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»Betonowa pustynia’, ktéra stala si¢ zielong faka?
Pytania o pdznosocjalistyczne blokowiska w kontekscie
fenomenu ich spoteczno-ekonomicznej witalnosci

na przykladzie Polski

1. Pytania o pdZnosocjalistyczne blokowiska

Fenomen blokowisk péznosocjalistycznych® jest w literaturze naukowej nazy-
wany roznorako. Obok siebie wystepuja tutaj bardziej uniwersalne okreslenia,
jak np. duze osiedla mieszkaniowe (Large Housing Estates, zob. Kovacs, Herfert
2012; Gorczyca 2016), okreslenia dedykowane kontekstowi srodkowoeuro-
pejskiemu, jak pdznosocjalistyczny blok mieszkaniowy (Late Socialist Bloc
of Flats, zob. Nowak, Siatkowski 2022; Plucinski, Nowak, Blazejczyk-Majka
2022), postsocjalistyczna forma urbanistyczna miasta (Post-socialist City Urban
Form, zob. Stanilov 2007), ew. okreslenia wynikajace z rozwigzan technicznych:
prefabrykowane budownictwo mieszkaniowe (Prefabricated Housing Construc-
tion, zob. Radziszewska-Zielina, Glen 2014), powojenne duze osiedla blokowe
(Post-war Large Housing Estates, zob. Dekker, Kempen 2004) etc.

Na poczatku nowego millenium definiowano te forme zabudowy w kon-
tekscie osiedla mieszkaniowego (housing estates), jako sktadajacg sie z grupy
budynkéw mieszkalnych i funkeji towarzyszacych, obiektow ustugowych i tere-
néw zielonych, ktdra tworzy kompleks kompozycji terytorialnej i przestrzennej
oraz oferuje podstawowe ustugi spoteczne (ztobek, przedszkole, szkota, place
zabaw itp.), w odleglosci krétkiego spaceru (Gorczyca 2016: 862).

1 Przy czym okreSlenie: pdZnosocjalistyczne odnosimy do okresu budowy, ktéry przypada
najczesciej na lata siedemdziesigte i osiemdziesiate XX w., a zatem okres schylkowy pRL-u.
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Czasami owa definicja bywa uzupelniana poprzez wskazanie na rozmiar,
jako ,,odizolowane przestrzennie grupy budynkow sktadajace sie z ponad 2000
mieszkan wybudowanych w drugiej polowie xx wieku, zaplanowanych i w ca-
tosci lub czesciowo sfinansowanych przez panstwo” (Szafranska 2013).

Blokowiska pdznosocjalistyczne s3 ambiwalentnym przedmiotem analiz,
nie tylko na poziomie definicyjnym, co naszym zdaniem $wietnie ilustruje
tytutowe przeciwstawienie betonowej pustyni i zielonej {aki. ,Betonowa pu-
stynia” i ,,zielona tgka” stanowig metaforycznie skrajne typy, odnoszace si¢
do normatywnej wizji miasta. To dwa konce wyimaginowanego kontinuum,
wykorzystujacego jako kryteria oceny genetyczno-ideologiczne przestanki
i pragmatyczne/naukowe oceny.

Z jednej strony trudno$¢ dyskutowania na temat blokowisk (jako pustyni,
wzgl. Taki) wynika z ich nie najlepszego wizerunku. Bywaja one wigzane, badz
ze spoleczng ekskluzjg, badz z krytycznymi ocenami realnego socjalizmu, ktéry
stworzyl swoj wyodrebniony typ miasta (Pirveli 2000), ew. z obrazami gospo-
darki niedoboru (gltebokiego kryzysu konsumpcji, deficytu szans) i preroga-
tywnej sfery publicznej (Staniszkis 1989).

Z drugiej strony réznie oceniane blokowiska nie budza, przynajmniej
w Polsce, goracych sporéw i dyskusji dotyczacych koniecznoéci zmian, wy-
burzen etc., o czym przekonuja publikacje naukowe z ostatnich kilkunastu
lat — wskazujgc jednoczesnie na problemy ze wspolczesnym budownictwem
(Kowalewski, Markowski, Sleszynski 2020; Drozda 2022). Sugeruje to, ze blo-
kowiska wymykaja si¢ obecnemu w $wiadomosci obrazowi, bezkonfliktowo
wpisuja sie w ,,naturalny” proces atrofii, u ktorego podstaw lezy starzenie
sie infrastruktury i zamieszkujacej budynki populacji (van Beckhoven, Bolt,
Kempen 2009). Z aksjologicznej i $wiadomo$ciowej perspektywy dostrzegamy
réwniez, ze na przestrzeni ostatnich 30 lat dokonalo sie odwrdcenie hierarchii
wartosci, gdzie to, co zbiorowe, co wpisywalo si¢ w ideologiczne zalozenia re-
alnego socjalizmu: godnego minimum dla maksimum populacji (Ziétkowski
1964, 1965: 53), zastgpione zostalo tym, co indywidualne, co wyraznie abstrahuje
od kontekstu zbiorowego, co wigcej: naznacza zbiorowe pigtnem. W rezultacie
»zle urodzony” modernizm socjalistyczny (Springer 2012) widziany jest przez
pryzmat poznawczego ,,bledu paralaksy”

Zdaniem autoréw artykutu blokowiska dajg asumpt do analiz i wycia-
gania wnioskow z naturalnego eksperymentu (tak traktujemy modernizm
socjalistyczny w jego urbanistycznej formie). Stwarzaja szanse¢ przemyslenia
wspolczesnych rozwigzan w perspektywie tego, jak one funkcjonuja i prognoz,
jak beda sie starze¢. Pozwala to réowniez, a moze przede wszystkim, przybli-
zy¢ si¢ do odpowiedzi na szczegdélowe pytania, co przeksztalca ,betonows
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pustyni¢” w ,,zielong ake” w kontekscie: (1) relacji spoleczno-przestrzennych,
(2) zarzadzania osiedlami (spétdzielczosci) oraz (3) rynku nieruchomoéci. Py-
tanie o zasadno$¢ metafory ,,zielonej taki” (naprzeciwko ,,betonowej pustyni”)
nakierowuje, naszym zdaniem, refleksje ku mozliwej, cho¢ nieprzesadzonej
przyszlosci.

2. Ale co to w ogole znaczy, ze bloki to ,,betonowa pustynia”?

W zaproszeniu do udzialu w tworzeniu numeru monograficznego ,,Poréwnan”
znalazl sie taki opis:

betonowa pustynia to obraz nieprzyjaznych miejskich przestrzeni, ktore
sg efektem modernistycznych decyzji planistycznych: blokowych osiedli
z wielkiej ptyty czy polozonych w centrum placéw i ulic, pozbawionych
zieleni i nieprzyjaznych dla mieszkancow.

Warto przypomnie¢, ze ,,betonowa pustynia” to epitet historycznie uzywany
do opisu blokowisk péznosocjalistycznych (Szczepanski 1991: 48). Uzycie go
w tym kontekscie mozna przypisaé formie urbanistycznej opartej na powtarza-
jacych sie, dominujacych w krajobrazie, szarych szescianach, wyraznie prze-
skalowanych, otoczonych najpierw rachityczng, a nastepnie coraz bardziej
bujna zielenig, ktora jednak, na tle kilkudziesieciometrowych konstrukgji, nie
niweluje wrazenia gigantyzmu. Forma ta byla i jest pochodng funkcjonalnosci
i technologicznych atrybutéw budownictwa prefabrykowanego, gdzie efekt skali
i zdolno$¢ do multiplikowania rozwigzan: uktadu mieszkan, budynkéw czy
calych zatozen urbanistycznych, dawata podstawy do znaczacych oszczednosci
i oddawania do uzytku trudnej do osiggniecia w jednostce czasu liczby miesz-
kan. Budownictwo z wielkiej plyty stanowito odpowiedz na problemy w skali
spolecznej, bedace skutkiem gwaltownych proceséw industrializacji (Motak
2003). Upowszechnienie charakterystycznych, zunifikowanych blokéw miesz-
kalnych w krajach Europy $rodkowo-wschodniej i potudniowo-wschodniej,
ale takze np. Azji Srodkowej datuje sie na lata szes¢dziesiate, siedemdziesiate i
osiemdziesigte xx wieku (por. Navarro, Sobecka 2019). Wg danych Gus szczyt
produktywnosci systemu budownictwa prefabrykowanego w Polsce przypadat
na drugg potowe lat siedemdziesigtych xx w. (1978 rok; 284 tys. oddanych do
uzytku mieszkan) i takiego poziomu nie udalo si¢ osiagnaé w Polsce do dzisiaj
(najlepszy wynik budownictwa po 1989 roku to 235,5 tys. mieszkan w 2022 roku).
Co wydaje si¢ szczegdlnie istotne, w péznym okresie powojennym niskiej
jakosci mieszkania towarzyszyly stosunkowo wysrubowanym standardom
urbanistycznym, dotyczacym oferty spotecznej czy ustugowej, ale rowniez
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np. wigkszej odleglosci pomiedzy budynkami, radykalnie przekraczajacej
obecne wymogi. Sprawia to, ze dzi$ nadal tatwo odrézni¢ budownictwo sprzed
1989 roku od inwestycji z lat dziewig¢édziesigtych xx w. i z poczatku nowego
millenium. Co ciekawe, nie musi to dotyczy¢ obrazu samych budynkéw, ktore
wspolczesnie, pomimo technologicznych réznic, sg zaskakujaco zblizone forma,
ukladem loggii i klatek schodowych do obiektéw powstatych w okresie budow-
nictwa socjalistycznego. Radykalnie r6znig je jednak, poza wymienionymi:
lepsze doswietlenie, po pigcdziesieciu latach zdecydowanie juz zazielenione
otoczenie, zagospodarowane zazwyczaj przestrzenie wspolne, uwzgledniajace
zadrzewienia w formie mikroparkoéw, alejek, matej architektury etc. Przywodzi
to mysl zaskakujaca i paradoksalng — w kontekscie przywotanego wizerunku
»betonowej pustyni” — wizje przytoczonej w tytule ,,zielonej taki”

Pochodng zalozen modernizmu socjalistycznego byla zatem planistyczna
kompleksowos¢ i swoista ,redundancja planowania” — rozumiana jako praktyka
pozostawiania miejsca, ktdre z czasem podlega zagospodarowaniu. Na obsza-
rach realizowanych osiedli zaplanowano ukiad komunikacyjny, ktéry witaczat
je w system logistyczny miasta, zaopatrywal w srodki komunikacji publicznej,
z pelna $wiadomo$cia, ze stanowia one zaplecze ludno$ciowe, gwarantujace re-
alizacje funkeji ,,miasta produkujacego” (Castells 1977). Owo zaplecze, z czasem,
tworzylo jednostki urbanistyczne czy tez ,,mikromiasta” w pewnym zakresie
samowystarczalne, majgce status rozwigzan satelitarnych w stosunku do histo-
rycznych centréw i obszaréw przemystowych.

Te struktury przestrzenne mialy i maja istotne dystynktywne cechy (warto
na nie zwrdci¢ uwage cho¢by w nawigzaniu do wspotczesnych pomystéw miasta
15-minutowego; por. Moreno i inni 2021, Papas, Basbas, Campisi 2023), a zatem:
juz na etapie planowania wpisano w nie relacje asymetryczng czy tez nadano im
status cze$ciowej autonomizacji, zredukowanej do zaspokojenia podstawowych
potrzeb. Silg rzeczy mieszkaniec takiego osiedla byl bardziej uzytkownikiem
zaplanowanej infrastruktury czy tez konsumentem oferty przygotowanej przez
planistow, niz podmiotem wytwarzajacym swoje otoczenie. ROwnocze$nie
jednak funkcjonowaly formy zbiorowego zarzadzania (spétdzielnie, komitety,
czyny spoleczne), przeksztalcajace niskimi nakladami finansowymi otoczenie
budynkdéw mieszkalnych, przestrzenie wspolne etc.

Tutaj wracamy do metafory ,,zielonej taki”, za Sfownikiem jezyka polskiego
PWN definiowanej jako: ,teren gesto porosniety roslinami, gtéwnie trawami”
o charakterze uzytkowym, co wyakcentowuje aspekty uzytkowosci i witalnosci,
ale réwniez wyzsze, co wiaze si¢ z przymiotnikiem ,zielona”, standardy $rodo-
wiskowe, wyznaczone chocby proporcjg zagospodarowanych terendéw czynnych
ekologicznie w stosunku do innych form zabudowy.
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Trudno przestrzenno-kulturowych i organizacyjno-instytucjonalnych atry-
butéw nie wigzaé zaréwno z pierwotng koncepcja Le Corbusiera, jak i bez-
posrednio z ideologia realnego socjalizmu - znowu - wyraznej dominacji
zbiorowosci nad jednostka i przekazu unilinearnego (a nie wieloglosu) oraz
rudymentarnego charakteru oferty kierowanej do mieszkancéw w miejscu ich
zamieszkania, ale réwniez np. rozwoju spdtdzielczoéci mieszkaniowe;.

Podsumowujac watek, okreslenie ,betonowa pustynia’, zgodnie z rozu-
mieniem stowa pustynia (wedlug tegoz samego Stownika jezyka polskiego
PWN jako ,terenu niezamieszkanego, niezagospodarowanego’), powinno
odwotywa¢ sie do braku czegos czy zgola pustki. W przypadku modernizmu
socjalistycznego mamy raczej do czynienia z zaplanowaniem, ujednoliceniem
ukladu urbanistycznego, masowoscig i aspektowoscia (zaspokajaniem tylko
pewnych potrzeb).

3. Spoldzielczos¢, ktora przeksztalcila socjalistyczng ,,pustyni¢” w zielong
»lake”?

Interesujaca w odniesieniu do organizacyjno-instytucjonalnej specyfiki fe-
nomenu blokowisk jest przywolana powyzej spdldzielczoéé, jako narzedzie
zarzadzania zasobami mieszkaniowymi z wielkiej plyty. Spétdzielnie, réwniez
te mieszkaniowe, postrzegane byly/sa jako organizacje, ktére oprocz celow
ekonomicznych realizujg cele spoleczne, a metoda dochodzenia do nich jest
dziatalno$¢ prowadzona w oparciu o zasady demokratycznego wspoélzarzadza-
nia (Dz.U. 1982 nr 30 poz. 210; M.P. 2020 poz. 1018).

Na ziemiach polskich budownictwo spétdzielcze istniato juz pod koniec
XIX W, a po II wojnie §wiatowej spoldzielczos¢ mieszkaniowa czynnie uczest-
niczyla w procesie odbudowy (Plocharski 1979: 5-40). W wyniku decyzji po-
litycznych w latach 1948-1949 utracifa jednak swoja suwerenno$¢ decyzyjna,
catkowicie podlegajac polityce mieszkaniowej panstwa (Dz.U. 1948 nr 24 poz.
166; Dz.U. 1951 nr 10 poz. 75). Trudna sytuacja demograficzna sklonita w 1954 r.
owczesne wladze do wyrazenia zgody na prowadzenie przez spéldzielnie miesz-
kaniowe dziatalnosci inwestycyjnej w oparciu o srodki zgromadzone przez oby-
wateli na tzw. ksigzeczkach mieszkaniowych i o kredyty panstwowe. W zamian
wymogly jednak $cista wspdtprace z zakladami panstwowymi (M.P. 1957 nr 22
poz. 157; M.P.1954 nr A-59 poz. 792; M.P.1958 nr 26 poz.153; M.P.1958 nr 26
poz.155; M.P.1958 nr26 poz.156). Funkcjonowanie osiedli mieszkaniowych
i ich nierozerwalny zwigzek z realizacjg narodowego planu gospodarczego
w tamtym okresie definiowala ustawa o spotdzielniach i ich zwigzkach (Dz.U.
1961 nri12 poz. 61), a na ich wyglad niewatpliwie wplynety postanowienia
ustawy o planowaniu przestrzennym (Dz.U. 1961 nr 7 poz. 47). Wprowadzono
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takze liczne normatywy zwiazane z projektowaniem osiedli mieszkaniowych
ujednolicajace ich forme (wiecej: Nowakowski 2013: 80-99).

Paradoksalnie wtasnie dzigki temu, Ze gospodarka spétdzielni mieszkanio-
wych ujeta byta w kolejnych narodowych planach spoteczno-gospodarczych,
a co za tym idzie - miata dostep do finansowania pafstwowego, mozliwe bylo
w jej ramach wspomniane wyzej racjonalne planowanie przestrzenne, zabezpie-
czanie terenéw pod inwestycje mieszkaniowe, zabezpieczenie przydziatéw ma-
terialéw budowlanych etc. W rezultacie stalo si¢ mozliwe wprowadzenie tanich
mieszkan lokatorskich dla grup spolecznie stabszych (por. Drozd-Jasniewicz
2011: 62). Na osiedlach z wielkiej plyty, zwykle p6zniej niz same bloki mieszkalne,
budowane byty placowki spoteczno-o$wiatowe, kulturalne, handlowe i opieki
zdrowotnej (za: Stankiewicz, Walkowiak 1987; Komar 2014: 34), tworzace
opisane w poprzednim rozdziale samowystarczalne jednostki urbanistyczne.

W efekcie, mimo ograniczen, spéldzielnie mieszkaniowe w okresie schylko-
wego PRL-u zarzadzaly wiekszoscig nowopowstatej infrastruktury mieszkanio-
wej w Polsce, podobnie bylto rowniez np. w Czechostowacji (Temelova, Novak,
Ouftednicek, Puldova 2010). Spotdzielczy zaséb mieszkaniowy zlokalizowany
byl gléwnie w miastach i wynosil on w okresie PRL-u maksymalnie 42% miej-
skiego zasobu mieszkaniowego. Z tego punktu widzenia koleje losu spétdzielni
zaczely wazy¢ na kondycji budownictwa w Polsce na poziomie systemowym,
co wydaje si¢ waznym argumentem w dyskusji ,,pustynia” versus ,.faka”

3.1. Zmiany ,,regul gry”

Po roku 1989 r., wlasciwie od poczatku procesu przeksztalcen ustrojowych,
dgzono do zminimalizowania wplywu panstwa na dziatalno$¢ spotdzielni
i likwidacji ich zarzadu centralnego (Dz.U. 1990 nr 6 poz. 36). W kontekscie
przysztosci blokowisk z wielkiej ptyty kluczowe jednak bylo uznanie w 1994 r.
majatku spoldzielni za prywatng wlasnos¢ jej cztonkéw. Spowodowalo to, ze
spoldzielnie (réwniez te mieszkaniowe) zostaly zakwalifikowane do sektora
wlasnoéci prywatnej, a zatem w praktyce majatek, ktérym zarzadzaly, zostat
sprywatyzowany (Dz.U. 1994 nr 9o poz. 419). Co wiecej, ustawa o wlasnosci
lokali przywrécila mozliwos¢ zarzadzania budynkami wielorodzinnymi nie
tylko spétdzielniom mieszkaniowym, ale i wspolnotom mieszkaniowym, pry-
watyzujac juz po 5 latach po 1989 r. mieszkania i formalizujgc samoorganizacje
mieszkancow (Dz.U. 1994 nr 85 poz. 388).

Z drugiej strony ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego spowodowala, ze zaprzestano udzie-
lania pomocy publicznej lokatorskiej spétdzielczosci mieszkaniowej, co sku-
tecznie ograniczylo dziatalno$¢ inwestycyjna spotdzielni (Dz.U. 1995 nr 133 poz.
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654). Skutkiem tego w obliczu intensywnego rozwoju innych typéw zabudowy,
odsetek mieszkan spétdzielczych w krajowym zasobie mieszkaniowym malat
i o ile w 2010 r. stanowil ciagle 35% zasobu mieszkaniowego, to w 2021 r. juz
tylko 15% (Rocznik Statystyczny Rzeczpospolitej Polskiej, 2022, tabela 14: 224).

W pierwszej dekadzie xx1 wieku ustawodawstwo dotyczace spotdzielni
mieszkaniowych podlegato kolejnym nowelizacjom. Do najwazniejszych z nich
nalezy ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych, a w szczegolnos$ci wydziela-
nie spoltdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego oraz wlasno-
$ciowego prawa do lokalu (Dz.U. 2001 nr 4 poz. 21; zob. Lo$ 2014). To z kolei
stworzylo mozliwo$¢ wykupu mieszkan spoldzielczych na wlasno$¢ wraz z za-
tozeniem hipoteki, a w konsekwencji mozliwo$¢ nabywania i sprzedawania tych
mieszkan bez czlonkostwa w spétdzielni (Dz.U. 2007 nr 125 poz. 873).

Pomimo tych gtebokich zmian spétdzielczo$¢ pozostaje w pierwszej deka-
dzie xx1 wieku znaczgcg formg wlasnosci mieszkan (Cesarski 2011: 32). W Pol-
sce funkcjonowalo w 2022 r. 3499 spo6tdzielni mieszkaniowych (Milewska Wilk
2023). Blisko % funkcjonujacych wspoélczesnie spétdzielni zatozono w latach
osiemdziesigtych oraz dziewigédziesigtych ubieglego wieku, a po 2000 roku
powstalo ich 7,5%. Najwigcej dzialajacych spotdzielni mieszkaniowych w Pol-
sce to spoldzielnie mate, zatrudniajace do dziewieciu oséb. Okolo trzydziestu
zatrudnia wiecej niz 250 0s6b (zob. Forys 2017).

3.2. Zaangazowanie spoleczne - lgka zakwita?

Spoldzielnie, ktére w okresie po 1989 roku zyskiwaly pelng podmiotowosé
w zakresie dysponowania i zarzadzania infrastrukturg mieszkalng, byly w sta-
nie zadba¢ o termomodernizacje, niezbedne remonty, a wraz ze wzrostem
wartosci rynkowej mieszkan i akumulacjg srodkéw — réwniez o otoczenie bu-
dynkow.

Mozna przyjaé, ze wspolczesny wyglad osiedli i ich zdolno$¢ do adaptacji
jest w istotnym zakresie pochodng formy wlasnosci spdtdzielczej. Powtdrzmy:
nie jest to zarzadzanie jedynie zorientowane na zysk, ale wspdlzarzadzanie za
posrednictwem zarzadow spoldzielni, wybieranych na walnym zebraniu przez
spoldzielcow. W tym przypadku réwnie wazne s3 mechanizmy samoograni-
czenia i kontroli spolecznej, wyraznie mitygujace tendencje do dogeszczania
obszaréw osiedli (Dz.U. 1982 nr 30 poz. 210, 1982), jak i do rodzaju inwestycji
podejmowanych przez spoldzielnie. W zwigzku z tym ksztalt przestrzenny
(urbanistyczna forma), pomimo uptywu lat, pozostawal i pozostaje w przewa-
zajacym zakresie zgodny z pierwotnymi zalozeniami planistycznymi.

Co warto podkresli¢, bynajmniej nie oznacza to, ze zaangazowanie czlon-
kow i cztonkin spoétdzielni w zycie osiedli blokowych jest znaczace (bo takie nie
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jest). Oznacza jedynie, ze dziatania pogarszajace jakos§¢ zamieszkania spotykaja
sie ze skutecznym oporem, wystarczajacym, by wybierane w trakcie walnych

zebran spoldzielcow (czy tez wspolnot mieszkaniowych) zarzady raczej ich

unikaly. Frekwencje cztonkéw spotdzielni mieszkaniowych na walnych zgroma-
dzeniach zbadat w 2015 roku Teodor Skotarczak. Okazalo sie, ze zalezy ona od

wielkosci samych spotdzielni - w najwigkszych frekwencja siegala 3% (w zgro-
madzeniach uczestniczyli w zasadzie cztonkowie zarzadéw i rad nadzorczych

oraz ich znajomi), w najmniejszych — nawet 55%, a w pozostalych - $rednio

30% (Skotarczak 2015: 49).

4. Sasiedztwo przeksztalca ,pustyni¢” w ,,take”?

Sasiedztwa w blokowiskach - na tle innych form zamieszkania, to brak lub ew.
stabos¢ realizacji pewnych funkcji (np. brak zaplanowanych miejsc spotkan),
ktore, jak mozna domniemywaé, mialy by¢ dostepne gdzie indziej lub zostaé
stworzone pdzniej. Fenomen ten mozna okresli¢ swoistg ,,agorafobig” blokowisk
(zjawisko opisane szerzej ponizej), co rejestrowata kultura masowa (przyktad
serialu z lat osiemdziesigtych xx w. zatytulowanego Alternatywy 4 Stanistawa
Barei). Mozna jednak widzie¢ braki przestrzeni publicznych jako przestanke do
konstruowania dystynktywnej tozsamosci i budowania wiezi. Ich odzwierciedle-
niem moze by¢ fenomen kontrkultury srodowiska ,,blokerséw” i proces budowa-
nia sgsiedztwa jako infrastruktury samopomocy, np. w sytuacjach kryzysowych.

Zdolno$¢ do kooperacji w okreslonej ,,zatomizowanej” i nieprzyjaznej
przestrzeni (precyzyjniej potencjalno$c¢ tej kooperacji, zalozenie, ze w pewnych
warunkach moze mie¢ ona miejsce) jest, zdaniem autoréw artykutu, cechg
blokowisk. Dotyczy to zaréwno sytuacji szczegolnych (zagrazajacych poczuciu
bezpieczenstwa), jak i praktyk zycia codziennego. Idee kooperacji daja o sobie
zna¢ réwniez w perspektywie wspdlczesnej, opisywanej przy uzyciu pojecia
wspdlnot miejskich czy tez wspolnot sgsiedzkich. Tutaj jednak czesto akcentuje
sie ich efemeryczno$¢, wynikajaca z mobilnosci lokatoréw blokéw (Blokland
2023), ale tez pozaprzestrzenno$¢, rozumiang jako modalnos¢ identyfikacji
wpisang we wspotwystepowanie $wiata wirtualnego (Klekotko 2018, 2020).

Nie do konca mozna si¢ zgodzi¢ — na gruncie empirycznym - z kryjaca
sie za przywolywanymi stanowiskami wizja rozpadu wspolczesnego sasiedz-
twa w blokowiskach. Stad tez sasiedztwo w blokowiskach, w nawiazujacym
do opisanej ewolucji rozumieniu bylo (a naszym zdaniem rowniez jest) ty-
pem relacji, nie tylko przestrzennej, ale i spotecznej, bedacej nastepstwem
masowego, zmultiplikowanego, wykraczajacego poza dystans 5 lat wspol-
zamieszkiwania w ograniczonej przestrzeni bloku, z charakteryzujacym
go ukladem oddzielonych od siebie klatek schodowych, krotszych badz
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dluiszych korytarzy, pieter pionowo zintegrowanych schodami (ew. zaleznie
od wysokosci budynkow rowniez windami), w ramach specyficznej formy
urbanistycznej, jaka jest blokowisko.

Kluczowymi cechami takiego sasiedztwa, odnotowanymi w naszych ba-
daniach (Nowak, Siatkowski 2022; Plucinski, Nowak, Blazejczyk-Majka 2022),
byty: nieche¢ planistéw do tworzenia infrastruktury stuzacej spotkaniom,
wynikajaca z ,przeskalowania” zaburzajacego choc¢by kontakt wzrokowy
mieszkancow; redukeja funkcji ulic do przemieszczania si¢ (obecnie réwniez
parkowania aut); brak placéw targowych czy publicznych placéw. Ich miejsce
zajmowaly przestrzenie pélpubliczne, zdominowane przez zorganizowane in-
stytucje ustugowe, kulturalne — w tym: domy kultury, kluby, ale réwniez sklepy,
punkty ustugowe w formie ,,wysp” na osiedlach, ew. tereny zielone podlegajace
niekiedy zagospodarowaniu przez samych mieszkaricéw. Ten brak, badz raczej
cze$ciowo wylaczajacy charakter lokalnych ,agor”, z dzisiejszej perspektywy
moze budzi¢ ambiwalentne uczucia. Niemniej z punktu widzenia samych
uzytkownikow przestrzeni budowal, jako efekt uboczny, sfere autonomii jed-
nostki, dawal poczucie anonimowosci, pozwalal regulowa¢ dystans spoleczny,
pozostawial miejsce, w dogodnych warunkach (i po stosownej adaptacji), do
jego przekraczania.

Symbolem blokowisk jest zdawkowe ,,dzient dobry” kierowane do sasiadow,
ktorych si¢ ledwie zna z widzenia, ale réwniez podpisywanie petycji — gdy zdarzy
sie co$ bulwersujacego, dzielenie si¢ informacjami, pomoc s3siadom (odbie-
ranie przesylek, zajmowanie si¢ dzie¢mi czy zwierzetami etc.), infrastruktura
protestu, a nawet buntu (jak w finalowej scenie przywotanego serialu Barei).
Tworzy to podstawy do zdiagnozowania tzw. stabych wiezi (wiezi wynikajacych
z rozpoznawania innych jako znajomych), ktére moga by¢ podstawg do bu-
dowania tzw. silnych wiezi (opartych na kryterium podobienstwa i bliskosci)
(Granovetter 1973).

Te wszystkie elementy sa specyfika blokowisk, ktére poza poczuciem aliena-
cji, oferuja dostep do masowych ,,innych” i to ,,my” decydujemy, jaki charakter
relacje z nimi przybiorg. Tworzy to obraz nie tyle zamknietych relacji spolecz-
nych (typowych dla zbiorowosci wiejskich czy matomiasteczkowych), co kregdw
sasiedzkich o zréznicowanej intensywnosci relacji. Zalozono tym samym, ze
cechg relacji sgsiedzkich w blokowiskach jest ich stopniowalnos¢ i koncen-
trycznos¢ oraz osadzenie przestrzenne (w bloku jako archetypie zbiorowosci)
(Plucinski, Nowak, Blazejczyk-Majka 2022). Co interesujace, charakter tych
wigzi pozostaje w zwiazku z dlugoscig zamieszkania. Trzeba jednak podkresli¢,
ze sita wytwarzanych wigzi nie ro$nie proporcjonalnie wraz z dlugoscia okresu
zamieszkania na postsocjalistycznym osiedlu z wielkiej plyty.
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Wykres 1. Rozklad odpowiedzi na pytania dotyczace liczby sasiadow w zaleznosci
od dwoch poziomow relacji z uwzglednieniem dlugosci okresu zamieszkania
na osiedlu®
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Zrédto: opracowanie wiasne; wariant ,,tylko dzien dobry” dotyczy odpowiedzi na pytanie o liczbe
sasiadow, ktérym respondenci w sytuacji spotkania méwia ,,tylko dziert dobry”; ale nic wiecej;
wariant ,wzajemna pomoc” dotyczy odpowiedzi na pytanie o liczbe sasiadéw, z ktérymi respondenci
korzystaja z wzajemnej pomocy (np. opieka nad dzie¢mi, opieka nad zwierzetami, pilnowanie
mieszkania podczas nieobecnosci).

2 Odpowiedz na postawione we wstepie pytania byla mozliwa w oparciu o dane historycz-
nego juz projektu badawczego, ktérego przedmiotem byly relacje sasiedzkie w trzech
znaczgco réznigcych sie od siebie polskich miastach: Wronkach, Poznaniu i Warszawie.
W artykule wykorzystano dane z badania przeprowadzonego w Poznaniu, na Osiedlu
Mikotaja Kopernika, w 2018 roku. W ramach badania ilo$ciowego na Osiedlu Mikotaja
Kopernika wypelniono Iacznie 283 ankiety. Standaryzowany kwestionariusz zawierat
100 pytan dotyczacych relacji sgsiedzkich, ich sily, czynnikéw determinujacych ich
powstawanie lub zanikanie, opinii respondentéw na temat koniecznosci ich budowania.
Badanie bylo wspolfinansowane przez przedsiebiorstwo Amica S.A. w ramach wspdt-
pracy z Fundacja uam oraz Instytutem Socjologii uaAM w formie projektu akcyjnego

»Amica for others” (wigcej szczeg6low na stronie: https://amicaforothers.pl [dostep:

marzec 2023]).
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Proponowana tutaj koncepcja relacji sasiedzkich (Plucinski, Nowak,
Blazejczyk-Majka 2022) wykracza poza bliskie relacje, a nawet poza wymiane
grzeczno$ciowych uprzejmosci. Oparta jest ona na utrzymywaniu niepisanych,
ale uwewnetrznionych regut (chodzi o regulacyjny sens relacji sasiedzkich
obecny w klasycznych definicjach sasiedztwa, zob. Znaniecki, Zidtkowski
1984: 123). Przy czym wspomniane uwewnetrznienie oznacza internalizacje
regul wspoélzycia, ktére na minimalnym poziomie gwarantuja zachowanie
potencjalnosci samopomocy sasiedzkiej. To jest posta¢ sasiedzkiej wspolo-
becnosci (por. Wykres 1), ale réwniez wzmiankowanej uwewnetrznionej/zin-
ternalizowanej kontroli poprzez ,,obserwowanie” i ,,bycie obserwowanym’, przy
jednoczesnym wytwarzaniu pozordw pozostawania oddzielnym i niezaleznym.

5. Perspektywa ekonomiczna - od ,,pustyni” do ,,laki”

Waznym watkiem w analizie fenomenu blokowisk sg aspekty finansowe, a wrdd
nich szczegolnie ksztaltowanie kosztow utrzymania zasobdéw. Przez pryzmat
tych wlasnie zagadnien mozna ocenia¢ profesjonalizm, efektywnos¢ i skutecz-
nos¢ podejmowanych dziatan i decyzji wlascicielsko-zarzadczych. Wspomniane
koszty dzielg sie na dwie zasadnicze podgrupy: eksploatacyjne i $wiadczenia
ustug. Struktura kosztéw eksploatacji zasobow lokalowych obejmuje koszty za-
rzadu i administracyjno-biurowe, konserwacje i remonty, utrzymanie czystosci
oraz podatki dla gminy. Jak nietrudno si¢ domysli¢, to w tej grupie ujawniaja
sie zdolno$ci zarzadcze wszelkich podmiotéw odpowiedzialnych za utrzyma-
nie zasobéw mieszkaniowych. Z kolei w podgrupie kosztéw $wiadczonych
ustug znajdujg sie: centralne ogrzewanie i podgrzanie wody uzytkowej, pobor
zimnej wody, odprowadzanie $ciekéw, odbiér odpadéw komunalnych oraz
utrzymanie wind.

W 2022 r. koszty eksploatacji dla wszystkich form wlasnos$ci stanowity
w Polsce $rednio 47% kosztow utrzymania zasobdw lokalowych (Gospodarka
mieszkaniowa... 2023: 18). Ich struktura w podziale na koszty eksploatacji
i koszty $wiadczonych ustug byla zréznicowana wedlug formy wlasnoséci zaso-
boéw. Najnizsze udzialy kosztow eksploatacji odnotowano dla lokali w zasobach
wspolnot mieszkaniowych i spétdzielni mieszkaniowych (odpowiednio 43,9%
i 46,6%). W poréwnaniu z wynikami osigganymi przez zarzagdcdw mienia
komunalnego i zakladow pracy (odpowiednio: 65,1% i 64,4%) wylania si¢
obraz wysokiej skutecznosci spdtdzielczosci w zarzadzaniu kosztami eksplo-
atacji mieszkan. Co jeszcze ciekawsze, bo przeczace potocznym przekona-
niom, w strukturze kosztéw eksploatacji najnizsze udziaty kosztéw zarzadu
i administracyjno-biurowych odnotowano dla lokali zaktadéw pracy, wspolnot
mieszkaniowych i spéldzielni mieszkaniowych (odpowiednio: 26,4%, 28,8%
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i 29,6%). Dla poréwnania w zasobach Skarbu Panstwa udzial ten wynidst
50%, a w Towarzystwach Budownictwa Spolecznego (TBs) 47,3%. Spotdzielnie
sg w grupie najskuteczniej redukujacej obcigzenie kosztami pracy zarzadu
i administracji. Jest to trwala tendencja — w ostatnich 10 latach analizowany
odsetek wahat si¢ w granicach 25,7-30,2% (Gospodarka mieszkaniowa... 2021;
Gospodarka mieszkaniowa... 2019; Gospodarka mieszkaniowa... 2017; Gospo-
darka mieszkaniowa... 2015). To kolejny przejaw racjonalnosci, ostroznosci
i poszanowania wspoélnych celow cztonkéw-spdtdzielcow w zarzadzaniu. Jed-
noczesnie w latach 2014-2022 az 40-43,4% kosztéw eksploatacji spotdzielnie
przeznaczaly na remonty i konserwacje zasobéw. Sposréd wszystkich form
wlasnosci w Polsce, struktura kosztow eksploatacji w zasobach spétdzielczych
jest najbardziej zblizona do wspdlnot mieszkaniowych, bazujacych na zarza-
dzaniu prywatnym mieniem wlascicieli.

Jesli chodzi o strukture kosztow $wiadczonych ustug, na tle innych form
wlasnosci zasoby spétdzielcze generuja relatywnie wysoki odsetek kosztow
utrzymania wind. Wplywa na to przede wszystkim duzy udzial wysokiej za-
budowy wielorodzinnej (bloki 6-kondygnacyjne i wyzsze) w zasobie spotdziel-
czym oraz znaczny stopien zuzycia dzwigéw wind w kilkudziesigcioletnich
budynkach.

Spoldzielnie mieszkaniowe przeprowadzily w 2022 roku niemal 419 tys.
remonto6w, co stanowilo okolo % wszystkich prac remontowych wykonanych
w caloéci zarzadzanych instytucjonalnie zasobéw mieszkaniowych w kraju.
W latach 2014-2020 udzial ten ksztaltowal sie dos¢ stabilnie na poziomie 53-
60%. Warto doda¢, ze w 2022 roku az 36 772 remonty polegaly na bezposrednim
doprowadzeniu nowych instalacji do mieszkan spétdzielczych, co stanowito
48,6% ogodtu takich dziatan w Polsce. Odsetek ten wahal si¢ nieznacznie w latach
2014-2020, PIZyjmujac zazwyczaj wartosci z zakresu 40-50%.

Kluczowe dla ocen witalnosci blokowisk w szerszej, poréwnawczej per-
spektywie jest réwniez zagadnienie ksztaltowania si¢ cen 1 m.kw. na rynku
mieszkan spdldzielczych oraz zbudowanych w technologii prefabrykowanej
(gtéwnie tzw. ,wielka plyta”) w poréwnaniu z innymi zasobami mieszkanio-
wymi. Jako ze blokowiska sg zazwyczaj stusznie kojarzone z zasobem spol-
dzielczym, a jednocze$nie stereotypowo okresla sie je budynkami z wielkiej
plyty, na szczegdlng uwage zastuguje uchwycenie dwdch relacji na wtérnym
rynku mieszkaniowym:

o jednostkowych cen lokali spétdzielczych wzgledem jednostkowych
cen nieruchomosci lokalowych z pelng wlasnoscia;

« jednostkowych cen lokali w budynkach wielorodzinnych
zbudowanych w technologii prefabrykowanej (tj. z wielkiej plyty)
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wobec jednostkowych cen mieszkan w budynkach wzniesionych
zwykle po roku 2000, w technologii tradycyjnej udoskonalone;.

Okazuje sie, ze w 16 miastach wojewddzkich (dane nie obejmujg Gorzowa
Wielkopolskiego i Torunia) ceny zasobow spoétdzielczych stanowily 93,7% cen
notowanych w przypadku nieruchomosci lokalowych, natomiast ceny miesz-
kan w blokowiskach z wielkiej ptyty ksztaltowaly sie na poziomie 83,8% cen
mieszkan w budynkach wzniesionych w technologii tradycyjnej udoskonalonej
(Raport... 2023). W duzych miastach rynek lokalny niemal nie rozréznia walo-
réw prawnych mieszkan pozostajacych w obrocie rynkowym. Dla uczestnikéow
rynku wlasnosciowe spétdzielcze prawo do lokalu i pelne prawo wlasnosci sg
obrazem prawie tozsamym. Zaledwie 6-procentowa znizka w wycenie warto$ci
obiektywnie slabszego prawa spotdzielczego wskazuje na wybiorczg swiado-
mo$¢ tych roznic oraz z grubsza réwnie atrakcyjne interpretowanie przymiotow
obu typoéw mieszkan. Niemniej, rynek odmiennie wartosciuje bloki i budynki
zbudowane w technologii wspodtczes$nie bardziej rozpowszechnionej, co ma
swoje konsekwencje spoteczne.

Relacja cen mieszkan z wielkiej plyty do nowszych technologii na po-
ziomie 83,8% wskazuje na glebsze rdznice. W tym zestawieniu blokowiska
z prefabrykatow uzyskuja ceny o okolo Vs nizsze. Jest to usredniony wynik,
ktéry dowodzi generalnie gorszej percepcji kondycji tych zasobow z punktu
widzenia potencjatu na rynku nieruchomosci. Trzeba jednak pamieta¢, ze
zestawiono je z najbardziej atrakcyjnymi zasobami na rynku wtérnym, ktore
zwykle oddawano do uzytku po roku 2000. Ocena poréwnawcza atrybutéow
mieszkan zaczyna sie od waloryzacji ich wieku, a nastepnie szeregu innych
czynnikow, m.in. lokalizacji, skomunikowania z centrum miasta, jakosci oto-
czenia, dostepnosci parkingéw, odleglosci od infrastruktury spolecznej i strefy
handlowo-ustugowej, waloréw architektonicznych i estetycznych, kosztéw bie-
Z3cego utrzymania. Nie moze wiec dziwi¢ ani zaskakiwa¢, ze werdykt rynkowy
jest mniej korzystny dla wielkoptytowych blokowisk, wznoszonych gtéwnie
w latach siedemdziesiatych i osiemdziesigtych xx wieku. Odwrotnie: mozna
odczuwa¢ zaskoczenie, ze réznica cen wynosi zaledwie 16%. To dowod na
naprawde wysoka waloryzacje zasobow z wielkiej plyty.

6. Wnioski i odpowiedzi na pytania

Zaproponowana analiza zaledwie wzmiankuje ztozono$¢ zjawiska adaptacji
poznosocjalistycznej formy zabudowy do nowych warunkoéw, ktéra moze
intrygowa¢ w konteks$cie wskazanych we wstepie zbitek skojarzeniowych i pro-
bleméw wizerunkowych. Niemniej, blokowiska wydaja sie przykladem nie
tylko i nie tyle sukcesu racjonalnego planowania (ktére po latach, mozemy
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stwierdzi¢, ze sie sprawdzito). Moga one by¢ takze przyktadem calo$ciowych
przemian adaptacyjnych, jakie nastepowaly w procesie rozwojowym spote-
czenstwa i gospodarki.

Perspektywa sgsiedzka ilustruje tutaj intrygujacag zdolnos¢ do dopasowania
sfery normatywnej relacji spolecznych do formy zamieszkania (przywotanych
w roboczej definicji klatek schodowych, wind), gdzie ,bliskos¢” i ,,dystans”
pozostajg elementami negocjowalnymi i pochodnymi dlugos$ci okresu zamiesz-
kania. Intrygujacy jest rowniez, w przypadku blokowisk péznosocjalistycznych,
sposdb zarzadzania, bedacy rodzajem powigzania wlasnosci prywatnej z forma
wspolzarzadzania, zawartych w spotdzielczo$ci. Okazuje sie, ze pomimo niklego
zaangazowania lokatoréw w dzialalno$¢ spotdzielni i zarzadzanie (im wigksza
spoldzielnia, tym poziom zaangazowania nizszy) moze by¢ ono zaréwno rela-
tywnie niskokosztowe i jednoczesnie w tym stopniu efektywne, by blokowa¢
dzialania kwestionujace pierwotne zalozenia planistéw blokowisk. Daje to
podstawy do dyskusji na temat przyszlo$ciowych modelowych rozwiazan dla
masowego zamieszkania, ktore charakteryzuje wlasciwa realnemu socjalizmowi
redundancja i jednoczesnie kosztowa ,,powsciagliwos¢”
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| Abstract

MAREK NOWAK, BEAZEJCZYK MAJKA, SEAWOMIR PALICKI

A “Concrete Desert” That Has Become a Green Meadow? Questions About
Late-Socialist Block Housing in the Context of the Phenomenon of Their
Socio-Economic Vitality Based on the Case of Poland

The issue of late-socialist block housing estates has been marked for years by ambiv-
alence, the sources of which are strongly connected mainly with the ideological
foundations of the systemic transformation. The aforementioned ambivalence
is inscribed in the perception of block housing in the context of terms such as:
“concrete desert”, “bedroom”, or ghettoized space (a reference to the subculture of
the 1990s, the so-called blokersi), etc. Contemporary research indicates that large
housing estates resist the processes of social degradation. This triggers discus-
sions on the use of metaphors of “concrete desert” and “meadow” in the context
of late-socialist block housing estates. This article is an attempt to interpret the
available research data to answer questions about the condition of block housing
in the third decade of the twenty-first century. The answers are framed in three
perspectives: socio-spatial, neighboring and economic. The empirical basis for the
interpretation is primarily the quantitative research carried out in 2018 by the then
Institute of Sociology of the Adam Mickiewicz University, which aimed to describe
the specifics of neighborhoods in block housing.

Keywords: large housing estates, block housing in Poland, neighborhoods,
housing cooperatives, block housing management
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