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WARUNKI MIESZKANIOWE JAKO WYMIAR PROCESÓW 
SUBURBANIZACJI W WYBRANYCH OBSZARACH 
METROPOLITALNYCH W POLSCE 

 
Разьняк П., Винярчик-Разьняк A. Жилищные условия как индикатор процессов субурбанизации в отдель-
ных  метрополитальных регионах Польши. Жилищные условия являются одним из элементов, отражающих 
уровень жизни населения. Они также выступают значимым показателем уровня развития процессов субурбани-
зации. В статье представлены различия в уровне развития жилищных условий в Варшавском и Краковском ме-
трополитальных районах. С использованием двух показателей: количество человек в жилище и средняя площадь 
квартир, для двух временных периодов за 1995 и 2010 годы, поведена типология муниципальных единиц, вхо-
дящих в состав городских районов, по уровню развития жилищных условий. На следующем этапе были проана-
лизированы изменения в численности населения и количестве жилищ в соответствующем районе, как элементов 
объясняющих процессы трансформации. 
 
Raźniak P., Winiarczyk-Raźniak A. Housing conditions as a dimension of the suburbanization processes in selected 
metropolitan areas in Poland. Housing conditions are considered to be one of the elements, providing the quality of life. 
It is also an important indicator showing the level of advancement of suburbanization. The article presents the diversity 
of housing conditions in Warsaw and Kraków Metropolitan Area. Two indexes were analysed: the number of persons 
per apartment and the average floor space of apartments for the period 1995 and 2010. On the basis of these indexes was 
created a typology of municipalities belonging to the metropolitan areas in terms of housing conditions. The next step 
was to analyze the changes in population and number of apartments in the studied area, as the element explaining the 
above-presented transformations. 
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Zarys treści  
 
Warunki mieszkaniowe uznawane są za jeden z elemen-
tów świadczących o poziomie życia mieszkańców. Jest 
to również istotny wskaźnik, pokazujący poziom zaawan-
sowania procesów suburbanizacyjnych. W artykule przed-
stawiono zróżnicowanie warunków mieszkaniowych 
w Warszawskim i Krakowskim Obszarze Metropolital-
nym. Uwzględniono dwa wskaźniki: liczbę osób przy-
padających na mieszkanie oraz średnią powierzchnię 
mieszkań w dwóch przekrojach czasowych: lata 1995  
i 2010. Na podstawie tych wskaźników stworzono ty-
pologię gmin należących do wskazanych obszarów me-
tropolitalnych pod względem warunków mieszkanio-
wych. Kolejnym etapem była analiza zmian liczby lud-
ności oraz liczby mieszkań na omawianym obszarze, 
jako element wyjaśniający wcześniej wykazane przemiany. 
 

WPROWADZENIE 
 
Na warunki zamieszkania ludności składa się cały 
wachlarz zagadnień opisujących mieszkania, budyn-
ki, a także ich otoczenie. Ta problematyka w litera-
turze przedmiotu określana jest mianem środowiska 
mieszkaniowego (SULIBORSKI, 1976). Warunki miesz-
kaniowe są istotnym wskaźnikiem określającym je-
den z ważnych wymiarów poziomu życia ludności 
(ZBOROWSKI, 2005). Mierzony może być za pomocą 
różnorodnych mierników. Należy do nich charakte-
rystyka mieszkań (ich powierzchni, liczby izb, ro-
dzaju własności mieszkań), wyposażenie w infrastruk-
turę techniczną (m. in. wodociąg, kanalizację, sieć 
gazową, internetową) oraz w różnego rodzaju dobra 
materialne (por. PŁAZIAK 2004a, 2004b). Wskaźniki 
dotyczące warunków mieszkaniowych są uważane 
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za najbardziej wymierne spośród innych wskaźni-
ków, które mogą charakteryzować przestrzenne 
zróżnicowanie warunków życia. Jest to szczególne 
istotne podczas określania zróżnicowania poziomu 
życia w przestrzeni miasta, m. in. dla poszczegól-
nych jego stref (KALTENBERG-KWIATKOWSKA 1982).  

Z kolei zjawisko suburbanizacji jest procesem nie-
zwykle złożonym. Składają się nań przemiany lud-
nościowe, infrastrukturalne, funkcjonalne, a także 
gospodarcze. Jednym z przejawów procesu suburba-
nizacji jest również zróżnicowanie warunków miesz-
kaniowych. Jest to proces odśrodkowy, przejawiający 
się m. in. redystrybucją mieszkańców, firm oraz in-
stytucji (PYTEL, SITEK, 2006; ZBOROWSKI, RAŹNIAK, 
2013). Klasa średnia, poprawiając swój status mate-
rialny, w coraz większym stopniu przejawia chęć po-
siadania własnego domu, co często idzie w parze  
z problemami mieszkaniowo-środowiskowymi, pa-
nującymi na terenach dużych miast (KOK, KOVACS, 
1999; Klasa średnia..., 2004). Efektem są przemiany 
osadnicze (LISOWSKI, 2004; DOROCKI, 2008; KILAR, 
2009; LISOWSKI, RAŹNIAK, BRZOSKO, 2014), społecz-
ne (RAŹNIAK, 2007; GAŁKA, WARYCH-JURAS, 2011; 
WARYCH-JURAS, GAŁKA, 2011; RAŹNIAK, 2012) oraz 

przestrzenno-strukturalne (SŁODCZYK, 2003; GRO-
CHOWSKI, 2004; KRZYSZTOFIK, RUNGE, 2011; PARY-
SEK, 2013) terenów podmiejskich, zataczających co-
raz większe kręgi wokół miasta centralnego. 

Nie ma zgodności odnośnie do określenia liczby 
polskich obszarów metropolitalnych. Najczęściej au-
torzy wymieniają warszawski, krakowski, wrocław-
ski, poznański i trójmiejski obszar metropolitalny 
(tab. 1), a w niektórych opracowaniach pojawia się 
jeszcze obszar katowicki (górnośląski) (WĘCŁAWO-
WICZ i in., 2006) i łódzki (ZUZAŃSKA-ŻYŚKO, 2012; 
ZUZAŃSKA-ŻYŚKO, SZAJNOWSKA-WYSOCKA, 2013).  
Z kolei najszerszą delimitację przedstawiła Unia Me-
tropolii Polskich (Unia Metropolii Polskich, 2008), 
która wyznaczyła aż 12 tego typu jednostek, jednak 
przy ich delimitacji nie wzięto pod uwagę żadnych 
mierników funkcjonalnych, wobec tego trudno uznać 
ją za wiarygodną. W opracowaniach zagranicznych 
natomiast wśród miast o dużych powiązaniach mię-
dzynarodowych notowana jest jedynie Warszawa 
(TAYLOR, ARANYA, 2008; DERUDDER et. al., 2010), ale 
można też zauważyć wzrost znaczenia Krakowa 
jako ośrodka o rozwijających się w ostatnich kilku 
latach powiązaniach zagranicznych. 

 
Tabela 1. Polskie miasta metropolitalne według różnych źródeł 
Table 1. Polish metropolitan areas in terms of different sources 
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ER i in. (2010) 

Warszawa M M M M M M M M M M M M M M M 
Kraków M M M M M M M M M M    mp  
Łódź M M   M M mp M  M      
Wrocław M M M M M M M M M M      
Poznań M M M M M M M M M M      
Trójmiasto M M M M M M M M M M      
Szczecin M     M mp mp M M      
Bydgoszcz/ 
Toruń 

M     mp  mp        

Lublin M     mp mp mp        
Katowice M    M M mp M M M      
Białystok M     mp mp mp        
Rzeszów M       mp        
 
M – metropolia 
mp – metropolia potencjalna 
Source : RAŹNIAK, WINIARCZYK-RAŹNIAK (2013) 
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Do analizy warunków mieszkaniowych w niniej-
szym artykule wybrano najważniejsze miasto w Pols-
ce – Warszawę oraz ośrodek pojawiający się w wie-
lu polskich opracowaniach oraz posiadający kształtu-
jące się powiązania międzynarodowe – Kraków. 
Wybór tych ośrodków wynika z ich znaczenia, częs-
to podkreślanego w polskiej literaturze, jako istot-
nych ośrodków metropolitalnych, a jednocześnie ma-
jących najszersze powiązania międzynarodowe spo-
śród wszystkich polskich miast, co świadczy o ich 
pozycji na arenie międzynarodowej (tab. 1). 

Celem opracowania jest analiza warunków miesz-
kaniowych w Warszawskim i Krakowskim Obszarze 
Metropolitalnym ze wskazaniem różnic pomiędzy 
nimi, odmiennymi pod względem poziomu rozwoju 
procesów suburbanizacji. Analizowane w opraco-
waniu zjawisko może być elementem świadczącym 
o stopniu zaawansowania procesów suburbanizacji 
w omawianym zakresie warunków mieszkaniowych, 
aczkolwiek nie wyczerpuje ono wszystkich dostęp-
nych wskaźników, które mogą być wykorzystane do 
charakterystyki poziomu rozwoju procesów suburba-
nizacji wokół dużych miast.  

Dane do analizy zostały zaczerpnięte z Banku Da-
nych Lokalnych GUS (www.stat.gov.pl) 

 
ZRÓŻNICOWANIE WARUNKÓW 
MIESZKANIOWYCH  
 
W niniejszym opracowaniu zbadano przestrzenne 
zróżnicowanie zagęszczenia lokali mieszkaniowych. 
W tym celu posłużono się wskaźnikiem liczby osób 
przypadających na mieszkanie. Jest to wskaźnik po-
wszechnie wykorzystywany do oceny zróżnicowa-
nia warunków mieszkaniowych (ZBOROWSKI, 2005). 
Dokonano analizy przestrzennego zróżnicowania war- 

tości tego wskaźnika w wybranych obszarach metro- 
politalnych, w układzie gmin dla lat 1995 i 2010. Wy-
soka wartość analizowanego wskaźnika wskazuje na 
niekorzystną sytuację pod względem warunków 
mieszkaniowych w danej jednostce. Większe zagęsz-
czenie mieszkań świadczy o niższym poziomie ży-
cia, wpływa również na odczuwalną jakość życia, 
zarówno w tym zakresie, jak i rzutuje na inne jej as-
pekty (WINIARCZYK-RAŹNIAK, 2004a, b, 2008). Średnia 
wartość omawianego wskaźnika, przeliczona dla ana-
lizowanych obszarów metropolitalnych dla lat 1995 
i 2010 wskazuje, iż zarówno w początkowym, jak  
i w końcowym etapie okresu badawczego, najko-
rzystniejsza sytuacja pod tym względem wystąpiła 
w Warszawskim Obszarze Metropolitalnym. Doty-
czy to zarówno wartości uśrednionych dla całego 
obszaru metropolitalnego (2,9 i 2,3 odpowiednio  
w roku 1995 i 2010), jak i w rozbiciu na miasto cen-
tralne i obszar metropolitalny (tab. 2). 

W związku z powyższym w Warszawie zano-
towano najmniejszą liczbę osób przypadających na 
mieszkanie: zaledwie 2,1 w 2010 r. Nieco wyższe 
wartości charakteryzowały Krakowski Obszar Metro-
politalny (średnio dla całego obszaru metropolitalnego 
w analizowanych latach wartość ta osiągnęła poziom 
3,4 i 2,7 os./mieszkanie) i również w tym przypadku 
znacznie niższe wartości charakteryzowały miasto 
centralne, niż otaczający je obszar. W obu przypad-
kach uwagę zwraca spadek średnich wartości oma-
wianego wskaźnika w 2010 r. Zatem w większości 
gmin w omawianych obszarach metropolitalnych 
można dopatrywać się poprawienia warunków życia 
w tym zakresie. Największe różnice dotyczące śred-
niej wartości liczby osób przypadających na miesz-
kanie w omawianych latach zanotowano w Krakows-
kim Obszarze Metropolitalnym. 
 

 
Tabela 2. Średnie wartości omawianych wskaźników 
Table 2. Average values of indicators in metropolitan areas 
 

Liczba osób na mieszkanie Średnia powierzchnia mieszkań (m2) Wyszczególnienie 
1995 2010 1995 2010 

Warszawski OM ogółem 2,9 2,3 52,6 66,4 
      m. Warszawa 2,7 2,1 48,7 58,0 
      Obszar Metropolitalny 3,4 2,8 60,0 81,6 
Krakowski OM ogółem 3,4 2,7 59,1 70,4 
      m. Kraków 3,1 2,3 52,0 56,8 
      Obszar Metropolitalny 3,9 3,3 69,7 91,2 
Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS 

 

Można też zauważyć przestrzenną prawidłowość, 
wskazującą na obszary charakteryzujące się stosun-
kowo najtrudniejszą sytuacją mieszkaniową pod 

względem analizowanego wskaźnika. Najwyższe war-
tości zarówno w roku 1995 jak i w 2010 zanotowa-
no w północno-wschodniej części Warszawskiego 

 75



Obszaru Metropolitalnego (powiaty: wyszkowski  
i wołomiński; rys. 1). Podobnie w przypadku Kra-
kowskiego Obszaru Metropolitalnego zaobserwowano 
spadek wartości analizowanego wskaźnika. W roku 
1995 stosunkowo duża średnia liczba osób przypa-
dających na mieszkanie dotyczyła gmin zlokalizo-
wanych przede wszystkim w południowej części 
omawianego obszaru metropolitalnego. Piętnaście 
lat później sytuacja była już znacznie korzystniejsza: 

najwyższe wartości dotyczyły wyłącznie gmin poło-
żonych na południowych obrzeżach Krakowskiego 
Obszaru Metropolitalnego (Tokarnia, Pcim oraz Lu-
bień). Ogólnie rzecz biorąc, w okresie 1995–2010 nie-
mal we wszystkich gminach w omawianych obsza-
rach metropolitalnych zanotowano spadek wskaźnika 
opisywanego liczbą osób przypadających na miesz-
kanie. Minimalny wzrost zanotowały jedynie dwie 
gminy należące do Warszawskiego OM. 

 
 

 
 

Rys. 1. Liczba osób na mieszkanie w Warszawskim (A) i Krakowskim (B) Obszarze Metropolitalnym w 1995 i 2009 roku 
(opracowanie własne na podstawie danych GUS) 

Fig. 1. Number of people in one apartment in Warsaw (A) and Krakow (B) Metropolitan Area in 1995 and 2010
 
Ważnym elementem decydującym o standardzie 

mieszkania, a więc bezpośrednio związanym z po-
ziomem życia ludności, jest powierzchnia mieszkań 
(ZBOROWSKI, 2005; WINIARCZYK-RAŹNIAK, 2008). Jest  

 
ona istotna, ponieważ małe mieszkanie może powo-
dować negatywne skutki dla funkcjonowania rodzi-
ny, rozwoju jednostki, a w konsekwencji ma wpływ 
na całe społeczeństwo (JAŁOWIECKI, SZCZEPAŃSKI, 
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2002). W niniejszym opracowaniu zbadano przestrzen-
ne zróżnicowanie średniej wielkości mieszkań w po-
szczególnych gminach wybranych dwóch obszarów 
metropolitalnych. Pod względem wartości tego wskaź-
nika, uśrednionej dla całych obszarów, lepsza sytuacja 
panowała w Krakowskim Obszarze Metropolitalnym, 
i to zarówno w 1995 jak i w 2010 roku (odpowied-
nio 59,1 i 70,4 m2; tab. 2). Nieco mniej korzystny do 
zamieszkania pod względem omawianego wskaźnika 
okazał się Warszawski Obszar Metropolitalny. Naj-
mniejsze powierzchniowo mieszkania charakteryzo-

wały w badanych okresach miasta centralne, w szcze-
gólności Warszawę (zaledwie 49 m2 w 1995 r. i 58 m2 
w 2010 r.). W przypadku średniej wartości omawia-
nego wskaźnika dla całych obszarów metropolital-
nych, większy przyrost powierzchni mieszkań zaob-
serwowano w Warszawskim Obszarze Metropoli-
talnym, zaś mniejszy – w Krakowskim. Jednak w roz-
biciu na wartości dla miast centralnych i pozosta-
łych obszarów, to najwyższy przyrost charakteryzo-
wał właśnie tereny stref otaczających główne miasta 
(wzrost o ponad 21 m2). 

 

 
Rys. 2. Średnia powierzchnia mieszkania w Warszawskim (A) i Krakowskim (B) Obszarze Metropolitalnym w 1995 i 

2009 roku (opracowanie własne na podstawie danych GUS) 
Fig. 2. The average size of an apartment in Warsaw (A) and Krakow (B) Metropolitan Area in 1995 and 2010. 

 
W układzie przestrzennym omawianego wskaźni-

ka na terenie Warszawskiego Obszaru Metropolital-
nego widoczne są specyficzne cechy, różniące dwa 
badane okresy badawcze (rys. 2). W 1995 r. spośród 

stosunkowo niskich wartości wskaźnika wyróżnia 
się grupa gmin nieco lepiej sytuowanych pod tym 
względem. Gminy te układają się w korytarze, pro-
mieniście rozchodzące się wzdłuż głównych dróg 
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od miasta centralnego ku peryferiom obszaru metro-
politalnego. Z kolei w 2010 r. najwyższe wartości 
wskaźnika zanotowano w gminach otaczających mias-
to centralne. Tworzyły one pierścienie gmin: bezpo-
średnio sąsiadujących z Warszawą (z niewielkimi 
wyjątkami) oraz kolejne kręgi, częściowo nawiązu-
jące do korytarzy rysujących się we wcześniejszym 
okresie badawczym. Podobne zależności przestrzen-
ne zaobserwowano również w Krakowskim Obsza-
rze Metropolitalnym. Zarówno w roku 1995, w któ-
rym widoczne są rozchodzące się od miasta central-
nego „korytarze” gmin cechujących się wyższymi 
wartościami wskaźnika, jak i w 2010 r. – również  
w Krakowskim OM widoczne są pierścienie gmin 
wskazujących na najkorzystniejsze warunki mieszka-
niowe w omawianym aspekcie. Jednak w tym przy-
padku wspomniane pierścienie stanowią obszar bar-
dziej zwarty, a więc bardziej jednolity pod względem 
wartości tego wskaźnika. Wyjątek stanowią miasta 
sąsiadujące z Krakowem, w których średnia powierz-
chnia mieszkań była zarówno w 1995 jak i w 2010 r. 
niższa niż w pozostałych gminach tego obszaru.  
 

TYPY GMIN W ANALIZOWANYCH 
OBSZARACH METROPOLITALNYCH 
 
Kolejnym etapem przeprowadzonych badań było 
stworzenie typologii gmin pod względem warunków 
mieszkaniowych (w zakresie analizowanych powyżej 
wskaźników). W tym celu wyróżniono cztery typy 
gmin, w zależności od prezentowanych przez nie 
wartości, zarówno dla roku 1995 jak i 2010. Najbar-
dziej negatywny jest typ 1, przypisany jednostkom 
charakteryzującym się małą powierzchnią mieszkań 
(<75 m2) oraz równocześnie dużą liczbą osób w nich 
mieszkających (>3,5 osoby/mieszkanie). Kolejne typy 
mają charakter pośredni: typ 2 – mała powierzchnia 
mieszkań (<75 m2) wraz z małą liczbą w nich osób 
(<3,5 osoby) oraz typ 3 – duża powierzchnia miesz-
kań (>75 m2) i duża liczba osób w nich mieszkająca 
osób (>3,5 osoby). Najbardziej pozytywny jest typ 
4, w którym mieszkania charakteryzują się równo-
cześnie stosunkowo największą powierzchnią (>75 m2), 
przy jednoczesnym niewielkim zagęszczeniu osób 
(<3,5 osoby). Przestrzenne rozmieszczenie wymienio-
nych powyżej typów warunków mieszkaniowych 
prezentuje rys. 3. W przypadku analizowanych 
obszarów metropolitalnych uwagę zwracają różnice 
pomiędzy rokiem 1995 i 2010. W pierwszym bada-
nym okresie widoczna jest przewaga typu 1 – naj-
mniej korzystnego z punktu widzenia poziomu ży-
cia mieszkańców. Dominację tego typu gmin zano-
towano we wszystkich omawianych obszarach metro-
politalnych. Drugą cechą charakterystyczną jest wy-

stępowanie w miastach centralnych typu 2, związa-
nego z małą powierzchnią mieszkań i równocześnie 
z niewielką liczbą mieszkańców. Ten typ w 1995 r. 
widoczny był również w części gmin miejskich. Naj-
korzystniejszy typ w tym okresie reprezentowany 
był zaledwie w trzech gminach położonych wokół 
Warszawy (Pruszków, Łomianki i Podkowa Leśna) 
oraz w jednej miejskiej gminie, należącej do Krakows-
kiego OM – Skały (jest to specyficzne miasto, na któ-
rego terenie znajduje się w większej części zabudowa 
o charakterze wiejskim). 

Inaczej sytuacja prezentowała się w roku 2010: 
pod względem dominujących typów warunków miesz-
kaniowych oraz różnic rysujących się pomiędzy dwo-
ma analizowanymi obszarami metropolitalnymi. Za-
równo miasto centralne, jak i większość gmin miejs-
kich w omawianych obszarach metropolitalnych po-
została w typie 2, czyli w tym samym, w którym 
była w 1995 r. (charakteryzującym się niewielką po-
wierzchnią mieszkań i równocześnie stosunkowo 
niewielką liczbą mieszkańców). Jest to sytuacja cha-
rakterystyczna dla miast w ogóle, w których problemy 
z dostępnością wolnej przestrzeni, a co za tym idzie – 
również wysokie koszty budowy wynikające z drogich 
działek budowlanych ograniczają powierzchnię bu- 
dynków mieszkalnych, a także poszczególnych miesz-
kań zlokalizowanych w budynkach wielorodzinnych. 
Równocześnie też specyfika stylu życia charaktery-
zującego społeczeństwa miejskie powoduje, iż gos-
podarstwa domowe są nieliczne – jedno- lub dwupo-
koleniowe (a nawet w takim przypadku można mó-
wić najczęściej o jednym lub dwójce dzieci). Zatem 
efektem tego jest niewielka liczba osób zamieszku- 
jących mieszkania w mieście. W przypadku pozo-
stałych gmin generalnie widoczna jest wyraźna prze-
waga typów 3 i 4, lecz w poszczególnych obszarach 
metropolitalnych sytuacja jest nieco inna. W przy-
padku Warszawskiego Obszaru Metropolitalnego 
zaledwie trzy gminy zaliczone zostały do typu 3,  
w którym stosunkowo duże mieszkania (pod wzglę-
dem powierzchni) zamieszkiwane były przez dużą 
liczbę mieszkańców. Są to gminy, w których zaobser-
wowano awans z typu 1, a więc można powiedzieć, 
że stosunkowo liczebnym gospodarstwom domowym 
poprawiły się warunki mieszkaniowe dzięki większej 
powierzchni mieszkań. Natomiast najczęściej spotyka-
nym typem w tym obszarze jest typ 4 – najbardziej 
pozytywny. Większość gmin na tym terenie charak-
teryzuje się więc stosunkowo dużą powierzchnią 
mieszkań, które też nie są bardzo zagęszczone. Jest 
to cecha charakterystyczna obszarów objętych proce-
sem suburbanizacji. Mieszkańcy dużych miast, dzięki 
osiąganym coraz wyższym dochodom, przenoszą się 
na tereny podmiejskie, w których budowane są duże  
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Rys. 3. Typologia według wielkości mieszkania i ilości osób je zamieszkujących w Warszawskim (A) i Krakowskim (B) 

Obszarze Metropolitalnym w 1995 i 2009 roku (opracowanie własne na podstawie danych GUS) 
Fig. 3. Types of municipalities apartment in Warsaw (A) and Krakow (B) Metropolitan Area in 1995 and 2010

 
powierzchniowo mieszkania. Równocześnie też gos-
podarstwa domowe, które związane są z tymi mie-
szkaniami nadal nie są liczne – wraz z migracjami 
na tereny podmiejskie przenoszone są również częś-
ciowo preferencje konsumenckie, skorelowane z nimi 
wzorce zachowań (SZYMAŃSKA, 2011, 2012) i styl ży-
cia, który w tym aspekcie związany jest z niewielkimi 
liczebnościowo rodzinami. Zatem można tu mówić 
o procesie suburbanizacji (w analizowanym wymiarze 
mieszkaniowym), który objął większość gmin omawia-
nego obszaru metropolitalnego, nie tylko w najbliższym  

 
otoczeniu miasta centralnego, ale również w większym 
od niego oddaleniu. Ponadto teren ten charakteryzuje 
się dużymi związkami z miastem stołecznym wyraża-
jącymi się dużym natężeniem dojazdów do pracy do 
ośrodka centralnego (ROSIK, STĘPNIAK, WIŚNIEWSKI, 
2010; ŚLESZYŃSKI, 2013). 

Z kolei w gminach Krakowskiego Obszaru Me-
tropolitalnego wyraźnie rysuje się podział na dwie 
części: północno-zachodnią, wraz z gminami bezpo-
średnio sąsiadującymi z Krakowem, oraz pozostały 
obszar. Pierwsza grupa gmin to tereny, w których jest 
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obserwowany intensywny rozwój procesów suburba-
nizacyjnych, dominował więc tu typ 4. W omawianym 
okresie nastąpił tu awans głównie z typu 1., czyli ce-
chującego się mniejszą powierzchnią mieszkań przy 
jednoczesnie liczebnych gospodarstwach domowych 
(najprawdopodobniej wielopokoleniowych oraz z więk-
szą liczbą dzieci). Większość pozostałych gmin zna-
lazła się w typie 3, w którym stosunkowo duże miesz-
kania użytkowane są przez większe liczebnościowo 
gospodarstwa domowe (zachowany tu został w więk-
szym stopniu tradycyjny model rodziny).  
 
ZMIANY LICZBY MIESZKAŃ I LICZBY 
LUDNOŚCI W LATACH 1995–2010 
 
W celu wyjaśnienia omawianych zjawisk posłużono 
się kartogramami przedstawiającymi dynamikę przy-
rostu liczby mieszkań oraz liczby ludności w okresie 
1995–2010. W analizowanym przedziale czasowym 
większość gmin położonych na terenie Warszaws-
kiego Obszaru Metropolitalnego (łącznie z miastem 

centralnym) charakteryzował przyrost liczby miesz-
kań. Szczególnie wysoki był on w gminach otacza-
jących miasto centralne i spadał w miarę oddalania 
się w kierunku granic omawianego terenu (rys. 4). 
Na analizowanym obszarze zaobserwowano również 
przyrost liczby ludności, ale nie był on tak wyraźny, 
jak w przypadku liczby mieszkań. Najwyższe war-
tości, związane z przyrostem liczby ludności charak-
teryzowały gminy położone najbliżej Warszawy, 
co jest szczególnie widoczne w południowo-zachod-
niej części omawianego obszaru. Jest to obszar „wy-
ciągnięty” w kierunku Łodzi, a więc można mówić 
o procesach, które mogą skutkować połączeniem dwu 
aglomeracji: warszawskiej i łódzkiej. Ponadto tereny 
pomiędzy tymi aglomeracjami stają się coraz atrak-
cyjniejsze dla migrantów (RAŹNIAK, WINIARCZYK-
RAŹNIAK, 2014) W Warszawskim Obszarze Metropo-
litalnym stwierdzono również występowanie gmin 
cechujących się ubytkiem ludności w badanym okre-
sie. Były to jednak gminy zlokalizowane na obrze-
żach omawianego obszaru.  

 

 
Rys. 4. Dynamika przyrostu liczby mieszkań (1) i liczby ludności (2) w Warszawskim (A) i Krakowskim (B) Obszarze 

Metropolitalnym w 1995 i 2009 roku. 
Fig. 4. The growth rate of the number of apartments (1) and population (2) in Warsaw (A) and Krakow (B) 

Metropolitan Area in 1995 and 2010
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Podobne tendencje związane ze zmianami w licz-
bie mieszkań można również zaobserwować w przy-
padku Krakowskiego Obszaru Metropolitalnego, choć 
na nieco mniejszą skalę. Pojawiło się ponadto zjawis-
ko ubytku mieszkań, dotyczące dwu gmin zlokalizo-
wanych w północno-wschodniej części omawianego 
terenu. W Krakowskim OM zwraca uwagę zwarta 
grupa gmin charakteryzujących się ubytkiem ludności 
w latach 1995–2010. Należą one do powiatu proszo-
wickiego, stosunkowo najsłabiej rozwiniętego terenu, 
związanego głównie z działalnością rolniczą. Z kolei 
istotny przyrost ludności związany był z gminami 
przylegającymi do Krakowa od strony północnej i po-
łudniowej.  
 
PODSUMOWANIE 
 
Celem opracowania była analiza zróżnicowania wa-
runków mieszkaniowych w dwóch wybranych obsza-
rach metropolitalnych oraz próba określenia na tej pod-
stawie poziomu zaawansowania procesów suburbani-
zacji (w tym określonym wymiarze). Na podstawie 
przeprowadzonych analiz stwierdzić można, iż każ-
dy z omawianych obszarów metropolitalnych charakte-
ryzuje się odmiennym stopniem zaawansowania pro-
cesów suburbanizacyjnych, mierzonych warunkami 
mieszkaniowymi w założonym okresie. Najbardziej 
zaawansowany proces, wiążący się z powiększaniem 
powierzchni mieszkań oraz równocześnie z coraz 
mniejszą liczbą mieszkających w nich osób, cechuje 
Warszawski Obszar Metropolitalny. Nieco trudniejsza 
pod tym względem sytuacja panuje w Krakowskim 
Obszarze Metropolitalnym, jednak w tym przypadku 
zmiany wartości wskaźników są stosunkowo duże, 
co świadczy o intensywności tego zjawiska. Zwracają 
również uwagę odmienne wartości analizowanych 
wskaźników, przypisane miastom centralnym. Jest to 
cecha charakterystyczna dużych miast, w których wy-
stępują stosunkowo niewielkie mieszkania (pod wzglę-
dem powierzchni), nie są one również zamieszkane 
przez liczne rodziny.  
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