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Gospodarka przestrzenna ISSN 1899-3192
Aktualne aspekty polityki spoteczno-gospodarczej 1 przestrzennej

David Ramsey

Politechnika Wroctawska

OCENA ATRAKCYJNOSCI OSIEDLI
WE WROCLAWIU

Streszczenie: Celem pracy jest porownanie aktualnego rankingu atrakcyjnosci osiedli wro-
ctawskich z rankingiem z roku 2006. Porownania dokonano zgodnie z ankieta przeprowa-
dzona w roku 2007. Zanalizowano 1170 ogtoszen o sprzedazy mieszkania ze strony http://
www.adresowo.pl/mieszkania/wroclaw/. Opisano zmiany w blokowisku, ktére awansowato
w rankingach, i rozwazono problemy zaniedbanych starych osiedli w Srodmiesciu, ktore sa
bardzo nisko wyceniane, biorgc pod uwagg ich potozenie blisko centrum Wroctawia.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, waloryzacja osiedli, regresja statystyczna, Wroctaw.

DOI: 10.15611/pn.2014.367.30

1. Wstep

W roku 2006 K. Ramsey' sporzadzita ranking osiedli Wroctawia oparty na cenach
mieszkan. Nastepnie Baginski i Damurski® zbadali opinie jego mieszkancow o wize-
runku miasta. Wyniki tych badan sa podobne. Najwyzej wyceniane sg Krzyki, Stare
Miasto oraz Biskupin. Krzyki i Biskupin cechuja si¢ dobrym dojazdem do centrum,
zielenig i spokojem, a Stare Miasto cieszy si¢ dobrym dostgpem do zabytkow i roz-
rywki. Czynniki te sg sktadowymi atrakcyjno$ci osiedla (zob. Szmytkowska 2005%).
Najnizej oceniane byly blokowiska (np. Kozanow, Psie Pole), a nastgpnie zaniedba-
ne osiedla w Srodmiesciu (Przedmiescie Otawskie, Kleczkow, Nadodrze), ktore ce-
chowalty sie brakiem zieleni, hatasem i poczuciem niebezpieczenstwa (zob. Damur-

'K. Ramsey, Ekonomiczna waloryzacja przestrzeni mieszkaniowej Wroclawia w ogloszeniach
biur obrotu nieruchomosci, Uniwersytet Wroctawski, Wroctaw 2006.

2 E. Baginski, L. Damurski, Wizerunek Wroctawia, Oficyna Wydawnicza Politechniki Wroctaw-
skiej, Wroctaw 2009.

3 M. Szmytkowska, Warunki mieszkaniowe jako istotny wyznacznik spoleczno-przestrzennej pola-
ryzacji miast: przypadek Gdyni, [w:] XIV Konwersatorium wiedzy o Miescie. Miasto postsocjalistycz-
ne, organizacja przestrzeni miejskiej i jej przemiany, red. 1. Jazdzewska, Wydawnictwo Uniwersytetu
Lodzkiego, £6dz 2001.
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ski*, Ktopot i Skiba®). Zdaniem badanych samorzad najpilniej powinien zajmowaé
si¢ stanem drdg i budowa obwodnicy oraz remontem starych osiedli. Obwodnica
(poza czg$cia wschodnig) zostata juz oddana do uzytku. Remonty w Srodmiesciu
zostaly rozpoczete (np. program inwestycji na Nadodrzu®).

Rys. 1. Mapa wroctawskich osiedli

Zrédlo: http://rada-osiedla.pl/img/mapa.jpg (dostep: 19.05.2014).

Infrastruktura miasta rozwijata si¢ (zob. Przybyta i Gonda-Soroczynska’), ale
czy jedne osiedla si¢ rozwijaty kosztem drugich? Nie nalezy kierowac si¢ wytacznie
rankingiem, a wyniki ankiety raczej skupiaja si¢ na znanych, centralnych osiedlach.

* L. Damurski, Wroctaw: image of the city in the years 1997-2007. Places liked and disliked,
“Bulletin of Geography” (Socio-Economic Series) 2007, 8, s. 5-14.

5 S.W. Ktopot, W. Skiba, Atlas probleméw spotecznych Wroclawia, Silesia, Wroctaw 2006.

¢ http://www.mmwroclaw.pl/332670/2010/8/25/wroclaw--mIn-na-remont-nadodrza-i-
olbina?category=news.

7K. Przybyta, E. Gonda-Soroczynska, Poziom rozwoju infrastruktury spolecznej we Wroctawiu,
Aktualne Aspekty Polityki Spoteczno-Gospodarczej i Przestrzennej 2013.
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Blokowiska nigdy nie znajda si¢ na czele rankingu, ale zaspokajaja potrzeby mtodych
(zob. Janiszewska i in.?). Natomiast zmiana pozycji wskazuje na zmiang atrakcyjnosci.

2. Dane i ich analiza

Dane dotycza 1170 ogloszen o sprzedazy mieszkania na rynku wtdornym umieszczo-
nych na stronie http://www.adresowo.pl/mieszkania/wroclaw/ we wrze$niu 2013 r.
Odnotowano nastepujace zmienne: a) adres (ulica), b) metraz, c) liczba pokoi, d)
pietro. Na podstawie adresu obliczono odlegto$¢ od rynku w kilometrach za pomoca
Google Maps i przypisano ofert¢ odpowiedniemu osiedlu z 48 istniejacych (zob.
rys. 1). W przypadku braku doktadnego adresu odlegtos¢ od centrum jest podana
w przyblizeniu. W kilku przypadkach (np. mieszkania przy dtugich ulicach) trudno
byto ustali¢ osiedle z calg pewnoscia, ale nie ma to istotnego wptywu na wyniki.
Niekiedy, z powodu braku wystarczajacej liczby obserwacji, sgsiednie osiedla (o po-
dobnym zabudowaniu) zostaty potaczone z soba. W wyniku takiej agregacji otrzy-
mano finalnie 37 osiedli (zob. tab. 1).

Oczekujemy, ze cena za metr kwadratowy maleje wzgledem odlegltosci od cen-
trum, X, (zob. Alonso’) oraz metrazu, X, (zob. Gtadysz i Mercik)!°. Opracowano
nastepujacy liniowy model regresyjny przedstawiajacy ceng za metr kwadratowy (Y):

Y =7 974,424 — 96,152 X, — 22,62 X, +e, (1)

gdzie ¢ jest bledem estymacji o rozktadzie normalnym i §redniej réwnej zero.

Oba parametry (wspotczynniki metrazu i odlegtosci od centrum) sg istotnie ré6zne
od zera. W dodatku, mieszkania powyzej czwartego pi¢tra majg nizsze ceny za metr
kwadratowy niz pozostate (na podstawie analizy wariancji, z istotnoscia p < 0,001).
Wskazuje to, ze wroctawianie wcigz nisko oceniajg mieszkania w blokach.

3. Ranking osiedli

Im wigksza cena jednego metra kwadratowego mieszkania, tym jest ono bardziej
atrakcyjne. A zatem poréwnujac cen¢ metra kwadratowego danego mieszkania
z ceng metra kwadratowego tego mieszkania wynikajaca z modelu regresji (warto-
$ci te nazywane sg warto§ciami rezydualnymi), otrzymujemy wzgledng miar¢ jego
atrakcyjnosci. Mozemy wigc traktowac srednig z rezydudw dla danego osiedla jako

8 A. Janiszewska, E. Klima, A. Rochminska, Jakos¢ zycia na todzkich osiedlach, http://repozy-
torium.uni.lodz.pl:8080/xmlui/bitstream/handle/11089/1827/janiszewska JAKOSC ZYCIA NA
LODZKICH%200SIEDLACH.pdf?sequence=1.

®W. Alonso, Location and land use. Toward a general theory of land rent, Harvard University
Press 1964.

0B, Gtadysz, J. Mercik, Modelowanie ekonometryczne. Studium przypadku, Oficyna Wydawni-
cza Politechniki Wroctawskiej, Wroctaw 2007.
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miar¢ jego atrakcyjnos$ci. Poniewaz z zatozenia $rednia ze wszystkich rezyduow da-
nego modelu ekonometrycznego wynosi zero, to jesli wartos¢ srednia rezyduow dla
danego osiedla jest dodatnia, mozemy mowic, ze jest to osiedle atrakcyjne. Ranking
przedstawiono w tab. 1.

Tabela 1. Ranking osiedli wedtug modelu regresji

Liczba Sredni Liczba Sredni
Ranga Osiedle ..| btad ob- || Ranga Osiedle obserwa- |z btad ob-
obserwacji .. .. ..
serwacji cji serwacji
1 | Stare Miasto 32 2430 20 Szczepin 46 -95
2 | Osobowice 6 902 21 Grabiszyn 26 -108
3 | Krzyki/Partynice 59 877 22 Psie Pole 69 -135
4 | Ottaszyn/Woj- 24 851 23 Powstancow 42 -207
szyce Slaskich
5 | Przedmiescie 23 709 24 Gadow 81 -228
Swidnickie
Maslice 21 608 25 Zerniki 6 -232
Klecina 19 507 26 Huby 65 -310
Ksieze 11 478 27 Kartowice/ 61 -333
Roézanka
9 | Biskupin/Sgpolno 28 399 28 Gajowice 77 -338
10 | Jagodno 9 284 29 Muchoboér 12 -462
Maty
11 |Gaj 51 240 30 Kozanow/ 58 -465
Pilczyce
12 | Soltysowice 7 210 31 Kuzniki 12 -498
13 | Muchobdr Wielki 44 201 32 Oporow 8 -499
14 | Otlbin 35 89 33 Nowy Dwoér 38 -525
15 | Lesnica 34 66 34 Przedmiescie 34 -672
Otawskie
16 | Poswigtne 8 56 35 Nadodrze 29 -692
17 | Borek 22 29 36 Kleczkow 11 -851
18 | Strachocin/ 10 26 37 Brochow 9 -1166
Wojnow
19 | Plac Grunwaldzki 43 -75

Zrodto: obliczenia whasne.

K. Ramsey'' przeanalizowata 3343 ogtoszenia sprzedazy mieszkan i domow we
Wroctawiu, ktore pojawity sie w ,,Gazecie Wyborczej” w roku 2006. Zbidr ten rézni

' K. Ramsey, Ekonomiczna waloryzacja przestrzeni...
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si¢ od zbioru obecnie badanego na dwa sposoby. Po pierwsze, najnowsze dane po-
chodza z Internetu. Strona www.adresowo.pl stuzy osobom, ktére nie chcg korzystaé
z posrednikow. Moga wiec pojawic si¢ w zbiorze mieszkania o nizszym standardzie
w poréwnaniu z proba wzietg ze zbioru wszystkich mieszkan na sprzedaz (cho¢
Internet w istotnym stopniu przejgl rynek drobnych ogloszen od gazet). Po drugie,
dane z roku 2013 dotycza tylko mieszkan, wiec proba jest pomniejszona o ogloszenia
o sprzedazy domow, ale nie wystepuja problemy zwigzane z waloryzacja ogrodow.
Nalezy zanotowac, ze gdy jest mato obserwacji dla danego osiedla, miejsce w rankingu
moze nie odzwierciedla¢ jego wizerunku, chociaz nie istnieje istotna korelacja migdzy
liczba obserwacji dla danego osiedla a jego miejscem w rankingu (test Spearmana).

Skoro cena za metr kwadratowy maleje wraz z metrazem, K. Ramsey stwierdzita,
ze osiedle jest atrakcyjne wtedy, gdy i $rednia cena mieszkania, i §rednia cena za metr
kwadratowy sa wysokie. Miara atrakcyjnos$ci osiedla, 4, jest zdefiniowana wzorem
A =R, + R, gdzie R,jest ranga osiedla wzgledem $redniej ceny za metr kwadratowy,
a R,jest ranga osiedla wzgledem ceny mieszkania (ranga 1 oznacza najmniejsza cene).
Pierwsze i ostatnie miejsca w tym rankingu przedstawione sg w tab. 2. Ranking ten
nie uwzglednia odlegtosci od centrum, wigc centralne osiedla ogdlnie znajduja si¢
wyzej w tym rankingu niz w rankingu przedstawionym w tab. 1.

Osiedla przy glownej drodze wylotowej na poludnie oraz Biskupin sg wcigz wy-
soko oceniane. Sciste Centrum jest natomiast wyzej waloryzowane. Jest to wynikiem
inwestycji w infrastrukture i renowacje. Skutkiem tego, Centrum jest bardzo atrakcyjne
dla biznesu i duzo jest mieszkan reklamowanych jako luksusowych.

Tabela 2. Ranking osiedli wedtug ceny mieszkania oraz ceny za metr kwadratowy

Ranga Osiedle x}ir;ls':r(i{; Ranga Osiedle x}i?s,zitr?i(;
Stare Miasto 74 33 Kozanow 13
2 Krzyki 70 33 Psie Pole 13
Przedmies’cie 67 35 Kleczkow 12
Swidnickie
3 Otltaszyn 67 36 Zerniki 10
5 Biskupin/S¢polno 63 37 Brochow 2

Zrédto: na podstawie miary atrakcyjnoéci K. Ramsey, Ekonomiczna waloryzacja przestrzeni miesz-
kaniowej Wroclawia w ogloszeniach biur obrotu nieruchomosci, Uniwersytet Wroctawski,
Wroclaw 2006.

Ostatnie pozycje w drugim rankingu wciaz zajmuja blokowiska. Jedyna roéznica
polega na tym, ze Brochow znalazt si¢ na ostatnim miejscu, gdy w rankingu sprzed
7 lat zajal 35 pozycje na 59. Brochow cechuje si¢ mieszang zabudowa z wieloma
matymi mieszkaniami socjalnymi oraz duza liczba wielkich doméw, wigc gdy bierze-
my pod uwage i mieszkania, i domy, Srednia cena jest dosy¢ wysoka. Natomiast gdy
uwzglednia si¢ tylko mieszkania, zarowno $rednia cena mieszkan, jak i Srednia cena
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za metr kwadratowy s niskie. W nowym rankingu Brochow zajmuje zatem znacznie
nizsze miejsce, cho¢ to prawdopodobnie odzwierciedla waloryzacj¢ Brochowa, ktory
ma bardzo zta reputacje.

Charakterystyka osiedli zajmujacych ostatnie miejsca w rankingu z tab. 1 jest nieco
inna. Cho¢ blokowiska takze zajmuja niskie pozycje, tuz powyzej Brochowa znajduja
si¢ trzy zaniedbane osiedla otaczajace $ciste centrum miasta: Przedmiescie Otawskie,
Nadodrze i Kleczkow. Na tych osiedlach liczne sg mieszkania socjalne w starych
kamienicach, ktore wymagaja remontu. Osiedla te rowniez majg zta reputacje.

Ocena Psiego Pola jest cieckawym przypadkiem. Osiedle to zajeto bardzo niskg
pozycje w rankingu z roku 2006. W rankingu z tab. 2 Psie Pole wcigz zajmuje niskg
pozycje¢ (cho¢ wida¢ nieznaczng poprawe), natomiast w pierwszym rankingu zajmuje
pozycje trochg ponizej $redniej. Prawdopodobnie wynika to z faktu, ze zyskato dobry
dojazd i do centrum, i na przeciwng stron¢ miasta z powodu otwarcia obwodnicy.
W dodatku wybudowano tutaj duzo nowych mieszkan. Historyczne centrum osiedla
bylo bardzo zaniedbane, ale obecnie trwaja tam prace remontowe. Powoduje to co
prawda korki podczas szczytow, ale oznacza, ze w przysztosci Psie Pole moze sta¢
si¢ osiedlem bardziej atrakcyjnym.

4. Komentarze i wnioski

Wyniki badan wskazuja, ze samorzad powinien pilnie zajmowac si¢ problemami
zaniedbanych osiedli w Srédmiesciu. Ilnicki'? oraz Kowalski i Sleszynski'® no-
tuja, ze po upadku komunizmu centra polskich miast przejety role komercyjna.
W najwigkszych miastach rejonu zmiany takie zachodzity szybciej i juz si¢ roz-
przestrzenity poza $cistym centrum (np. Krakow — Murzyn'4, Praga — Temelova
i Dvotakova's, Budapeszt — Kovécs i in.'). Zathey'” wskazuje, ze wroctawskie Srod-

12 D. Ilnicki, Inwestycje mieszkaniowe w przestrzeni Wroctawia, [w:] XIV Konwersatorium wiedzy
o MiesScie. Miasto postsocjalistyczne, organizacja przestrzeni miejskiej i jej przemiany, red. 1. Jazdzew-
ska, Wydawnictwo Uniwersytetu Lodzkiego, £.6dz 2001, s. 221-235

13 M. Kowalski, P. Sleszynski, Problems of socio-spatial development in central districts of War-
saw, [w:] Social Changes and Social Sustainability in Historical Urban Centres: The Case of Central
Europe, red. G. Enyedi, Z. Kovacs, Centre for Regional Studies of Hungarian Academy of Sciences
2006, s. 107-126.

4 M.A. Murzyn, Winners and losers in the game: The social dimension of urban regeneration in
the Kazimierz quarter in Krakow, [w:] Social Changes and Social Sustainability in Historical Urban
Centres: The Case of Central Europe, red. G. Enyedi, Z. Kovacs, Centre for Regional Studies of Hun-
garian Academy of Sciences 2006, s. 81-106.

15 J. Temelova, N. Dvotakova, Residential satisfaction of elderly in the city centre: The case of
revitalizing neighbourhoods in Prague, “Cities” 2012, 29(5), s. 310-317.

16 Z. Kovacs, R. Wiessner, R. Zischner, Urban renewal in the inner city of Budapest: Gentrification
from a post-socialist perspective, “Urban Studies” 2013, 50(1), s. 22-38.

7M. Zathey, Zmiany demograficzno-przestrzenne a zrownowazony rozwdj Wroctawia, [w:] Pro-
blemy spoleczne w przestrzeni Wroctawia, red. S.W. Klopot, M. Blaszczyk, J. Pluta, Wydawnictwo
Naukowe SCHOLAR, Warszawa 2010.
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miescie wymaga wielu inwestycji, cho¢ w ostatnich 3 latach samorzad rozpoczat
remonty, szczeg6lnie na Nadodrzu. Promuje si¢ je jako dzielnice artystow, inwestuje
w remont placéw i1 kamienic oraz zache¢ca artystow 1 galerie do osiedlenia si¢ tam
(www.mmwroclaw.pl'®). Artykul Artystyczne Nadodrze zamiast wycieczki do Dre-
zna. Warto byto w ,,Gazecie Wyborczej" ilustruje pozytywne zmiany, cho¢ stereo-
typy sa wcigz aktualne i wiele pozostaje do zrobienia, zwtaszcza na Przedmiesciu
Otawskim i Kleczkowie.

Gaczek? uwaza, ze nalezy przyciaga¢ zamoznych mieszkancow, co wymaga albo
budowy luksusowych mieszkan, albo remontu kamienic. Pierwsze rozwigzanie tworzy
L, Wyspy przywileju”, ktore powoduja konflikty (zob. Rekila?"). Remont kamienic jest
utrudniony, skoro czgs$¢ mieszkan jest prywatna, a cze$¢ socjalna. Murzyn® opisuje
sytuacje krakowskiego Kazimierza. Przed wojna byto to osiedle zydowskie, a pézniej
robotnicze. Z powodu swej historii i polozenia Kazimierz stal si¢ atrakcja turystyczna.
Nocne zycie dzielnicy zaktdca jednak spokdj mieszkancow, ktorych duza czesc jest
juz w zaawansowanym wieku.

Polanska® analizuje sytuacje Dolnego Miasta, osiedla lezacego blisko centrum
Gdanska, ale zle skomunikowanego z nim. Bylo ono tylko czesciowo zniszczone
podczas wojny, wigc nie zostalo wyremontowane. Osiedle obecnie wymaga pilne-
go remontu. Duza cz¢$¢ mieszkan ma charakter socjalny, co wraz z pigtnem ,,zlej
dzielnicy” (ocenianej tak nawet przez samych mieszkancoéw) oraz ograniczonymi
funduszami utrudnia jej odrestaurowanie.

Inwestycje w rewitalizacje wroctawskiego Srodmiescia musza braé¢ pod uwage
wszystkich mieszkancow. Dhugoletni mieszkancy sa czesto starsi lub biedni i miesz-
kaja w mieszkaniach socjalnych. Wielu nowych mieszkancow jest studentami lub
mlodymi absolwentami, cenigcych dostep do uczelni i centrum (zob. Grabkowska?,

% http://www.mmwroclaw.pl/332782/2010/9/3/na-wroclawskim-nadodrzu-robi-sie-
kulturalnie?category=news.

1 http://wroclaw.gazeta.pl/wroclaw/1,35771,13650594,Artystyczne_Nadodrze zamiast wy-
cieczki_do Drezna .html.

2'W.M. Gaczek, Zarzqdzanie w gospodarce przestrzennej, Oficyna Wydawnicza Branta, Byd-
goszez 2003.

21'S. Rekild, Exclusive housing and neighborhood change: Central Park Praha, http;//www.stu-
dent.oulu.fi/~samulire/humgeo.pdf.

2 M.A. Murzyn, Winners and losers in the game: The social dimension of urban regeneration in
the Kazimierz quarter in Krakow, [w:] Social Changes and Social Sustainability in Historical Urban
Centres: The Case of Central Europe, red. G. Enyedi, Z. Kovécs, Centre for Regional Studies of Hun-
garian Academy of Sciences 2006.

2 D. Polanska, Decline and revitalization in post-communist urban context: A case of the Polish
city — Gdansk, “Communist and post-communist studies” 2008, 41(3), s. 359-374.

2 M. Grabkowska, Inner-City Transformations after Socialism. Findings from Interviews with
New Residents of Pre-War Tenement Houses in Gdansk, “Bulletin of Geography” (Socio-economic
Series) 2011, 15(15), s. 117-129.
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Haase i in.%%). Pierwsza grupa boi si¢ o swoje domy i spokoj, druga czesto aspiruje do
osiedlenia si¢ w osiedlach domow jednorodzinnych. Mieszanka ta moze prowadzi¢
do konfliktu. Glatter?® oraz Kovacs i in.” uwazaja, ze nalezy przyciaga¢ nowych
mieszkancow z calego przekroju spolecznego, stawiajac zwtaszcza na rodziny. Jest
to ,,mickka gentrifikacja” opisana przez Glattera. Srédmiescie jest jednak nieprzy-
stosowane ani dla rodzin, ani do 0so6b starszych (np. chodniki sg nieréwne, brakuje
wind). Udang polityk¢ w podobnej sytuacji prowadzono we wschodnich Niemczech
po unifikacji — z pomoca centralnego rzadu. Korzystajac z tego doswiadczenia i fun-
duszy UE, samorzad wroctawski ma szans¢ odrestaurowaé Srodmiescie. Zmiany sa
w toku, ale wymagaja wiele czasu i naktadow.
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ASSESSMENT OF DISTRICTS ATTRACTIVENESS IN WROCLAW

Summary: The goal of this article is to compare a current ranking of the attractiveness of
districts in Wroctaw with one made 7 years ago. This is carried out in the light of results from
a questionnaire carried out in 2007. 1170 home offers from the internet page http://www.
adresowo.pl/mieszkania/wroclaw/ were analyzed. Changes in a chosen district with a large
number of high rise blocks which advanced in the ranking are described. Also, the problems
of some neglected central districts are described.

Keywords: real estate market, valorization of districts, statistical regression.





