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Emi gra tion from a gi ven di strict li mits in ve st ments in

the area and con tri bu tes to its de gra da tion and de -

ca pi ta li za tion. Such a phe no me non re sults in the

expan sion of ho using in agri cul tu ral or even wo -

odland are as which often con tri bu tes to the de gra -

da tion of the na tu ral envi ron ment.

The un con trol la ble expan sion of ci ties ne ed not be

a pro blem. We can im pro ve the in ter nal struc tu res of

a ci ty, di ver si fy its func tions, pre vent the de gra da tion

of re si den tial com ple xes and the de po pu la tion of di -

stricts by im pro ving the qu ali ty of li ving con di tions.

The im mo bi li ty of ho using con tri bu tes to the fact that

the sur ro un dings or so me of the ir ele ments and fe -

atu res in flu en ce its va lue which is re la ted to the qu -

ali ty of re si den ce and li fe.

The owners ha ve exc lu si ve use and trans for ma tion

of the in ter nal ele ments and com po nents of a dwel -

ling pla ce. It is gu aran te ed by owner ship or a let.

The owners and users of re al pro per ty do not ha ve

exc lu si ve con sump tion of the exter nal com po nents.

The sur ro un dings are ve ry im por tant to a pur cha ser

and a te nant. The po si ti ve or ne ga ti ve fe atu res of

a pla ce of re si den ce which in flu en ce its qu ali ty con -

cern its area, lay out, tech ni cal con di tion as well as

lo ca tion and vi ci ni ty.

A lo ca tion is re la ted to the ac ces si bi li ty of im por tant

wor king pla ces, com mer cial and se rvi ce ob jects,

trans port junc tions, con nec tions with the ci ty cen tre

and so me im por tant spots. The se fac tors stron gly

in flu en ce the man ner of using in di vi du al re al pro per -

ties and the ir va lue.

A ne igh bo ur ho od me ans the fe atu res of the ne arest

sur ro un dings. Va rio us fe atu res of a ne igh bo ur ho -

od gi ve sa tis fac tion. One gro up of pe ople will be sa -

tis fied with the ne ar ness of a pu blic and pri va te spa -

Na te re nach miej skich ob ser wo wa na jest co raz cz´ Êciej ni ska ja koÊç
us∏ug miesz ka nio wych, co przy czy nia si´ do uciecz ki pew nej gru py lu -
dzi na pe ry fe ria miast1.Spo wo do wa ne jest to faktem, ˝e ja koÊç za so bów
miesz ka nio wych na te re nach miej skich zmie nia si´ wraz z up∏y wem cza -
su. Nie ru cho mo Êci miesz ka nio we zu ̋ y wa jà si´ ze wzgl´ du na co dzien -
ne u˝yt ko wa nie, sta jà si´ prze sta rza ∏e w zwiàz ku z cià g∏ym po st´ pem
tech no lo gicz nym2. W sek to rze bu dow la nym mo gà rów nie˝ staç si´ nie -
atrak cyj ne w wy ni ku nie ko rzyst nych zmian za cho dzà cych w sà siedz -
twie. W ta kiej sy tu acji za mo˝ ne go spo dar stwa wy bie ra jà miesz ka nia,
naj cz´ Êciej jed no ro dzin ne do my, zlo ka li zo wa ne na przed mie Êciach, za -
miast wy da waç pie nià dze na po pra w´ stan dar du nie ru cho mo Êci obec -
nie zaj mo wa nej. Miesz ka nia po zo sta ∏e po gru pie za mo˝ nej b´ dà zaj mo -
wa ne przez gru p´ spo ∏ecz nà na st´p nà w ko lej no Êci pod wzgl´ dem do -
cho dów. To w kon se kwen cji po wo du je prze kszta∏ ca nie w struk tu rze spo -
∏ecz nej da nej dziel ni cy i sà siedz twa. Ce ny nie ru cho mo Êci w da nej dziel -
ni cy spa da jà, co znaj du je od zwier cie dle nie w sta tu sie dziel ni cy i osie dla.
Od p∏yw lu dzi z da nej dziel ni cy po wo du je ogra ni cze nie in we sty cji na tych
te re nach, tym sa mym przy czy nia jàc si´ do ich de gra da cji, de ka pi ta li za cji.
Na st´p stwem te go zja wi ska jest eks pan sja te re nów za bu do wy miesz ka -
nio wej na te re nach rol ni czych, a na wet le Ênych, co przy czy nia si´ w wie -
lu przy pad kach do de gra da cji Êro do wi ska przy rod ni cze go. 
Nie kon tro lo wa ne roz ra sta nie si´ miast nie mu si byç pro ble mem. Mo˝ -
na po lep szyç we wn´trz ne struk tu ry mia sta, zró˝ ni co waç funk cjo nal nie,
za po biec de gra da cji ze spo ∏ów miesz ka nio wych, za po biec wy lud nia niu
si´ dziel nic – po przez po pra w´ ja ko Êci wa run ków za miesz ka nia. 
Nie mo bil noÊç miesz ka nia przy czy nia si´ do te go, ˝e oto cze nie lub pew -
ne je go ele men ty oraz ce chy ma jà wp∏yw na war toÊç miesz ka nia, któ ra
jest po wià za na z ja ko Êcià za miesz ka nia, ja ko Êcià ˝y cia.
Na ko rzyst ne prze kszta∏ ca nie, swo bod ne dys po no wa nie we wn´trz ny mi
ele men ta mi, kom po nen ta mi miesz ka nia w∏a Êci cie le ma jà wy ∏àcz noÊç.
Gwa ran tu je im to pra wo w∏a sno Êcio we, a w przy pad ku u˝yt ko wa nia umo -
wa naj mu. Na ze wn´trz ne kom po nen ty miesz ka nia na ich kon sump cj´
nie ma jà wy ∏àcz no Êci w∏a Êci cie le nie ru cho mo Êci, u˝yt kow ni cy miesz kaƒ. 
Oto cze nie ma du ̋ e zna cze nie dla ku pu jà ce go i wy naj mu jà ce go miesz -
ka nie. Po zy tyw ne lub ne ga tyw ne ce chy miesz ka nia ma jà ce wp∏yw
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ce which may in flu en ce the im pro ve ment of the qu ali ty

of the ir li ves. Ano ther gro up in c lu des bu si ness en ti ties

who se ne igh bo ur ho od in flu en ces fi nan cial re sults. The

third gro up in c lu des the owners of re al pro per ty who

iden ti fy an at trac ti ve ne igh bo ur ho od with hi gher rent.

Con si de ring hi gher po pu la tion den si ty and de ve lop -

ment in ten si ve ness, the fe atu res of a ne igh bo ur ho -

od and a lo ca tion play an im por tant ro le in urba ni zed

are as. The ef fects of ne ga ti ve fe atu res are qu ite sen si -

ble and stron gly in flu en ce the con di tions and qu ali ty of

re si den ce as well as the va lue of re al pro per ty. Den se -

ly and in ten si ve ly de ve lo ped are as are per ce ived as

less de si ra ble con si de ring so me nu isan ces re la ted

to the in cre ased ac ti ve ness of nu me ro us en ti ties. High

po pu la tion den si ty may al so in di ca te that the fe atu res

of a gi ven spa ce in cre ase de mand.

A ho using ne igh bo ur ho od is a spa ce which – to ge ther

with its ele ments – sur ro unds a pla ce of re si den ce.

One of the most cha rac te ri stic fe atu res of a ne igh bo ur -

ho od is ne ar ness – we ha ve di rect con tact with so me

ele ments and per ce ive them with all the sen ses: smell,

he aring, ey esi ght.

De pen ding on the cha rac ter of a ne igh bo ur ho od,

we wa ke up in the mor ning, open a win dow and can

he ar stre et no ise or birds sin ging, we can see fac to ry

walls, a scrat ched wall of a bu il ding or ad mi re a be au -

ti ful view of mo un ta ins, fo re sts, land sca pes. We can

smell the stench of a fac to ry, an in du strial plant, pol lu -

ted stre et air or a so othing fo rest.

A ne igh bo ur ho od con si sts of uni form gro ups of pe ople

who pro du ce de fi ned so cial bo unds and be ha vio urs,

pre fe ren ces, ma te rial, so cial and de mo gra phic con di -

tions.

So me fe atu res of a ne igh bo ur ho od are cha rac te ri zed

by high du ra bi li ty (e.g. to po gra phy), others may chan -

ge fast and often (lo cal ta xes, ne igh bo ur ly re la tion -

ships).

The pre sen ce of so me ob jects in a ne igh bo ur ho -

od cau ses two con tra dic to ry ef fects: the po si ti ve ef fect

is the ac ces si bi li ty of an ob ject which can be used mo -

re easi ly. The ne ga ti ve ef fect re sults from the ne ar ness

of an ob ject which may in c lu de va rio us kinds of nu isan -

ces for the lo cal re si dents – in cre ased ve hi cu lar traf fic,

fu mes, no ise etc.

Sta ti sti cal works con cer ning envi ron men tal ef fects on

the qu ali ty of re si den ce and the va lue of bu il dings co -

uld be di vi ded in to tho se which de al with the qu ali ty of

the air, the qu ali ty of wa ter, the exi sten ce of dan ge ro us

are as, such as dumps, wa ste sto ra ges or tre at ment

plants. The most me aning ful fac tors in re se ar ching the

in flu en ce of the qu ali ty of the air on the va lue of re al

pro per ty and the qu ali ty of re si den ce is the exa mi na -

tion of the pre sen ce of high exhaust con cen tra tion in

the at mo sphe re.

The spa tial or der and ar chi tec tu ral va lu es of the ne igh -

bo uring bu il dings is of im por tan ce for the re si dents.

The cha rac ter of a pla ce re la ti ve ly in cre ases the pri ces

of ho using. A di strict of fe ring mo re gre ene ry, with cul -

-de -sacs and an ir re gu lar ne twork, is po pu lar with its in -

ha bi tants.

na ja koÊç wa run ków za miesz ka nia do ty czà nie tyl ko po wierzch ni
miesz ka nia, je go uk∏a du, sta nu tech nicz ne go, ale rów nie˝ lo ka li za cji
i sà siedz twa.
Z lo ka li za cjà zwià za na jest do st´p noÊç do wa˝ nych miejsc pra cy,
obiek tów han dlo wo -us∏u go wych, w´ z∏ów ko mu ni ka cyj nych, po wià za -
nie z cen trum mia sta i wa˝ ny mi punk ta mi w mie Êcie. Czyn ni ki te ma -
jà znacz ny wp∏yw na spo sób u˝yt ko wa nia i war toÊç po szcze gól nych
nie ru cho mo Êci miesz ka nio wych.
Sà siedz two to ce chy naj bli˝ sze go oto cze nia za miesz ka nia. Ró˝ ne ce -
chy sà siedz twa da jà sa tys fak cj´. Jed na gru pa lu dzi b´ dzie za do wo lo -
na z bli sko Êci prze strze ni pu blicz nej i pry wat nej, któ ra mo ̋ e mieç
wp∏yw na po pra w´ ich ja ko Êci ˝y cia. In na gru pa to pod mio ty go spo -
dar cze, dla któ rych sà siedz two ma wp∏yw na osià ga nie wy ni ków fi nan -
so wych. Trze cia gru pa to w∏a Êci cie le nie ru cho mo Êci, dla któ rych
atrak cyj ne sà siedz two to wy˝ sze czyn sze.
Na te re nach zur ba ni zo wa nych znacz nà ro le od gry wa jà ce chy sà -
siedz twa oraz lo ka li za cji ze wzgl´ du na wi´k sze za g´sz cze nie lud no -
Êci, in ten syw noÊç za bu do wy . Efek ty ne ga tyw nych cech sà bar dzo
od czu wal ne i ma jà rów nie˝ znacz ny wp∏yw na wa run ki za miesz ka nia,
ja koÊç za miesz ka nia, tym sa mym wp∏y wa jàc na war toÊç da nej nie ru -
cho mo Êci. Te re ny o du ̋ ej g´ sto Êci za bu do wy i wy so kiej in ten syw no -
Êci za bu do wy sà po strze ga ne ja ko mniej po ̋ à da ne ze wzgl´ du
na ucià˝ li wo Êci zwià za ne ze wzmo ̋ o nà ak tyw no Êcià wie lu pod mio -
tów. Du ̋ a g´ stoÊç za lud nie nia mo ̋ e rów nie˝ wska zy waç, ˝e da -
na prze strzeƒ ma ce chy po wo du jà ce wzrost po py tu.
Sà siedz two miesz ka nio we to prze strzeƒ, któ ra wraz z jej ele men ta mi
ota cza da ne miej sce za miesz ka nia. Jed nà z naj bar dziej cha rak te ry -
stycz nych cech sà siedz twa jest bli skoÊç, co po wo du je, ˝e ma my
z nie któ ry mi ele men ta mi bez po Êred ni kon takt, od bie ra jàc je wszyst ki -
mi zmy s∏a mi: w´ chem, s∏u chem, wzro kiem.
W za le˝ no Êci od cha rak te ru sà siedz twa, gdy bu dzi my si´ ra no i otwie -
ra my okno, mo ̋ e my us∏y szeç ha ∏as ulicz ny lub Êpiew pta ków, mo ̋ e -
my uj rzeç mu ry fa bry ki za k∏a du pra cy, odra pa nà Êcia n´ sà sied nie go
bu dyn ku lub po dzi wiaç pi´k ny wi dok na gó ry, la sy, kra jo braz. Mo ̋ e -
my wcià gnàç w p∏u ca odór po cho dzà cy z bli sko po ∏o ̋ o nej fa bry ki, za -
k∏a du prze my s∏o we go lub za nie czysz cze nie po wie trza z uli cy lub
wcià gnàç w p∏u ca za pach la su.
Sà siedz two two rzà jed no rod ne gru py lu dzi, któ re ∏à czà okre Êlo ne wi´ -
zi spo ∏ecz ne i okre Êlo ne za cho wa nia, pre fe ren cje, wa run ki ma te rial ne,
spo ∏ecz no -de mo gra ficz ne.
Nie któ re ce chy sà siedz twa cha rak te ry zu jà si´ du ̋ à trwa ∏o Êcià (np. to -
po gra fia te re nu), in ne mo gà si´ szyb ko i cz´ sto zmie niaç (po dat ki lo -
kal ne, sto sun ki sà siedz kie).
Obec noÊç w sà siedz twie nie któ rych obiek tów wy wo ∏u je dwa prze ciw -
staw ne efek ty: efekt po zy tyw ny to do st´p noÊç da ne go obiek tu, co
u∏a twia mo˝ li woÊç ko rzy sta nia z nie go. Efekt ne ga tyw ny wy ni ka z bli -
sko Êci da ne go obiek tu, cze mu mo gà to wa rzy szyç ró˝ ne go ro dza ju
ucià˝ li wo Êci dla oko licz nych miesz kaƒ ców  – wzmo ̋ o ny ruch sa mo -
cho do wy, spa li ny, ha ∏as itp.
Pra ce sta ty stycz ne do ty czà ce efek tów Êro do wi sko wych na ja koÊç za -
miesz ka nia, war toÊç bu dyn ków mo˝ na po dzie liç na te, któ re do ty czà
ja ko Êci po wie trza, ja ko Êci wo dy, ist nie nia te re nów stwa rza jà cych za -
gro ̋ e nie ta kich jak: wy sy pi ska Êmie ci, sk∏a do wa nie od pa dów czy
oczysz czal nie Êcie ków. Naj bar dziej prze ma wia jà cym czyn ni kiem
przy ba da niu ja ko Êci po wie trza na war toÊç nie ru cho mo Êci, ja koÊç za -
miesz ka nia, jest ba da nie obec no Êci w at mos fe rze du ̋ e go st´ ̋ e nia
spa lin sa mo cho do wych.
¸ad prze strzen ny oraz wa lo ry ar chi tek to nicz ne sà sied nich bu dyn ków
nie po zo sta jà bez zna cze nia dla u˝yt kow ni ków miesz kaƒ. Cha rak ter
miej sca spra wia, ˝e ce ny miesz kaƒ w ta kich miej scach sà re la tyw nie

One must re mem ber that the users of a ne igh bo ur -

ho od as sess its qu ali ty re la ti ve ly to the qu ali ty of so -

me other pla ces. Any chan ges ma de in the re ma -

ining parts of a ci ty may chan ge the eva lu ation of

a gi ven ne igh bo ur ho od.

The ba sic ele ments of the ana ly sis of a ne igh bo ur -

ho od are clu es which may sug gest a man ner of de -

ve lo ping an area, for in stan ce. Acqu ain ting ar chi -

tects with the spa tial, eco no mic, so cial and eco lo gi -

cal fe atu res of a ne igh bo ur ho od ought to in flu en ce

ta king de ci sions re la ted to an ar chi tec tu ral and

urban de sign on the gro unds of a ci ty.

“Sin ce chil dho od, a man has be en con tac ting ho -

using ar chi tec tu re eve ry day, stay ing in it, li ving sur -

ro un ded by it. He can not avo id its pre sen ce. Hen ce,

ar chi tec tu re and its ne arest sur ro un dings stron gly in -

flu en ce the sha ping of his per so na li ty, per cep tion,

aesthe tic im pres sions, ta ste, opi nions, de ci sions re -

la ted to the for ma tion of an urban spa ce. Ar chi tec tu -

re bre eds, edu ca tes. The re fo re, its qu ali ty and ima ge

– espe cial ly pu blic ac cess ar chi tec tu re, en co un te red

eve ry day in the fron ta ge of a stre et, aro und a squ are,

in an es ta te, in a small town, in a vil la ge, in a park,

a land sca pe etc. – is so im por tant.

So cie ties with hi gher con scio usness of the ro le of ar -

chi tec tu re in the ir li ves ha ve “bet ter ar chi tec tu re”, at -

trac ti ve pu blic spa ces, a re ada ble com po si tion of

urban lay outs, a har mo nio usly sha ped urba ni zed

land sca pe, an expres si ve and in di vi du al ima ge of

a ho using es ta te which has its “por tra it”3.

Endnotes:
1 “Fe atu res and un chan ging ne eds which de ter mi ne

the su ita ble con di tions of a dwel ling pla ce and its

sur ro un dings we re men tio ned by Vi truvius, mo re

than ten cen tu ries la ter de ve lo ped by Al bert, ad ju -

sted to our cir cum stan ces and tra di tions by Opa liƒ -

ski and Sie ra kow ski three hun dred years ago and

by the Syr ku ses and Bru kal skis in the in ter na tio nal

pe riod. In the 2nd half of the 20th cen tu ry, they we re

sys te ma ti zed and en ri ched with so me so cio lo gi cal

and psy cho lo gi cal re se arch by Chri sto pher Ale xan -

der and Sa ra Ishi ka wa. The ir de li be ra tions show the

im por tan ce of the si mul ta ne ous per cep tion of un -

chan ging hu man fe atu res and ne eds (be si des so me

evo lu tio na ry ones) and man’s re la tion ship with the

exi sting or trans for med envi ron ment for sha ping

a ho using envi ron ment.” pp. 11–12 W. C´c kie wicz,

Miesz ka nie. Ró˝ no rod noÊç ma rzeƒ, Ho using Envi -

ron ment 2/2004, Cha ir of Ho using Envi ron ment

Press F.A. C.U.T.
2 “Age ing is an in se pa ra ble fe atu re of spa tial struc tu -

res” A. Ba ra now ski, Cykl ˝y cio wy ze spo ∏u miesz ka -

nio we go, Ho using Envi ron ment 2/2004, Cha ir of Ho -

using Envi ron ment Press F.A. C.U.T. p. 60.
3 W. Se ru ga, Por tret osie dla, Ho using Envi ron ment

3/2005, Cha ir of Ho using Envi ron ment Press,

F.A. C.U.T. p. 60.

wy˝ sze. Dziel ni ca ofe ru jà ca wi´ cej te re nów zie lo nych, ze Êle py mi uli ca -
mi o nie re gu lar nej siat ce cie szy si´ du ̋ à sym pa tià jej miesz kaƒ ców.
Trze ba pa mi´ taç, ˝e u˝yt kow ni cy sà siedz twa oce nia jà je go ja koÊç re la -
tyw nie do ja ko Êci wy st´ pu jà cej w in nych miej scach. Wszel kie zmia ny
do ko ny wa ne w in nych cz´ Êciach mia sta mo gà spo wo do waç zmia ny
w oce nie do wol ne go sà siedz twa.
Pod sta wo wy mi ele men ta mi ana li zy sà siedz twa sà wska zów ki, któ re mo -
gà za su ge ro waç np. spo sób za go spo da ro wa nia te re nu. Za zna jo mie nie
si´ przez ar chi tek tów z ce cha mi sà siedz twa: prze strzen ny mi, eko no -
micz ny mi, spo ∏ecz ny mi, eko lo gicz ny mi po win no mieç wp∏yw na po dej -
mo wa ne de cy zje w za kre sie pro jek tu ar chi tek to nicz no -urba ni stycz ne go
na te re nach miej skich. 
„Od dzie ciƒ stwa cz∏o wiek sty ka si´ na co dzieƒ z ar chi tek tu rà miesz ka -
nio wà, prze by wa w niej, ˝y je w jej oto cze niu. Jest na jej obec noÊç ska -
za ny. Stàd ar chi tek tu ra i jej naj bli˝ sze sà siedz two ma sil ny wp∏yw na
kszta∏ to wa nie je go oso bo wo Êci, per cep cj´, od czu cia es te tycz ne, gust,
po glà dy, a cz´ sto na de cy zje zwià za ne z kszta∏ to wa niem prze strze ni
mia sta. Ar chi tek tu ra wy cho wu je, kszta∏ ci. Dla te go jej ja koÊç i ob li cze jest
tak wa˝ ne, szcze gól nie tej po wszech nie do st´p nej, spo ty ka nej na co
dzieƒ w pie rzei uli cy, wo kó∏ pla cu, na osie dlu, w mia stecz ku, we wsi,
w par ku, kra jo bra zie itp.
Spo ∏e czeƒ stwa, w któ rych ist nie je wi´k sza Êwia do moÊç ro li ja kà ar chi -
tek tu ra od gry wa w ich ˝y ciu po sia da jà „lep szà ar chi tek tu r´”, atrak cyj ne
prze strze nie pu blicz ne, czy tel nà kom po zy cj´ uk∏a dów urba ni stycz nych,
har mo nij nie ukszta∏ to wa ny kra jo braz zur ba ni zo wa ny, wy ra zi ste i in dy wi -
du al ne ob li cze osie dla miesz ka nio we go, któ re po sia da swój „por tret”3.

Przypisy:
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niach wi dzi my, jak wa˝ ne dla kszta∏ to wa nia Êro do wi ska za miesz ka nia sta je si´ rów no -

cze sne po strze ga nie nie zmien nych – (obok ule ga jà cych ewo lu cji) cech i po trzeb ludz -

kich oraz zwiàz ku cz∏o wie ka z oto cze niem za sta nym lub przez nie go prze kszta∏ co -

nym”, s. 11–12. W. C´c kie wicz, Miesz ka nie. Ró˝ no rod noÊç ma rzeƒ, Âro do wi sko Miesz -

ka nio we/ Ho using Envi ron ment 2/2004, Wy daw nic two Ka te dry Kszta∏ to wa nia Âro do wi -

ska Miesz ka nio we go W.A. P.K
2 „Sta rze nie si´ jest nie od ∏àcz nà ce chà struk tur prze strzen nych…“ A. Ba ra now ski, Cykl

˝y cio wy ze spo ∏u miesz ka nio we go, Âro do wi sko Miesz ka nio we/ Ho using Envi ron ment

2/2004, Wy daw nic two Ka te dry Kszta∏ to wa nia Âro do wi ska Miesz ka nio we go W.A. P.K. 

s. 60.
3 W. Se ru ga, Por tret osie dla, Âro do wi sko Miesz ka nio we/ Ho using Envi ron ment 3/2005,
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