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Streszczenie. W artykule zaprezentowano wyniki bada  budynków mieszkalnych zloka-
lizowanych w osiedlach popegeerowskich. Badania przeprowadzono w trzech gminach 
województwa zachodniopomorskiego i dwóch województwa wielkopolskiego.
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WST P 

W okresie transformacji spo eczno-ekonomicznej pa stwo wycofa o si  z  nansowa-
nia rolnictwa, pa stwowe gospodarstwa rolne wraz z zabudowaniami przej a Agencja 
W asno ci Rolnej Skarbu Pa stwa, po czym nast pi y dalsze przekszta cenia w asno cio-
we zarówno we w adaniu ziemi , jak i zasobami mieszkaniowymi. Mia o to negatywne 
konsekwencje dla mieszka ców by ych pa stwowych gospodarstw rolnych. W gwa tow-
ny sposób pozbawieni zostali pracy, a zatem podstaw godziwego ycia. Dotychczas nie-
odp atnie u ytkowane mieszkania sta y si  towarem i taki towar zaproponowano ludziom 
bez dochodów i szans na znalezienie zatrudnienia. W rezultacie obszary by ych pgr sta y 
si  spo ecznymi obszarami problemowymi – wysokiego bezrobocia, koncentracji ubó-
stwa [W c awowicz i in. 2006]. Wyrazisto  tych zjawisk zaznaczy a si  w wojewódz-
twach pó nocno-zachodnich, a wi c tam, gdzie udzia  u ytków rolnych we w adaniu pgr 
by  najwi kszy (40–60%).

Powstaj ca w okresie funkcjonowania pa stwowych gospodarstw rolnych zabudowa 
mieszkaniowa dla pracowników w pobli u siedziby przedsi biorstw i zak adów rolnych 
utrwala a zastany system osadniczy, wytwarzaj c specy  czny typ osiedla przyzak adowe-
go, wyizolowany przestrzennie i spo ecznie z osadnictwa wiejskiego. Specy  ka ta jest 
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wynikiem przyj tego w pa stwowych gospodarstwach rolnych systemu folwarcznego, 
polegaj cego na przypisaniu mieszkania do miejsca pracy (obszaru produkcji rolnej).

Przejmowana by a stara zabudowa mieszkaniowa i gospodarcza, któr  w miar  po-
trzeby uzupe niano nowymi budynkami, a w miar  rozwoju przedsi biorstw rolnych po-
wstawa a zabudowa osiedlowa o skromnym programie towarzysz cych us ug (sklep, klub 
osiedlowy, czasem przedszkole lub apteka). Osiedla pgr wyró nia a zabudowa mieszka-
niowa wznoszona wed ug projektów typowych, opracowywanych przez Centralne Biuro 
Projektów Budownictwa Rolniczego – od bli niaczych z lat 50., poprzez 2-kondygna-
cyjne czterorodzinne z lat 60. XX wieku, a  do pó niejszych, licz cych nawet 3 kondy-
gnacje budynków o mio- i kilkunastomieszkaniowych. Wyposa enie nowo budowanych 
mieszka  w urz dzenia sanitarne, jak równie  stosowanie form zabudowy wielorodzinnej 
mia y by  wyrazem zrównania standardów ycia na wsi i w mie cie. Zabudowie miesz-
kaniowej towarzyszy y budynki gospodarcze przeznaczone na chów ywego inwentarza. 
W latach 80. XX wieku zacz to te  budowa  gara e. Mieszkanie wraz z pomieszczeniem 
gospodarczym i przydomowym ogródkiem by o u ytkowane nieodp atnie, a przydzia  
mieszkania s u bowego i pomieszcze  gospodarczych zapewnia  zbiorowy uk ad pracy. 

Zabudowa wielorodzinna dla pracowników rolnych by a przedmiotem krytycznych 
ocen ju  w latach 70. i 80. XX wieku. Badania wskaza y na jej nieprzystosowanie (pro-
gramowe, funkcjonalne, architektoniczne i spo eczne) do trybu ycia na wsi, jej patronal-
ny charakter i sztywne powi zanie z miejscem produkcji rolnej. 

Po 20 latach transformacji zaistnia a potrzeba zbadania, jak w nowych warunkach spo-
eczno-ekonomicznych przedstawia si  rodowisko mieszkaniowe by ych pgr, które mia y 

by  symbolem nowoczesno ci na wsi i uto samia  wy szo  gospodarki pa stwowej nad 
indywidualn , w jaki sposób po dokonanych przekszta ceniach w asno ciowych* u ytko-
wane s  te zasoby mieszkaniowe oraz jaki jest stan techniczny budynków mieszkalnych 
i jakie czynniki maj  wp yw na gospodarowanie zasobem mieszkaniowym po by ych pgr?

ZAKRES I METODA BADA

Zakres przeprowadzonych bada  obejmowa  zagadnienia form architektonicznych 
oraz usytuowania zabudowy mieszkaniowej i powi za  z sieci  osadnicz , w asno ci 
zasobów oraz ich stanu technicznego i utrzymania budynków i otoczenia, a tak e proble-
mów spo eczno-ekonomicznych mieszka ców tych osiedli.

G ówn  metod , która umo liwi a zebranie podstawowych informacji dotycz cych 
osiedli popegeerowskich, by y bezpo rednie badania ankietowe w gminach, w których 
po o one s  osiedla by ych pgr. Pos u ono si  kwestionariuszem zawieraj cym zestaw 
pyta  zamkni tych i otwartych skierowanym do urz dów gmin. Informacje uzyskane 
w kwestionariuszu uzupe niono wizjami lokalnymi i bezpo rednimi rozmowami.

* Przekszta cenia w asno ciowe uregulowa a Ustawa o gospodarowaniu nieruchomo ciami 
rolnymi Skarbu Pa stwa [1991], umo liwiaj c  sprzeda  mieszka  by ym pracownikom 
pegeerów lub nieodp atne przekazanie je gminom.
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WYNIKI BADA

Wybór osiedli

Wybrano 3 gminy z województwa zachodniopomorskiego, charakteryzuj cego 
si  w przesz o ci przewa aj cym udzia em sektora pa stwowego w u ytkowaniu zie-
mi. W województwie zachodniopomorskim pa stwowe gospodarstwa rolne zajmowa y 
w 1989 roku 57% ogó u u ytków rolnych, podczas gdy w kraju udzia  ten wynosi  18,7%. 
Do zasobu W asno ci Rolnej Skarbu Pa stwa w czono 52,6 tysi ca mieszka  (15,6% 
mieszka  pracowników pgr w Polsce) [Rola gospodarstw... 2008]. Dla porównania wy-
ników przeprowadzono tak e badania w 2 gminach województwa wielkopolskiego, 
gdzie udzia  ten by  zrównowa ony przez sektor prywatny. Badania przeprowadzono 
w województwie zachodniopomorskim w gminach: Choszczno (8 osiedli), Recz 
(8 osiedli), Po czyn-Zdrój (1 osiedle), oraz uzupe niaj ce w województwie wielkopol-
skim w gminach Ko min Wielkopolski (1 osiedle) i Jarczewo (1 osiedle).

Wybór osiedli uzasadnia tak e zró nicowana ich zabudowa, stan techniczny i po-
wi zanie z systemem osadniczym obszaru [Zaniewska 1998, elawski 1998]. Badane 
osiedla mieszkaniowe by ych pgr prezentuj  przyk ady lokalizacji i stosowanych form 
zabudowy mieszkaniowej przeznaczonej dla pracowników tego sektora. Obrazuj  tak e 
stan techniczny budynków, sposób zagospodarowania otoczenia i potrzeby modernizacji. 
Szczegó owej analizie poddany zosta  materia  z województwa zachodniopomorskiego, 
a przyk ady z Wielkopolski maj  znaczenie porównawcze.

Lokalizacja i formy zabudowy

Zabudow  mieszkaniow  by ych pgr w województwie zachodniopomorskim charak-
teryzuj  3 typy powi za  z istniej c  sieci  osadnicz :

usytuowanie w pobli u obiektów przedsi biorstwa rolnego, na skraju wsi z zabudow   
zagrodow ,
kontynuacja patronackiego, folwarcznego osiedla w maj tkach ziemskich przej tych 
przez pa stwowe gospodarstwa rolne,
charakterystyczne dla lat 80. XX wieku usytuowanie budynków mieszkalnych pgr na 
terenie miejscowo ci gminnej.
W miejscowo ciach wiejskich, przy których zlokalizowana jest zabudowa mieszka-

niowa by ych pgr, obiekty infrastruktury spo ecznej nie wyst puj . Mo na spotka  je-
dynie ma e sklepy spo ywcze. Zabudowania gospodarcze i produkcyjne po by ych pgr 
zosta y rozebrane b d  pozostaj  w z ym stanie technicznym. Zaobserwowane formy 
zabudowy mieszkaniowej to przej te pofolwarczne „czworaki” (rys. 1 i 2) oraz budynki 
wznoszone w czasie funkcjonowania pa stwowych gospodarstw rolnych, obrazuj ce ten-
dencje do stosowania typowych projektów rozpowszechnionych w ca ej Polsce od lat 50. 
do 80. XX wieku. Reprezentuj  je budynki:

bli niacze, pó torakondygnacyjne, z wysokim dachem i poddaszem mieszkalnym 
z lat 50. XX wieku, sytuowane najcz ciej wzd u  wiejskiej drogi prowadzonej do 
strefy produkcyjnej (rys. 3),
czterorodzinne, pi trowe, kryte p askim dachem, wznoszone wed ug najbardziej roz-
powszechnionego projektu typowego z lat 60. XX wieku (rys. 4), 

–

–

–

–

–
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kilkunastomieszkaniowe, trzykondygnacyjne z prze omu lat 60–70 XX wieku, naj-
cz ciej klatkowe, powtarzaj ce, charakterystyczne segmenty i uk ady mieszka  bu-
dynków czterorodzinnych (rys. 5),
budynki segmentowe z lat 80. XX wieku o zró nicowanym gabarycie, z wysokim da-
chem i o urozmaiconej formie dzi ki loggiom i balkonom, z mieszkaniami na parterze 
posiadaj cymi bezpo redni dost p do przedogródków (rys. 6). 
Najwi kszy udzia  mia y wielorodzinne budynki dwu- i trzykondygnacyjne, poddawa-

ne krytyce ju  w latach 70. XX wieku, nazywane „blokowiskiem – w szczerym polu”, sta-
nowi ce kontrast z charakterystyczn  wiejsk  zabudow . Sugerowano wówczas po pierw-
sze konieczno  oderwania si  od cis ych zwi zków lokalizacji zabudowy mieszkaniowej

–

–

Rys. 1. Zabudowania pofolwarczne we wsi 
Ko ki, woj. zachodniopomorskie (fot. 
N. D bkowski)

Fig. 1. Post-folwark buildings in the village 
of Ko ki (West Pomerania voivode-
ship)

Rys. 2. Inny rodzaj zabudowa  pofolwarcz-
nych we wsi Piasecznik, woj. zachod-
niopomorskie (fot. N. D bkowski)

Fig. 2. Another type of post-folwark build-
ings in the village of Piasecznik 
(West Pomerania voivodeship)

Rys. 3. Budynki z lat 50. XX wieku we wsi 
Sokoliniec, woj. zachodniopomorskie  
(fot. N. D bkowski)

Fig. 3. Buildings from the 1950s in a village 
Sokoliniec (West Pomerania voivode-
ship) 

Rys. 4. Budynki z lat 60. XX wieku we wsi 
Pomie , woj. zachodniopomorskie 

Fig. 4. Buildings from the 1960s in a village 
Pomie  (West Pomerania voivode-
ship) (fot. N. D bkowski)
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z siedzibami przedsi biorstw, a po drugie – poszukiwanie bardziej urozmaiconych form 
architektonicznych, z za o eniem sytuowania wielorodzinnej zabudowy w miastach. Na 
badanym terenie taki przypadek lokalizacji ma miejsce w Reczu (rys. 7). Realizacje now-
szych rozwi za  architektonicznych budynków wielomieszkaniowych powstawa y jed-
nak równie  „w szczerym polu”.

Otoczenie budynków mieszkalnych

Na analizowanym obszarze nie by o du ych zespo ów mieszkalnych, najcz ciej for-
mowane one by y z kilku budynków ró nego typu i okresu. Najbardziej ró norodn  zabu-
dow  reprezentuje Lubieniów w gminie Recz. Tworz  j : 3 budynki bli niacze z lat 50., 
1 budynek 4-rodzinny pi trowy z lat 60., 4 budynki 12-rodzinne trzykondygnacyjne z lat 
70. oraz jeden budynek 18-rodzinny trzykondygnacyjny. 

Otoczenie budynków mieszkalnych w osiedlach pgr to cz sto pas zieleni od stro-
ny ulicy, a od podwórza s siedztwo z budynkami gospodarczymi, sytuowanymi wzd u  
budynków mieszkalnych, o liczbie segmentów gospodarczych odpowiadaj cej liczbie 

Rys. 5. Budynek z lat 70. XX wieku we wsi 
Radaczewo, woj. zachodniopomorskie 
(fot. N. D bkowski)

Fig. 5. Building from the 1970s in a village 
Radaczewo (West Pomerania voivo-
deship)

Rys. 6. Budynek z lat 80. XX wieku we wsi 
N tkowo, woj. zachodniopomorskie 
(fot. N. D bkowski)

Fig. 6. Building from the 1970s in a village 
N tkowo (West Pomerania voivode-
ship)

Rys. 7. Zabudowa po by ym pgr w mie cie 
Recz, woj. zachodniopomorskie (fot. 
N. D bkowski)

Fig. 7. Buildings remaining after the former 
state-owned farm in a town Recz (West 
Pomerania voivodeship) 
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mieszka  w budynku mieszkalnym. 
W przypadkach wi kszych osiedli z zabu-
dow  wielomieszkaniow  budynki gospo-
darcze formowano w zespo y i sytuowano 
z dala od mieszka . 

Na badanym terenie, gdzie zabudow  
mieszkaniow  by ych pgr tworzy o naj-
cz ciej kilka budynków mieszkalnych, 
budynki przeznaczone w przesz o ci na 
chów inwentarza pe n  obecnie funkcje 
pomieszcze  gospodarczych lub gara y. 
Cz sto obudowane komórkami sprawiaj  
wra enie przestrzennego chaosu. Teren 
mi dzy budynkami mieszkalnymi a go-
spodarczymi wype nia zaniedbana prze-
strze  s siedzka (rys. 8).

Stan techniczny budynków i próby ich modernizacji 

Stan techniczny zabudowy mieszkaniowej na badanym obszarze najcz ciej okre-
li  mo na jako z y lub redni i nie zawsze wi e si  to z wiekiem budynków. W naj-

gorszym stanie by y budynki po o one we wsiach: Radaczewo, Stradzewo i Piasecznik, 
w gminie Choszczno i to niezale nie od typu i okresu budowy. Z bada  wynika, e w nie 
najgorszym stanie technicznym znajduj  si  stare zasoby pofolwarczne i bli niacze z lat 50. 
Natomiast stan typowych budynków z lat 
60. i 70. XX wieku, charakterystycznych 
dla wi kszo ci pegeerowskich osiedli, jest 
du o gorszy. wiadczy to o z ym sposobie 
gospodarowania zasobami mieszkanio-
wymi, które po przekszta ceniach zosta y 
sprzedane bezpo rednio lokatorom (wspól-
noty mieszkaniowe) b d  zarz dzanie nimi 
przekazano za o onym w tym celu spó -
dzielniom mieszkaniowym. W rezultacie 
tego pojawi y si  próby nieudolnych i nie-
zorganizowanych modernizacji, polegaj -
cych g ównie na wymianie stolarki okien-
nej lub fragmentarycznym docieplaniu 
cian zewn trznych, podejmowane przez 

zamo niejszych mieszka ców (rys. 9). 

Rys. 8. Zaniedbane zabudowania gospodarcze 
we wsi Krzowiec, woj. zachodniopo-
morskie (fot. N. D bkowski)

Fig. 8. Squalid outbuildings in a village Krzo-
wiec (West Pomerania voivodeship) 

Rys. 9. Próby modernizacji we wsi Ko ki, 
woj. zachodniopomorskie (fot. N. D b-
kowski)

Fig. 9. Trials of modernization in a village 
Ko ki (West Pomerania voivodeship)
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PODSUMOWANIE

Z przeprowadzonych w województwie zachodniopomorskim bada  wynika, e ro-
dowisko osiedli mieszkaniowych by ych pgr jest zró nicowane, a ich stan techniczny 
jest odzwierciedleniem problemów spo ecznych i gospodarczych wyst puj cych na tym 
obszarze. Na rodowisko mieszkaniowe rzutuje: jako  materia ów i wykonania, skala 
budynków, wysoko  i liczba mieszka , w asno  zasobów i sposób zarz dzania nimi, 
lokalizacja wzgl dem wi kszej jednostki osadniczej oraz poziom dochodów i mo liwo  
zatrudnienia. 

Równocze nie nale y podkre li , e przeprowadzone w 2010 roku badania potwier-
dzi y formu owane 40 lat temu wnioski o nieprzystosowaniu zabudowy wielorodzinnej
i wielokondygnacyjnej do krajobrazu i specy  ki ycia na wsi. O ile budynki niskie, 
o ma ej liczbie mieszka , zarówno pofolwarczne, jak i z lat 50. XX wieku wzajemnie si  
uzupe niaj  i wpisuj  w krajobraz wsi, o tyle agresywne „blokowiska w szczerym polu” 
wywo uj  zdecydowany sprzeciw. Zmiany rodowiska mieszkaniowego i obrazu osiedli 
by ych pgr s  jednak mo liwe, o czym wiadcz  przyk ady z Wielkopolski [Zaniewska 
i in. 2010]. Zarówno modernizacja budynków mieszkalnych i gospodarczych typowych, 
lecz nowszych, bo z lat 80. XX wieku, jak i zagospodarowanie otoczenia utwierdza 
w przekonaniu o takich mo liwo ciach (rys. 10).

Poza czynnikiem ekonomicznym i ludzkim istotny jest czynnik lokalizacji – blisko  
miast u atwia znalezienie  pracy i potrzeb  przyjmowania innych wzorców. Zadbane tere-
ny i niska cena gruntów przyci gaj  nowych inwestorów i tworz  now  jako  przestrze-
ni mieszkaniowej i spo ecznej (rys. 11).

Rys. 10. Udana próba modernizacji we wsi Ru-
sko, woj. wielkopolskie (fot. R. Ba-
rek)

Fig. 10. Successful trial of modernization in a 
village Rusko (Wielkopolska voivo-
deship)

Rys. 11. Zadbana okolica przyci ga nowych 
inwestorów we wsi Rusko, woj. wiel-
kopolskie (fot. R. Barek)

Fig. 11. Trim vicinity attracts new investors in 
a village Rusko (Wielkopolska voivo-
deship) 
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QUALITY OF DWELLING ENVIRONMENT OF HOUSING ESTATES IN 
FORMER STATE-OWNED FARMS (PGR)

Abstract. The paper presents the results of investigations of dwelling houses localized in 
the estates of former state-owned farms. The research was carried out in three districts of 
West-Pomeranian voivodeship and two districts of Wielkopolska voivodeship.
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