent advocated the option of
constantly improving local plans, which are implic-
itly intended to prevent developers from building
low-standard housing estates, but taking into ac-
count the interests of all groups, whether residents,
tourists or businesses.

The final interview was conducted with a deputy
mayor in one of the cities from the GGS MA func-
tional zone, 27 September 2022 via MS Teams. The
interview questions remained in a similar format to
those of the previous speakers. The answers were
mostly factual, for the last questions quite short, sup-
ported by the knowledge of the respondent.

The assessment of development activity in the city
appeared good; the interviewee rated it 4 on a scale
of 1-5. Housing standards themselves were rated
equally well despite the low price per m? due to the
city’s location in a functional zone, yet in close prox-
imity to the GGS MA core. The interviewee saw this as
a result of the constant improvement in the quality of
construction by the property developers who locate
new developments there: “Building standards are
getting better and better because the development
companies that have started building in our city are
raising the bar. The estates are actually of good qual-
ity. [...] There have been individual developers who
have built very little, and where the quality of their
buildings after these 15/20 years is poor, because
they built very cost-effectively. [...] Yes — it’s not the
quality of estates at 20,000 PLN per m?, but it is good
quality”. In further questions — about changes in the
number, area and square metres of flats there were
ambiguous answers; information about changes in
the number of flats was presented as: “It was quite
a dynamic development, so more of these flats were
being put into use over the years”, the respondent
only outlined the area of flats that were being built in
the city at the beginning of the intensified develop-
ment activity (40-70 m?) emphasising that currently
the largest number of flats is about 50 m? (as of 2023).
As for aspects that may speak for the price of hous-
ing in the town in question, the respondent indicated
the low price of land that has been purchased for
the introduction of new development. When asked
about developers circumventing the law, there was
a vague answer; the city’s involvement in the cre-
ation of such local plans that prevent harmful prac-
tices was highlighted. The respondent indicated that
he was aware that this could be happening, but that
such trends had not been observed by him, and this
is related to the answer to the next question, about
areas of the city particularly prone to substandard
housing developments; here again, the answer was
given about the functioning of local plans that pre-
vent harmful actions by developers.

The last two questions, about the opinion on the
problems of low-standard housing estates and
the prevention of such standards, gave mutually
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w znakomitej wiekszosci byty zbiezne, wykazali sie petng
Swiadomoscig zmian, jakie zachodzity na rynku mieszka-
niowym OMG-G-S na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat
oraz destrukcyjnego zjawiska, ktérego obecnie doswiad-
czamy. Uwaga zostata zwrdcona rowniez na konkretne
mankamenty dziatalno$ci deweloperskiej oraz waski zakres
rozwigzan dla probleméw wynikajgcych z tego powodu.
Mozna stwierdzi¢ zatem, ze zaréwno ekspertka, jak i wta-
dze lokalne, pomimo duzej wiedzy o stale powstajagcych
substandardowych osiedlach, nie maja odpowiednich na-
rzedzi do ich ograniczenia lub catkowitego zablokowania.

Podsumowanie

Po 1989 roku, w wyniku transformacji systemowej, na-
stgpity konkretne zmiany na polskim rynku mieszkanio-
wym — kilka dekad po Il wojnie $wiatowej, kiedy to rolg
panstwa byto zapewnienie obywatelowi dachu nad gto-
wag, budownictwo mieszkaniowe niemalze w ekspreso-
wym tempie przeszto w prywatny sektor. Przez ponad
30 lat nie udato sie wypracowaé¢ odpowiednich mecha-
nizmoéw, ktére w realny sposéb mogtyby zaspokoié¢ po-
trzeby mieszkaniowe Polakéw. W dzisiejszych czasach,
kiedy sektorem mieszkaniowym w znacznej mierze za-
rzadzajg prywatne firmy, jest to szczegdlnie intensywnie
odczuwane, choéby poprzez zauwazalny deficyt miesz-
kan dostepnych cenowo.

Niezrownowazona sytuacja na rynku doprowadzita do
momentu, w ktérym wedfug szacunkéw blisko 60% Po-
lakdw nie moze uzyskaé zdolnosci kredytowej, a najem
mieszkania pochtania az 50% wartosci miesiecznych
zarobkow. Prywatni inwestorzy, ktérzy nabywajg ogrom-
na liczbe mieszkan w nowych inwestycjach, nastepnie
przeznaczajgc je najczesciej na najem krétkoterminowy
lub ustalajac niezwykle wygérowane stawki za wynajem,
stanowig powazng przeszkode w unormowaniu istnieja-
cej sytuacji. Sprawe pogarszajg dodatkowo istniejace juz
zasoby mieszkaniowe, sposrdéd ktérych czesé charakte-
ryzuje sie niskim standardem.

Wsréd przyktaddw niskich standardéw wyrédzni¢é mozna
m.in. spotykane zwtaszcza w przestrzeni miejskiej: mak-
symalizacja zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na
niewielkiej powierzchni, wysokie ceny mieszkan (przy
jednoczesnie niskich pensjach i braku zdolnosci kredy-
towej), mikroapartamenty - lokale inwestycyjne o po-
wierzchni ponizej ustawowo ustanowionej 25 m?, prze-
skalowane plany mieszkan maskujgce ich nieustawnos$¢
oraz brak dobrze zaplanowanych terendéw rekreacyjnych
oraz zielonych. W strefie podmiejskiej niskie standardy
przejawiajg sie powstawaniem osiedli fanowych, z nie-
wystarczajgcym wyposazeniem w infrastrukture komu-
nikacyjng i towarzyszaca, bez dostepu do ustug, placo-
wek zdrowia, szkét i przedszkoli.

Wyniki przeprowadzonego badania ankietowego poka-
zuja jednak, ze dazenie do zaspokojenia potrzeby miesz-
kaniowej umozliwia deweloperom sprzedaz nierucho-
mosci nie zwazywszy na wysokg cene i niski standard.
Ankietowani, pochodzacy z miast réznej wielkosci, jak
i zamieszkujgcy wie$, pomimo $redniej lub ztej oceny
miejsca zamieszkania, bez wzgledu na poziom zadowo-
lenia z niego, opowiadali sie za opcjg ponownego wy-
brania obecnego miejsca zamieszkania, jesli istniataby
taka mozliwo$é. Wspominali réwniez, ze nowe osiedla
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exclusive answers; in the first question the respon-
dent pointed to claustrophobic spaces and again in-
dicated that the city does not deal with this problem,
and in the last question there was an answer about
the possibility of building flats of very small sizes of
several metres. Furthermore, the answer was supple-
mented by the need to improve local plans to prevent
harmful development activities.

All of the aforementioned representatives of local
authorities more or less firmly grasp —-the problem
of the low standards of the housing environment of
new development estates; their answers were, for
the most part, convergent, showing a full aware-
ness of the changes that have taken place in the GGS
MA housing market over the last several years and
of the destructive phenomenon we are currently ex-
periencing. Attention was also drawn to the specific
shortcomings of the development business and the
narrow range of solutions to the problems arising
from this. It can therefore be concluded that both the
expert and the local authorities, in spite of their great
knowledge of the sub-standard settlements that are
constantly being built, do not have the appropriate
tools to limit or block them altogether.

Conclusions

After 1989, as a result of the system transformation,
concrete changes took place in the Polish housing
market — several decades after the Second World War,
when the role of the state was to provide citizens with
a roof over their heads, housing construction was
transferred to the private sector in an extremely fast
way. For more than thirty years, it was not possible to
develop adequate mechanisms that could realistically
meet the housing needs of Poles. Today, when the
housing sector is largely in the hands of private com-
panies, this is felt particularly acutely, if only because
of the noticeable shortage of affordable housing.

The unsustainable situation in the market has led
to a situation where it is estimated that almost 60%
of Poles are not creditworthy and renting a flat con-
sumes up to 50% of the value of their monthly in-
come. Private investors, who purchase large num-
bers of flats in new developments and then mostly
rent them out on a short-term basis or charge ex-
tremely high rents are a serious obstacle to normalis-
ing the situation. This is exacerbated by the existing
housing stock, some of which is of a poor standard.
Examples of low standards, especially in urban areas,
are maximisation of multi-family housing on a small
area, high housing prices (combined with low wages
and lack of creditworthiness), micro-apartments — in-
vestment units with a surface area below the statu-
tory 25 m?, oversized floor plans masking their incon-
venience and lack of well-planned recreational and
green areas. In the suburban zone, low standards are
manifested by the emergence of bulky housing es-
tates with inadequate transport access and accom-
panying infrastructure, without access to services,
health facilities, schools and kindergartens.

The results of the survey show that the desire to meet
a housing need enables developers to sell properties
without considering the high price and low standard.



deweloperskie nie stanowig wedfug nich zagrozenia
dla wspotczesnego mieszkalnictwa, motywujgc swoje
odpowiedzi tym, iz kazda forma budownictwa jest po-
trzebna, a dzieki temu ludzie majg gdzie mieszkaé. Tylko
nieliczne gtosy $wiadczyty o Swiadomosci zagrozenia,
jakie stanowig niskie standardy wystepujgce w obre-
bie nowych osiedli, z ktérymi trudno jest walczy¢, choé
skutecznie moga obnizaé¢ komfort zycia. Najwiecej kon-
kretnych wypowiedzi na temat dziatalnosci firm dewelo-
perskich oraz préb omijania przez nie luk w przepisach
prawa uzyskano od ekspertéw. Ich poglady na ten temat
sg wysoce zbiezne. W wypowiedziach podkreslano, ze
deweloperzy nastawieni sg gtéwnie na zysk, rzadko kie-
dy majg na wzgledzie wysoki komfort zycia ludzi, ktorzy
beda korzysta¢ z zaprojektowanych przez nich osiedli.
Tam, gdzie sie da, starajg sie wykorzystywac przepisy,
aby dochodowos$¢ dziatalnosci byta jak najwieksza.
Trudno jest proponowac rozwigzania, ktéore mogtyby
skutecznie uleczy¢ rynek mieszkaniowy. Prawdopo-
dobnie jeszcze trudniej jest walczy¢ z deweloperami,
ktorzy wszelkie niedociagniecia i niedopatrzenia ze
swojej strony moga probowac przerzuca¢ na mieszkan-
cow. Zmiany w prawie, ktore aktualnie zapowiadane sg
przez rzad, m.in. wieksze odlegtosci miedzy budynkami,
zwiekszenie czasu nastonecznienia pokojow, zapobiega-
nie powstawaniu mikroapartamentéw, wymogi terenéw
biologicznie czynnych o okreslonej powierzchni, praw-
dopodobnie moga przyczyni¢ sie do poprawy standar-
dow mieszkaniowych, jednak w subiektywnym odczuciu
nie beda to zmiany, ktére w dtugofalowej perspektywie
rozwiagzg istniejgcy problem. Prawdopodobnie niemozli-
we jest réwniez sformufowanie takich przepiséw praw-
nych, ktoére jednoczes$nie beda chroni¢ przed substan-
dardem mieszkancow, ale nie beda réwniez nad wyraz
ingerowa¢ w prawo wtasnosci inwestorow. Ponadto
— przepisy mozna interpretowa¢ w rézny sposoéb. Za-
wsze moze si¢ znalez¢ kolejna luka prawna, ktérg dewe-
loperzy, aby zmaksymalizowa¢ zyski, omina.

Zmiany, ktore realnie mogtyby wptynaé na uzdrowienie
mieszkalnictwa, musiatyby wywodzi¢ sie z inicjatywy
panstwa; przyktadami takich dziatan sg budownictwo
spoteczne czy budowa mieszkah komunalnych na wyna-
jem. Inwestycje realizowane na szczeblu krajowym lub
lokalnym musiatyby odpowiada¢ ustalonym regulacjom,
a te, z uwagi na podmiot odpowiedzialny za realizacje,
bytyby zdecydowanie trudniejsze do ominigcia. Podobnie
wygladataby sytuacja z czynszami za mieszkania na wy-
najem, ktére zarzgdzane przez osoby prywatne lub firmy
potrafig osigga¢ niebotycznie wysokie kwoty, a wysoko$¢
czynszu nie zawsze jest stabilna — jesli mieszkania zacze-
tyby by¢ wynajmowane przez sektor publiczny, wysokos$¢
czynszu rowniez musiataby by¢ prawnie unormowa-
na, a jej zmiany powinny zachodzi¢ stopniowo. Wedfug
Drozdy (2023, s. 160) potrzebne sa jakiekolwiek dziatania,
ktére stanowityby alternatywe dla budownictwa dewelo-
perskiego. Jedynie stworzenie duzej konkurencji dla firm
deweloperskich pozwolitoby zatrzymaé maksymalizacje
zyskéw kosztem potencjalnych lokatorow.

*Badania w niniejszym artykule byty wspierane przez
grant EUARENAS nr 959420 w ramach programu Hory-
zont 2020.

Respondents from cities of all sizes as well as those
living in the countryside, despite their average or
poor rating of where they live, regardless of their
level of satisfaction with it, were in favour of being
able to choose their current place of residence again
if given the opportunity. They also mentioned that, in
their opinion, new development estates do not pose
a threat to modern housing, motivating their respons-
es by the fact that any form of housing is needed and
that it gives people a place to live. Only a few voices
indicated an awareness of the threat posed by the low
standards found in new estates, which are difficult to
combat, even though they can effectively reduce liv-
ing comfort. The most specific evidence on the activi-
ties of development companies and their attempts to
circumvent legal loopholes came from experts. Their
views on the subject are highly convergent. The state-
ments emphasised that developers are primarily prof-
it-driven and rarely consider the high quality of life of
the people who will benefit from the settlements they
design. Where they can, they try to use regulations to
make their business as profitable as possible.

It is difficult to propose solutions that could effective-
ly cure the housing market. It is probably even hard-
er to fight the developers, who may try to pass on
any shortcomings or oversights on their part to the
residents. The changes in law currently announced
by the government, including greater distances be-
tween buildings, increased sunlight hours for rooms,
prevention of micro-apartments, requirements for
biologically active areas of a certain size, are likely
to improve housing standards, but the subjective
feeling is that these are not changes that will solve
the existing problem in the long term. It is difficult
to formulate legislation that simultaneously protect
against substandard housing, but also do not overly
interfere with project owners’ property rights. More-
over, regulations can be interpreted in different ways.
There may always be another loophole that develop-
ers will find in order to maximise profits.

Changes that could realistically affect the recovery of
the housing market would have to come from a gov-
ernment initiative; examples of such measures are so-
cial housing or the construction of public rented hous-
ing. Investment at national or local level would have
to comply with established regulations, which would
be much more difficult to circumvent. Similarly, rents
for rented housing managed by private individuals or
companies can reach exorbitant levels and rent levels
are not always stable — if the public sector started to
rent housing, rent levels would also have to be legally
standardised and their changes should be gradual.
According to Drozda (2023, p. 160), any measure that
would provide an alternative to developer construc-
tion is needed. Only by creating strong competition
for developers it would be possible to stop maximis-
ing profits at the expense of potential tenants.

*The research on this paper was supported by the
EU Horizon 2020 grant EUARENAS nr 959420.
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Zat. 1 Formularz ankiety kierowanej do mieszkancow osiedli o niskim standardzie mieszkaniowych w granicach OMGGS.
Zrédto: opracowanie wtasne

1. Jaka forme zabudowy Pan/Pani
zamieszkuje?

e zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wolnostojaca,

e zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna blizniacza,

e zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna szeregowa/
grupowa,

e zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna zwarta,

e zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna wolnostojaca

e inna-jaka? .

2. Czy jest Pan/Pani zadowolony/a
ze swojego miejsca
zamieszkania?

*  zdecydowanie tak,

*  raczej tak,

*  anitak, ani nie,

*  raczej nie,

*  zdecydowanie nie.

3. Jak dfugo zamieszkuje Pan/Pani
obecne miejsce zamieszkania?

*  ponizej 2 lat,

e od2dob6 lat,

*  powyzej 6 lat.

4. Jak ocenia Pan/Pani obecne miej-
sce zamieszkania?

*  bardzo dobrze,

*  raczej dobrze,

* anidobrze, ani zZle,

*  raczej zle,

*  bardzo Zle.

5. Czy uwaza Pan/Pani, ze zamiesz-
kiwane przez Pana/Panig osiedle
jest odpowiednio wyposazone
w infrastrukture komunikacyjnag
(m.in. dobrej jakosci drogi, mozli-
wo$¢ dojazdu srodkami transpor-
tu zbiorowego)?

*  zdecydowanie tak,

*  raczej tak,

*  anitak, ani nie,

*  raczej nie,

*  zdecydowanie nie.

6. Czy uwaza Pan/Pani, ze zamiesz-
kiwane przez Pana/Panig osiedle
jest odpowiednio wyposazone
w infrastrukture towarzyszaca
(m.in. fatwy dostep do obiektow
ustugowych, dostepnos¢ obsza-
réw zielonych i rekreacyjnych)?
*  zdecydowanie tak,

*  raczej tak,

*  anitak, ani nie,

Pte¢:

*  kobieta,

. mezczyzna,

o inna.

Wiek:

D mniej niz 25 lat,

e 25-40 lat,

e 41-55lat,

e 56-70 lat,
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powyzej 70 lat.

*  raczej nie,

*  zdecydowanie nie.

Co uwaza Pan/Pani za zalety

obecnie zamieszkiwanego

obszaru? - prosze o ocene
kazdego z aspektéw w skali

1-3, gdzie 1-najmniej wazne,

a 3-najwazniejsze

¢ dobrze rozplanowany uktad
ulic i dziatek,

¢ dobrze rozwinieta infrastruk-
tura techniczna,

*  brak btedéw architekto-
nicznych/wynikajacych
z budownictwa,

*  sposob rozplanowania
mieszkania,

e cenaza m2 gruntu/lokalu
mieszkalnego,

¢ metraz gruntu/lokalu
mieszkalnego,

e akustyka mieszkania/
budynku,

e widok z okna,

* dobra lokalizacja; tatwy
dostep do centrum miasta,
niewielka odlegto$¢ do miej-
sca pracy/szkoty/osrodka
zdrowia, szeroki dostep do
ustug,

¢ dostep do transportu
publicznego,

e cicha, spokojna i bezpieczna
okolica,

*  obecnos¢ obszaréw sportu
i rekreaciji,

*  obecnosé¢ obiektow matej ar-
chitektury — tawki, $mietniki,
uporzgdkowana roslinnos¢
oraz oswietlenie uliczne,

e inne—jakie? .....ccccoiiiiinnnnne

Co uwaza Pan/Pani za wady

obecnie zamieszkiwanego

obszaru? — prosze o ocene

kazdego z aspektéw w skali

1-3, gdzie 1-najmniej wazne,

a 3-najwazniejsze

. nieodpowiednie rozplano-
wanie ulic i dziatek,

. niewystarczajgco rozwinieta
infrastruktura techniczna,

¢ btedy architektoniczne/wyni-
kajace z budownictwa,

*  sposob rozplanowania
mieszkania,

e cenaza m2 gruntu/lokalu

METRYCZKA

Wyksztafcenie:

podstawowe nieukonczone,
podstawowe ukonczone,
zasadnicze zawodowe,
$rednie zawodowe,

$rednie ogdlnoksztafcace,
policealne,

wyzsze.

10.

11.

12.

Miej

mieszkalnego,

*  metraz gruntu/lokalu
mieszkalnego,

e akustyka mieszkania,

. widok z okna,

¢ lokalizacja — utrudniony/
dtugi dojazd do centrum
miasta/miejsca pracy/szkoty/
osrodka zdrowia, brak/utrud-
niony dostep do ustug,

e dostep do transportu
publicznego,

* niebezpieczna okolica,

e  brak obszaréw sportu
i rekreaciji,

*  brak, niewystarczajgca liczba
obiektéw matej architektury
oraz os$wietlenia ulicznego,

* inne - jakie?

Czy uwaza Pan/Pani nowopo-
wstate osiedla deweloperskie za
lepsze w funkcjonalnosci oraz
organizacji przestrzeni, chociazby
w poréwnaniu do osiedli powsta-
jacych w zwiazku z dziatalnoscig
spotdzielni mieszkaniowych?

¢ zdecydowanie tak,

*  raczej tak,

e anitak, ani nie,

*  raczej nie,

¢  zdecydowanie nie.

Czy uwaza Pan/Pani, ze nowo-
powstate osiedla deweloper-
skie stanowig zagrozenie dla
wspoétczesnego mieszkalnictwa
Obszaru Metropolitalnego
Gdansk-Gdynia-Sopot?

¢ zdecydowanie tak,

*  raczej tak,

e anitak, ani nie,

. raczej nie,

¢  zdecydowanie nie.

Prosze uzasadni¢ swojg odpo-
wiedz z pytania 10. ....ccccvieennnns
Czy gdyby ponownie miatby/a
Pan/Pani mozliwo$¢ wyboru
mieszkania/domu, to wybdr pad-
fby na to samo miejsce?

¢ zdecydowanie tak,

. raczej tak,

e anitak, ani nie,

. raczej nie,

¢ zdecydowanie nie.

sce zamieszkania:

wies,

miasto ponizej

20 tys. mieszkancow,

miasto od 20 tys. do 50 tys.
mieszkancow,

miasto od 50 tys. do 100 tys.
mieszkancow,

miasto od 100 tys. do 200 tys.
mieszkancow,

miasto powyzej 200 tys.
mieszkancow.



What form of housing do you

Annex 1. Survey form for residents of substandard housing estates within the G-G-S MA boundaries
Source: own elaboration

*  rather yes,

e price per square metre of

live in? * neither yes nor no, land/apartment,
e detached single-family * rather not, e square metres of land/
dwelling, o definitely not, household,
* semi-detached single-fami- 7. What do you consider to be the e  acoustics of the flat,
ly dwelling, advantages of the area you cur- e view from the window,
. single-family terraced rently live in? - please rate each . location - difficult/long
houses/group housing, aspect on a scale of 1-3, where access to the city centre/
e compact multi-family 1- least important and 3- most work/school/health centre;
dwelling, important lack/difficult access to the
*  multi-family detached e adequate street and plot services,
dwelling, layout, »  access to public transport,
* other, *  well-developed technical «  dangerous neighbourhood,
Are you satisfied with your infrastructure, e lack of sports and recre-
place of. r(_esidence? * no architecture/construc- ation areas
*  definitely yes, tion errors, e lack/insufficient number of
*  ratheryes, *  layout of the flat, street furniture and street
*  neither yes nor no, e price per square metre of lighting,
*  rather not, land/apartment, «  others,
e definitely not, . * square metres of land/ 9. Do you consider newly de-
Hovy long have you been liv- household, veloped housing estates to
ing in your current place of *  acoustics of the _flat, be better in functionality and
residence? e view from f(he window, organisation of space, if only in
e under 2 years, e good location; easy access . ith housing asso-
e 2to6years, to the city centre, small dis- comparison wit 9
ciation estates?
e over6 years, tance to workplace/school/ o
e definitely yes,
How would you rate your cur- health centre, easy access
rent place of residence? to the services, ‘ rat.her Yes,
. *  neither yes nor no,
*  verygood, *  easy access to public
o rather well, transport, : rathe_r not,
* neither good nor bad, e quiet, peaceful and safe * deflm_tely not,
e rather badly, neighbourhood, 10. Do you think t_hat newly de-
* very bad, *  presence of sports and rec- veloped housing estates pose
Do you think that the housing reation areas, a threat to the contemporary
estate you live in is adequately »  presence of street furniture housing in the G-G-S MA?
equipped with transport in- - benches, rubbish bins, ¢ definitely yes,
frastructure (e.g. good quality tidy vegetation and street ° rat.her yes,
roads, accessibility by public lighting, *  neither yes nor no,
transport)? e others, *  rather not,
o definitely yes, 8. What do you consider to be the *  definitely not,
e rather yes, disadvantages of the area you 11. Please justify your answer from
e neither yes nor no, currently live in? - please rate question 10.
. rather not, each aspect on a scale of ']_3, ................................................
«  definitely not, where 1- least important and 3- 12. If you were given the opportu-
Do you think that the housing most important nity to choose an apartment/
estate you live in id adequately « inadequate street and plot home again, would the choice
provided with associated infra- layout, be to the same place?
structure (e.g. easy access to * insufficiently developed ¢ definitely yes,
service facilities, availability of technical infrastructure, . rather yes,
areas of green and recreational e architectural/construction * neither yes nor no,
areas)? errors, . rather not,
e definitely yes, * layout of the flat, e definitely not.
METRICS
Gender: Educational background: Residence:
e female, e primary education not e village,
*  male, completed, *  town with less than 20 000
*  other. e primary education completed, inhabitants,
Age: *  basic vocational education, ©ooy Of. 20 000 to 50 000
e under 25, . . inhabitants,
. 25.40, ¢  secondary vocational eduFatlon, - city of 50 000 to 100 000
. 4155, e general secondary edu_catlon, inhabitants,
. 56-70, *  post-secondary education, «  city of 100 000 to 200 000
«  over 70. * higher education. inhabitants,
e city with more than 200 000
inhabitants.
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Zat. 2 Wyniki ankiety zebrane w formie tabelarycznej (odpowiedzi na pyt. nr 7 i 8 przedstawiono na osobnych wykresach —il. 2 oraz il. 3; pyt. nr 11
wymagato odpowiedzi pisemnej). Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego

odpowiedzi:
zab. mieszk. zab. mieszk. zab. mieszk. jedno- zab. mieszk. zab. mieszk.
jednorodzinna jednorodzinna rodzinna szeregowa/ wielorodzinna wielorodzinna inna
wolnostojaca blizniacza grupowa zwarta wolnostojaca
;mjlzls(:kuizgnq zabudowy - Pan/Pani 16% 12% 26% 30% 14% 2%
odpowiedzi:
zdecygl(l)(wame raczej tak ani tak, ani nie raczej nie zdecylc‘lii(:ewame
2. Czy Jest' I"an/Pam 'zadowglony/a ze 36% 50% 10% 4% B
swojego miejsca zamieszkania?
odpowiedzi:
ponizej 2 lat od 2 do 6 lat powyzej 6 lat
3. Jak d}ugo Zamlleszku_p Pan/Pani 34% 36% 30%
obecne miejsce zamieszkania?
odpowiedzi:
bardzo dobrze raczej dobrze ani dobrze, ani zle raczej zle bardzo Zle
4. Jak ocenia Pan/Pani obecne miejsce
zamieszkania? 46% 4% 6% 4% )
odpowiedzi:
ZdeCyg:f(wame raczej tak ani tak, ani nie raczej nie zdecyr(liioewame
5. Czy uwaza Pan/Pani, ze zamieszki-
wane przez Pana/Panig osiedle jest od-
powiednio wyposazone w infrastruktu- 38% 30% 10% 10% 12%
r¢ komunikacyjng (m.in. dobrej jakosci
drogi, mozliwos¢ dojazdu $rodkami
transportu zbiorowego)?
odpowiedzi:
zdecyicl)(wame raczej tak ani tak, ani nie raczej nie zdecyr(llioewame
6. Czy uwaza Pan/Pani, ze zamieszki-
wane przez Pana/Panig osiedle jest od-
powiednio wyposazone w infrastruk- 36% 30% 20% 10% 4%
turg towarzyszaca (m.in. tatwy dostep
do obiektéw ustugowych, dostgpnoscé
obszarow zielonych i rekreacyjnych)?
odpowiedzi:
Zdecyicl)(wanle raczej tak ani tak, ani nie raczej nie Zdecyltllioewanle
9. Czy uwaza Pan/Pani nowopo-
wstale osiedla deweloperskie za
lepsze w funkcjonalnosci oraz orga-
nizacji przestrzeni, chociazby w po- 6% 30% 22% 28% 14%
rownaniu do osiedli powstajacych
w zwiazku z dziatalno$cia spotdzielni
mieszkaniowych?
odpowiedzi:
Zdecyi(l)(wame raczej tak ani tak, ani nie raczej nie Zdecy[clli(;wame
10. Czy uwaza Pan/Pani, Ze nowopo-
wstale osiedla deweloperskie stanowia
zagrozenie dla wspotczesnego miesz- 12% 14% 30% 38% 6%
kalnictwa Obszaru Metropolitalnego
Gdanisk-Gdynia-Sopot?
odpowiedzi:
Zdecygl(])(wame raczej tak ani tak, ani nie raczej nie Zdecyrclli(;wame
12. Czy gdyby ponownie miatby/a Pan/
Pani mozhwosF wyboru mieszkania/ 28% 48% 6% 16% 29
domu, to wybor padiby na to samo
miejsce?
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Annex 2. The results of the questionnaire collected in tabular form (answers to questions 7 and 8 are presented in separate graphs —il. 2 and il. 3;
question no. 11 required a written answer Source: own elaboration based on survey

answers:
. semi-detached . . . 5 .
detached single- i . single-family terraced | compact multi- multi-family de-
i i single-family . i . . other
family dwelling . houses/group housing | family dwelling tached dwelling
dwelling
1. What form of housing do you live
- 16% 12% 26% 30% 14% 2%
in?
answers:
definitely yes rather yes neither yes nor no rather not definitely not
2. Are you satisfied with your place
. 36% 50% 10% 4% -
of residence?
answers:
under 2 years 2 to 6 years over 6 years
3. How long have you been living in
. 34% 36% 30%
your current place of residence?
answers:
very good rather well neither good nor bad rather badly very bad
4. How wouldyou rate your current
. 46% 44% 6% 4% -
place of residence?
answers:
definitely yes rather yes neither yes nor no rather not definitely not
5. Do you think that the housing
estate you live in is adequately
equipped with transport infrastruc- 38% 30% 10% 10% 12%
ture (e.g. good quality roads, acces-
sibility by public transport)?
answers:
definitely yes rather yes neither yes nor no rather not definitely not
6. Do you think that the housing
estate you live in id adequately pro-
vided with associated infrastructure
. - 36% 30% 20% 10% 4%
(e.g. easy access to service facilities,
availability of areas of green and
recreational areas)?
answers:
definitely yes rather yes neither yes nor no rather not definitely not
9. Do you consider newly developed
housing estates to be better in func-
tionality and organisation of space, 6% 30% 22% 28% 14%
if only in comparison with housing
association estates?
answers:
definitely yes rather yes neither yes nor no rather not definitely not
10. Do you think that newly devel-
oped housing estates pose a threat
o 12% 14% 30% 38% 6%
to the contemporary housing in the
GGS MA?
answers:
definitely yes rather yes neither yes nor no rather not definitely not
12. If you were given the opportu-
nity to choose an apartment/home
. . 28% 48% 6% 16% 2%
again, would the choice be to the
same place?
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