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I POZYCJI WIELKICH OSIEDLI MIESZKANIOWYCH 

W STRUKTURZE REZYDENCJALNEJ MIAST 
POSTSOCJALISTYCZNYCH. WYBRANE PRZYKŁADY

Abstrakt: Wielkie osiedla mieszkaniowe o zabudowie blokowej, w języku potocznym i w li-
teraturze naukowej określane też „blokowiskami” lub „osiedlami z wielkiej płyty”, stanowią najbar-
dziej widoczne dziedzictwo socjalizmu we współczesnych miastach postsocjalistycznych i bardzo 
istotny element struktury społeczno-przestrzennej tych miast. Głównym celem artykułu jest ilustra-
cja przemian, które nastąpiły po 1990 r. w strukturze społecznej, oraz prestiżu tych osiedli w mieście 
postsocjalistycznym, a także określenie, jaki jest kierunek, tempo, determinanty i efekty tych prze-
mian. Za ważne uznano odpowiedź na dwa pytania: po pierwsze, jakie jest miejsce wielkich osiedli 
mieszkaniowych z strukturze społeczno-przestrzennej miasta postsocjalistycznego, a po drugie, czy 
osiedla te powielają ścieżki przekształceń wielkich osiedli w miastach zachodnioeuropejskich, czy 
też przekształcają się w sposób swoisty, specyficzny dla miast po socjalizmie? Pracę oparto na ana-
lizie dostępnej literatury omawiającej przemiany osiedli w wybranych krajach i miastach Europy 
Centralnej i Wschodniej oraz publikowanych wcześniej własnych badaniach empirycznych autorki.

Słowa kluczowe: wielkie osiedla mieszkaniowe, miasto postsocjalistyczne, struktura społecz-
no-przestrzenna miasta. 

1. Wprowadzenie

Wielkie osiedla mieszkaniowe o  zabudowie blokowej, w  języku potocznym 
i w literaturze naukowej określane też „blokowiskami” (B o r ow i k  2003, 2007) 
lub „osiedlami z wielkiej płyty” (R emb a r z  2010), są elementem krajobrazu miej-
skiego niemal wszystkich dużych miast europejskich. Idea tych osiedli, jakkolwiek 
w swej genezie sięga koncepcji architektoniczno-urbanistycznych i planistycznych 
powstających już od XIX w., w tym przede wszystkim prac środowiska architektów 
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skupionych  wokół  Międzynarodowego  Kongresu  Architektury  Nowoczesnej 
(CIAM)1 oraz niemieckiej szkoły Bauhausu z I połowy XX w., najpełniej mia-
ła szanse zmaterializować się dopiero w warunkach zniszczeń, jakie w miastach 
europejskich spowodowała II wojna światowa. Szczególnie dogodne warunki dla 
ich powstawania pojawiły się w krajach realnego socjalizmu, gdzie ich budowa 
na masową skalę, nie mająca sobie równych w krajach zachodniej części Europy2, 
w dużej mierze związana była ze specyfiką tego ustroju i podyktowana wymoga-
mi tzw. socjalistycznej urbanizacji podporządkowanej forsownej industrializacji 
(J a ł ow i e c k i  1995, S a g a n  2000). 

W osiedlach tych oferowano ujednolicone pod względem standardu,  teore-
tycznie dostępne dla każdego oraz dobrze wyposażone i nowoczesne jak na owe 
czasy mieszkania, co sprawiło, że w krajach socjalistycznych stały się one wręcz 
wizytówką socjalizmu i materialną emanacją przyjętej w tym ustroju,  ideologii 
egalitaryzmu.  Charakteryzowały  je:  wielka  skala  urbanistyczna  i  demograficz-
na (największe z nich zamieszkiwane były przez kilkadziesiąt, a niektóre nawet 
ponad 100 tys. mieszkańców), monotonna architektura,  którą  tworzyły  jednoli-
te, powtarzalne w formie, szare budynki wielorodzinne określane blokami, niska 
jakość wykonania  i  niewielkie  powierzchnie mieszkań,  a  także  brak  zróżnico-
wania funkcjonalnego i niedostateczne wyposażenie w infrastrukturę społeczną 
i usługową (B o r ow i k  2003). Chaotyczna i bezładna struktura przestrzenna tych 
osiedli, w  tym przede wszystkim brak  archetypicznego dla miasta uliczno-pie-
rzejowego  układu  zabudowy  i  wyraźnie  wyodrębnionych  przestrzeni  publicz-
nych,  z  rozległymi  niezagospodarowanymi  przestrzeniami  międzyblokowymi 
(w efekcie  tworzącymi  „przestrzenie niczyje”),  pozbawionymi walorów „miej-
sca” (w rozumieniu Y.F. Tu a n a  – 1987), sprawiły, że nie bez powodu osiedla 
te  zyskały  miano  „blokowisk”,  „szarych  betonowych  pustyni”  lub  „miejskich 
sypialni”  (C o u d r o y   d e   L i l l e   2000).  Ich  peryferyjne położenie  i  na  ogół, 
niewystarczające w  stosunku do potrzeb, połączenia komunikacyjne z  centrum 
miasta, ubogie wyposażenie infrastrukturalne i monofunkcyjność, a także hetero-
geniczna i przypadkowa struktura społeczna, na którą w dużej mierze składali się 
napływający do pracy w przemyśle mieszkańcy wsi, bez uprzednich doświadczeń 
życia miejskiego (W ę c ł aw ow i c z  2007), sprawiały, że osiedla  te, zwłaszcza 
w początkowym okresie po oddaniu do użytku, będąc częścią miast, miały nie-

1  Międzynarodowy Kongres Architektury Nowoczesnej,  fr. Congrès International d’Archi-
tecture Moderne  (CIAM), międzynarodowa  organizacja  architektów modernistycznych  powstała 
w celu konsolidacji i wzajemnej konsultacji środowiska propagującego rozwój architektury współ-
czesnej. Organizacja powstała w 1928 r. na znak manifestu nowego trendu w architekturze i sztuce, 
jakim był modernizm. W ramach jej działalności zorganizowano 10 zjazdów, które odbywały się 
nieregularnie do 1956 r.

2  W niektórych krajach Europy Zachodniej (np. Francja, Holandia, Szwecja) wielkie osiedla 
mieszkaniowe osiągały skalę porównywalną z osiedlami budowanymi w krajach socjalistycznych, 
jednak ich udział w całych zasobach mieszkaniowych był znacznie niższy.
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miejski charakter i w istocie stanowiły – parafrazując metaforę „nie-miejsc” Mar-
ka Augé3 – „nie-miasto”. 

Mimo to w krajach realnego socjalizmu zamieszkanie w takim osiedlu stwa-
rzało  niemal  jedyną  możliwość  poprawy  warunków  życia  (W ę c ł aw ow i c z 
2007).  Dotyczyło  to  zwłaszcza  ludności  migrującej  ze  wsi  oraz  mieszkańców 
przedwojennej  substandardowej  zabudowy  miejskiej. W  Polsce,  podobnie  jak 
w innych krajach socjalistycznych, silny strukturalny deficyt na rynku mieszkanio-
wym („głód mieszkań”), powstały na skutek dynamicznej urbanizacji, postępująca 
degradacja przejętych przez państwo przedwojennych zasobów mieszkaniowych 
oraz ograniczenia dla budownictwa indywidualnego, a także niskie (spłaszczone 
na skutek polityki egalitaryzmu społecznego) dochody ludności i związane z tym 
relatywnie niskie aspiracje mieszkaniowe tworzyły warunki, w których mieszka-
nie w bloku było obiektem marzeń większości Polaków, niezależnie od ich statusu 
społecznego (L ew i c k a  2004). 

Sytuacja  ta zmieniła się na przełomie lat 80.  i 90. XX w. Zapoczątkowane 
wówczas przemiany ustrojowe, którym towarzyszył znaczny wzrost zróżnicowań 
społecznych, a w konsekwencji możliwości nabywczych i aspiracji mieszkanio-
wych całych grup mieszkańców miast socjalistycznych sprawiły, że zamieszkiwa-
nie w blokowisku straciło na atrakcyjności. Można nawet stwierdzić, że w wielu 
środowiskach społecznych, w szczególności obejmujących grupy, które stały się 
beneficjentami procesu transformacji ustrojowej, zostało napiętnowane jako „zły 
adres”. Osiedla blokowe w krajach postsocjalistycznych, choć zróżnicowane po-
między poszczególnymi krajami oraz miastami, wielu badaczy już w pierwszych 
latach transformacji zdiagnozowało jako obszary problemowe (lub potencjalnie 
problemowe),  zagrożone  „slumsowieniem”,  obszary  „ucieczkowe”,  fizycznie 
i społecznie zdegradowane, a  także pozbawione więzi wspólnotowych i związ-
ków z terytorium (S z e l e n y i  1996, J a ł ow i e c k i  1995, C z e p c z y ń s k i  1999, 
Ry k i e l  1999, G a c z e k, Ry k i e l  1999). Na zły wizerunek i niski prestiż tego 
typu zabudowy, który w  latach 90.  funkcjonował nie  tylko w świadomości po-
tocznej i w literaturze naukowej, ale także w dyskursie publicznym i medialnym, 
wpływ miało zapewne przekonanie, że wielkie osiedla mieszkaniowe w krajach 
postsocjalistycznych wchodzić będą w kolejną fazę cyklu życia zaobserwowaną 
w krajach zachodnioeuropejskich, w których wiele z nich już od końca 70. XX w. 
dotkniętych  zostało  przez  procesy  silnej  i  wielopłaszczyznowej  degradacji 

3  Nie-miejsca (fr. non-lieux) zgodnie z koncepcją zaproponowaną w 1992 r. przez antropologa 
kultury Marca Augé, stanowią opozycję  tzw. miejsc antropologicznych, historycznie zdefiniowa-
nych, określonych w danym miejscu i czasie. Nie-miejsca według tego autora powstają w czasach 
supernowoczesności w wyniku krzyżowania się ze sobą  ludzi  i  informacji z odległych od siebie 
miejsc i środowisk. M. Augé, pisząc o nie-miejscach, miał na myśli nie tylko nie-miejsca w rozu-
mieniu przestrzennym, ale i społecznym (relacji osób przebywających w takich miejscach) – zarów-
no w stosunku do siebie nawzajem, jak i w stosunku do tych miejsc. Nie-miejsca są „wszędzie takie 
same” i pozbawione swoistego, lokalnego kolorytu (A u g é  2010).
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społecznej, fizycznej oraz ekonomicznej określane w literaturze  jako „syndrom 
wielkiego osiedla” (K n o r r -S i e d ow  1997) lub „spirala upadku” (P r a k, P r i e -
mu s  1986). W ich wyniku wiele osiedli blokowych w krajach zachodniej Europy 
(głównie we Francji, Holandii, Szwecji i Danii) w końcu XX w. stało się obszara-
mi wykluczenia społecznego, gettami, obszarami zamieszkałymi przez imigran-
tów oraz ludność o niskim statusie społeczno-ekonomicznym. 

W  krajach  postsocjalistycznych  ten  negatywny wizerunek  blokowisk  jako 
środowisk mieszkaniowych  o  niskich walorach  społecznych,  urbanistyczno-ar-
chitektonicznych, estetycznych i symbolicznych w większości nie znalazł jednak 
potwierdzenia w badaniach  empirycznych. Wyniki  prac  badawczych  dowodzą, 
że wiele osiedli o zabudowie blokowej w krajach Europy Centralnej i Wschodniej 
charakteryzuje się relatywnie wysokimi udziałami osób z wyższym wykształceniem, 
osób aktywnych zawodowo i społecznie (Tu r k i n g t o n  i in. 2004; Z b o r ow s k i 
2005;  C s a b a   2006;  W ę c ł aw ow i c z   i  in.  2003;  W ę c ł aw ow i c z   2007; 
S z a f r a ń s k a   2008;  K o v á c s,  H e r f e r t   2012;  K a b i s c h,  G r o s sm a n n 
2013).  Powszechność  tego  habitatu  sprawia,  że  zamieszkiwanie w  blokowisku 
nie  jest postrzegane  jako społecznie degradujące, a mieszkańcy  tych osiedli na 
ogół deklarują wysoką satysfakcję z zamieszkiwania i niską skłonność do migra-
cji (B o r ow i k  2003, 2007; W ę c ł aw ow i c z  i in. 2003; S z a f r a ń s k a  2009, 
2010; Wi e s t  2011; K o v á c s, H e r f e r t  2012; A n d r á š k o  i in. 2013). Rów-
nież badania dotyczące warunków mieszkaniowych dowodzą, że osiedla o zabu-
dowie  blokowej wciąż  charakteryzują  relatywnie  dobre warunki  zamieszkania, 
zwłaszcza  w miastach  o  względnie  dużym  udziale  starych,  substandardowych 
i zaniedbanych zasobów mieszkaniowych. Podobnych wniosków dostarczają ba-
dania preferowanych miejsc zamieszkania, które wysoko sytuują osiedla blokowe 
w strukturze miasta (Wi e s t  2011, K o v á c s, H e r f e r t  2012). Również status 
społeczny mieszkańców tych osiedli, mimo odpływu ludności najzamożniejszej 
o wysokich  aspiracjach mieszkaniowych,  nie  obniża  się  (S z a f r a ń s k a   2008, 
2013b; Z b o r ow s k i  2005). A wciąż utrzymująca się, mimo upływu ponad 20 lat 
od początku transformacji, relatywnie wysoka pozycja tych osiedli w strukturze 
społeczno-przestrzennej większości miast postsocjalistycznych (Mu s t e r d, v a n 
K emp e n   2005; Z b o r ow s k i  2005; W ę c ł aw ow i c z  2007; M a r c i ń c z a k 
2009) przeczy przewidywanej w początkach lat 90. XX w. ich społecznej i fizycz-
nej  degradacji,  którą  zapowiadano  jako  nieuchronne  następstwo  transformacji 
ustrojowej (por. J a ł ow i e c k i  1995; S z e l e n y i  1996). 

Warto  także odnotować,  że po 1990  r. w wielu osiedlach mieszkaniowych 
o  zabudowie blokowej  zachodzą przemiany,  które  zmieniają  ich  strukturę  spo-
łeczną, przestrzenną, funkcjonalną oraz fizjonomię. Przemiany te z jednej strony 
mają charakter planowy zmierzający do poprawy warunków zamieszkania, które 
w literaturze w zależności od podejścia określane są jako modernizacja (C hm i e-
l e w s k i, M i r e c k a  2001), humanizacja (B o r ow i k  2003, 2007), rewitalizacja 
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(G o r c z y c a   2009),  rehabilitacja  (R ę b ow s k a   2000,  2006),  restrukturyzacja 
(W ę c ł aw ow i c z   i  in. 2003) czy  też reurbanizacja (R emb a r z  2005, 2010). 
Z drugiej zaś charakter spontaniczny, związany z transformacją ustrojową, czyli 
przekształcaniem się miast socjalistycznych w miasta postsocjalistyczne i ich po-
wrotem na ścieżki rozwojowe typowe dla miast w krajach wolnego rynku, czyli 
prywatyzacja, komercjalizacja, sakralizacja, segregacja i separacja (M a t l o v i c, 
S e d l a k o v a  2007). Równocześnie na przemiany zachodzące w wielkich osie-
dlach  mieszkaniowych  w  skali  lokalnej  oraz  krajowej  nakładają  się  procesy 
ogólnoświatowe, takie jak globalizacja, rozwój technologii i usług, liberalizacja 
polityki społecznej, polityczna i gospodarcza integracja, a także przemiany spo-
łeczno-kulturowe oraz demograficzne (Z b o r ow s k i  2000). 

Przemiany struktury społecznej wielkich osiedli mieszkaniowych w mieście 
postsocjalistycznym, które są głównym przedmiotem niniejszej pracy, choć były 
podejmowane w wielu pracach na gruncie  różnych nauk  (socjologii,  geografii, 
architektury i urbanistyki), wciąż nie są zjawiskiem dobrze rozpoznanym. A ich 
duża dynamika sprawia, że stanowią one bardzo interesujący „poligon badawczy”, 
a równocześnie swoiste laboratorium przemian miasta socjalistycznego w miasto 
postsocjalistyczne. Głównym celem pracy jest ilustracja przemian, które nastąpiły 
po 1990 r. w strukturze społecznej wielkich osiedli mieszkaniowych w mieście 
postsocjalistycznym, a także określenie, jaki jest kierunek, tempo, determinanty 
i efekty  tych przemian. Za ważne uznano także odpowiedź na dwa pytania. Po 
pierwsze,  jakie  jest miejsce wielkich osiedli mieszkaniowych z  strukturze  spo-
łeczno-przestrzennej miasta postsocjalistycznego, a po drugie, czy osiedla te po-
wielają ścieżki przekształceń wielkich osiedli w miastach zachodnioeuropejskich, 
czy też przekształcają się w sposób swoisty, specyficzny dla miast po socjalizmie? 

Podjęcie refleksji zarówno teoretycznej, jak i empirycznej dotyczącej wiel-
kich osiedli mieszkaniowych uznano  za ważne,  ponieważ  są  to  obszary  stano-
wiące  najbardziej  widoczne  i  najbardziej  rozległe  przestrzennie  dziedzictwo 
socjalizmu we współczesnych miastach postsocjalistycznych i bardzo istotny ele-
ment struktury społeczno-przestrzennej tych miast. Ponadto obszary te są wciąż 
stosunkowo mało poznane, postrzegane przez pryzmat wielu stereotypów, które 
należy weryfikować w badaniach w różnych skalach przestrzennych i przy użyciu 
różnych metod.

2. Wielkie osiedla mieszkaniowe w strukturze rezydencjalnej miast 
socjalistycznych

W  miastach  socjalistycznych  nie  istniało  pojęcie  rynku  mieszkaniowego. 
Jego odpowiednikiem była polityka mieszkaniowa rozumiana jako system przepi-
sów prawnych oraz formalnych i nieformalnych decyzji władz administracyjnych 
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określających dostęp poszczególnych kategorii społecznych do mieszkań o okre-
ślonej strukturze i lokalizacji (W ę c ł aw ow i c z  2007: 181). Jak podaje I. To s i c s 
(2005), do najważniejszych czynników determinujących politykę mieszkaniową 
w krajach Europy Środkowowoschodniej w okresie socjalizmu należały:

 – znaczący udział państwa w strukturze własnościowej  zasobów mieszka-
niowych i gruntów w miastach (niemal pełny w ich obszarach centralnych), jako 
konsekwencja procesów konfiskaty i nacjonalizacji;

 – silna  i bezpośrednia kontrola państwa nad zagospodarowaniem  (użytko-
waniem) terenów miejskich i podporządkowanie go specyficznym potrzebom so-
cjalistycznego państwa;

 – administracyjne ograniczenie konsumpcji mieszkaniowej (możliwość po-
siadania przez rodzinę tylko jednego mieszkania);

 – znaczący udział państwa w procesie finansowania, budowy oraz rozdziel-
nictwa mieszkań;

 – kontrola nad ograniczonym do minimum prywatnym rynkiem mieszkanio-
wym i prywatnym budownictwem;

 – administracyjne  ograniczenia  w  wielkości  oraz  tempie  rozwoju  miast 
(limity w napływie migracyjnym i zakazy meldunkowe w największych mia-
stach).

Specyfika  miasta  socjalistycznego  i  socjalistycznej  urbanizacji  wynikała 
z  faktu, że przebiegała ona w społeczeństwach uprzemysławianych, pozbawio-
nych prywatnej własności środków produkcji na rzecz monopolu państwowego 
oraz  posiadających  centralnie  planowane  systemy  gospodarcze  (Sagan  2000: 
85). Rozwój miast w tym ustroju podporządkowany był priorytetom ideologicz-
nym i politycznym, podczas gdy wartości techniczne, ekonomiczne i społeczne 
stawiane były przez ówczesne władze w dalekim planie (Węcławowicz 1988). 
Głównymi czynnikami miastotwórczymi były lokalizacja i rozwój zakładów prze-
mysłowych, a przestrzeń i funkcje miasta, w tym funkcje mieszkaniowe, podpo-
rządkowywano potrzebom produkcji (Jałowiecki 1995). Brak renty gruntowej 
sprawiał, że nie respektowano wartości lokalizacyjnej ziemi, która w warunkach 
gospodarki rynkowej jest jednym z najważniejszych mechanizmów kształtowania 
przestrzeni (Rykiel 1999). Gwałtowna industrializacja, podobnie jak w okresie 
XIX-wiecznej  rewolucji  przemysłowej,  powodowała  duże  zapotrzebowanie  na 
siłę roboczą. Powodowało to masowe migracje ze wsi do miast (wspierane przez 
władze jako element socjalistycznej modernizacji społecznej) i ich szybki, nawet 
wielokrotny wzrost  ludnościowy, który przyczyniał się do narastającego niedo-
boru mieszkań. Niedobór  ten,  ze względu  na  swój  drastyczny  charakter,  okre-
ślany „głodem mieszkaniowym”, próbowano zaspokoić budując wielkie osiedla 
mieszkaniowe, których rozwój utożsamiono z rozwojem miasta socjalistycznego. 
Ignorowano przy tym potrzebę remontów i odbudowy starych dzielnic (W ę c ł a-
wow i c z  2000).
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Jedną z zasadniczych cech realnego socjalizmu, która miała istotny wpływ 
także  na  kształtowanie  się  struktury  rezydencjalnej  miast  w  tym  ustroju,  była 
gruntowna, niemal rewolucyjna, odgórna przebudowa społeczeństwa4, jaka doko-
nywała się przez cały okres panowania tego ustroju, lecz jej głównie zasady okre-
ślono już w pierwszych latach. Znikły klasy konstytuowane przez rynek, powstały 
nowe osie podziału społecznego związane z wykonywanym zawodem, instytucją 
lub dziedziną gospodarki, w której podejmowano pracę oraz udziałem we władzy 
(H am i l t o n, H i r s z ow i c z  1995). Jedną z najważniejszych zasad kształtowa-
nia struktury społecznej i przestrzennej przyjętych w mieście socjalistycznym był 
egalitaryzm, czyli pogląd, który w swym źródłowym znaczeniu dotyczy równości 
społecznej (fr. égalité). W ustroju socjalistycznym idea ta pojmowana była bar-
dzo swoiście, nie jako równość wobec prawa, będąca podstawą demokratycznego 
ustroju, lecz jako równość warunków, zgodnie z zasadą „każdemu według potrze-
b”5, przy czym zarówno poziom tych potrzeb, jak i sposób ich zaspokajania nie 
był wynikiem konsensusu społecznego, lecz określony był odgórnie. 

W  kształtowaniu  przestrzeni  miast  socjalistycznych  idea  ta  obejmowała 
wyrównywanie warunków  życia  zarówno w  ramach  całej  sieci  osadniczej,  jak 
i w obrębie  jednej  jednostki  (S a g a n  2000). Do egalitarnych założeń kształto-
wania miasta socjalistycznego należały (D emk o, R e g u l s k a  1987, za S a g a n 
2000): likwidacja prywatnej własności; odrzucenie uprzywilejowanych klas spo-
łecznych; wprowadzenie w życie zasad równości; przyjęcie zasady, że żadna kate-
goria społeczna ani zawodowa nie może mieć lepszych ani lepiej zlokalizowanych 
obszarów rezydencjalnych; równomierne rozmieszczenie usług publicznych, któ-
re powinny być  jednakowo dostępne  i  jednakowej  jakości dla wszystkich grup 
mieszkańców; zminimalizowanie dojazdów do pracy lub taka ich organizacja, aby 
żadna z grup nie była nimi pokrzywdzona oraz jednakowa dostępność wysokiej 
jakości czystego środowiska naturalnego i terenów rekreacyjnych.

Przyswojone przez ideologów powojennego socjalizmu przekonanie o moż-
liwości  kształtowania  prawidłowych  relacji  międzyludzkich  i  osiągania  ideału 

4  W mieście socjalistycznym nastąpił proces dekompozycji tradycyjnych wymiarów pozycji 
społecznej (takich jak pochodzenie, poziom dochodów, wykształcenie, styl życia) wyznaczających 
pozycje jednostki w strukturze społecznej (D o m a ń s k i  2002). Dominującym sposobem postrze-
gania  rozmytej  i mało  czytelnej  struktury  społecznej  stał  się  trójpodział:  inteligencja,  robotnicy 
i  chłopi  (D o m a ń s k i   2004). W  rzeczywistości  jednak,  o  czym  nie mówiły  oficjalne  badania, 
w krajach realnego socjalizmu wyodrębniła się nowa klasa elit politycznych, która była faktycz-
ną „klasa rządzącą”. Grupa ta wywodząca się z partyjnej nomenklatury i politycznej biurokracji, 
w bezklasowym – w założeniu – społeczeństwie posiadała kontrolę nad produkcją dóbr i autorytar-
nie decydowała o ich dystrybucji (ibidem).

5  Idea  ta w sferze mieszkaniowej najbardziej  restrykcyjnie  realizowana była w pierwszych 
latach powojennych (do 1956 r.) na przykład poprzez rozdział mieszkań w MDM Warszawie, tak 
aby reprezentowane w niej były wszystkie kategorie społeczne (J e w d o k i m o w   2011). Idea ta 
z czasem, w praktyce realnego socjalizmu, ulegała stopniowej dezawuacji, aby w końcowej jego 
fazie pozostać już tylko pustym hasłem (S a g a n   2000).
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sprawiedliwości społecznej za pośrednictwem formy urbanistycznej nie było ni-
czym nowym w historii myśli urbanistycznej, ponieważ głosili je już w XVIII w. 
twórcy miast idealnych pozostający pod wpływem socjalizmu utopijnego. Prze-
konanie takie było obecne także w tradycji anglosaskiej, ujawniając się w koncep-
cji jednostki sąsiedzkiej C.A. Perry’ego, której gorącymi zwolennikami w Polsce 
byli między innymi H. i Sz. Syrkusowie oraz B. Brukalska. Nigdy jednak wcze-
śniej w historii ta utopijna idea nie znalazła możliwości realizacji na taką skalę jak 
w powojennych miastach socjalistycznych. Jak pisze E. Rewers,

po II wojnie światowej wiele miast […] stało się niemal idealnymi miejscami realizacji socja-
listycznej utopii. Były już zburzone, wyludnione, znacznemu zniszczeniu uległ także ich wy-
miar symboliczny. Stare przestrzenie miejskie czekały na nowy program, gotowe do przyjęcia 
utopii społecznej (2005: 267).

Podobnie uważał B. J a ł ow i e c k i  (1989, za S z c z e p a ń s k i  1991), który 
pisał, że

środowiska lewicowych architektów i urbanistów z nadzieją przyjęły nowy ustrój, ponieważ 
stwarzał on znakomite warunki realizacji koncepcji nowoczesnej urbanistyki. Urbaniści zy-
skali  swobodę,  ponieważ  nie  krępowała  ich  już  cena  ziemi,  powstały  szanse  na  realizację 
wielkich założeń przestrzennych w skali miasta – a co najmniej dużych dzielnic, pojawiły się 
możliwości budownictwa metodami prefabrykowanymi na podobieństwo produkcji fabrycz-
nej co od dawna było także postulatem modernistów (S z c z e p a ń s k i  1991: 36).

Jakkolwiek  struktura wewnętrzna miast  socjalistycznych  na  skutek  kształ-
tujących  ją  procesów  politycznych  i  przemieszania  różnych  kategorii  i  grup 
społecznych  w  przestrzeni  miała  charakter  mozaikowy  i  mało  czytelny  (por. 
W ę c ł aw ow i c z  1988, S a g a n  2000a), to jednak można było w niej wyróżnić 
strefy nawiązujące do modeli struktury społeczno-przestrzennej wypracowanych 
na gruncie szkoły chicagowskiej (H am i l t o n  1979, S z e l e n y i  1983)6. W po-
działach  tych  strefa  nowych  dzielnic mieszkaniowych,  czyli  osiedli  z wielkiej 
płyty, obok strefy centralnej i pierwszej strefy przejściowej, była obszarem cha-
rakteryzującym się najlepszymi warunkami mieszkaniowymi w mieście socjali-

6  Według  F.E.I.  H a m i l t o n a   (1979) w miastach  Europy Centralnej  i Wschodniej,  prze-
mieszczając się od centrum w kierunku peryferii, można było wyróżnić następujące strefy: 1) histo-
ryczny rdzeń miasta; 2) wewnątrzmiejskie tereny o mieszanych funkcjach z okresy kapitalistyczne-
go; 3) socjalistyczną strefę przejściową o mieszanej zabudowie; 4) tereny socjalistycznej zabudowy 
z lata 50.; 5) osiedla bloków z wielkiej płyty z lat 60., 70.; 6) tereny otwarte; 7) tereny przemysłowe 
i przemysłowo-składowe; 8) peryferyjne tereny rekreacyjne. Natomiast według I. S z e l e n y i e g o 
(1983) w mieście socjalistycznym wydzielić można było sześć stref: 1) wielofunkcyjne centrum, 
2) pierwsza strefa przejściowa o dobrych warunkach mieszkaniowych, 3) druga strefa przejścio-
wa o funkcjach przemysłowo-mieszkaniowych i niskim standardzie, 4) strefa mieszkaniowo-prze-
mysłowa z zabudową przedwojenną oraz osiedlami mieszkaniowymi z lat 50., 5) nowe dzielnice 
mieszkaniowe, 6) strefa podmiejska o zabudowie typu wiejskiego o niskim standardzie i zabudowie 
willowej dobrze wyposażonej w media.
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stycznym. W większości  krajów  socjalistycznych,  szczególnie w największych 
miastach, były to obszary zamieszkiwania inteligencji, a nawet socjalistycznych 
elit (Z b o r ow s k i  2005; K o v a c s, H e r f e r t  2012; É r ó s s  2013), co decydo-
wało o wysokiej pozycji tych osiedli w strukturze społeczno-przestrzennej miasta, 
daleko innej niż miastach zachodnioeuropejskich i amerykańskich (rys. 1).

Rysunek 1. Zróżnicowanie społeczno-przestrzenne w miastach socjalistycznych 
w relacji do miast zachodnioeuropejskich oraz amerykańskich 

Ź r ó d ł o: S z e l e n y i  1983: 148.

Budowa wielkich osiedli na masową skalę wpisywała się w egalitarne postula-
ty kształtowania miasta socjalistycznego, których jednak w praktyce realnego socja-
lizmu nie udało się zrealizować (S a g a n  2000). Ich budowa, paradoksalnie, mimo 
że wyrównywała warunki zamieszkania w jednym obszarze, pogłębiała ich zróż-
nicowanie w skali całego miasta. Nowe osiedla, oferując wyposażenie infrastruk-
turalne mieszkań znacznie  lepsze niż  stara zabudowa, przyciągały mieszkańców, 
dla  których  przeprowadzka  do  nowych  bloków  często  była  jedyną możliwością 
poprawy warunków zamieszkania. Przedwojenna, pozbawiona prawowitych wła-
ścicieli i nieremontowana zabudowa kamieniczna, na utrzymanie której drastycznie 
ograniczano nakłady inwestycyjne, podlegała dalszej dekapitalizacji i systematycz-
nie traciła mieszkańców o wyższym statusie, co pogłębiało dysproporcje społecz-
no-przestrzenne w mieście socjalistycznym i nasilało ucieczkę do nowych osiedli.

W systemie realnego socjalizmu, który charakteryzował się wysokim bezpie-
czeństwem  zatrudnienia  oraz  kontrolowanym  przez  państwo  niskim  poziomem 
i małym zróżnicowaniem dochodów obywateli, większość najważniejszych usług za-
bezpieczenia społecznego (edukacja, ochrona zdrowia) realizowana była w sektorze 
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publicznym  i  dostarczana  bezpłatnie  lub  za  symboliczną  odpłatnością  bez 
uwzględnienia ich kosztów rynkowych (To s i c s  2005). Podobnie było z miesz-
kalnictwem, które w krajach socjalistycznych było jedną z form usługi społecznej 
(por. H e g e d u s, To s i c s  1996). Powszechne zapewnienie dostępu do mieszkań 
było  głównym  celem  politycznym  socjalizmu,  zaś  kontrola  nad  tym  procesem 
była  jednym  z  narzędzi  jego  realizacji. Usługi  te  niemal w  całości  finansowa-
ne były z środków budżetowych i charakteryzowały się dość niskim i względnie 
wyrównanym  standardem.  Ich wyższy  standard  dostępny  był  jedynie  dla  grup 
o wyższym statusie społecznym7 lub grup mających nieformalny dostęp do dóbr 
i usług poprzez sieć kontaktów personalnych, w systemie tym odgrywałających 
bardzo istotną rolę (To s i c s  2005). 

Zgodnie  z modelem  socjalistycznego mieszkalnictwa  (East European Ho-
using Model) J. H e g e d u s a  i I. To s i c s a  (1996) głównymi elementami systemu 
mieszkaniowego w krajach tego ustroju były powszechne prawo do mieszkania, 
niskie  –  istotnie  subsydiowane  –  koszty  utrzymania  mieszkań  nieadekwatne 
do  kosztów  faktycznych  (najczęściej  nie  przekraczające  5%  dochodów),  długi 
(coraz dłuższy w kolejnych dekadach) czas oczekiwania na przydział mieszkania 
oraz rosnąca dominacja niskiej jakości wielkopłytowego budownictwa mieszka-
niowego (S t e n n i n g  i in. 2010). Model ten nigdy nie był realizowany w czystej 
formie, a w jego ramach można było wyróżnić kilka submodeli uwzględniających 
krajowe uwarunkowania8. 

Wymienione czynniki, jakakolwiek różniące się w poszczególnych krajach, 
miały wiele cech wspólnych, które kształtowały sferę zamieszkiwania w mieście 
socjalistycznym.  Zasadniczą  jego  cechą  była  „przymusowość”  wyrażająca  się 
brakiem możliwości decydowania przez jednostki o miejscu zamieszkania (B o-
j a r  1991). Cecha ta miała charakter systemowy, ponieważ była następstwem re-
guł określających zarówno dominujący tryb zdobywania nowych mieszkań, jak 
i warunki obrotu mieszkaniami będącymi już w posiadaniu (użytkowaniu) poszcze-
gólnych gospodarstw domowych. Lokalizacja nowych mieszkań uzależniona była 

7  Jak podaje I. To s i c s  (2005), selektywny dostęp do usług publicznych o standardzie wyż-
szym niż przeciętny miał na swój sposób charakter merytokratyczny, co stanowiło istotny wyłom 
w idei egalitaryzmu. Merytokracja ta jednak była ułomna, ponieważ opierała się na swoiście rozu-
mianych „zasługach” istotnych z punktu widzenia socjalistycznego ustroju (ibidem, s. 48).

8  Różnice pomiędzy krajami bloku wschodniego w zakresie restrykcyjności kontroli państwa 
nad rynkiem mieszkaniowym szczególnie widoczne były na Węgrzech, gdzie kolejne reformy po-
lityki mieszkaniowej spowodowały, że rynek mieszkaniowy działał względnie niezależnie, a usta-
wodawstwo z 1983 r. de facto zezwalało na jawną możliwość handlu i wynajmowania mieszkań bez 
pośrednictwa państwa. Prawna akceptacja  tego stanu oznaczała nie  tylko pogodzenie się z utratą 
kontroli nad systemem mieszkaniowym, ale również nad nierównościami w dostępie do mieszkań, 
których zlikwidowanie stanowiło zasadniczy element  ideologii socjalistycznej (J e w d o k i m o w 
2011). Odwrotnie  natomiast  było w Rumunii,  gdzie w okresie  socjalizmu  stale  intensyfikowano 
kontrolę państwa nad sektorem mieszkaniowym i zwalczano wszelkie przejawy jego urynkowienia. 
Także w Polsce istniały pewne formy prywatnej własności w mieszkalnictwie i pewien bardzo wąski 
(marginalny) zakres budownictwa realizowanego poza systemem.
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przede wszystkim od rozmieszczenia terenów budowlanych przydzielonych spół-
dzielni w drodze decyzji  administracyjnych, na które członkowie  spółdzielni nie 
mieli żadnego wpływu. Znacznie utrudniony (a często niemożliwy) był także obrót 
mieszkaniami. W Polsce w  przypadku mieszkań  spółdzielczych  i  komunalnych, 
które stanowiły zdecydowaną większość zasobu, możliwa była tylko ich zamiana, 
ale i ona obwarowana była wieloma przepisami. W przypadku mieszkań własno-
ściowych (w zasobie wielorodzinnym powstałym po II wojnie światowej istniało 
tzw. własnościowe  prawo do  lokalu)  procedura  ta  była  łatwiejsza,  ale  dotyczyła 
nielicznej grupy osób o znacznie wyższym niż przeciętny statusie materialnym (ibi-
dem). W praktyce realnego socjalizmu oznaczało to „przypisanie do mieszkania”, 
które blokowało potencjalne decyzje migracyjne związane na przykład ze zmianami 
cyklu życia rodziny, zmianami w poziomie zamożności czy w preferencjach miesz-
kaniowych, które w miastach kapitalistycznych były zasadniczymi czynnikami mi-
gracji i mechanizmami kształtującymi strukturę rezydencjalną miast. 

Trudno dostępne i długo oczekiwane mieszkanie stawało się „dobrem, które-
go nie zmienia się przez bardzo długie lata, praktycznie […] całe życie” (K o t u s 
2007: 104). Powiększało to znacznie wartość posiadanego, a częściej tylko użyt-
kowanego mieszkania, które było dobrem nie tylko materialnym, ale ze względu 
na trudność jego zdobycia stanowiło wartość autoteliczną, często wyabstrahowa-
ną z otoczenia (B o r ow i k  2007) i dobro niemal bezcenne. Omówiona sytuacja 
silnie ograniczała aspiracje mieszkaniowe mieszkańców miast socjalistycznych. 
E. K a l t e n b e r g -Kw i a t k ow s k a  (2005), która zajmowała się ich badaniem 
wśród Polaków,  dowiodła,  że  były  one  „skromne,  niewiele wykraczające  poza 
stan posiadania, krojone na miarę rzeczywistości mieszkaniowej i możliwości jej 
zmiany” (ibidem, s. 154). W tych warunkach, jak zauważa dalej ta autorka, opi-
nie Polaków o własnych warunkach mieszkaniowych były bardzo powściągliwe 
i  często mniej  krytyczne  niż wynikałoby  to  z  zastosowania  obiektywnych,  fa-
chowych miar i wskaźników. Podobna sytuacja miała miejsce w innych krajach 
socjalistycznych (por. To s i c s  2005).

Okres  miasta  socjalistycznego  w  Europie  Środkowowschodniej  trwał 
do 1989 r. i nie był jednorodny. Systemowa dominacja państwa w decyzjach do-
tyczących  finansowania,  budowy  oraz  rozdzielnictwa mieszkań w  tym  okresie 
ewoluowała w kolejnych dekadach trwania tego ustroju. Według I. S z e l e n y i e-
g o  (1996) wyróżnić można w niej dwie fazy: pierwszą, która trwała od końca lat 
40. do połowy lat 70. XX w. i charakteryzowała się pełną kontrolą państwa nad 
sektorem mieszkalnictwa, oraz drugą trwającą od połowy lat 70. do początków lat 
90. XX w., w której następowało stopniowe urynkowienie systemu9. 

9  W warunkach polskich potwierdza to przykład Łodzi, gdzie wybudowane w II połowie lat 
70., nowoczesne jak na owe czasy sięgające ponad 20 pięter bloki (zwane łódzkim Manhattanem) 
w atrakcyjnej lokalizacji (w bezpośrednim sąsiedztwie centrum) miały pulę mieszkań, które sprze-
dawane były na wolnym rynku za dewizy.
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3. Charakterystyka wielkich osiedli mieszkaniowych w mieście 
socjalistycznym u progu transformacji

Precyzyjne określenie  skali wielkich osiedli mieszkaniowych w poszcze-
gólnych  krajach  i miastach  socjalistycznych  nie  jest możliwe  ze względu  na 
brak danych mówiących o tym, jaka część mieszkań wybudowanych w okresie 
powojennym w sektorze publicznym wzniesiona została w zabudowie osiedlo-
wej. Wszystkie zatem wartości dotyczące liczby mieszkań w wielkich osiedlach 
mieszkaniowych  opierają  się  na  szacunkach,  które  nie  są  łatwe  ze  względu 
na  brak  powszechnie  przyjętej  i  jednoznacznej  definicji  tej  formy  zabudowy. 
Według bardzo ogólnych  szacunków  Institute  for Regional Development  and 
Structural Planning, w początkach lat 90. XX w. wielkie osiedla mieszkaniowe 
liczące ponad 2,5 tys. mieszkań stanowiły 29% zasobu mieszkaniowego krajów 
socjalistycznych, a zamieszkiwało w nich ok. 170 mln osób (w 53 mln miesz-
kań), wyłączając  zaś  kraje  b. ZSRR –  ok.  34 mln  osób  (w  11 mln mieszkań), 
(K n o r r -S i e d ow  1996). We współczesnej  Polsce  szacuje  się,  że w wielkich 
osiedlach mieszkaniowych mieszka od 7 do 8 mln (S ł o d c z y k  2012), a nawet 
ponad  8 mln mieszkańców  (W ę c ł aw ow i c z   2007),  a  osiedla  te  koncentrują 
ponad  połowę  ludności miejskiej  (R ę b ow s k a   2000)  i  ok.  56% gospodarstw 
domowych (R emb a r z  2010). 

Według innych szacunków, przeprowadzonych dla wybranych krajów Euro-
py Środkowowschodniej, udział mieszkań w wielkich osiedlach mieszkaniowych 
w stosunku do  liczby  lokali wybudowanych w  latach 1960–1990  i w stosunku 
do ich ogółu najwyższy był w b. Czechosłowacji, gdzie wynosił 66% i 36%, a naj-
niższy był w b. NRD (48% i 18%) (K n o r r -S i e d ow  1996). W Polsce wartości 
te wynosiły odpowiednio 61% i 35% – tabela 1.

Tabela 1. Udziały mieszkań w wielkich osiedlach mieszkaniowych w stosunku do ich ogółu 
w wybranych krajach Europy Środkowowschodniej w początku lat 90. XX w.

Państwo
Udział mieszkań w wielkich osiedlach mieszkaniowych w:

liczbie mieszkań wybudowanych 
w latach 1960–1990 ogólnej liczbie mieszkań 

Bułgaria  55 27
Czechosłowacja  66 36
NRD  48 18
Polska 61 35
Rumunia  49 26
Węgry 52 29

Ź r ó d ł o: K n o r r-S i e d o w  1996.
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Na skutek przyjętej w okresie socjalistycznym polityki mieszankowej skład 
społeczny  mieszkańców  wielkich  osiedli  mieszkaniowych  był  silnie  zróżni-
cowany.  Mieszkańcy  tych  osiedli  różnili  się  wykształceniem,  obyczajami,  za-
możnością, pochodzeniem, zawodem i stylem życia (Ty s z k a  1982). Mozaika 
społeczna w wielkich osiedlach sprawiała, że „kierowca mieszkał obok profesora 
uniwersytetu, a reżyser był sąsiadem robotnika budowlanego” (W ę c ł aw ow i c z 
i in. 2003: 49). Znamienne było ponadto, że dla wielu nowych mieszkańców, po-
zbawionych wcześniej doświadczeń życia miejskiego, przeprowadzka do osiedla, 
odrywając  ludzi  od  ich  korzeni  i wprowadzając w  obce, wyalienowane  formy 
modernistycznych osiedli (R a c o ń -L e j a  2010), wiązała się ze całkowitą zmia-
ną stylu życia.

Zróżnicowaniu  statusowemu  mieszkańców  towarzyszyła  ich  względna 
jednorodność  demograficzna  wynikająca  z  preferencji  przyznawanych  na  eta-
pie zasiedlania mieszkań rodzinom z dziećmi. Wydłużony czas oczekiwania na 
mieszkanie,  charakterystyczny  dla  niemal  wszystkich  krajów  socjalistycznych 
(poza b. NRD),  sprawiał,  że była  to grupa zróżnicowana wiekowo,  lecz  repre-
zentująca  ten sam lub podobny etap fazy cyklu życia rodziny, który wyznaczał 
określone  potrzeby  gospodarstw  domowych  (obejmujące  głównie  dostępność 
przedszkoli i szkoły podstawowej) oraz sprawiał, że osiedla te miały relatywnie 
młodą strukturę wieku. Na skutek jednak dużej stabilizacji mieszkaniowej pierw-
szych mieszkańców oraz tego, że osiedla powstawały w okresie czterech kolej-
nych dekad  trwania socjalizmu, najstarsze z nich (powstałe w od końca  lat 50. 
do początków lat 70.) u progu transformacji należały do obszarów intensywnego 
demograficznego starzenia się. 

Status  społeczny mieszkańców osiedli,  jakkolwiek heterogeniczny, plasował 
je wysoko w strukturze społeczno-przestrzennej miast socjalistycznych. W większo-
ści krajów realnego socjalizmu osiedla te, szczególnie w największych miastach10, 
ze względu oferowane wówczas relatywnie dobre warunki mieszkaniowe, stanowi-
ły obszary zamieszkiwania przedstawicieli wyższych kategorii społecznych11 (S z e-
l e n y i  1983, S a g a n  2000, Z b o r ow s k i   2 0 0 5 , É r ó s s  2013). W niektórych 
krajach, np. na Węgrzech,  status  społeczny mieszkańców osiedli uzależniony 
był od okresu ich budowy oraz panującej wówczas polityki alokacji mieszka-
niowej,  na  skutek  czego  status  społeczny  mieszkańców  osiedli  budowanych 

10  Sytuacja  ta  uzależniona  była  od wielkości miasta. W ośrodkach mniejszych  przedstawi-
ciele wyższych kategorii społecznych zamieszkiwali raczej wolnostojącą zabudowę jednorodzinną 
(K n o r r -S i e d o w  2004).

11  Z szczegółowej analizy składu społecznego warszawskiego Ursynowa (W ę c ł a w o w i c z 
i in. 2003) wynika, że wiele nowych mieszkań w tym osiedlu przyznane zostało wysokim działa-
czom partyjnym, urzędnikom ministerialnym, a  także profesjonalistom i  twórcom kultury, wśród 
których było wielu dziennikarzy, reżyserów, aktorów, muzyków, pisarzy, naukowców itp. W efek-
cie, w początkowym okresie rozwoju osiedla, czyli we wczesnych latach 80., ok. 33% mieszkańców 
miało wyższe wykształcenie (ibidem, s. 48–49).
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w kolejnych dekadach był bardziej homogeniczny (S z e l e n y i  1983). Jak podają 
Z. K o v a c s  i M. D o u g l a s  (2004), od końca lat 50. do I połowy lat 60. nowe 
mieszkania w osiedlach przyznawano przede wszystkim przedstawicielom klasy 
niebieskich kołnierzyków, silnie demonstrując przy tym ich robotniczy charakter; 
od II połowy lat 60. w nowych osiedlach pojawiło się relatywnie wielu przedsta-
wicieli klasy urzędniczej, intelektualistów i elit powiązanych z władzą, zaś w la-
tach  70.,  zgodnie  z  obowiązującą wówczas  polityką mieszkaniową nastawioną 
na  silny  egalitaryzm,  lokowano w nich  ludność  uboższą,  niewykwalifikowaną, 
rodziny wielodzietne oraz ludność romską. Lata 80. przyniosły natomiast zmiany 
polegające na znacznym zmniejszeniu skali budowanych osiedli i wprowadzaniu 
do systemu dystrybucji mieszkań elementów rynkowych, co sprawiło, że nowe 
mieszkania  blokowe  stały  się  dostępne  tylko  dla  zamożniejszych,  w  związku 
z czym zasiedlały  je głównie  rodziny młodych profesjonalistów z dziećmi, dla 
których mieszkanie takie stanowiło pierwszy krok w dalszym łańcuchu przepro-
wadzek  (K o v a c s, D o u g l a s   2004:  38).  Polityka  alokacji mieszkaniowej  re-
alizowana w  innych krajach socjalistycznych nie była aż  tak  jednoznaczna, ale 
w każdym tych krajów w różnych okresach premiowano w dostępie do mieszkań 
wybrane kategorie i grupy społeczne (S a g a n  2000, J a r o s z  2010), co jednak 
nie zapobiegło ich mozaikowej strukturze społecznej, która na lata stała się jedną 
z cech charakterystycznych tej formy zabudowy. 

Wymienione  przyczyny  spowodowały,  że  struktura  społeczna  wielkich 
osiedli mieszkaniowych u progu  transformacji  była nie  tylko heterogeniczna, 
ale  także  zróżnicowana  zarówno w  skali  poszczególnych miast  i  krajów,  jak 
i w skali wewnątrzmiejskiej w zależności od okresu ich budowy. Wraz z ewo-
lucją  polityki  mieszkaniowej,  w  takich  krajach,  jak Węgry,  Polska,  b.  Cze-
chosłowacja, w końcu  lat 80., kiedy wciąż  jeszcze powstawały nowe osiedla, 
w  osiedlach  starszych  zainicjowany  został,  na  początku  na  bardzo  niewielką 
skalę,  proces  określany  jako  filtracja,  związany  z  odpływem  zamożniejszych 
i lepiej wykształconych mieszkańców do innych lokalizacji, głównie do jedno-
rodzinnej zabudowy mieszkaniowej (K o v a c s, D o u g l a s  2004; Z b o r ow s k i 
2005; Tem e l o v a  i in. 2011). W Polsce dotyczyło to głównie tzw. oszczędno-
ściowych osiedli z okresu gomułkowskiego, które oferowały najmniej atrakcyjne 
warunki  zamieszkania  (K i c i ń s k i   2004),  a  na Węgrzech  i  b. Czechosłowacji 
(głównie w dzisiejszych Czechach) osiedli z lat 70. w których nadreprezentowa-
na była ludność uboga i romska (K o v a c s, D o u g l a s  2004; Tem e l o v a  i in. 
2011). Generalnie jednak proces ten odbywał się na niewielką skalę i nie wpłynął 
znacząco na obniżenie statusu społecznego wielkich osiedli, który do początku lat 
90. pozostał relatywnie wysoki. 

Wielkie  osiedla  w  miastach  socjalistycznych,  mimo  podobnej  fizjonomii, 
różniły się od wielkich osiedli budowanych w Europie Zachodniej. Wśród naj-
ważniejszych  różnic podkreślić należy między  innymi czas  ich najbardziej dy-
namicznego rozwoju, skalę demograficzną i urbanistyczną, funkcję,  jaką pełnią 
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w lokalnych oraz krajowych zasobach mieszkaniowych, strukturę społeczno-de-
mograficzną mieszkańców oraz percepcję i prestiż określające miejsce tych osie-
dli  w  strukturze  społeczno-przestrzennej miast  (C o u d r o y   d e   L i l l e   2000; 
M u s t e r d, v a n   K emp e n  2005; É r ó s s  2013). 

Najważniejszą z punktu widzenia niniejszego artykułu różnicą był skład spo-
łeczny mieszkańców. W krajach bloku wschodniego, jak już powiedziano, miesz-
kania w osiedlach blokowych przeznaczone były dla uśrednionej pod względem 
potrzeb i anonimowej grupy odbiorców (określonej jedynie pod względem demo-
graficznym). I mimo, że w różnych okresach premiowano w dostępie do mieszkań 
różne grupy i kategorie społeczne (najczęściej robotników wielkoprzemysłowych, 
przedstawicieli władzy, członków partii, przedstawicieli tzw. inteligencji pracują-
cej), nigdy nie miały one charakteru budownictwa  socjalnego, przeznaczonego 
dla warstw społecznych o niższych dochodach. Socjalny charakter osiedli bloko-
wych w większości krajów Europy Zachodniej12 doprowadził do tego, że wiele 
z nich (głównie we Francji, Holandii, Szwecji, Wlk. Brytanii) już od lat 70. XX w. 
stopniowo stawało się obszarami koncentracji mniejszości etnicznych, wysokiego 
bezrobocia,  ludności o niskich dochodach oraz dużego zagrożenia przestępczo-
ścią, na skutek czego ich reputacja stopniowo (najpierw powoli, a później coraz 
szybciej) obniżała się13 (Tu r k i n g t o n  i in. 2004, M u s t e r d , v a n   K emp e n 
2005). W Europie  Środkowowschodniej  osiedla  te miały  bardziej  zróżnicowa-
ną strukturę społeczną, a  jako powszechna forma zamieszkiwania nie  tylko nie 
podlegały procesom stygmatyzacji, ale przeciwnie, cieszyły wysokim prestiżem 
mieszkaniowym  w  porównaniu  z  innymi  obszarami  miast  (S z e l e n y i   1983, 
Tu r k i n g t o n  i in. 2004). 

Wymienione różnice pomiędzy wielkimi osiedlami mieszkaniowymi w kra-
jach na wschód oraz na zachód od Łaby, które zaczęły się uwidaczniać już od lat 
60. XX w., a z czasem ulegały pogłębieniu, sprawiają, że możliwość używania 
tych samych pojęć do opisu osiedli w skali całej Europy już wówczas była ogra-
niczona. A współcześnie, po kilkudziesięciu latach utrwalania się i dalszego po-
głębiania tych różnic traktowanie ich jako jednorodnego zbioru prowadzić może 
(i często prowadzi) do zbyt daleko idących, a nawet nieuprawnionych uogólnień 
(np. nazywanie wielkich osiedli w całej Europie slumsami).

12  W  Holandii  osiedla  blokowe  początkowo  planowane  były  dla  gospodarstw  domowych 
o przeciętnych zarobkach,  lecz nie znalazły wśród nich uznania. W 1974 r., kiedy wprowadzono 
subsydia mieszkaniowe dla najuboższych, w osiedlach tych zaczęła następować wymiana miesz-
kańców na mniej zamożnych, dla których wcześniej były one ekonomicznie niedostępne  (Wa s-
s e n b e r g, v a n   K e m p e n   2004: 129).

13  Nazwa największego podparyskiego osiedla Sarcelle, budowanego w latach 50. i 60. XX w.
które w końcu  lat 70. zamieszkiwane było przez 60 tys. mieszkańców, we francuskiej  literaturze 
urbanistycznej stała się synonimem „choroby przedmieść”, polegającej na budowaniu olbrzymich 
i nieludzkich osiedli i symbolem patogennego środowiska mieszkaniowego (C o u d r o y   d e   L i l-
l e   2000, J a ł o w i e c k i, S z c z e p a ń s k i  2006).
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4. Przemiany w strukturze społecznej wielkich osiedli mieszkaniowych 
w mieście postsocjalistycznym

4.1. Zmiany struktury demograficznej mieszkańców

Jednym z najważniejszych procesów zachodzących w strukturze społecznej 
wielkich osiedli w miastach postsocjalistycznych jest starzenie się mieszkańców 
(Z b o r ow s k i  2000, K a b i s c h, G r o s sm a n  2013). Cechą charakterystyczną 
tego procesu, który zachodzi we wszystkich osiedlach powstałych w okresie so-
cjalizmu, jest jego synchronizacja z okresem budowy. Wynika to ze specyficznego 
sposobu  zasiedlania  tych  osiedli  przez  ludność  jednorodną  pod względem  sta-
tusu rodzinnego (głównie rodziny z dziećmi) oraz wieku (najczęściej pokolenie 
ówczesnych  30-latków). Czynnikiem,  który  przez  ostatnie  25  lat  pogłębiał  ten 
proces, była, po pierwsze, mała wymiana migracyjna (wynikająca z dużej stabi-
lizacji mieszkaniowej pierwotnych mieszkańców), a po drugie, stopniowe wcho-
dzenie zamieszkujących tam gospodarstw domowych w fazę cyklu życia rodziny 
określaną  jako  „faza opuszczonego gniazda”,  związaną  z  odpływem dorosłych 
dzieci (M a t l o v i c  i in. 2001; Z b o r ow s k i   2005; K o v a c s, H e r f e r t  2012; 
Tem e l o v a  i in. 2011). Wpływ na demograficzne starzenie się wielkich osiedli 
mają także procesy niespecyficzne dla tej formy zabudowy, obserwowane w nie-
mal  wszystkich  dużych miastach  europejskich,  związane  z  drugim  przejściem 
demograficznym (Z b o r ow s k i  2000, W ę c ł aw ow i c z  i in. 2003).

Bliższa analiza zmian w strukturze wieku mieszkańców wybranych osiedli 
w  różnych miastach postsocjalistycznych  (Budapeszt, Lipsk, Praga, Warszawa, 
Kraków, Łódź)  pokazuje,  że  proces  ich  demograficznego  starzenia  się,  jakkol-
wiek w latach 90. XX w. oraz na początku XXI w. przebiegał w szybkim tempie, 
to obecnie, począwszy od połowy pierwszej dekady XXI w. uległ wyhamowaniu 
(W ę c ł aw ow i c z   i  in.  2003; G e r o h a z i,  S z em z o   2005; M u s t e r d,  v a n 
K emp e n   2005; Z b o r ow s k i   2005; B e r n t   2007; Tem e l o v a   i  in.  2011; 
S z a f r a ń s k a   2013b).  Zmniejszenie  tempa  starzenia  się  wynika  z  napływu 
do tych osiedli osób w młodszym wieku (należących do pokolenia 20- i 30-lat-
ków), który uwarunkowany jest, po pierwsze, procesem dziedziczenia mieszkań 
i zajmowania ich przez pokolenie wnuków pierwotnych mieszkańców, a po dru-
gie, relatywnie dużym obrotem tymi mieszkaniami na wtórnym rynku mieszka-
niowym. Badania dowodzą, że mieszkanie w prefabrykowanym osiedlu w wielu 
miastach postsocjalistycznych jest często pierwszym etapem biografii mieszkanio-
wej młodych osób wchodzących na rynek pracy, zwłaszcza w miastach o dobrej 
kondycji  gospodarczej,  czyli  przede wszystkim największych  oraz  stołecznych 
(W ę c ł aw ow i c z   i  in.  2003;  K o v a s c,  D o u g l a s   2004;  M u s t e r d,  v a n 
K emp e n   2007; Tem e l o v a   i  in.  2011; K o v á c s, H e r f e r t   2012). Atrak-
cyjność tych mieszkań jako „punktu startowego” w biografii mieszkaniowej dla 
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ludzi młodych wynika z korzystnej relacji ich ceny do jakości. Osiedla te bowiem 
oferują relatywnie dobre warunki mieszkaniowe i wyposażenie w infrastrukturę 
techniczną oraz społeczno-usługową. Co więcej,  często są korzystnie położone 
w przestrzeni miasta i mają dobrą dostępność komunikacyjną, a ich ceny są niż-
sze niż mieszkań na rynku pierwotnym (Tem e l o v a  i in. 2011, S z a f r a ń s k a 
2013b, 2014).

Zahamowanie  gwałtownego  tempa  starzenia  się  osiedli  jest  również  wy-
nikiem napływu  studentów,  którzy  na  czas  nauki wynajmują,  a  niekiedy  także 
kupują te mieszkania. Proces ten, określany też jako „beanizacja” lub „studenty-
fikacja” (Z b o r ow s k i  2005), obejmuje głównie miasta akademickie, a w nich 
przede wszystkim osiedla o dogodnej lokalizacji w stosunku do uczelni. W mia-
stach  polskich  odnotowano  go  dotychczas między  innymi w Krakowie  (Z b o-
r ow s k i   2 0 0 5 , J e r s c h i n a  i in. 2012), Warszawie (W ę c ł aw ow i c z  i in. 
2003), Lublinie (R o d z o ś, F l a g a  2010), Poznaniu (K o t u s  2007, C i e s i ó ł k a 
2010) i Łodzi (J a k ó b c z y k -G r y s z k i ew i c z  i  in. 2014). I mimo, że proces 
ten  nie  zmienia  struktury  mieszkańców  w  sposób  trwały,  ponieważ  obejmuje 
pobyty czasowe, a często nierejestrowane („na czarno”), to jednak w widoczny 
sposób wpływa na krajobraz społeczny tych osiedli. To sprawia, że struktura wie-
kowa niektórych osiedli ulega polaryzacji, ponieważ rośnie udział osób starszych 
oraz osób młodych do 35. roku życia, a równocześnie zmniejsza się udział osób 
w średnich grupach wieku (40- i 50-latków) (K a b i s c h, G r o s sm a n n  2013). 
Zjawisko  to obserwuje się  także w Polsce, gdzie na podstawie analizy struktu-
ry wieku mieszkańców największego  osiedla w Lublinie  z  lat  60.  J. R o d z o ś 
i M. F l a g a  (2010) dowiodły, że jego obecna struktura społeczno-demograficzna 
ma charakter „emerycko-studencki”. 

Wymienione  procesy  związane  ze  sprzedażą  czy  też wynajmem mieszkań 
w osiedlach  blokowych,  które  powodują  napływ młodszych mieszkańców,  ob-
serwowane są szczególnie w krajach, w których mieszkania te po 1990 r. zostały 
w znacznej części sprywatyzowane, czyli w Polsce, na Węgrzecg, w Czechach, 
Słowacji, Bułgarii  (S t a n i l o v  2007, Tem e l o v a   i  in. 2011, K o v á c s, H e r-
f e r t   2012). Zupełnie  inaczej  natomiast  sytuacja  demograficzna wielkich osie-
dli wygląda w b. NRD, gdzie po 1990 r. odnotowano masowe migracje ludności 
do landów zachodnich i gwałtowną depopulację miast. Przykład jednego z naj-
większych  osiedli  mieszkaniowych  b.  NRD  –  Grünau  w  Lipsku  –  pokazuje 
bezprecedensowe,  nie  notowane  w  żadnym  z  pozostałych  krajów  postsocjali-
stycznych, zmniejszenie się w ciągu ostatnich 20 lat liczby mieszkańców osiedla 
o niemal połowę (z 85 tys. w 1989 r. do mniej niż 44 tys. w 2009 r.) oraz wciąż 
postępujące szybkie  tempo  ich starzenia się  (K a b i s c h, G r o s sm a n n  2013). 
Masowy odpływ  z  osiedla  nie  jest  jednak przejawem  jego degradacji,  dotyczy 
bowiem w takim samym stopniu całego Lipska, które od lat 90. wyludnia się i sta-
rzeje demograficznie i w którym w latach 90 XX w. ponad 30% mieszkań, nawet 
o dobrym standardzie, opustoszało (ibidem). 
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4.2. Zmiany statusu społecznego mieszkańców

Charakterystyczny  dla wielkich  osiedli  w  okresie  socjalizmu,  przemiesza-
ny, a w wielu osiedlach relatywnie wysoki status społeczny mieszkańców, miał 
po 1990 r. według wielu autorów (por. J a ł ow i e c k i  1995, S z e l e n y i  1996, 
E n y e d i  1998, Ry k i e l  1999, S a g a n  2000) na skutek wzrostu aspiracji miesz-
kaniowych  i siły nabywczej wielu gospodarstw domowych oraz pojawienia się 
nowych obszarów o dużej atrakcyjności rezydencjalnej ulec gwałtownemu obni-
żeniu. Autorzy ci przewidywali, że osiedla te na wzór osiedli w krajach zachod-
nioeuropejskich  zamienią  się w  krótkim  czasie w  obszary  problemowe  i  staną 
się postsocjalistycznymi  slumsami. Kierunek przewidywanych wówczas  zmian 
w statusie społecznym mieszkańców tej strefy po 1990 r. obrazuje rysunek 2. 

Rysunek 2. Przewidywany kierunek zmian w statusie społecznym mieszkańców 
poszczególnych stref miasta po 1990 r. 

Ź r ó d ł o: K o v a c s ,  H e r f e r t  2012: 326.

Na podstawie analizy licznych badań empirycznych prowadzonych w osie-
dlach można jednak stwierdzić, że przekonanie to, obecne w dyskursie zarówno 
naukowym, jak i medialnym w latach 90. oraz na początku XXI w., nie znalazło 
potwierdzenia  w  badaniach  empirycznych  (R u o p i l a,  K a h r i k   2003;  D e k-
k e r   i  in.  2005; M u s t e r d,  v a n   K emp e n   2005,  2007;  S z em z ö, To s i c s 
2005; Z b o r ow s k i 2005; Tem e l o v a   i  in. 2011; K o v a c s, H e r f e r t 2012; 
S z a f r a ń s k a  2013a, 2013b, 2014). Większość autorów zajmujących się prze-
mianami struktury społecznej strefy wielkich osiedli mieszkaniowych w mieście 
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postsocjalistycznym przedstawia je jako „normalne” obszary miejskie o zdrowej 
strukturze  społecznej,  nie  podlegające  szczególnym  procesom  wyróżniającym 
je na tle innych obszarów (por. K o v a c s, H e r f e r t  2012). Co więcej, jak poda-
ją ci autorzy, status społeczny osiedli nie obniżył się znacząco, ponieważ wciąż 
są one atrakcyjne dla przedstawicieli klasy średniej oraz klasy niższej średniej. 
Atrakcyjność mieszkaniową wielkich osiedli dla przedstawicieli tych klas zauwa-
ża także T. K n o r r -S i e d ow  (2004) w miastach b. NRD, zwłaszcza w Berlinie 
i  innych dużych miastach o dobrej kondycji ekonomicznej. Obecni mieszkańcy 
tych osiedli  to głównie zasiedziali  starzejący się pierwsi  lokatorzy oraz młodzi 
miejscy  profesjonaliści  (przedstawiciele  Yuppies),  którzy  w  przestrzeni  miasta 
poszukują dobrze zlokalizowanych i dobrze utrzymanych środowisk mieszkanio-
wych, zapewniających im anonimowość (ibidem: 179). Badania przeprowadzone 
w innym mieście b. NRD (w Lipsku, w osiedlu Grünau) pokazały, że przeciętny 
status społeczny jego mieszkańców wciąż jest wyższy niż średnia dla miasta (K a-
b i s c h, G r o s sm a n n  2013). 

Podobne rezultaty odnotowali A. K a h r i k  i T. Tamma r u  (2010), którzy 
na podstawie badań osiedli w Tallinie stwierdzili, że po 1990 r. osiedla te zacho-
wały relatywnie dobry image i zróżnicowany skład społeczny mieszkańców oraz 
brak wyraźnych oznak obniżania się  ich statusu społecznego. Również w osie-
dlach blokowych Pragi  status społeczny mieszkańców nie obniża się, a barierą 
w jego spadku są relatywnie wysokie ceny mieszkań w tych osiedlach, uwarun-
kowane dobrą kondycją ekonomiczną miasta i równocześnie dużą presją na ryn-
ku mieszkaniowym (Tem e l o v a  i in. 2011). Z analizy procesów migracyjnych 
zachodzących w latach 1995–2003 w osiedlach blokowych tego miasta wynika, 
że wśród mieszkańców, którzy tam napływają, są głównie osoby młode i dobrze 
wykształcone. To oznacza,  że zróżnicowany,  ale wciąż  relatywnie dobry  status 
społeczny tych osiedli w najbliższych latach utrzyma się (ibidem). Podobnie jest 
na Węgrzech, gdzie szybka i niemal pełna prywatyzacja mieszkań (sięgająca po-
nad 90% zasobów w osiedlach prefabrykowanych) we wczesnych latach 90. do-
prowadziła do znacznego zróżnicowania poszczególnych osiedli pod względem 
ich atrakcyjności mieszkaniowej i prestiżu. Wysokie koszty utrzymania sprywaty-
zowanych mieszkań spowodowały, że najmniej zamożne gospodarstwa domowe 
z większości osiedli w Budapeszcie przeniosły się do lokali o niższym standar-
dzie, zazwyczaj położonych na obrzeżach miasta (G e r o h a z i, S z em z o  2005; 
C s a b a  2006). 

Z badań osiedli blokowych prowadzonych w Słowacji  (D i v i n s k ý  2004) 
również wynika, że wciąż są one obszarami heterogenicznymi społecznie  i nie 
można jednoznacznie stwierdzić, że ta forma zabudowy związana jest ze szcze-
gólnym natężeniem problemów społecznych.  Jak podaje  ten  autor,  przedstawi-
ciele  najwyższych kategorii  społecznych  już w okresie  socjalizmu częściej  niż 
w osiedlach blokowych mieszkali w domach jednorodzinnych, toteż po 1990 r. 
nie notowano tam masowego odpływu tej kategorii ludności (ibidem).
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Podobnie jest w Polsce, gdzie empiryczne studia osiedli w wielu miastach, 
np.  w Warszawie  (W ę c ł aw ow i c z   i  in.  2003),  Lublinie  (R o d z o ś,  F l a g a 
2010),  Poznaniu  (C i e s i ó ł k a   2010),  Łodzi  (S z a f r a ń s k a   2013b),  Krako-
wie (Z b o r ow s k i  2005, J e r s c h i n a  i in. 2012) pokazują, że mimo pewnych 
symptomów filtracji mieszkaniowej i odpływu osób najzamożniejszych i o najwyż-
szych aspiracjach mieszkaniowych nie nastąpiła degradacja społeczna tych osiedli. 
Wprost przeciwnie, w wielu miastach osiedla te wciąż są obszarami zamieszkiwa-
nymi przez kategorie o średnim statusie społecznym i lokują się relatywnie wysoko 
w strukturze społeczno-przestrzennej miast (por. Zborowski 2005, Marcińczak 
2009). Niektóre osiedla (w szczególności te, które w okresie poprzedniego ustroju 
miały nieformalny charakter osiedli inteligenckich, np. osiedle Prądnik Czerwo-
ny w Krakowie czy osiedle Ursynów w Warszawie), mają bardzo dobrą pozycję 
w  miejskiej  strukturze  rezydencjalnej  (Jerschina  i  in.  2012, Węcławowicz 
i  in. 2003). O dobrej strukturze społecznej wielu osiedli w Polsce świadczą też 
inne niż wykształcenie miary statusu opisujące skład społeczny mieszkańców, czyli 
np. udziały osób bezrobotnych czy korzystających z pomocy społecznej, które, jak 
pokazują badania, są znacznie niższe niż w innych obszarach miejskich określa-
nych jako problemowe, a nawet niż średnio w tym miastach (np. badania w Łodzi 
– Warzywoda-Kruszyńska, Grotowska-Leder   1996; Szafrańska 2008, 
Lublinie – Rodzoś, Flaga 2010, Poznaniu – Ciesiółka 2010). 

Z  badań  przeprowadzonych  w  miastach  polskich,  czeskich  i  węgierskich 
(Kovács, Douglas  2004; Temelova  i  in.  2011; Szafrańska  2014) wynika, 
że status społeczny osiedli blokowych często związany jest z okresem ich budo-
wy. Osiedla nowsze, budowane później charakteryzują się z reguły wyższym sta-
tusem społecznym mieszkańców niż osiedla starsze, przy czym, jak stwierdzono, 
nie jest to wyłącznie pochodną struktury wieku mieszkańców tych osiedli, lecz ra-
czej wynikiem reguł socjalistycznej alokacji mieszkaniowej, która w określonych 
dekadach preferowała określone kategorie społeczne w rozdzielnictwie mieszkań. 

Relatywnie wysoki, a nawet wyższy niż w ubiegłych dekadach status spo-
łeczny mieszkańców strefy wielkich osiedli mieszkaniowych w początku XXI w., 
a także wpływ okresu ich budowy na aktualną pozycję w strukturze ekologicznej 
miasta pokazują badania A. Zborowskiego (2005) – rysunek 3.

Wymienione pozytywne przykłady nie świadczą jednak o tym, że we wszyst-
kich miastach i we wszystkich postsocjalistycznych osiedlach blokowych status 
społeczny mieszkańców nie obniża się. Analizując problem potencjalnej degra-
dacji  społecznej  osiedli  blokowych, można  jednak  stwierdzić,  że  poza  nielicz-
nymi  wyjątkami  dotyka  on  niewielkie  fragmenty  osiedli  blokowych,  a  nawet 
ma charakter enklawowy (Tem e l o v a  i in. 2011; K o v á c s, D o u g l a s  2004). 
Dzieje się tak, ponieważ w okresie socjalizmu różne kategorie ludności o niskim 
statusie społecznym (np.  ludność romska, ale  także ludność biedna pozostająca 
na marginesie socjalistycznego społeczeństwa) koncentrowano w pojedynczych 
budynkach  lub  ich niewielkich zespołach,  tworząc w  ten sposób socjalistyczne 
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Rysunek 3. Profil przemian statusu społecznego w mieście polskim od lat 50. XX w. 
do początków XXI w. (na przykładzie Krakowa)

Ź r ó d ł o: Z b o r o w s k i   2005: 425.

quasi-slumsy. Obecnie, po  transformacji ustrojowej, w niektórych osiedlach blo-
kowych  o  względnie  dobrej  i  zróżnicowanej  strukturze  społecznej  problem  ten 
utrwalił się i wewnątrz obszarów tych osiedli tworzy enklawy biedy i wykluczenia 
(W ę c ł aw ow i c z   i  in.  2003; M u s t e r d ,  v a n   K emp e n   2004; Wo j t k u n 
2004; Tem e l o v a   i  in.  2011)14. W przypadku Węgier, Czech  i Słowacji,  czyli 
krajów, w których występuje  relatywnie  duży udział  ludności  romskiej,  ich  roz-
mieszczenie w wielkich osiedlach ma charakter wyspowy, obejmujący od kilku do kil-
kunastu budynków, a udziały nie przekraczają kilku procent (C z i sm a d y  2003).

Wymienione  przykłady  pokazują,  że  z  segregacją  zarówno  statusową,  jak 
i etniczną wielkich osiedli w miastach postsocjalistycznych mamy do czynienia 
raczej w mikroskali, na obszarach subosiedlowych. Segregacja społeczna i etnicz-
na  całych  osiedli ma  natomiast  charakter wyjątkowy  i  dotyczy  raczej  niewiel-
kich  osiedli w mniejszych miastach.  Inny wniosek,  który  sformułować można 
na podstawie analizy omówionych w literaturze przykładów osiedli (lub ich en-
klaw) degradujących się, dowodzi, że zachodzące w nich współcześnie procesy 
są przede wszystkim konsekwencją socjalistycznej alokacji mieszkaniowej i kon-
centracji osób pozostających na marginesie społeczeństwa już w okresie socjali-
zmu, a w mniejszej mierze przemian transformacyjnych, które jedynie zjawisko 
to pogłębiły i wydaje się, że także utrwaliły.

14  Ze  zjawiskiem  tym mamy  do  czynienia  np. w  osiedlu  Josavaros  na Węgrzech  z  lat  70. 
(Musterd, van Kempen 2004: 112), w Polsce w szczecińskim osiedlu Książąt Pomorskich z lat 
70. XX w. (Wojtkun 2004: 124), w warszawskim Ursynów (W ę c ł a w o w i c z  i in. 2003) oraz 
osiedlu Kročehlavy w czeskim mieście Kladno położonym niedaleko Pragi (Temelova i in. 2011).
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Biorąc pod uwagę porównania składu społecznego mieszkańców osiedli w uję-
ciu międzynarodowym przeprowadzonym na podstawie badań w ramach projektu 
RESATE, wynika,  że mieszkańcy osiedli postsocjalistycznych  są  znacznie  lepiej 
wykształceni, młodsi, o znacznie większej aktywności zawodowej i wyższych do-
chodach niż mieszkańcy osiedli w krajach zachodnioeuropejskich (Mu s t e r d, v a n 
K emp e n   2005). W zdecydowanej większości (odmiennie niż w zachodnich) są 
także właścicielami zajmowanych mieszkań. Różnice te potwierdzają także inne 
porównania o charakterze międzynarodowym (Tu r k i n g t o n  i in. 2004). 

Czynnikiem, który ma wpływ na zmianę składu społecznego mieszkańców 
wielkich osiedli, jest lokalizowanie tam nowej zabudowy mieszkaniowej. Zabu-
dowa ta najczęściej obejmuje pojedyncze budynki wielorodzinne lub ich zespoły. 
Jej cechą charakterystyczną jest wyższy standard i odmienna od otoczenia fizjono-
mia (detale architektoniczne, bogatsza kolorystyka i zróżnicowane bryły budyn-
ków). Nowe budynki często wyposażone są w podziemne garaże, a ich parterowe 
kondygnacje przeznaczone są na handel i usługi (W ę c ł aw ow i c z  i in. 2003). 
Społeczną konsekwencją pojawienia się nowych budynków w osiedlach jest na-
pływ ludności o wyższym statusie społeczno-ekonomicznym niż dotychczasowa 
i wyodrębnienia się w ich przestrzeni wyspowych obszarów o wyższym prestiżu 
mieszkaniowym (Węcławowicz 2007). Barierą w nabywaniu mieszkań w no-
wych budynkach zlokalizowanych w osiedlach blokowych są ceny. Z badań prze-
prowadzonych w osiedlu Ursynów w Warszawie wynika, że koszt 1 m2 nowego 
mieszkania budowanego w tym osiedlu stanowi dwukrotność średniego miesięcz-
nego wynagrodzenia w tym mieście (Węcławowicz i in. 2003). Podobne relacje 
cen nowych mieszkań do wynagrodzeń są w Łodzi (Szafrańska 2014). 

Skrajnym przypadkiem tego procesu jest powstawanie wewnątrz socjalistycz-
nych  osiedli  grodzonych  kompleksów  mieszkaniowych  określanych  jako  gated 
communities lub osiedla za murami (Gądecki 2007). I mimo, że nie wszystkie 
nowe budynki mieszkaniowe w osiedlach blokowych powstają w zamkniętych en-
klawach, proces  ten określany  także  jako separacja w osiedlach miast postsocja-
listycznych występuje dość często, choć jego skala jest bardzo różna (Matlovic 
i in. 2001). W Polsce budowa osiedli grodzonych wewnątrz istniejącej wcześniej 
zabudowy blokowej największe rozmiary osiągnęła w Warszawie (Jałowiecki, 
Łukowski 2007). Interesujące jest, że na ich lokowanie nie ma dużego wpływu 
aktualna reputacja osiedla. Jak bowiem pokazują badania prowadzone w tym mie-
ście, zamieszkanie w ogrodzonej enklawie jest równie atrakcyjne w cieszącym się 
dobrą opinią osiedlu Ursynów, jak i mającym gorszą reputację robotniczym osiedlu 
Wrzeciono (Węcławowicz i in. 2003). Paradoksem budowy gated communities 
lokalizowanych wewnątrz istniejących osiedli blokowych jest fakt, że osiedla te 
w miastach postsocjalistycznych często są bezpieczne i nie ma powodu, aby ich 
mieszkańcy odgradzali się od otoczenia (D ymn i c k a  2007). Z badań dotyczą-
cych przestępczości w miastach polskich wynika, że osiedla te należą do jednych 
z najbezpieczniejszych obszarów w wielu miastach (C z a p s k a  2011). 
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Do negatywnych konsekwencji powstawania grodzonych enklaw mieszka-
niowych w osiedlach blokowych należy zawłaszczanie osiedlowej przestrzeni pu-
blicznej oraz przerywanie jej ciągłości w wymiarze zarówno fizycznym, poprzez 
tworzenie  barier  uniemożliwiających  swobodne przemieszczanie  się,  jak  i  kul-
turowym  (symbolicznym).  Ich  konsekwencją  są  procesy  segregacji  społecznej 
i separacji w osiedlach. Z badań ankietowych przeprowadzanych wśród miesz-
kańców  osiedla Retkinia w Łodzi  (S z a f r a ń s k a   2009) wynika,  że  obecność 
takiego osiedla w bezpośrednim sąsiedztwie wywołuje frustrację i poczucie „gor-
szości” u mieszkańców spoza enklawy.

Mimo  tego,  niewątpliwie  zjawisko  powstawania  nowych  budynków  mieszka-
niowych w przestrzeni osiedli blokowych, zarówno grodzonych, jak i niegrodzonych, 
przyczynia się do napływu ludności młodszej, lepiej wykształconej oraz o wyższym sta-
tusie ekonomicznym, a w konsekwencji do poprawy struktury społecznej tych osiedli. 

5. Podsumowanie

Analiza omówionych przemian społecznych zachodzących w wielkich osie-
dlach mieszkaniowych po 1990 r pokazała, że przemiany te zachodzą w różnym 
tempie w różnych krajach, miastach, a nawet w poszczególnych osiedlach. Różnią 
się też częstotliwością występowania. Niektóre z nich mają charakter powszechny, 
inne występują często, lecz na nie wszystkich osiedlach, a niektóre mają charakter 
incydentalny związany ze specyfiką poszczególnych osiedli lub miast, w których 
są zlokalizowane. Próbę systematyzacji tych procesów z uwzględnieniem różnic 
w częstotliwości ich występowania zawarto w tabeli 2. 

Tabela 2. Procesy kształtujące strukturę społeczno-demograficzną i status społeczny wielkich 
osiedli mieszkaniowych w mieście postsocjalistycznym oraz częstotliwość ich występowania

Częstotliwość występowania Procesy
Procesy o charakterze uniwersalnym, 
zachodzące powszechnie

Depopulacja,
starzenie się mieszkańców,
wzrost zróżnicowania statusu ekonomicznego miesz-
kańców (pomiędzy osiedlami i wewnątrz osiedli),
zmniejszenie się udziału ludności robotniczej

Procesy występujące często/zachodzące 
w większości osiedli

Utrzymanie relatywnie wysokiego statusu społecznego 
mieszkańców

Procesy występujące rzadziej/zachodzą-
ce w mniejszości osiedli

Polaryzacja struktury wiekowej mieszkańców,
beanizacja,
regresja statusowa

Procesy występujące incydentalnie/obej-
mujące niewielkie fragmenty osiedli

Poprawa statusu społecznego,
degradacja społeczna

Ź r ó d ł o: opracowanie własne.
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Do  najważniejszych  konsekwencji  zidentyfikowanych  przemian  zarówno 
tych, które już się dokonały, jak i tych, które wciąż się dokonują w wielkich osie-
dlach miast  postsocjalistycznych,  zwłaszcza w  kontekście  przewidywań,  które 
formułowano w stosunku do  tej  formy zabudowy w początkach  lat 90. XX w., 
należy  utrzymanie  relatywnie  wysokiego  statusu  społecznego  mieszkańców. 
Doświadczenia  ponad dwóch dekad  transformacji  pokazały,  że mimo odpływu 
z tych osiedli ludności zamożniejszej i o wyższych aspiracjach mieszkaniowych 
wciąż charakteryzują się one relatywnie wysokim statusem społecznym, głównie 
na skutek napływu nowych mieszkańców, którzy nabywają mieszkania na rynku 
wtórnym, jak i zasiedlania mieszkań w nowych budynkach nabywanych na rynku 
pierwotnym.  Przeczy  to  zapowiadanej w  latach  90.  degradacji  społecznej  tych 
osiedli i jest bardzo istotne z punktu widzenia ich przyszłości. Z badań wynika bo-
wiem (por. B o r ow i k  2007), że percepcja prestiżu mieszkaniowego określonego 
obszaru w mieście w większym stopniu uzależniona jest od składu społecznego 
mieszkańców niż od jego formy architektonicznej i urbanistycznej. 

Badania  pokazały  także,  że  proces  zmian  statusu  społeczno-ekonomiczne-
go wielkich osiedli jest zindywidualizowany i w znacznym stopniu uzależniony 
od czynników o charakterze lokalnym, związanym z sytuacją na lokalnym rynku 
nieruchomości,  a  nawet  czynników  działających w  skali  pojedynczego  osiedla 
(takich jak czas jego budowy, wielkość, lokalizacja, wyposażenie, warunki miesz-
kaniowe,  struktura  własnościowa,  dotychczasowa  reputacja  i  skład  społeczny 
mieszkańców itp.). 

Odnosząc ustalenia dokonane w artykule do obecnych w  literaturze  świato-
wej koncepcji przemian środowisk mieszkaniowych, wykorzystywanych w analizie 
przemian wielkich osiedli w miastach zachodnioeuropejskich,  stwierdzić można, 
że w wielkich osiedlach miast postsocjalistycznych nie obserwuje się,  lub obser-
wuje  w  bardzo  niewielkim  zakresie  (w  bardzo  nielicznych  osiedlach  lub  w  ich 
fragmentach), zjawiska określanego jako „spirala upadku” lub „syndrom wielkiego 
osiedla”, czyli procesów silnej i wielopłaszczyznowej degradacji społecznej, fizycz-
nej oraz ekonomicznej, typowego dla osiedli w miastach Europy Zachodniej.

Nie następują w nich również na tak dużą skalę,  jak w krajach zachodnio-
europejskich,  procesy filtracji  związane  z  odpływem mieszkańców o wyższym 
statusie. Te natomiast, które zachodzą, powodowane są nie tyle degradacją osie-
dli, lecz pojawieniem się nowych bardziej atrakcyjnych obszarów zamieszkania 
(np.  apartamentowców,  i  grodzonych,  parków mieszkaniowych,  rozległych  su-
burbiów, zrewitalizowanych obszarów centralnych) oraz możliwością  realizacji 
swoich potrzeb mieszkaniowych poza systemem budownictwa subsydiowanego 
przez państwo (w postaci kredytów hipotecznych), która pojawiła się dopiero po 
zmianie ustroju. Ważną rolę w tym procesie miał zatem, oczywisty w tej sytuacji, 
wzrost  silnie  tłumionych w poprzednim ustroju  aspiracji mieszkaniowych oraz 
naturalne zużywanie się zarówno techniczne, jak i moralne osiedlowej substancji 
mieszkaniowej wynikającym z jej cyklu życia. A zatem dokonujące się w osie-
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dlach procesy filtracji mają charakter ewolucyjny i całkowicie naturalny związany 
ze starzeniem się i zużywaniem substancji mieszkaniowej, nie są zaś, jak przewi-
dywano, masowym exodusem mieszkańców, który zamieni je szybko w obszary 
zdegradowane.

Nie  znalazły  również  potwierdzenia w miastach  posocjalistycznych  teorie 
o  charakterze  deterministycznym,  które  źródło  ewentualnych  problemów  spo-
łecznych, jakie mogą być notowane w wielkich osiedlach, upatrują głównie w ich 
niskich walorach urbanistycznych i wadliwym planie zabudowy (por. N ewma n 
1972, C o l em a n  1985). Teorie te nie potwierdziły się głównie dlatego, że, jak 
wynika  z  współczesnych  ustaleń  architektów  i  urbanistów  (Wo j t k u n   2004), 
układ przestrzenny osiedli  sam w sobie nie generuje ani negatywnych,  ani po-
zytywnych zachowań społecznych (a jeśli już to w bardzo niewielkim zakresie), 
a występujące w osiedlach  zjawiska patologii  społecznej mają  różny  charakter 
i wynikają z różnych przesłanek. Jak podają K. D e k k e r  i in. (2011), pojawienie 
się  problemów  społecznych w  osiedlach  krajów,  takich  jak  Francja, Holandia, 
Szwecja  czy  Dania,  miało  swoje  źródło  nie  w  formie  zabudowy,  ale  w  prze-
strzennej koncentracji tanich, socjalnych mieszkań przeznaczonych dla ludności 
o niskich dochodach oraz dużej rotacji mieszkańców, czyli czynnikach, które nie 
występowały w mieście socjalistycznym i nie występują w postsocjalistycznym.

Oryginalność  procesów  transformacji  wielkich  osiedli  w  miastach  poso-
cjalistycznych  i  ich odmienność od procesów zachodzących w krajach zachod-
nioeuropejskich, dzięki którym osiedla w krajach Europy Środkowowschodniej 
nie degradują się tak jak osiedla krajów zachodnich, jak się wydaje, jest przede 
wszystkim konsekwencją:

 – ogromnej  skali  tych  osiedli  i  ich  udziału  w  zasobach  mieszkaniowych 
miast postsocjalistycznych, sięgającego 30–40%, który decyduje o ich powszech-
ności i traktowaniu jako „mieszkaniowej normy”; 

 – przeniesionego z czasów byłego ustroju oraz utrwalonego po 1990 r. de-
ficytu mieszkań, obecnie jednak nie o charakterze nie strukturalnym (jak w po-
przednim ustroju), lecz ekonomicznym; 

 – daleko idącej prywatyzacji osiedlowych zasobów mieszkaniowych, w nie-
których krajach sięgającej ponad 90% mieszkań, która jest czynnikiem hamującym 
skłonności migracyjne i przyczynia się do silniejszej więzi zarówno z własnym 
mieszkaniem, jak i osiedlem, a w efekcie większej stabilności mieszkaniowej;

 – struktury dochodów mieszkańców miast posocjalistycznych i niekorzyst-
nej relacji cen mieszkań do przeciętnego wynagrodzenia, która wciąż ogranicza 
możliwości pełnego zaspokojenia aspiracji mieszkaniowych większości przecięt-
nie uposażonych gospodarstw domowych i decyduje o  ich większej stabilizacji 
przestrzennej;

 – wciąż  relatywnie dobrych warunków mieszkaniowych oferowanych w  tej 
formie zabudowy, zwłaszcza w porównaniu z istniejącą w wielu miastach starą sub-
stancją mieszkaniową o niskim standardzie (głównie na skutek niedoinwestowania 
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i braku remontów obszarów centralnych miast w okresie socjalizmu); relatywnie 
dobrego i ulegającego szybkiej poprawie w dwóch ostatnich dekadach wyposa-
żenia  osiedli w  infrastrukturę  handlowo-usługową  oraz  społeczną;  dużej  ilości 
terenów zielonych szczególnie w stosunku do często pozbawionych zieleni ob-
szarów gęstej zabudowy śródmiejskiej oraz dobrej dostępności komunikacyjnej 
wielu osiedli;

 – wytworzonej w poprzednim ustroju relatywnie małej skłonności do ruchli-
wości przestrzennej, dużej zasiedziałości i przyzwyczajenia do miejsca, a w efek-
cie dużej stabilizacji mieszkaniowej; 

 – silnie  ograniczanych w okresie  realnego  socjalizmu  i wciąż  niewygóro-
wanych  aspiracji  mieszkaniowych  mieszkańców  miast  postsocjalistycznych15 
w porównaniu z mieszkańcami innych krajów, a także standardami międzynaro-
dowymi; 

 – poczucia braku alternatywy spowodowanego ogólną sytuacją społeczno-
-ekonomiczną  mieszkańców  miast  posocjalistycznych  oraz  sytuacją  na  rynku 
mieszkaniowym i niekorzystną relacją wynagrodzeń do cen mieszkań, które stwa-
rzają barierę finansową, uniemożliwiającą wielu gospodarstwom domowym za-
spokojenie swoich potrzeb mieszkaniowych w sposób bardziej satysfakcjonujący.

Wydaje się zatem, że zarówno istniejące wcześniej uwarunkowania ustrojo-
we, które przy zachowaniu tej samej formy urbanistycznej decydowały o zupełnie 
innym składzie społecznym mieszkańców osiedli, jak i sam proces transformacji 
(w tym zwłaszcza szybkie tempo zachodzących zmian i równoczesne nakładanie 
się nań procesów o charakterze globalnym) stanowią unikalne dziedzictwo, które 
istotnie determinuje procesy przemian zachodzące w osiedlach miast postsocja-
listycznych,  a  tym  samym odróżnia  je  od  procesów  zachodzących w miastach 
zachodnioeuropejskich. 
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Ewa Szafrańska

THE EVOLUTION OF SOCIAL STATUS OF LARGE HOUSING ESTATES 
IN RESIDENTIAL SPACE OF POST-SOCIALIST CITIES  

SELECTED EXAMPLES

Summary: Large block housing estates built after the Second World War are present in the ur-
ban landscapes of many Central East European countries. Moreover, they constitute the dominant 
form of urban residential environment and a significant part of the socio-spatial structure of post-so-
cialist cities. The main purpose of this paper was to identify ongoing changes in post-socialist large 
housing estates and  to clarify  their main  factors. These analyses were encompassed  the changes 
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in  socio-demographic  and  socio-economic  structure  of  inhabitants  of  large  housing  estates  and 
the changes in their residential prestige. The main question was how large housing estates built dur-
ing the socialist period have changed in new socio-demographic, political and economic conditions, 
which emerged after the collapse of socialism. The second question was, whether the transforma-
tions within  large housing estates of post-socialist  cities distinguishes  from  the processes  taking 
place  in West  European  cities. The  study was  based  on  a  review  of  the  available  literature  and 
the author’s own previously published work.

Keywords: large housing estates, post-socialist city, CCE countries, socio-spatial structure 
of city.


