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Przemiany ustrojowe dokonuj ce si w Polsce w drugigj poowie XX w.
miay znacz cy wpyw na ksztatowanie wsp czesng migiskig pr zestrzeni
mieszkaniowej oraz zwi zanych z ni  postaw spo ecznych. W okresie PRL
przestrze mieszkaniowa miast by a centralnie planowana i mia a zabezpieczy
potrzeby mieszkaniowe odbudowuj cego i ze zniszcze wojennych pa stwa'.
W sytuacji ci gego niedoboru mieszka , zwi zanego z okresem szybkieg)
industrializacji miast w drugig po owie XIX w., zniszczeniami wojennymi oraz
nasilonymi migracjami ludno ci do miast po drugig wojnie wiatows,
w nowych warunkach ustrojowych budowano w miastach g wnie du e wielo-
rodzinne osiedla mieszkaniowe (Nieciu ski 1999; Cesarski 2005). W projektach
budowlanych starano s wdra a ide osiedla spo ecznego (Syrkus 1976), ae
w praktyce potrzeby spo eczne oraz udzia spoeczny w tworzeniu koncepdi
wczesng przestrzeni mieszkaniowej by znikomy. Mie szka cy miast otrzymy-
wali przydziay do zasiedlenia mieszka komunalnych lub uzyskiwali mieszka-
nie od zak adu pracy lub sp dzielni mieszkaniowej. Prywatna zabudowa
mieszkaniowa istniaa w bardzo ograniczonym zakresie. Pozyskanie od w adz
miasta dziaki budowlang opierao si na kryteriach uznaniowych. Swobodny
wyb r migjsca zamieszkaniadlawi kszo ci mieszka ¢ w miast praktycznie nie
istnia. Przez blisko 50 lat spoecze stwo by o skutecznie odzwyczagjane od
mo liwo ci decydowania o swoim migjscu zamieszkania.

! Przemiany polityki mieszkaniowej w Polsce w okresie 1945 1998 przedstawi
W. Nieciu ski (1999), wed ug kt rego po drugiej wojnie wiatowej zniszczeniu uleglo
22 24% mieszka (5,6 min.). Sytuacj mieszkaniow w Polsce, od okresu mi dzy-
wojennego do 2002 r. na tle europejskiel gospodarki rynkowej opisa M. Cesarski
(2005). W po owie lat 90. XX w. op nienie Polski w stosunku do pa stw Europy
Zachodnigj w zakresie poziomu mieszkaniowego maj tku trwaego przypada cego na
1 mieszka caszacowano rednio na30 50 lat.

5



Na pocz tku lat 90. XX w. nast pi 0 uwolnienie polskiego rynku nierucho-
mo ci i wprowadzenie zasad gospodarki rynkowej®. Przestrze migjska, aw niej
mieszkaniowa, staa s dobrem ekonomicznym posiadaj cym coraz wy sz
warto . Przestrze mieszkaniow postrzegano jako dobro generuj ce dochody
dla firm budowlanych, zarz dc w nieruchomo ci oraz prywatnych inwestor w.
Zacz to wycenia jg warto pod wzgl dem ekonomicznym. Inicjatyw
w zakresie budowy nowych mieszka stopniowo przemoway firmy dewelo-
perskie i osoby prywatne. Deweloperzy liczyli na szybki zysk w zwi zku z nisk
poda i wysokim zapotrzebowaniem na mieszkania. Dlaosb prywatnych by a
to szansa na wybudowanie domu spe nigi cego ich oczekiwania. Nowa sytuacja
przyczynia si do tego, e w minionych dwudziestu latach, w nowych
warunkach ustrojowych powstao wiele prac opisuj cych rodowisko mieszka-
niowe, przestrze mieszkaniow |ub migsce zamieszkania z punktu widzenia
poziomu rozwoju i jako ci migjsca zamieszkania. Zacz to zwraca uwag ha
nasilg) cesi zjawiskaw przestrzeni miast, tj. segregacj przestrzenn ludno ci,
gentryfikacj , budowanie osiedli grodzonych, zaw aszczanie przestrzeni, nara-
stanie zjawiska suburbanizacji, dominacj w ocenach przestrzeni kryteri w
ekonomicznych oraz rol przestrzeni publicznych w kreowaniu jako ci  ycia

Zachodz ce przemiany w sferze przepisw prawnych dotycz cych ustaw
reguluj cych kwestie planowania zagospodarowania przestrzennego, samorz du
terytorialnego, gospodarowania nieruchomo ciami oraz ustawodawstwa Unii
Europgjskigj® przyczyniy s do wzrostu zainteresowania przestrzeni  mieszka-
niow oraz wprowadzi y obowi zek uwzgl dnienia udzia u spo ecznego w pro-
cesie podgimowania decyzji w zakresie planowania jg zagospodarowania
(Korni owicz 2005).

W praktyce mieszka cy miast, skutecznie oduczeni w przesz o ci aktywno ci
i pozbawieni wiadomo ci wpywu na post powania administracyjne, nie
uczestnicz w procesie podejmowania decyzji w sprawach dotycz cych przest-
rzeni mieszkaniowej, cho to g wnie ich one dotycz . Szerokie w czenie
mieszka cw gminy, zapomoc r nych narz dzi, w wytyczanie kierunk w jg
rozwoju stagje s niezb dne. Wielu autor w podziela te przekonania (m.in.

2Na mocy ustawy z 29 wrze nia 1990 r. o zmianie ustawy z 29 kwietnia 1985 r.
0 gospodarce gruntami i wyw aszczaniu hieruchomo ci (poprzedniczka obecnie obowi -
Zuj cej ustawy o gospodarce nieruchomo ciami).

3 Ustawa 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 r. (tekst
jednolity z 12 czerwca 2012 r.); ustawa o samorz dzie terytorialnym z 8 marca 1990 r.
(tekst jednolity z 22 maja 2012 r.); ustawa o gospodarce nieruchomo ciami z 21 sierp-
nia 1997 r. (tekst jednolity z 19 maja 2010 r.); ustawodawstwo Wsp Inot Europejskich
(dyrektywa 2003/35).



Wysocka, Kozi ski 1992; Kistowski 1999; P ski 1999; John 2001; Gibbs 2002;
Gzell 2002; Giordano 2005; Billert 2006; Parysek 2006, 2010; J draszko 2008).
W praktyce brakuje jednak szczeg owych analiz konfrontuj cych preferencje
mieszka cw dotycz ce migjsca zamieszkania z decyzjami w sprawie przest-
rzeni mieszkaniowsj, wytyczanymi przez planis w na danym terenie. Sytuacja
taka prowadzi do konflikt w mi  dzy mieszka cami i w adzami miast, uwidacz-
nigg cymi s najostrzey w przestrzeni mieszkaniowg (Karwi ska 2009;
Dmochowska-Dudek 2011, 2012). Forma udzia u spo ecznego w postaci konsul-
tacji spo ecznych w praktyce r wnie nie spe nia swojg funkcji (Parysek 2010;
Groeger 2012). W rezultacie taka sytuacja mo e prowadzi do b dnych
rozwi za niespeniag cych potrzeb spo eczno ci lokalnych w zakresie zagospo-
darowania przestrzeni mieszkaniowsj, kt ra jest szcz eg Inie wra liwa na oceny
Spo eczne.

Obecnie obserwuje si  interdyscyplinarne podg cie w badaniach geograficz-
nych. Geografi postrzegasi jako system dyscyplin zajmuj cych s relacjami
mi dzy rodowiskiem a cz owiekiem w konkretnym czasie i przestrzeni (Lesz-
czycki 1973, 1977; Bartkowski 1991; Kostrowicki 1992; Lisowski 2003;
Doma ski 2006). Wydagjes , e warunkiem koniecznym do utrzymania znacze-
nia geografii jest zwi kszenie jg roli praktyczng w wyja nianiu prawid owo ci
rz dz cych wsp czesnym wiatem dla potrzeb zr wnowa onego rozwoju
$p0 eczno-gospodarczego, racjonalnego ksztatowaniai planowania przestrzeni.

W ninigszym opracowaniu zwr cono zatem uwag na istotne z punktu
widzenia geografa problemy, zale no ci i uwarunkowania zwi zane z ksztato-
waniem i warto ciowaniem przestrzeni mieszkaniows.

Problematyka podejmowana w pracy jest istotna z trzech zasadniczych
powod w. Po pierwsze, mie ci § onaw g wnym nurcie wsp czesnych bada
migjskich, a prezentowane zagadnienia pozwalgj na uzyskanie zasobu nowsj,
uporz dkowang i prawid owo uzasadniongj wiedzy w dziedzinie wymagaj cg
kompleksowych opracowa . Wiedza ta przybli y spo eczne warto ciowanie
migjskig przestrzeni mieszkaniowej na obecnym poziomie rozwoju spo eczno-
-ekonomicznego oraz okre li zr nicowania migjskig przestrzeni mieszkanio-
weg pod k tem jg organizacji zagospodarowania przestrzennego. Po drugie,
funkcja mieszkaniowa jest pod wieloma wzgl dami ngwa nigjsza w ksztato-
waniu zr nicowa wewn trzmigjskich, st d badania nad ni s szczeglnie
potrzebne. Dostarczey one niezb dng wiedzy do poznania mechanizmw
rozwoju miast. Po trzecie, kwestie utylitarne s priorytetowe dla rozwoju
lokalnego. Jest to o tyle istotne, e w warunkach polskich, a szczegInie



w takich miastach jak d , kwestie zabezpieczenia mieszkaniowego i zapew-
nienia odpowiednigj jako ci ycia nie zostay dotychczas rozwi zane w zado-
walg cym stopniu.



,*)* ) o+ /

W latach 70. XX w. T. Saarinen (1971) twierdzi, e zbyt widle decyzji
podejmowanych jest na podstawie czyich opinii o postawach innych ludzi, bez
adngj rzeczywistgl wiedzy o tym, jakies tepostawy . S dtennic niestraci na
aktualno ci, zw aszcza w abliczu obecnie funkcjonuj cego drapie nego
kapitalizmu w Polsce. W opinii autorki niniejszej pracy, teoria D. Harvey a*
bardzo dobrze oddgje faktyczny stan s decyduj cych o zagospodarowaniu
przestrzennym, w tym i przestrzeni mieszkaniowej. Widokrotnie podnoszone
postulaty konieczno ci wprowadzania zr wnowa onego rozwoju do gospodarki
przestrzenngl miast (P ski 1999; Mierzejewska 2006; Zaniewska i in. 2008)
i wzmacniania udziau spoeczno ci lokalhych w ksztatowaniu przestrzeni
migjskig (Doma ski 1987, 1989; Potoczek 2003; Parysek 2006; Lisowski 2007)
oraz zapotrzebowanie na konkretne opracowania dotycz ce warto ciowania
przestrzeni dla potrzeb gospodarki przestrzennej, nie tylko pod wzgl dem
ekonomicznym, ekologicznym, technicznym, ale w a nie spo ecznym (Karwi -
ska 2008) sprawi y, e przedmiotem niniejszej pracy staas migjska przestrze

! David Harvey jeden z czo owych badaczy miast rep rezentuj cy nurt geografii
radykalnej, posugiwa s ideami bazuj cymi na ekonomii dla wyja nienia rozwoju
miast (Gottdiener, Hutchinson 2000, s. 132). Twierdzi, e wsp czesny kapita nie jest
w stanie lub najcz cigj nawet nie zamierza respektowa sprzecznych z jego w asnymi,
spo ecznych interesw zbiorowo ci mieszka cw w zwi zku z jako ci  rodowiska
zamieszkania. Mimo to, w celu osi gni cia pewnego stanu z agodzenia tej sprzeczno ci
lub po prostu po to, aby w niezak cony sposb osi ga zyski, kapita potrzebuje
kooperacji z wadz , kt rg przypada zadanie wyciszania potencjalnych konflikt w za
pomoc kamufluj cych dziaa podemowanych przez wyspecjalizowane instytucje (np.
migjskie wydziay urbanistyki i architektury), pseudopartycypacyjnych akcji, np. konsul-
tacji spo ecznych. W sumie wsp praca mi dzy kapitaem aw adz polega na rozmy-
waniu aktualnych form walki klasowej (Harvey 1973, 1985).
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mieszkaniowa, warto ciowana przez mieszka ¢ w miast (podmiot tego opraco-
wania).

Obecne ksztatowanie przestrzeni miasta zdominowane jest przez dora ne
dziaania i redlizacj celw komercyjnych. Polityka organw decyzyjnych
nastawiona na krtkowzroczne dziaania burz ce ad przestrzenny, cho
zapewniaj ce szybki zysk stronom zainteresowanym realizacj w asnych zamie-
rze inwestycyjnych, jest cz stsz praktyk ni traktowanie miasta jako cao ci
dla potrzeb spo ecznych. Wynika to ze zo ono ¢i grup interesw we wsp -
czesnych miastach i przez to utrudnia zarz dzanie nimi (Sagan 2000; Lisowski
2007). Dlatego, jak twierdzi S. Lisowski (2007), bad ania subiektywne wiedzy
0 przestrzeni migjskig jest wyrazem artyku owaniar nych interesw podmio-
tw migjskich, ponadto spektakularnym przejawem kon sultacji spo ecznych,
azarazem wiadectwem realizacji idei partycypacji w rozwi zywaniu proble-

mw migjskich .
Analizy zachowa decyzyjnych czy wybor w lokalizacyjnych w przestrzeni
migjskig wi S z problemem zarz dzania miastem (Marsza 1996;

Markowski 1999; Gzell 2002; Jaowiecki 2002; Lorens 2002; Swianiewicz
2004). W opracowaniach wymienionych autor w zwr con 0 uwag ha wp yw
podmiot w, takich jak: deweloperzy, plani ci, samorz dy lokalhe, w a ciciele
nieruchomo ci, architekci, inwestorzy, na rozw j miasta. W innowac yjng pracy
po wi cong roli kreatywnej klasy w dynamizowaniu rozwoju miasta R. Florida
(2002) skupi si najako ci rodowiska mieszkaniowego, jako istotnego atry-
butu miast w konkurencyjngj walce o zdobycie po danego kapitau ludzkiego
(Sagan 2008). Powszechnie podkre lana by a tak e potrzeba tworzenia przyja
znego rodowiska zamieszkaniaw mie cie (OECD 2006).

Narol zagospodarowania publicznych przestrzeni mieszkaniowych w pod-
noszeniu ich jako ci ju w latach 70. XX w. zwraca uwag du ski architekt
J. Gehl (2009). Obecnie w Polsce kwestie dotycz ce jako ci i ksztatowania
przestrzeni publicznych zyskay na znaczeniu. wiadcz o tym publikacje
Towarzystwa Urbanist w Polskich ( Biblioteka Urbani sty , 2002, nr 5) oraz
konferencje po wi cone tg tematyce, w ktrych wskazuje s na problem
zaw aszczania publicznych przestrzeni, brak jasno okre lonych standard w €
ksztatowania czy umig thego rozwi zywania spraw w asno ciowych i innych
zagadnie , ktre, jak s okazuje, mgj rwnie zwi zek z warto ciowaniem
przestrzeni mieszkaniowe przez mieszka cw (Franta 2004; Groeger 2011b).
Wskazywane przez mieszka ¢ w miast oczekiwania zwi zane z zagospodaro-
waniem przestrzeni, charakterem i fizjonomi  budownictwa, programem us ugo-
wym, nie do ko ca odpowiadaj cym sugestiom urbanist w.
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Do wiadczenia brytyjskie pokazuj , e pozostawienie gospodarce rynkowej
kwestii zabudowy mieszkaniowej miast i zagospodarowania otoczenia prowadzi
do negatywnych zjawisk, tj. suburbanizacji, gettoizacji i polaryzacji mieszka -
cw miast. Problemem jest rwnie  brak interwencjonizmu w zakresie polityki
spo eczng realizowangl na poziomie planowania przestrzennego, z czym ju
du o lepig poradzili sobie Niemcy. W Niemczech wprowadzono standardy
urbanistyczne okre lg ce, bez wzgl du na form w asno ci, zasady zabudowy
sprzyjaj ce spoecznemu yciu w mieszkaniach socjalnych tzw. przyjaznych
finansowo, na howych osiedlach mieszkaniowych.

W ninigjszegj pracy starano s uzyska odpowied na pytanie: jakie cechy
migjskig przestrzeni mieszkaniowej s obecnie istotne dla mieszka cw
miast i jaka jest skala ich wa no ci w warto ciowaniach dokonywanych
przez mieszka cw miast?

S. Kaczmarek (2004), wypowiada) ¢ s natemat sprawiedliwo ci spo eczne
i warunk w yciaw mie cie, dotkn aistotngj kwestii dotycz cg wiadomo ci
mieszka cw miasta w zakresie ich racjonalnych potrzeb oraz tego, czy ich
indywidualna pozycja spo eczna umo liwia zaspokojenie tych potrzeb bez
szkody dla innych. Dlatego te w okre laniu element w istotnych w migjscu
zamieszkania do 0 ono szczeg Ing staranno ci, aby ich wyb r odzwierciedla
aktualne potrzeby mieszka cw w zakresie przestrzeni mieszkaniowgj, a nie
wyobra enia badacza, co pozwaa okreli aktuany poziom wiadomo ci
potrzeb mieszka ¢ w miast.

Przegl d literatury dotycz cg preferencji mieszkaniowych mieszka cw
miast w ostatnich 70 latach wskaza na dokonuj ce s w tg kwestii przemiany
(zob. rozdzia pt. Przemiany preferencji mieszkaniowych w miastach w Polsce).
Badania prowadzone przez autork w latach 1998 2000 na temat warto cio-
wania przestrzeni mieszkaniowej odzi przez klient w dzkich biur obrotu
nieruchomo ciami (Groeger 2004) rwnie wykazay, e wyobra enia tzw.
dobrych migjsc zamieszkania wynikgy nie tylko z obecno ci po danych
element w zagospodarowania tg przestrzeni, ale g w nie ze znaczenia, jakie
mieszka cy miast przywi zywali do tych element w 2.

Specyficzn cech ludzi jest to, e ka demu obserwowanemu zjawisku czy
rzeczy mog nadawa warto . Cz owiek nie dziaa tylko na zasadzie bod ca
i reakcji  wyuczonych odruch w i przypadkowych skoj arze , lecz na zasadzie
rozumienia i okre lania sensu. Do dziaania motywowany jest przez cenione

2Przyk adowo obecno  parku w otoczeniu migjsca zamieszkania ze wzgl du na
wysok wag tego elementu zagospodarowania dla badanych osb z ast powao tak e
po dan ,adeoni sze wadzelokalizacj przedszkolai szkoy podstawowsy.
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przez siebie warto ci. Zatem warto ci, jakie ludzie uzngj w yciu i jakimi s
kieruj , mog stanowi rdo wiedzy o czowieku b d ce podstaw do
racjonalnego i ekonomicznego my lenia, kt re nale y pojmowa jako optymaln
strategi  urzeczywistnienia pewneg klasy powi zanych ze sob warto ci (Chmie-
lecki 1999).

Zdefiniowanie warto ci jest trudne, jeli w ogle mo liwe, zdaniem
W. Tatarkiewicza (1978), kt ry zastanawias : czy rzeczy, je li mg warto ci,
toma jesameprzezsi ?Czyte myimt warto przypisujemy, zale nie od
naszych potrzeb i upodoba ? A tak e pyta dalg: czy ka da rzecz ma swoj
sta warto , czy te zmienias zae nie od czasu, migjsca okoliczno ci i od
tego, ktojest s dzi i u ytkownikiem ?

Przestrze , w ktrg yjemy jest wiatem warto ci, natomiast ycie samo
w sobie jest procesem realizowania okre lonych warto ci. Ich wybr i zakres
redizacji wiadczy o tym, co dla danego cz owieka jest wa ne. Cz owiek jest
ukierunkowany na wiat warto ci: dostrzega je, rozpoznaje, klasyfikuje i reali-
zuje. Caejego yciejest nieustannym warto ciowaniem. Zatem rde warto -
ciowania nale y szuka nie tylko w r d czynnik w spo ecznych czy kulturo-
wych, aletak ew naturze przestrzeni.

W opracowaniach badawczych byy wskazywane r ne czynniki maj ce
WP YW ha postrzeganie i warto ciowanie (waloryzacj ) przestrzeni. Wed ug
J. S odczyka (2001), proces waloryzacji uzale niony jest od kombinacji wp ywu
wieku, wykszta cenia, sytuacji materialngj, do wiadczenia i pozycji spo eczngj,
natomiast zdaniem S. Nurka (1982) zale y od pci i poziomu wykszta cenia.
G. Prawelska-Skrzypek (1992) wskazywaa na czynnik wielko ci miasta
Wed ug J. Turowskiego (1979) s to: wiek, czas zamieszkiwania oraz struktura
w asno ci mieszka . E Ch dzy ska (2004) wskazywaa na znaczenie wieku,
poziomu zamo no ci i opinii 0 osiedlu. M. Grczy ska (2008) uwa aa, €
najwi kszy wpyw na r nicowanie warto ciowania miejsca zamieszkania ma
ocena zgjmowanego mieszkania oraz zamieszkiwanego osiedla. Badania autorki
ninigszego opracowania (Groeger 2004) wskazyway ha znaczenie wieku,
wykszta cenia i poziomu uzyskiwanych dochod w na waloryzacj przestrzeni
mieszkaniowej. Poniewa badania ograniczone by y do pojedynczych miast lub
osiedli, trudno by o uwzgl dni i zbada wpyw zr nicowang przestrzeni
mieszkaniowgj w skali miast na jg warto ciowanie dokonywane przez
mieszka cw. Ograniczenie s do okre lenia, co mawp yw, bez okre lenia jak
du y, uznano za niewystarczgj ce. Niedostatek poznawczy w zakresie rozpo-
znania preferencji mieszka cw, uwzgl dnigj cy warto ciowanie przestrzeni
migjskig oraz brak metodyczny w zakresie odpowiedzi na pytanie: jakie
znaczenie w r d czynnik w determinuj cych spoeczne warto ciowanie
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migskig przestrzeni mieszkaniowel ma zr nicowana przestrze mieszka-
niowa? by y podstaw podj ciasi rozwi zaniatego problemu badawczego.

Specyfika odzi natle innych du ych miast poleggj ca ha zmnigjszaniu si
liczby mieszka cw, sugerowaa potrzeb zbadania, jak warto ciyj swoj
przestrze mieszkaniow odzianie na tle warto ciowa w innych miastach.
Kolgne kwestie dotyczy y odpowiedzi natakie pytania, jak: dlaczego d pod
wzgl dem mieszkaniowym jest mnig atrakcyjna, jakim cechom publicznej
migjskig przestrzeni mieszkaniowej nale aoby po wi ¢ci  wi cg uwagi, aby
podnie warto  dzkig przestrzeni mieszkaniowej w odbiorze spo eczny m?

Przestrze publiczna daje mo liwo interakcji spo ecznych, przyczynia si
do rozwijaniawi zi s siedzkich oraz wp ywa na poczucie satysfakcji i bezpie-
cze stwa (Ba 2004; Bonenberg 2008; Strumi o 2010). Mo e peni funkcj
promocyjn dla danego obszaru i wspomaga jego rozw j. Korzystgy natym
wszyscy u ytkownicy, nie tylko mieszka cy, ale gmina i firmy deweloperskie
lokalizuj ce w atrakcyjnych migscach swoje inwestycje, cho kosztw jg
wytworzenia i utrzymania nie chc ponos (Markowski 2001; Masik 2006).
Racjonalne ksztatowanie publiczng przestrzeni mieszkaniowegl wymaga
Zjedng strony prowadzenia bada su cych pozyskaniu opinii mieszka cw,
zdrugig za dziaa polegaj cych na uwzgl dnieniu ujawnionych oczekiwa
w opracowaniach planistycznych i kontroli ich faktycznego wdra ania w decy-
Zjach podgf mowanych na szczeblu lokalnym.

Ponadto, publiczne przestrzenie mieszkaniowe miast w warunkach funkcjo-
nowania gospodarki rynkoweg] od pocz tku lat 90. XX w. podlegg pregi
inwestor w, upatruj cych w nich mo liwo ci czerpania zysk w, bowiem ich
s siedztwo jest warto ¢i dodan dla innych nieruchomo ci migjskich (Groeger
2011b). S siedztwo dobrze zagospodarowanego stawu, parku, zadbanych, poro -
ni tych zieleni migjsc spacerowych podwy sza warto  okolicznych nierucho-
mo ci (Crompton 2005), co jest r wnie istotnym argumentem za zwi kszeniem
uwagi i kontroli spoeczng nad ksztatowaniem publicznych przestrzeni
migjskich.

Cz sto d eniagrupy osb sprawuj cych wadz w mie cie oscyluj wok
ich w asnych wyobra e i mog odbiega od faktycznych ocen i deklarowanych
potrzeb mieszka cw (Karwi ska 2008). Dlatego informacje uzyskane od
mieszka cw mog przyczyni s do lepszego zarz dzania miastem. W wczas
mieszka cy b d czuli wi ksz wi  z miastem i rzadzief b d podegmowa
decyzj 0 jego opuszczeniu. Zngjomo opinii spo ecznych w zakresie zagospo-
darowania przestrzeni mieszkaniowej dgje tak elepsz mo liwo  skorzystania
z funduszy pomocowych Unii Europejskigj. Realizowane w ten spos b projekty,
finansowane ze rde wsparcia UE, mg ce podbudow opart na realnych
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oczekiwaniach spoecznych, bd z pewnoci lepig oceniane przez
mieszka cw, kiedy ich wykorzystanie su y faktycznie polepszeniu jako ci
yciamieszka cw.

S5, F 01+ /

Przedmiotem pracy jest migjska przestrze mieszkaniowa. W publikacjach
geograf w, socjologw, urbanist w, architektw i psych ologw rodowisko-
wych u ywano r nych terminw, np. przestrze mieszkaniowa (Kostrowicki
1979; Jaowiecki 1988; Groeger 2004; Mask 2004; Szafra ska 2010),
przestrze  mieszkana (Szczepa ski, Szczepa ska 1990; Golka 1992),
przestrze rezydencjalna (Gaczek 1979; IInicki 2006; Marsza, Stawasz 2006),
przestrze zamieszkania (Suliborski 1976; Jaowiecki, Szczepa ski 2006),

rodowisko mieszkaniowe (Suliborski 1976; Schneider -Skalska 2000, 2012;
Sagan 2008; Majer 2010; Dzieciuchowicz 2012), rodowisko zamieszkania
(Niezabitowski 1990; Chmielewski 2001; Ch dzy ska 2004; Majer 2010), ro-
dowisko mieszkalne (Gory ski 1972; Turowski 1979; Jaszczuk-Skolimowska
2009). Wprowadzi o to pewien zam t w precyzyjnym rozumieniu zakresu tych
poj , dlatego metodologicznym celem pracy by o dokonanie przegl du stoso-
wanych definicji i podg badania przestrzeni mieszkaniowsj, jak rwnie
okre lenie wzajemnych zale no ci mi dzy miejscem zamieszkania, przestrzeni
mieszkaniow oraz rodowiskiem mieszkaniowym. Dla precyzyjnego przedsta
wienia zakresu definicji przedmiotu ninigjszel pracy odwoano s do rde
poj : rodowisko, przestrze i migjsce.

Poniewa praca dotyczy warto ciowania przestrzeni mieszkaniowej, zatem
uznano za konieczne zaprezentowanie rozumienia warto ci i warto ciowania
przestrzeni w kontek cie kszta towania przestrzeni mieszkaniows.

W rozprawie starano S Spojrze ha Spo eczne warto ciowanie migjskig
przestrzeni mieszkaniowej od strony geograficzngj, ade w uj ciu interdyscypli-
narnym. W tym celu uznano za konieczne dokonanie przegl du pode
badawczych, bada wskazuj cych na czynniki warto ciowania przestrzeni oraz
bada dotycz cych cech jg zagospodarowania.

G wnym celem poznawczym pracy by o poznanie zr nicowania przest-
rzeni mieszkaniowej w skali miast oraz okre lenie wp ywu czynnika zr  nico-
wang przestrzeni mieszkaniowej nawarto ciowaniaje cech, dokonywane przez
mieszka ¢ w miast.
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Czynnik zr nicowang przestrzeni, tak istotny dla bada geograficznych,
uwzgl dniany by dotychczas w w skim zakresie. Prace po wi cone przestrzeni
mieszkaniowe] dotyczyy wybranych osiedli mieszkaniowych lub miast.
Kryteria wyboru jednostek badawczych by y ngjcz cig arbitrane lub opieray
si  na miernikach warunk w mieszkaniowych, typu zabudow y lub wieko ci
jednostki osadniczej. Dotyczy y najcz cig du ych miast lub osiedli mieszka-
niowych. Warto ciowano przestrze mieszkaniow pod wzgl dem ekono-
micznym, ekologicznym, technicznym i spo ecznym. Najcz cig analizowano
warunki mieszkaniowe, zjawiska spo eczne, poziom i jako  ycia w osiedlach
mieszkaniowych, dobre i z e migjsca zamieszkania, charakter zabudowy. Uj cia
tego tematu byy bardzo r norodne, co prezentuje przegl d publikagji
po wi conych temu zagadnieniu, omwiony w rozdziale Przestrze mieszka-
niowa jako przedmiot bada .

Kolginym celem poznawczym pracy by o okre lenie cech migjskig przest-
rzeni mieszkaniowsj istotnych dla mieszka ¢ w miast oraz stopniaich wa no ci
w warto ciowaniach dokonywanych przez mieszka ¢ w miast.

W zakresie cech publiczng przestrzeni mieszkaniowej, celem bada by o
Zbadanie dystansu mi dzy oczekiwaniami spo ecznymi aocen aktualnie zajmo-
wanego migjsca zamieszkania, co mog o pozwoli na wskazanie konkretnych,
po danych spoecznie dziaa w celu poprawy jako ci zagospodarowania
przestrzeni mieszkaniowse.

Natrudnigiszym pod wzgl dem metodycznym celem poznawczym pracy
stao s okre lenie hierarchii i siy wa no ci determinant wp ywaj cych na
Spo eczne warto ciowanie przestrzeni mieszkaniows.

Realizacja tego celu wymagaa zrealizowania kolgnych cel w metodycz-
nych.

Pierwszym by o przygotowanie autorskig propozycji zestawu wska nik w
i metody typologii su cg okre leniu zr nicowania migjskig przestrzeni
mieszkaniowe w skali miast.

Drugim stao s opracowanie metody warto ciowania przestrzeni mieszka-
niowe przez mieszka ¢ w miast.

Trzecim by o zaprezentowanie metody umo liwigj cg okre lenie hierarchii
isiy wa no ci determinant spo ecznego warto ciowania migjskigj przestrzeni
mieszkaniowsy.

Celem utylitarnym pracy by o zaproponowanie prostego narz dzia
badawczego, su cego uwzgl dnianiu opinii mieszka cw na temat cech
przestrzeni mieszkaniowgl wa nych w migjscu zamieszkania, co mo na by
uzna zaform udziau spo ecznego w kszta towaniu przestrzeni mieszkaniowsy.
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Dla w adz samorz dowych zaproponowane narz dzia mog yby by wspar-
ciem w nakre laniu po danych kierunkw dziaa w zakresie planowg
gospodarki przestrzenng.

Wyznaczonym celom pracy podporz dkowany zosta schemat przyj tego
post powania badawczego, ktry przybli a kolgino realizowane etapy oraz
zale no ci i powi zaniauwzgl dnionew podj tym opracowaniu (rys. 1).
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Rys. 1. Schemat koncepcji post powania badawczego
r d o: oprac. w asne
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Prezentowane opracowanie sk ada s z trzech zasadniczych cz ci. Pierwsza
po wi cona jest zagadnieniom terminologicznym, zwi zanym z definiowaniem
podstawowych poj  stosowanych w pracy ha gruncie geografii, socjologii,
urbanistyki i architektury oraz psychologii rodowiskowsej. Zawieraonaprzegl d
podg i metod badawczych w postrzeganiu i warto ciowaniu przestrzeni, jak
rwnie opracowa dotycz cych badanych cech przestrzeni mieszkaniowse i jg
Spo ecznego warto ciowania. W osobnym rozdziale zostay tak e omwione
metody i narz dzia badawcze su ce okreleniu zr nicowania migskig
przestrzeni mieszkaniowej oraz zaproponowane autorskie metody pozwalg ce
okre li typy migskig przestrzeni mieszkaniowej, Spo eczne warto ciowanie
miejskig przestrzeni mieszkaniowej oraz metody su ceg okre leniu hierarchii
i sy wa no ci determinant spo ecznego warto ciowania migjskigj przestrzeni
mieszkaniowsy.

Druga cz  dotyczy analizy zr nicowania przestrzeni mieszkanioweg na
przyk adzie 42 miast wojew dztwa dzkiego. Obgimuje ona procedur typolo-
giczn dla zastosowang metody k- rednich i autorskigl propozycji metody
typologii migiskig przestrzeni mieszkaniowej, umo liwig cg por whania
jednostek i klasyfikacje bez konieczno ci stosowania zaawansowanych metod
statystycznych. Wynikiem przeprowadzonegl w tym rozdziale procedury badaw-
czel jest okre lenie 6 typw migjskigl przestrzeni mieszkaniowe) i reprezen-
tuj cych je miast, kt rych mieszka cy zostali poddani w dalszym post powaniu
badaniom ankietowym, w celu okre lenia spo ecznego warto ciowania miejskig
przestrzeni mieszkaniowse.

Trzecia cz  dotyczy warto ciowania cech migjskig przestrzeni mieszka-
niowe przez mieszka cw miast. W tg cz ci dokonano przegl du przemian
preferencji zwi zanych z migjscem zamieszkaniaw ostatnich 70 latach.

Omwiono determinanty warto ciowania przestrzeni mieszkaniows).
Okre lono znaczenie cech migskig przestrzeni mieszkaniowej warto ciowa-
nych przez mieszka ¢ w miast w podziale na przestrze publiczn i prywatn .
Stopie niedostosowania mi dzy cechami aktualnie zamieszkiwang i po dangj
publiczngj przestrzeni mieszkaniowej podano dla ka dego z badanych miast na
podstawie kierunk w po  danych spo ecznie zmian w celu poprawienia jako ci
migjskigl przestrzeni mieszkaniowegj. Ostatnim zagadnieniem opracowanym
wtg cz ci pracy by o okre lenie hierarchii i siy wa no ci determinant
PO ecznego warto ciowania przestrzeni mieszkaniowegj. W tym celu zastoso-
wano procedur badawcz z wykorzystaniem metod g wnych sk adowych,
grupowania hierarchicznego metod Warda oraz drzew klasyfikacyjnych CART.
Uzyskane wyniki, zweryfikowane statystycznie, pozwoli y narealizacj zao o-
nego celu bada .
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W celu przeprowadzenia zaplanowanego post powania badawczego, badania

prowadzono od 2009 do 2012 r. na terenie wybranych miast wojew dztwa
dzkiego. Ze wzgl du na specyficzn pod wzgl dem mieszkaniowym sytuacj
odzi i lokalizacj jednostki macierzysteg Uniwersytetu dzkiego badania
prowadzono w rd 42 miast wojew dztwa dzkiego, jednak takie sam o
post powanie badawcze i wyselekcjonowanie przedstawicieli poszczeg Inych
typw jest mo liwe dla ka dego innego zbioru miast. W 2009 r. za pomoc
wst pnego badania ankietowego w r d 100 mieszka c¢w Pabianic i 100 miesz-
ka cw Ozorkowa oraz kontrolng grupy 50 studentw geo grafii, uzyskano
informacje na temat cech przestrzeni mieszkaniowej po danych i niepo da
nych w migjscu zamieszkania oraz opracowano typologi miejskigj przestrzeni
mieszkaniowegl miast wojew dztwa dzkiego pod k tem organizacji zagospo-
darowania przestrzennego. Miasta pogrupowano w wydzielonych typach,
anast pnie wybrano 6 miast reprezentuj cych wyr nione typy migjskig
przestrzeni mieszkaniowgj byy to: d , Strykw, Rzgw, Bechatw,
Gownoi ask. W miastach tych w latach 2010 2012 prze prowadzono w a ciwe
badania ankietowe z 1500 mieszka cami miast w celu okre lenia warto cio-
wania cech migjskigj przestrzeni mieszkaniowej®. Uzyskane dane zestawiono
w bazie danych programu SPSS i poddano odpowiednim przeliczeniom w celu
reaizacji zamierzonych cel w pracy.

Prezentowana praca po wi cona warto ciowaniu migskig przestrzeni
mieszkaniowej zawiera wiele aspekt w dotycz cych przestrzeni mieszkaniowe
oraz wzajemnych relacji mi dzy cz owiekiem a przestrzeni . Tematyka poru-
szana W opracowaniu mo e si okaza przydatna dla rodowiska naukowego,
studentw r nych kierunk w, praktyk w planowania, inwestorw, wa dz
samorz dowych. Wyniki bada uzyskane na podstawie autorskich bada i analiz
stanowi dokumentacj przemian spo ecznych dokonuj cych s w Polsce,
wyja nigf migjsce czynnika przestrzeni w warto ciowaniu migjsca zamiesz-
kania oraz posiada bardzo istotny walor aplikacyjny, bowiem dostarczg
konkretngj wiedzy dlatworz cych opracowania planistycznei polityk mieszka-
niow w naszych miastach.

3 Opis zastosowanych metod oraz r de danych zawierarozdzia Materiay, metody
i narz dzia badawcze w charakterystyce i warto ciowaniu przestrzeni mieszkaniowsy.
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Architekci ch tnie posuguj s terminem  rodowisko mieszkaniowe .
Politechnika Krakowska wydaje nawet czasopismo pod takim tytu em. Jednak
wyja nienie tego terminu przez redaktor w  rodowiska Mieszkaniowego jest
bardzo ogIne i sprowadzasi do okre lenia, e jest to migsce zamieszkania
w rodowisku przyrodniczym i kulturowym, ksztatowanym przez cz owieka
(www.arch.pk.edu.pl). Architekt G. Schneider-Skalska (2000, s.247 248),
nawi zuj c do sownikowej definicji rodowiska biologicznego (Sownik j zyka
polskiego PWN 1981) podaa, e rodowisko mieszkaniowe to og wszystkich
czynnik w 0 ywionych i nieo ywionych, mnig wi cg jednolitych na danym
terenie, oddziauj cych na mieszka cw i ulegg cych zmianom pod ich
wp ywem . W najnowszej publikacji zatytu owangj Zr wnowa one rodowisko
mieszkaniowe autorka definiuje je, jako zesp wielu elementw i czynnik w
przestrzennych, spo ecznych i ekonomicznych, [ktre  L.G.] jest migscem,
w kt rymcz owiek rodzi si , wzrastai rozwija (Schneider-Skalska 2012).

Urbanistka B. Jaszczuk-Skolimowska (2009) wskazywaa, e rodowisko
mieszkalne ngjcz  cig kojarzone jest z mieszkaniem b d domem mieszkalnym
wraz z najbli szym otoczeniem, a czasem pojmowane jest szerzej, jako osiedle
mieszkaniowe czy dzielnica. Autorka przedstawi a definicj  rodowiska miesz-
kalnego cz owieka w nast puj cy sposb: to dom, mieszkanie zapewnig ce
poczucie schronienia, bezpiecze stwa, i intymno ci, a tak e cao  otoczenia
domu, mieszkania, stwarzgj ca warunki funkcjonowania i rozwoju cz owieka,
zktrymi mieszka cy s uto samig , a kt re tworzone s z poszanowaniem

rodowiska naturalnego (Jaszczuk-Skolimowska 2009, s. 8 6).

W rd geograf w piertwsz  prb identyfikacji i zdefiniowania rodowiska
mieszkaniowego podj w 1976 r. A. Suliborski. Zdefiniowa je, jako zbi r
migjsc (punkt w) zamieszkania zidentyfikowany zbior em istotnych dla cz o-
wieka element w spo eczno-ekonomicznych i przyrodni czych otaczaj cych te
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punkty oraz relacji zachodz cych pomi dzy elementami a punktami zamiesz-
kania, atak erdacji mi dzyelementowych (Suliborski 1976, s. 125).

rodowisko mieszkaniowe jest ngjcz cig stosowanym terminem, szcze-
glniew rd architekt w i geograf w. Jak podaje W. Wilczy  ski (2005), przed
100 laty W. Nakowski prawie nie u ywa poj cia rodowisko. Jeszcze
w latach 80. ubieg ego wieku T. Bartkowski (1986) zwraca uwag , e termin
ten ma charakter tautologiczny i geografowie powinni ograniczy jego stoso-
wanie. Natomiast obecnie termin ten jest powszechnie u ywany, co wiadczy
0 jego uniwersalno ci i wieloznaczno ci.

Jednym z najtrudniejszych element w poznania i wnio skowania naukowego

jest definiowanie poj , zw aszcza je li wraz z rozwojem dangj dyscypliny
naukowel zmienia s podg cie do ich rozumienia. Poszukuj ¢ zatem definicji
terminu okre lg cego zakres przedmiotowy ninigjszej pracy, uznano e trzeba
sign do rdowego znaczenia powszechnie u ywanych poj , takich jak
rodowisko i przestrze , poniewa uleggy one ewolucji i podlegg ci g€g
dyskusji (Bartkowski 1969, 1991; Galon 1986; Lisowski 1996, 2003, 2005;
Wojtanowicz 1998; Chojnicki 1999; Deg rski 2004, 200 5; Maik 2004). Dotyczy
to rwnie geografii angloj zycznegl (Golledge 1976; Haggett 1983; Douglas,
Huggett, Robinson 2003; Wamdey, Lewis 1997; Georgantis, Barreda-
-Tarrazona 2000; Gregory 2000). Konsekwencj takig sytuacji jest brak jedno-
znacznych definicji w literaturze przedmiotu, jak i w publikacjach encyklope-
dycznych.

Jak ju wcze nigf wspomniano, Sownik j zyka polskiego PWN oraz zagra-
niczne wydawnictwa s ownikowe uwzgl dniaj nagjcz cig biologiczne znacze-
nie rodowiska, okre lg c je, jako zesp zewn trznych czynnik w oddzia u-
j cych narozwj ro lin i zwierz t. Z kolei w sownikach geograficznych
W.G. Moora (1989) i A.A. Schmiedera (1970), jak rwnie w Sowniku
geografii cz owieka (Gregory, Johnston, Pratt, Watts, Whatmore 2009) brakuje
poj cia rodowiska. Terminu tego nie u ywasi w angloj zycznych i niemietc-
koj zycznych charakterystykach problematyki badawczej geografii, cho jak
zwykle s pewnewy;j tki. Geograficzny s ownik oksfordzki, kt rego autork jest
S. Mayhew (1997), definiuje rodowisko, jako otoczenie (surrounding), ktre
skadas zcz ci przyrodnicze ( rodowisko naturalne), cz ci przekszta cong
przez cz owieka ( rodowisko procesw i zjawisk) i cz ci spoeczng ( rodo-
wisko spoeczne). W encyklopediach geograficznych, jak np. Companion
Encyklopedia of Geography. The Environment and Humankind, |. Douglas,
R. Hugget i M. Robinson (2003) rodowisko geograficzne nazywaj ziemskim
siedliskiem (earth habitat) i rozumigj jako dom dlaistot ywych, czyli r wnie
dla cz owieka, okre Ig c je ekosfer . Definicja ta jest tak mao precyzyjna, e
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praktycznie nie wyja nia znaczeniapoj cia rodowiska. W polskigj Encyklopedii
powszechng (1996) tak e brakuje terminu  rodowisko geograficzne, nato-
miast samo rodowisko charakteryzowane jest poprzez dwie kategorie rodo-
wiska przyrodniczego i cywilizacyjnego. Podobny p odzia rodowiska na
cz fizyczn ( rodowisko przyrodnicze) i spo eczno-ekonomiczn , definio-
wan , jako przestrze ycia cz owieka, spotykamy w publikacji z 2000 r., pod
redakcj N. Georgantisi |. Barred-Tarrazona (za: Wilczy ski 2005).

Natomiast w polskig geografii jest to termin powszechnie stosowany ju
w podr cznikach szkolnych, kt rych autorzy rodowisko geograficzne odr nia-
j od przyrodniczego i definiuj , jako wszelkie sk adniki pow oki ziemskigj
rozpatrywane ze wzgl dunaichwpyw nadziaanho gospodarcz (Flis1985).

Termin  rodowisko pojawi s w literaturze geograficzngy w drugig
po owie XIX w. Jak podaje W. Wilczy ski (2005), w pocz tkowym okresie
stosowania poj cia rodowisko wszyscy autorzy pisali o rodowisku przyrodni-
czym lub biofizycznym w sensie zredukowanym, ma ¢ na my li zesp
element w pocz wszy od pod 0 askalnego i rze by, naszaciero linng i faunie
koczc. W ko cu XX w. wspln cech bada w geografii by o wi zanie
zagadnie  rodowiskowych z problemami spo ecznymi, co doprowadzi o do
stopniowego wprowadzania pierwiastka spo ecznego w definicj  rodowiska.
R wnocze nie, pod wp ywem analiz psychologicznych, pojawiy s badania
nad percepcj i postawami wobec rodowiska, czego skutkiem by szybki rozw |
geografii percepcji (Bartnicka 1989), ktra nie skupiaa s na samym obrazie

rodowiska, ale na jego wyobra eniu w wiadomo ci ludno ci. Dlatego w geo-
grafii percepcji rodowisko oznacza rodowisko zachowa ludzkich zawierg ce
elementy subiektywng oceny, warto ¢i i stereotypw przechowywanych
w ludzkig wiadomo ci. Ameryka scy geografowie N. Gale i R.G. Golledge
(1989) wskazywali, e wiedza na temat rodowiska posiada sk adnik pocho-
dz cy z odbioru zmys owego (tre ) oraz czynnik porz dkuj cy (form ) narzu-
cany przez podmiot. Koncepcja rodowiska zachowa wyra nie odbiega od
innych geograficznych sposobw pojmowania rodowiska. Jednak i w tym
przypadku wykorzystano termin rodowiska, cho idea jego stosowania zaprze-
czapodg ciu determinist w. Widz oni w rodowisku niezale ny od cz owieka
i obiektywnie istnigj cy wiat, kt rego obraz mo e by biernie odzwierciedlany
w ludzkim umy le. Problem w definiowaniu poj cia rodowisko, jak s
wydaje, wynika z odmiennych podg)  filozoficznych i metodologicznych.

Pr by systematyzacji koncepcji rodowiskapodj s W. Wilczy ski (2005)
(tab. 1). Zwrci onuwag nar nicew zakresie znaczeniowym, polegaj ce na
rozr nieniu tego, co niezale ne od cz owieka, od tego, co zawiera wytwory
ludzkie, a tak e na r nice wynikgj ce ze stanowisk filozoficznych autor w
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definiuj cych to poj cie. W tym wzgl dzie odwoa s do Platona i sofist w,
ktrzy dzilili wiat zewn trzny na to, co z natury (gr. Fysel), i to, co jest
Z ustanowienia ludzkiego (gr. Thesei). Podzieli zatem geograf w na dwie
grupy: jedn  traktuj ¢ rodowisko, jako zbir przedmiot w materialnych,

obiektywnieistnig cychi poznawanychorazdrug starg ¢ s wnika wich
status metafizyczny, dociekg ¢ ich istoty. Taka klasyfikacja zakresu poj cio-
wego terminu  rodowisko wywodzi si z przeciwstawiania podmiotu i przed-
miot w oraz subiektywnych zjawisk obiektywnym rzecz om. Na podstawie koja-
rzenia podstawowych rozr nie poznawczych W. Wilczy ski usystematyzowa
rozumienie rodowiska w dwie pary przeciwstawnych sposob w jego pojmo-
wania ekologizmi ekonomizm oraz modernizm i klasycyzm .

Tabelal

Koncepcje rodowiska natle podstawowych stanowisk poznawczych

Wyszczeg Inienie

rodowisko jako uk ad
obgimuj cy tak etwory
ludzkie (gr. Thesei)

rodowisko jako byt
istnigj cy niezale nie od
cz owieka (gr. Fysel)

Pomijanie kwestii statusu
ontologicznego

rzeczywisto
wyidealizowana
(nurt ekonomiczny)

wiat znany
z do wiadczenia
(nurt modernistyczny)

Whikanie w istoty
badanych zjawisk

wiat specjanie ludzki
(nurt klasyczny)

ad kosmiczny
(nurt ekologiczny)

rdo: W. Wilczy ski (2005), Ewolucja pogl dw geograficznych na rodowisko
[w:] W. Maik, K. Rembowska, A. Suliborski, Geografia jako nauka o przestrzeni, ro-
dowisku i krajobrazie. Podstawowe ideei koncepcje w geografii, TN, d

W nurcie ekonomicznym rodowisko jest pojmowane, jako zesp (lub
system) wsp zale nych element w naturalnych i wytwor w dziaalno ci gospo-
darczg, ktret dziaalno warunkyj i jednocze nie w jg wyniku podlegg
zmianom. Wed ug S. Leszczyckiego (1977), rodowisko jest zespo em material -
nych sk adnik w, tzn. realnym otoczeniem. W celu podkre 1enia ekonomicznego
punktu widzenia geografowie ekonomiczni cz sto stosuj okre lenie rodo-
wisko czowieka. Badacze reprezentuj cy nurt ekonomiczny ograniczg
rozumienie rodowiskado zasob w i walor w mo  liwych do zagospodarowania.
Celem bada redizowanych w tym nurcie jest ocena wykorzystania zasob w
i racjonalizacja gospodarowania z zastosowaniem rachunku ekonomicznego.
W nurcie ekonomicznym coraz ¢z cig zamiast terminu  rodowisko u ywa
si  okre lenia system geograficzno-ekonomiczny (Doma ski 1982) lub
przestrze ekonomiczna (Leszczycki 1977).
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Nurt modernistyczny, ktry jest charakterystyczny dl a geografii fizyczne)
kompleksowej i ekologii kragjobrazu, zak ada wielodyscyplinarne podg cie do
cao ciowego badania rodowiska, cz sto okre lanego, jako rodowisko przyro-
dnicze lub fizyczno-geograficzne . T. Bartkowski (19 86) szeroko omwi r  ni-
ce mi dzy stosowanymi w tym nurcie poj ciami, takimi jak rodowisko i geo-
kompleks. rodowisko postrzegane jest tutg, jako co wi cg ni tylko suma
jego cz ci skadowych. M. Przewo niak (1999) wskaza na wyst puj ¢
rozbie no mi dzy deklaracjami kompleksowo ci a stosowanymi metodami
bada , ktre przy swej rozbudowang i skomplikowangj proc edurze nie
u atwiay lepszego zrozumieniarzeczywisto ci.

W nurcie ekologicznym wprowadzono systemowe uj cie do pojmowania

rodowiska, opisuj ¢ je jako system cz owiek gospodarka przyroda (Ko stro-
wicki 1992). W centrum rozwa a zosta postawiony cz owiek, przez kt rego

pryzmat widzeniai rozumienia postrzegasi  rodowisko. W tym przypadku nie
chodzi o to, aby rozumie rodowisko w sensie fizycznym, jako obiektywn

rzeczywisto , ae jako obraz uksztatowany w zbiorowej wiadomo ci spo e
cze stwa. W nurcie ekologicznym wprowadzono element subiektywnego po-
strzegania cz owieka w badaniach nad rodowiskiem.

W nurcie klasycznym poj cie rodowisko nie jest kategori przyrodnicz
ani humanistyczn , lecz elementem geograficzneg rzeczywisto ci, wytworzonym
na pod o u przyrodniczym w procesie historycznego oddziaywania spo ecz-
no ci reprezentyj cg okre lon cywilizacj . Termin ten zawiera konotacje
Spo eczne, organizacyjne, historyczne, estetyczne, wynika ce ze stylu ycia
uksztatowanego na podo u cywilizacyjnym i przyrodniczym (Wilczy ski
2005). Zatem rodowisko to rezultat sposobu zamieszkiwania, ( genre de vie)®,
ktrego istot stanowi wzgemne dopasowanie s o ecze stwa i warunk w
otoczenia (Buttimer 1993). Nie jest ono tylko zbiorem materialnych obiekt w,
ale wiatem codziennego Yycia, widzianym przez pryzmat ludzkich warto ci,
problemw, stereotyp w przypisywanych poszczeg Inym migjscom i obiektom
w trakcie historycznego rozwoju. rodowisko, b d ¢ obrazem zakodowanym
w zbiorowel wiadomo ci, cz sto odlegym od obiektywnej rzeczywisto ci,
naznaczone jest selektywno c¢i i subiektywno ci . Wed ug A. Buttimer (1993),
Ziemia jest domem rodzaju ludzkiego, z kt rego punkt u widzenia powinna by
badana przy u yciu humanistycznych rodk w.

! Termin genre de vie pochodzi od P. Vidal de la Blachea i oznacza, e styl ycia
w danym regionie jest odbiciem w krajobrazie to samo c¢i ekonomicznej, spo ecznej,
politycznej oraz psychologiczney.
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M. Degrski (2005) w publikacji rodowisko przyrodnicze a rodowisko
geograficzne zaprezentowa model rodowiska jako megasystem ¢z cy
w sobie dwa rodowiska przyrodnicze i antropologiczne (rys. 2). Schemat
w czytelny sposb przedstawi elementy sk adowe rodowiska, okre lanego
przez autora rodowiskiem geograficznym . M. Degrski wzbogaci je termi-
nem przestrzeni. Jak pisze, rodowisko geograficzne czy za w sobie dwie
podstawowe kategorie przestrzeni geograficznej, amianowicie rodowisko przy-
rodniczei rodowisko antropogeniczne (Deg rski 2005, s. 122).
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GEOGRAFICZNE
(GEOSFERA,
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Rys. 2. rodowisko geograficzne jako megasystem

rdo: M. Degrski (2005), rodowisko przyrodniczea rodowisko geograficzne
[w:] W. Maik, K. Rembowska, A. Suliborski, Geografia jako nauka o przestrzeni,
rodowisku i krajobrazie. Podstawowe idee i koncepcje w geografii, TN, d

GEOGRAFIA
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W ko cu lat 70. XX w. prb zdefiniowania poj cia rodowisko mieszka-
niowe miasta z punktu widzenia bada geograficznych oraz modelow kon-
cepcj jego identyfikacji przedstawi A. Suliborski (1976). rodowisko mieszka-
niowe okre li , jako zbi r migjsc (punkt w) zamieszkania, zident yfikowany za
pomoc zbioru istotnych dla cz owieka element w spo eczno -ekonomiczno-
-przyrodniczych otaczaj cych te migjsca oraz relacji zachodz cych mi dzy
elementami a punktami zamieszkania, jak i relacji mi dzyelementowych. Jedno-
cze nie podkreli, e dla ka dego migsca zamieszkania jest ono inne
i bezpo rednio zale ne od struktury przestrzeni migjskig, ale nie jest z ni
to same. rodowisko mieszkaniowe posiada aspekt ekologiczny, a jego tre
stanowi elementy przestrzeni migjskig peni ce funkcje mieszkaniowe lub
determinuj ce rodowisko, jako cao . W tym uj ciu pojawia S zar wno
termin  rodowisko, jak i przestrze . A. Suliborski uzna, e przestrze
migjsk w odniesieniu do miejsca zamieszkania w dowolnym punkcie mo na
podzieli na cztery strefy. Pierwsz jest punkt zamieszkania, czyli mieszkanie,
b d ce obudowan cz ci przestrzeni, przeznaczon dlajedng rodziny. Drug
stref  stanowi budynek, ktry uzupe nia funkcje mieszkania i tworzy z nim
zwart cao . Trzecia strefa to teren otaczg cy budynek, ktrego granice
uto samiane s z granicami nieruchomo ci. Stref czwart stanowi przestrze
po 0 onapoza granicami nieruchomo ci mieszkalngj, zktr ¢z owiek pozostge
w bezpo rednim kontakcie jg granice s pynnie okre lone w zale no ci od
rodzaju zabudowy i aktywno ci mieszka cw. Ze wzgl du na zr nicowanie
formy, nigiednorodno tre ci, funkcji oraz rozlego przestrzenn , przestrze
rodowiska mieszkaniowego mo na podzieli na: wewn trzne obgmuj ce
stref mieszkania i budynku oraz zewn trzne obgmuj ce swym zasi giem
nieruchomo i otoczenie migjsca zamieszkania.

Mode rodowiska mieszkaniowego przedstawi w 2011 r. tak e J. Dzieciu-
chowicz. Jednak jego opracowanie zawiera, jak sam to okre li , przestrzenne
analizy rodowiska mieszkaniowego (rys. 3). Zatem jakies zale no ci mi dzy
rodowiskiem a przestrzeni mieszkaniow ? Tym bardzig, e zaproponowana
definicja rodowiska mieszkaniowego jest bardzo pojemna.

J. Dzieciuchowicz (2011b) traktuje rodowisko mieszkaniowe bardzo sze-
roko z uwzgl dnieniem jego p aszczyzny przestrzenngj, historycznej, morfolo-
giczngj, funkcjonalng, prawno-w asno ciowej, ekonomicznej, spo eczngj i kul-
turowej. Obgmuje ono tereny i zabudow mieszkaniow wraz z towarzysz c
im infrastruktur spoeczn i techniczn oraz budownictwo mieszkaniowe
i gospodark mieszkaniow , atak eu ytkownik w lokali mieszkalnych okre lo-
nych jednostek terytorialnych . W operacyjng defini ¢ji zwi zang z zakresem
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Rys. 3. Model  rodowiska mieszkaniowego wed ug J. Dzieciuchowicza

r d o: J. Dzieciuchowicz (2011b), rodowisko mieszkaniowe wielkiego miasta.
Przykad odz , TN, d

prowadzonych bada rozbudowane zostay aspekty antropogeniczne z pomini -
ciem kwestii przyrodniczych rodowiska.

O cisym zwi zku obu poj , rodowiska i przestrzeni, wiadczy r wnie
definicja K. Dziewo skiego (1988, s. 18), wed ug kt rego przestrze geogra-
ficzna to rodowisko materialne cz owieka. W literaturze mo na spotka
aternatywne podg ciado zakresu obu poj

Celem ninigjszgj publikacji nie jest rozstrzyganie, jak nale y interpretowa
oba poj cia, kt rych wyja nianie zmieniao s w polskig geografii spo eczno-
-ekonomiczngj (tab. 2), deistotne jest uzasadnienie przyj tego podg ciai stoso-
wanych w tym opracowaniu definicji. Szerszego om wie nia wymaga r wnie
u ycie terminu przestrze mieszkaniowa do okre lenia zakresu przedmioto-
wego pracy.
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Tabela?2

Przestrze i rodowisko w poszczeg Inych wzorcach wyja nianiaw polskigj geografii spo eczno-ekonomicznej

Cech Wzorzec
Y klasyczny dogmatyczny pozytywistyczny diaektyczny personalistyczny realistyczny
Podstawy L . strukturalistyczny . .
filozoficzne neokantyzm neostalinizm neopozytywizm neomarksi zm personalizm realizm
Nauka L . . . . . . .
WZOrcowa historia ekonomia fizyka socjologia psychologia nauki techniczne
Stanowisko . skrajny realizm . umiarkowany P i
W sporze nominalizm oi GO konceptuaizm realizm poi Cio nominalizm dualizm
o uniwersalia poj clowy poj clowy
Koncepcja nihilistyczno- . . . ) .
przestrzeni absolutystyczna woluntarystyczna fizykana relatywistyczna aksgologiczna fizykalna
Przestrzenie . konkretne abstrakcyjne
W geografii banalne konkretne abstrakcyjne i abstrakeyjne i konkretne banalne
Typowa - . S0 eczno- .
przestrze geograficzna ekonomiczna —ekonomiczna Spo eczna kulturowa geonomiczna
Rolaprzestrzeni | differentia specifica adlk O?J ang ca konieczna, lecz a instrumentalna
w geografii (mitologizacja) przypadkowa (fetyszyzm niewystarczaj ca sensuamna (slogan)
przestrzenny)
Koncepcja naturalne ub rzyrodnicze
cepcy geograficzne przyrodnicze bezprzymiotni- Py ; kulturowe cz owieka
rodowiska kowe i antropogeniczne
Koncepcja h hi homo fab h i h jali h l homo f
7z owieka omo geographicus omo faber 0MO 0ECONOMiCcUS omo socialis omo personalis omo frustratus
Posta geografii . geografia geografia geografia spo eczna . geografia
. antropogeografia . Spo eczno- . ) geografia spo eczna Spo eczno-
cz owieka ekonomiczna . i ekonomiczna .
-ekonomiczna -ekonomiczna

rdo: Z. Rykiel, M. Pirveli (2005), Przestrze a rodowisko w geografii; uj cie krytyczne [w:] W. Maik, K. Rembowska, A. Suliborski,
Geografia jako nauka o przestrzeni, rodowisku i krajobraze. Podstawowe idee i koncepcje w geografii, TN, d



Poj cie przestrzeni, jak i jg okre lenie, jako przestrzeni mieszkaniowe
wykorzystywane s w wielu dyscyplinach naukowych. Brak doprecyzowania
obydwu terminw uzasadnia przytoczenie tu g wnych uj  rozumienia
przestrzeni. Jest to o tyle istotne, e proponowane podg cie do bada nad
przestrzeni mieszkaniow wykorzystuje dorobek nie tylko geografii, ale r w-
nie architektury, urbanistyki, socjologii i psychologii rodowiskowsej. Problem
z jednoznacznym okre leniem u ywanych poj w r nych dyscyplinach
naukowych sk ania do podj cia pr by dokonania wyboru ngjistotnigjszych,
Z punktu widzenia prezentowang pracy, teoretycznych uj  przestrzeni, tym
bardzigj, e opr cz geografii wykorzystywany jest dorobek nauk pokrew nych.

R ne klasyfikacje przestrzeni geograficznegl zwi zane by y ze stosowaniem
odmiennych podegf do jg badania w polskig geografii spo eczno-ekono-
miczng.

A.S. Kostrowicki (1979), zajmuj c si relacjami mi dzy cz owiekiem a jego

rodowiskiem przyrodniczym, zauwa y, epoj cieprzestrzeni stajesi dominu-
j ce zarwno w yciu codziennym, jak i w naszg aktywno ci poznawcze.
Wyst puje jednak wiele definicji tego terminu. Wieloznaczno jego pojmo-
wania powoduje cz sto trudno ¢i we wzaemnym porozumieniu s os b zajmu-
j cych s badaniami przestrzennymi  geograf w, urbanistw, ar chitekt w,
socjologw. Geografia spo eczno-ekonomiczna ukierunk owuje i zarazem
ogranicza pojmowanie przestrzeni poprzez pryzmat migsca cz owieka
W przestrzeni, sposob w jg postrzegania, analizowania i warto ciowania oraz
u ytkowania. Dlatego klasyfikacja przestrzeni geograficzng  wed ug
A.S. Kostrowickiego zasadnicz uwag skupia na podziaach przestrzeni
w ramach geografii  spo eczno-ekonomicznej, cz sto okre lang geografi

cz owieka (rys. 4). Jego klasyfikacja zostaa oparta na cechach przewodnich
przestrzeni, takich jak: mierzalno , postrzegano i warto ciowo . Cechy te
wyst puj zar wnow uj ciu obiektywnym, jak i subiektywnym.

Jak twierdzi A.S. Kostrowicki (1979), w uj ciu subiektywnym mo liwe jest
odpowiedzenie nanurtuj ce geograf w pytaniadotycz cetego, jak subiektywnie
dzielona jest przestrze , jakie s relacje mi dzy subiektywnymi i obiektywnymi
klasyfikacjami, ktre zmienne (fizyczne, spoeczne i kulturowe) charaktery-
Zuj ce rodowisko i ludzi odnosz s do subiektywnego dzielenia przestrzeni
oraz jakie s relacje mi dzy przestrzeni obiektywn i subiektywn a zacho-
waniami przestrzennymi ludzi? Poniewa obydwa podgj cias komplementarne
co do istoty poznania przestrzeni, tote , jak twierdzi A.S. Kostrowicki, powinno
s nimi posugiwa zw aszcza w badaniach przestrzennych. W tym opraco-
waniu reprezentowane s obie koncepcje, a klasyfikacja przestrzeni geogra-
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Rys. 4. Klasyfikacja przestrzeni geograficznej wed ug A.S. Kostrowickiego
Uwaga: wyr niono typy przestrzeni, kt rew zale no ci od zaproponowanego uj cia
badawczego mog yby obejmowa przestrze mieszkaniow

r d o: oprac. w asne na podstawie A.S. Kostrowickie go (1979), Przestrze g istota
i zr nicowanie, Rzeki,t.6,s. 125139

ficzng w przejrzysty sposb pokazuje poszczeglne rodzaje przestrzeni
z uszczeg owieniem podprzestrzeni, szczeg Inie istot nych z punktu widzenia
przedmiotu niniejszegj pracy.

W zale no ¢i od celu pracy oraz zastosowanego podg cia badawczego
przestrze mieszkaniow mo na umie ci  w przestrzeni reang lub postrze-
galng, w przestrzeni ekologicznej oraz w jg pi ciuwyr nionych podprzestrze-
niach. W przestrzeni lokalizacyjng A.S. Kostrowicki wymienia nawet, jako
jedn z podprzestrzeni  przestrze mieszkaniow , w przestrzeni gospodarcze
okre li przestrze konsumpcji, w ktrej par lat wcze nigl B. Jaowiecki (1988)
wyszczeg Ini rwnie  przestrze mieszkaniow . Zatem przestrze mieszka-
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niowa w zale no c¢i od przyj tego podg cia, nastawienia badawczego i celu
realizowanego badania mo e rwnie by charakteryzowana, jako przestrze
kulturowa, emocjonalna czy wyobra ona.

Zbli on klasyfikacj przestrzeni zastosowa, cz sto cytowany w pracach
dotycz cych przestrzeni i migjsca, Yi-Fu Tuan, kt ry wymien ia trzy zasadnicze,
nak ada) ce s na siebie, rodzaje przestrzeni  mityczn , pragmatyczn
i abstrakcyjn . Przestrze mityczn rozumie, jako schemat konceptualny,
wktrym mieszcz s rwnie dziaania praktyczne, za przestrze pragma-
tyczn wyr nia ze wzgl du na ograniczenia zwi zane z dziaaniami ekono-
micznymi. Trzecia kategoria przestrzeni abstrakcyjnej wyodr bniona zostaa,
jako twr pierwotnych do wiadcze wynikaj cych z percepcji zmys owe)
czowieka (Tuan 1987). Wyr niona przestrze pragmatyczna ma charakter
bardzig egzystencjalny, odnosz cy s do ycia codziennego. Jest bezustannie
tworzona i zmieniana przez ludzk aktywno , ktra tworzy nowe znacz ce
struktury przez budow miast, domw, kreowanie kragjobraz w (Libura 1990).
Codzienne do wiadczenia wynikg) ce z przemieszczania si , odbieranego
zmys ami otoczenia, umo liwigj ¢z owiekowi rozwini cie poczucia przestrzeni
oraz jg jako ci i warto ci.

A. Lisowski (2003), omawig c koncepcje przestrzeni w geografii, wskazy-
wa na dwa uj cia autoteliczne (przedmioty i podmioty rozumiane jako
rwnowa ne skadniki) i heteroteliczne (uimowane z punktu widzenia
wyodr bnionych podmiot w) rys. 5. W uj ciu autotelicznym przestrze traktu-
je s jako zbir odseparowanych elementw i powi za mi dzy nimi,
przyjmuj cych charakter substancjalny (przep ywy kapitau, sy roboczg,
towar w), a uprzedmiotowionego czowieka jako rwnor z dny element
w zbiorze innych sk adnik w. Takie uj cie przestrzeni wykazuje konotacje
z systemow koncepcj geografii.

Uj cie heteroteliczne przypisuje konkretn przestrze ziemsk do okre lo-
nych podmiotw j pozng cychi w nig dziag cych. Takie uj cie przestrzeni
jest bli sze naukom spo ecznym i humanistycznym, uwaga nie koncentruje si
na wzgiemnych zale no ciach elementw przestrzeni (geosystemu), ae na
zale no ciach istotnych z punktu widzenia dziaania okre lonego podmiotu,
jednostki lub zbiorowo ci, cz sto z uwzgl dnieniem aspektu aksologicznego
wich dziaaniach. Wedug A. Lisowskiego (2003), w przypadku uj cia
heterotelicznego poj cie rodowiska geograficznego mo na zast pi  terminem
przestrzeni ekologiczng lub spo eczngl. W ninigjszej pracy przestrze mieszka-
niowa prezentowana jest w uj ciu heterotelicznym z uwzgl dnieniem aspektu
aksjologicznego.
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PRZESTRZE REALNA
\'A \'4
AUTOTELICZNA HETEROTELICZNA
(uj cie przedmiotowe) (uj cie podmiotowe)
\'A \'4
NIEFIZYCZNA
FIZYCZNA (zbi r przedmiot w w relacji
(zbi r przedmiot w) z poznaj cym idziaaj cym
podmiotem)
\'A \'A \'4
EKOLOGICZNA KULTUROWA SPO ECZNA
(zbi r przedmiot w warunkuj cych (zbi r przedmiot w jako ni nik (zbi r przedmiot w jako o rodek
zaspokojenie potrzeb podmiotu) znacze dla podmiotu) relacji spo ecznych)

Rys. 5. Podstawowe typy przestrzeni w geografii cz owieka® wed ug A. Lisowskiego

rdo: A. Lisowski (2003), Koncepcje przestrzeni w geografii cz owieka,
UW, Warszawa

Z poj ciem przestrzeni mieszkaniowg wi e s termin migjsca zamiesz-
kania. Migjsce, jako kategori  badawcz , wprowadzi o do geografii spo eczngj
kulturowe uj cie przestrzeni w nurcie bada humanistycznych (Relph 1976;
Buttimer 1979; Tuan 1987).

Yi-Fu Tuan (1987) w ksi ce Przestrze i migsce pisa: Znaczenie
przestrzeni nak ada si ¢z sto na znaczenie migisca. To, co ha pocz tku jest
przestrzeni , staje s migjscem w miar poznawania i nadawania warto Ci
(Tuan 1987, s. 16). Potwierdzeniem tg tezy s stwierdzenia, e przestrzenie
otrzymuj sw swoisto od migjsc (Heidegger 1974), e migscas €z Ci
przestrzeni brzemienn w sens (Madurowicz 2004).

Jeszcze inn interpretacj zakresu poj ciowego migjsca przedstawi A. Paasi
(1991), twierdz c, e migjsce nie jest terminem dg cym s zredukowa do
okre lonego fragmentu przestrzeni. Nie jest ono jedynie codziennym rodo-
wiskiem yciaczy jednostk administracyjn . Migjsce jest niepowtarzaln sieci

ZA. Lisowski (2003) definiuje geografi cz owieka (za: Johnson i in. 2000) jako
przestrzenne zr nicowanie i organizacj dziaalno ci czowieka oraz ich wsp -
zdlenoci ze rodowiskiem przyrodniczym. Okre lenie pochodzi z geogréafii
francuskigl (g@@ographie humaing, pr bowano je zast pi przez geografi spoeczn ,
geografi kultury lub antropogeografi . A. Lisowski (2003) utrzymuje, e u ywanie tego
poj cia jest zgodne ze wsp czesn tendencj do relatywizacji przestrzeni i dziaa
spo ecznych wzgl dem podmiotu (za: Clokei in. 1991), awi ¢ nadawaniawsp czesnej
geografii nieprzyrodniczego charakteru nauki nie tyle spo ecznej, co humanistycznej.
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spo ecznych i materialnych powi za przestrzenno-czasowych oraz towarzy-
sz cych im znacze , wyros ych na gruncie codziennego do wiadczenia. Migjsce
buduje kolgjne epizody historii ycia jednostki, maj ce zawsze wymiar geogra-
ficzny: rzeczywisty, wyobra ony, czy te utopijny.

Kategorii migjsca nie mo na rozpatrywa w oderwaniu od subiektywnego
do wiadczania rodowiska przez jednostki b d spo eczno ci. Migjsce nie ma
konkretnego wymiaru przestrzennego. Mo e nim by przestrze pokoju, domu,
kraju, czy kontynentu (Sagan 2000). Do tego, aby powstao migjsce, niezb dny
jest emocjonalny stosunek ludzi do konkretnego fragmentu przestrzeni
w okre lony sposb zagospodarowanego, ich mentalne oswojeni e z nim i jego
zaakceptowanie, ich subiektywne wyobra enie na temat charakteru tg przest-
rzeni.

Koncepcj funkcji migjsca interpretowan z punktu widzenia potrzeb cz o-
wieka, a nie tylko przestrzennych wymiar w lokalizac ji, przedstawi A. Suli-
borski (2001, 2012). Pisa: Funkcja migjsca stanowi zawsze korelat tre ci
materialno-informacyjnych oraz przypisywanych im spo ecznych znacze
i warto ci, jest dla podmiotu obiektywno-subiektywnym doznaniem migjsca,
jego do wiadczeniem, a jg subiektywizm stanowi pochodn cech biologicznych
i kulturowych czowieka (Suliborski 2012, s. 294 295). Na istot funkgji
migjsca (czyli rwnie funkcji mieszkaniowe dla cz owieka) wpywag cztery
jego atrybuty: forma, eksploatacja, spo eczna (indywidualna) percepcja oraz
Spo eczne znaczenie migisca. W tym uj ciu funkcja migjsca jest jego
spoeczn  warto ci , ujawnian , jako stosunek cz owieka do migsca, ktry
przedstawia s w sposb subiektywny w jego wiadomo ci oraz obiektywny
w postaci fizyczng tego migjsca. Autor koncepcji zak ada, e funkcja migjsca
objawias w trzech wymiarach: morfologiczno-przestrzennym, ekonomicznym
i spoecznym. Z punktu widzenia ninigjszg pracy ngistotnigjszy jest wymiar
morfologiczno-przestrzenny i spo eczny funkcji miejsca zamieszkania.

W rd architekt w naistotn  kwesti zwi zan z postrzeganiem przestrzeni
zwr ci uwag K. Wejchert (1993), pisz ¢: W rozumieniu poj cia przestrze ,
pojawias pewnanigasno .Zaprzestrze migsk , czy szerzej zurbanizowan
uwa a s powszechnie teren wraz z jego pokryciem, budynkami, zieleni ,
drogami, awi ¢ zar wno przedmioty, jak i pr nie mi dzy tymi przedmiotami.
W j zyku potocznym, gdy my li s o doznaniach wizuanych, poj cie
przestrzeni okre lane jest, jako pustka, jako wszystko, co oddziela przedmioty.
Tak wi ¢ na obszarze miasta, jako przestrzenie r ngl wielko ci i charakteru
odczytuje s ulice, place, doliny rzek, przecing ce miasta, czy tereny zielone
ograniczoner nymi formami zabudowy. Ale formy otacza ce przestrze pust

st s tak echarakterystycznymi sk adowymi przestrzeni .
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Urbanista JM. Chmielewski (2001) podajer wnie definicj przestrzeni oraz
schemat rozumienia tego poj cia. Wed ug niego, przestrze mo na rozpa-
trywa , jako niesko czon rozci go , w ktrg wyst puje wiat ludzkich
symboli zmateridizowanych lub tylko wyobra onych, albo jako obj to
zdefiniowan przez elementy fizyczne i wizuadn wyobra ni ¢z owieka
(Chmielewski 2001, s. 15) (rys. 6).

| PRZESTRZE |

|
| I

Rozci go , wktrej wyst puje Obj to zdefiniowana przez
wiat ludzkich symboli elementy fizyczne i wyobra ni
materialnych i niematerialnych cz owieka
! ! !
mityczna relatywna
duchowa pragmatyczna sachowa
konceptualna ekonomiczna czasoprzestrzenna
) - absolutna i
niedefiniowalna abstrakcyjna

Rys. 6. Zakres poj cia przestrze wed ug J.M. Chmielewskiego

rdo: JM. Chmielewski (2001), Teoria urbanistyki w projektowaniu i planowaniu
miast, Oficyna Wydawnicza PW, Warszawa

JM. Chmielewski w schemacie rozumienia poj cia przestrzeni faktycznie
dokonuje jg klasyfikacji, uwzgl dnigj c r ne koncepcje przestrzeni pojawia-
j cesi w literaturze.

Inna klasyfikacja przestrzeni wedug Ch. Norberga- Schulza (2000)
nawi zuje do wcze nigjszych podzia w. Jg twrca skupi s na etapach
poznawania przestrzeni, co bardzig nawi zuje do psychologii rozwojows ni
architektury i wskazuje na interdyscyplinarne podg cie do tego zagadnienia
(tab. 3).

Brak precyzyjnego definiowania przez architekt w poj cia przestrzeni mo e
wynika z ch ci stworzenia uniwersalng definicji. Jednak eby doprecyzowa
stosowane terminy, nale y przyj okre lon koncepcj przestrzeni. Kwestie te
wcze nig dostrzeg teoretyk architektury Ch. Norberg-Schulz (2000). Kategorie
przestrzeni egzystencjalnegj, wyr nione przez Ch. Norberga-Schulza, wskazuj
na specyficzne ujmowanie przestrzeni, charakterystyczne dla architekt w
i nawi zuj ce do koncepcji K. Lyncha (1960). W swej analizie przestrzeni
egzystencjalng Ch. Norberg-Schulz wyr ni  pi jg§ poziomw: od
nagjszerszego geograficznego, przez poziom krajobra zu, poziom urbanistyczny,
do poziomu domu i najw szego rzeczy. Jego rozwa ania doprowadzi y do
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ngistotniejszego wskazania, mag cego znaczenie dla podstawowego roz-

r nienia poj

wyst puj cych w ninigjszgj pracy,

cz owiekowi, a przestrze sam kszta tuje.

e rodowisko jest dane

Tabela3

Klasyfikacja przestrzeni wed ug Ch. Norberga-Schulza

. . . Rezultat czynno ci dla
Rodzaj przestrzeni Czynno w przestrzeni oz owieka
dziaanie w fizyczngj czno z naturalnym
Pragmetyczna przestrzeni rodowiskiem
. dora ne umigjscowienie tworzenie indywidual nej
Percepcyjna . . .
s w otoczeniu to Samo Ci
. stabilne schematy W czaniew cao
Egzystencjana )
poznawcze spo eczn i kulturow
. analiza przestrzeni . .
Kognitywna fizycznej my lenie o przestrzeni
Abstrakcyjna abstrakcyjne my _Ienle mo liwo opisu mnych
0 przestrzeni form przestrzeni
Ekspresyjna tworzenie, projektowanie | systematyzacja przestrzeni
(architektoniczna) przestrzeni egzystencjalnych

r d o: oprac. w asne na podstawie Ch. Norberga-Schu Iza (2000), Bycie, przestrze
architektura, Murator, Warszawa.

Kr tkiego komentarza wymaga jeszcze kwestia rdlacji mi dzy przestrzeni
amiejscem na gruncie urbanistyki, zw aszcza, e ninigjsza praca dotyczy warto-
ciowania przestrzeni mieszkaniowej, rozumiang, jako zbir obecnych lub
potencjanych migjsc zamieszkania.

JM. Chmidewski (2001) opowiedzia s za stanowiskiem Yi-Fu Tuana
(1979) w kwestii postrzegania zale no ci mi dzy przestrzeni a migscem. Ten

ostatni uwa a,

e. Przestrze

Przestrze w miar przydawanych jg znacze
w migjsce. Bezimienne obiekty rozrzucone w przestrzeni nie definiuj migjsca

jest bardzig abstrakcyjna ni

migjsce [..].

i okre le przeksztaca s

(Yi-Fu Tuan 1979), schemat zakresu poj ciowego sowa migsce wg
Chmielewskiego zosta skonstruowany na bazie tradycji chrze cija skig
i wskazuje nangjwa niejsze elementy w osiedlach ludzkich, z podkre leniemich
uporz dkowania(rys. 7).

JM. Chmielewski nigjasno definiuje relacje mi dzy przestrzeni a rodo-
wiskiem zamieszkania, kt rego okre lenie pojawi 0 s w schemacie. Natomiast
szeroko wyja nia znaczenie poj cia rodowisko. JM.Chmielewski jest
rwnie autoremdefinicji rodowiskazamieszkaego, odnosz cej s do relagji
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PRZESTRZE W MIAR PRZYDAWANYCH JEJ ZNACZE
I OKRE LE PRZEKSZTACASI W MIEJSCE

NAJWA NIEJSZE MIEJSCAW RODOWISKU ZAMIESZKANIA

DOM WARSZTAT PRACY WI TYNIA CMENTARZ
mieszkanie dom otarz grobowiec
budynek zak ad pracy kaplica nekropollum
osiedle organizacja pracownicza otarz mauzoleum
dzielnica sektor gospodarczy ko ci pomnik
miasto miasto sakrum zabytek
region region, kraj warto  chroniona
kraj

Jako architekci uczestniczymy w powstaniu miejsc przez organizacj przestrzeni za pomoc
fizycznych (materialnych) element w

Do identyfikacji miejsca nie wystarczy znajomo  fizycznych parametr w, jest koniecznawnie
znajomo ludzkich dziaa z nim zwi zanych oraz poj i opis w, kt re to miejsce okre laj

Rys. 7. Zakres poj ciowy terminu migjsce wed ug J.M. Chmielewskiego

r d o: JM. Chmielewski (2001), Teoria urbanistyki w projektowaniu i planowaniu
miast, Oficyna Wydawnicza PW, Warszawa

rodowisko przestrze migjsce. Wed ug JM. Chmielewskiego (2001, s. 12)
przestrze stges dlanas migscem dopiero wtedy, kiedy odczuwana jest jako
dobrze znana. Systemy takich zadomowionych przestrzeni, u wi conych
ludzkim yciem, tworz rodowisko zamieszkania cz owieka. Stwierdzenia
JM. Chmielewskiego wyra nie wskazuj na hierarchi  systemu, w kt rym
migjscatworz przestrzenie, aprzestrzenies cz ci sk adow rodowiska.

W psychologicznym uj ciu, K. Wdz w pracy Przestrze w teorii i bada-
niach psychologicznych zwr ci a uwag , e problematyka przestrzeni w bada-
niach psychologw spoecznych pojawia s za spraw K. Lewina i jego
psychologii topologicznej. Autorka pisze, e Przestrze topologiczna K. Lewi-
na to przestrze znacz ca, tworzy j ukad warto ciowanych pozytywnie
(azatem wywo uj cych aktywno propulsywn ) i negatywnie (a wi ¢ dziaa
j cych repulsywnie) obiekt w pola psychologicznego ( W dz 1989, s. 251
252). Zatem i w tej dziedzinie pojawig S poj cia rodowiska oraz przestrzeni.
A. Ba ka (2002, s.25) okre la rodowisko, jako wzgl dnie trway uk ad
element w otoczenia cz owieka, wa nych dla jego ycia i zachowania s
Twierdzi, e elementami rodowiska s zarwno elementy materialne,
przestrzenne, geograficzne, spoeczne i psychologiczne. W zwi zku z tym
mo na mwi 0 rodowisku materialnym, przestrzennym, geograficznym,
architektonicznym, wirtualnym, spo ecznym, kulturowym, ekologicznym
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i psychologicznym. Tak szerokie definiowanie poj cia rodowisko wynika
zapewne z interdyscyplinarnego podg cia do badania wzgemnych relagji
mi dzy czowiekiem a rodowiskiem, w ktrym funkcjonuje, jak rwnie
zpojemno ci i niedookre lono ¢i samego terminu. Psychologia rodowiskowa
skupias naokre leniu, w jaki spos b cz owiek przystosowujesi do zastanych
warunkw ycia i w jaki sposhb je zmienia. U rde tych procesw le y
Zjawisko percepcji, kt rego mechanizm jest badany g wnie przez psychologi
rodowiskow , natomiast elementy przestrzeni i rodowiska s , jak gdyby, t em
do badania mechanizmu percepcji. Niemnigj jednak stwierdzenia psychologii
rodowiskowej dotycz ce wp ywu rodowiska na dziaania ludzkie i warto cio-
wanie otoczenia tak e uzasadnigy podj cie tematu badawczego, po wi conego
$PO ecznemu warto ciowaniu przestrzeni mieszkaniows.

Przestrze w uj ciu socjologicznym, wed ug A. Mgera (2010), rozpatrywana
jest z perspektywy dw ch g wnych nurt w filozoficz nych materialistycznego
i idealistycznego, co przes dza o ich teoretyczno-metodologicznym statusie.
Szerok definicj przestrzeni zaproponowali B. Jaowiecki i M.S. Szczepa sKi
(2006, s. 314), okre lg c, e jest abstrakcyjn ide (matematyczna), w a ci-
wo ci materii (fizyczna), rodowiskiem naturalnym wykszta conym w okre lo-
ny sposb w toku ewolucji (przyrodnicza, geograficzn a), jest wreszcie tworem
ludzkim, antropogenicznym, kulturowym i spo ecznym, a wi ¢ wytworzonym
przez jednostki, grupy i zbiorowo ci ludzkie (spo eczna, kulturowa) .

W socjologii termin przestrze przewa nie madodawane okre lenie nazna
Cczg) ce j spoecznym charakterem, jest to przestrze spoeczna. A. Maer
(2010, s. 43) zdefiniowa j , jako przestrze istnig ¢ fizycznie, lecz b d ¢
tak e tworem antropogenicznym, kulturowym, nabierg cym konkretnego
ksztatu i znaczenia dzi ki ludzkigj obecno ci, u ytkowanym i przekszta canym
przez jednostki, grupy i zbiorowo ci w d ugim okresie. Dag twierdzi, e nie
ma socjologiczng teorii przestrzeni, kt ra pozwoli aby opisywa i wyja nia jg
funkcjonowanie w ustalongl ramie i kategoriach, a stosunek socjologw do
przestrzeni ewoluowa wraz z jg rozwojem.

Kolginym klasykiem socjologii uwzgl dnigj cym znaczenie przestrzeni by
G.Simmel (2008), dla ktrego staa s wa nym aspektem spo eczng
organizacji. Jego pogl dy koncentroway s wok znaczenia przestrzeni jako:
(1) formy, przez ktr organizuje S ycie spo eczne, (2) pola zachodzenia
interakcji spo ecznych oraz (3) jg istnienia w sensie fizycznym, spo ecznym
i psychologicznym. W Socjologii przestrzeni G. Simmel (2008) przedstawi
formy przestrzennego ycia spo ecznego, ktre okre li jako ciami formy
przestrzenng .
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E. Katenberg-Kwiatkowska (1982) okre li a zjawiska, kt re powinny by
badane na gruncie ekologii spoeczng. Zaliczya do nich obiektywnie
uksztatowane zr nicowania Spo eczno-przestrzenne, ich postrzeganie i warto-
ciowanie wyzwalgj ce okre lone d eniai dziaania wsp ksztatuj ce (uma-
cnig ce lub zmienig ce) zr nicowania spo eczno-przestrzenne, [ktre L.G.]
miay [] pokaza wzgemne sprz enia mi dzy obiektywn rzeczywisto ci
i wiadomo ci spoeczn (Kaltenberg-Kwiatkowska 1982, s. 159).

Kulturalistyczne podgj cie do bada nad przestrzeni miasta reprezentowa
A. Wallis (1990), wedug ktrego nale y j bada i rozumie jako warto .
Socjolog definiowa przestrze spo eczn dane zbiorowo ci jako u ytkowany
i ksztatowany przez ni  obszar, z kt rymwi e ona system wiedzy, wyobra e
warto ¢i i regu zachowania, dzi ki ktrym identyfikuje s napenig z tym
w a nie obszarem (Wallis 1990, s.28). Je li dla A. Wallisa przestrze jest
$po eczna z powodu przypisywania j€ okre lonych warto ci przez spo eczno ci,
todlaB. Jaowieckiego i M.S. Szczepa skiego (2006) oznacza, i jest spo ecznie
wytworzona. Przestrze ma charakter spo eczny tak e dlatego, e ludzie w toku
jg wytwarzaniawchodz zesob wr nestosunki w adzy, w asno ci, wymiany.
Przestrze , w ktrg yjemy, nie jest wytworem natury, ale ludzi, przy czym
0jg ksztacie zadecydoway czynniki przyrodnicze, spoeczne i kulturowe
(Jaowiecki, Szczepa ski 2006, s. 316). Charakteryzuj j bowiem specyficzne
rodzaje ludzkich dziaa . Definicja B. Jaowieckiego i M.S. Szczepa skiego
umo liwia dokonywanie klasyfikacji przestrzeni spo eczng w zae no ci od
rodzaj w aktywno ci. B dziemy mie zatem przestrzenie produkgcji, konsump-
Cji, przestrze pracy, przestrze zamieszkiwania, wypoczynku itp. Jak
zauwa g B. Jaowiecki i M.S. Szczepa ski, tego rodzaju rozumienie i podziay
przestrzeni zwi zane s z podziaem funkcjonalnym stosowanym przez geogra-
fw i urbanistw. Przestrze jest, wed ug nich, spoeczna tak e, dlatego e
ludzie przywi zuj do przestrzeni okre lone warto ci. Warto  przestrzeni
mo e by zarwno wymierna, jak i niewymierna. W pierwszym wy padku
mo emy j okreli w kategoriach technicznych i ekonomicznych, w drugim za
w kategoriach spo ecznych. Warto  techniczna przestrzeni to przydatno do
okre lonych cel w. Mimo, e przydatno techniczna przestrzeni wi esi zjg
warto ¢ci  ekonomiczn , bynagimnig nie jest z ni to sama. Warto  ekono-
miczna przestrzeni wyra a s jg cen , ktra zae y nie tylko od jg waor w
u ytkowych, technicznych, lecz tak e od znaczenia, jakie dana grupa spo eczna
przywi zuje do okre lonego fragmentu przestrzeni . B. Jaowiecki i M.S. Sz cze-
pa ski (2006 s. 317) zwr cili uwag rwnie napubliczny i prywatny charakter
przestrzeni, ktry wi  es z prawem jg w asno ci, cho nie zawsze jest z nim
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to samy, np. wynagjmowane mieszkanie nie jest nasz w asno ci , ae stanowi
nasz przestrze prywatn .

P. Rybicki (1972) okre la przestrze spoeczn , jako pod 0 e mag cewp yw
na zbiorowe ycie spoeczne. Podo e, wedug niego, skada s z dwch
warstw. Pierwsza ma jednocze niefizyczny i spo eczny wymiar, gdy przestrze
stgje s spo eczna przez odniesienie jg do zbiorowo ci spo eczngj oraz druga
warstwa to spo eczna przestrze wyobra ona. Rol przestrzeni, jako czynnika
aktywnie wp ywa cego na oddziaywania i zachowania ludzi, zawiera tak e
koncepcja B. Hamma (1990). W jego uj ciu przestrze powinna by rozpatry-
wana w kategoriach fizycznych i symbolicznych, b d ¢ rzeczywistym lub
potencjalnym obszarem zachodzenia interakcji spo ecznych, czyli podobnie jak
u P. Rybickiego, ale k adzie r wnie nacisk na rozmaite postrzeganie i interpre-
towanie przestrzeni przezr ne grupy mieszka c w.

B. Jaowiecki i M.S. Szczepa ski (2006, s.314) w obszerng publikacji
po wi congj pojmowaniu przestrzeni w socjologii du o uwagi po wi cili
L eft bvre owskiemu spojrzeniu na przestrze od strony struktury znaczenia.

Koncepcj przestrzeni zaproponowan przez H. Leftbvrearozwin B. Jao-
wiecki (1988), wprowadzaj ¢ na stae do socjologii teori  spo ecznego
wytwarzania przestrzeni . Zauwa y on, e ludzie sami wytwarzaj przestrze ,
wktrg yj ,jednak niew sposb dowolny, ae uwarunkowany wielo ma czyn-
nikami. S to czynniki przyrodnicze, technikai technologia, stosunki panowania
ipodlego ci  zwi zane ze stosunkami w asno ci i Systemu sprawowania
w adzy i ideologii warstw dominuj cych w spo ecze stwie, a tak e system
warto ci i kategorie kultury skadaj ce s na model wiata danego spo e
cze stwa

Teoria spo ecznego wytwarzania przestrzeni jest b ardzo wa na z punktu
widzenia tematyki pracy, po wi cong warto ciowaniu przestrzeni mieszka-
niowg. Zwr cenie uwagi na system warto ci i kategorie kultury danego
$po ecze stwa uzasadnia podj cie tematu warto ciowania przestrzeni mieszka-
niowej przez mieszka cw miast w dobie wsp czesnego kapitalizmu. B. Jao-
wiecki (1988) wyr ni w przestrzeni spo ecznie wytwarzangl pi g wnych
form przestrzennych, takich jak: przestrze produkcji, przestrze konsumpciji,
wktrg zawiera s przestrze mieszkaniowa (zamieszkania), przestrze w a
dzy, przestrze symbolicznaoraz przestrze wymiany rozumian , jako obszary
transferu d br, informacji lub technologii lub jako teren wraz z urz dzeniami
su cymi wymianie. Podzia przestrzeni nie jest rozdzielny, bowiem w przest-
rzeni mieszkaniowe (przestrze konsumpcji) mo e rwnie funkcjonowa
przestrze symboliczna lub wymiany. Teoria B. Jaowieckiego nie tylko
porz dkuje wiedz natemat wytwarzaniawspomnianych pi ciu form przestrzen-
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nych w r

nych epokach, z uwzgl dnieniem determinant przeksztace

przestrzeni oraz g wnych aktorw wytwarzania prz edtrzeni, ade tak e
pozwala zrozumie powi zania rozwoju Spo ecznego z elementami rozwoju
przestrzennego (tab. 4).

Tabela4d
Schemat spo ecznego wytwarzania przestrzeni wed ug B. Ja owieckiego (1988)
Epoka
1 2 3 4 5
Kategoria Preindustrialna Industrialna (posﬁ%ﬁ?t;izénzm) scije: Fgm
odleg o maszynaparowa | rekonstrukcja decyzje
czas wzrost liczby przestrzeni polityczne
produkcja ludno ci produkcji
surowce naturalne| dalsza koncentracja
kapitau
Determinanty aktyw_i zacja obsza-
I w nieuprzemys o-
wionych
zmierzch starych
obszar w przemy-
sowych
ochrona rodowiska
pa stwo korporacje instancje
organizacje mi dzynarodowe polityczne
gospodarcze pa stwo (w zakre- prywatni
feudaowie przedsi biorcy sieinfrastruktury) inwestorzy
Aktorzy ko ci budowlani przedsi biorcy (mikroskala)
mieszcza stwo budowlani
architekci
indywidual ni
inwestorzy
Formy przestrzenne
gospodarstwo | wie fabryki (produkcja) rejony wysoko
wigjskie produkcja biura (zarz dzanie) uprzemys o-
Produkdji warsztat rolnicza plac wki naukowe wione
rzemie Iniczy | manufaktury (innowacje; R & D)
fabryki
gospodarstwo | rozrastaj ces du eosedla wielkop ytowe
wigjskie miasto (pocz tki | mieszkaniowe osiedla
zamek procesu przestrze rekreacji mieszkaniowe
rycerski urbanizacji) budowa nowych braki
Konsumpgji paac osiedla miast (Anglia, infrastruktu-
magnacki robotnicze Francja) ralne
dw r kamienica
szlachecki mieszcza ska
nowe ulice

39



1 2 3 4 5
rynek rynek utrata znaczenia pa stwowe
ko ci wymiana rynku: przestrze plac wki
przemys owa wymiany jest handlowe
giedy wsz dzie czarny rynek
Wymiany kolg transport
i komunikacja
(samoch d)
rodki masowego
przekazu
zamek paace siedziby korporacji siedziby partii
(siedziba (fabrykanta siedziby w adz (nawszystkich
W adzy feudaa) iks cylub pa stwowych, szczeblach)
ratusz (w adze | kr lewski) regionalnych,
miasta) ratusz migjskich
ko ci ko ci symbolika symbolika
zamek fabryka specyficznadla socjalistyczna
Symboliczna danego migjsca socrealizm
dowarto ciowanie
zabytk w

rdo: K. Bierwiaczonek (2008), Percepcja i waloryzacja przestrzeni miasta.
Sudium por wnawcze z socjologii przestrzeni na przykadze B dzina, Cieszyna,
Mikoowa i ywca, Wydawnictwo Grno | skigg Wy szgf Szkoy Pedagogicznej,
Mys owice.

Pokazany w tab. 4 funkcjonalny podzia przestrzeni cz sto przez socjolog w,
ale rwnie geograf w, architekt w i urbanistw uzupe niany jes t podziaem
przestrzeni wedug kryterium dost pno ci (Kaczmarek 1996; Bartoszek,
Gruszczy ski, Jaowiecki 1997; Markowski 1999; Chmielewski 2001).

A. Bartoszek, L.A. Gruszczy ska i M.S. Szczepa ski (1997) podzielili
przestrze na

1. publiczn dost pn bez ogranicze dlawszystkich mieszka ¢ w miasta.

2.p publiczn  z dost pem symbolicznie limitowanym (np. urz dy miej-
skie).

3.p prywath  zaw aszczan przez prywatne osoby, np. naogr dki przydo-
mowe w zabudowie blokows.

4. prywatn stanowi ¢ wasno poszczeg Inych osb.

5.intymn  szczeglny rodza) przestrzeni prywatnej, zapewnia j cg Swo-
bod zachowa , np. sypiania.

Urbani ci i geografowie ngjcz cig proponuj podzia ograniczony do
przestrzeni prywatng (mieszkania), p publiczng Ilub niekiedy okre lang
grupow (domu) i publiczng (otoczenia) (Kaczmarek1996; Markowski 1999;
Chmielewski 2001).
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Inn klasyfikacj przestrzeni zaproponowa A. Wallis, uzng c, e istnig
cztery podziay przestrzeni, kt re mo na stosowa  cznie lub rozdzienie, bo
opartes nar nych kryteriach. Wyodr bni on (Wallis 1990, s. 61):

1. Przestrze otwart i zamkni t wyr nieniem jest istnienie ogranicze
architektonicznych (otwarta: ulice, place, podw rka; zamkni ta: dom, szko a,
ko ci ).

2. Przestrze publiczn i instytucjonaln  kryterium stanowi dost pno
przy czym przestrze instytucjonana dzieli s na kolektywn (zak ad pracy)
i prywatn (mieszkania).

3. Podzia przestrzeni wed ug penionych funkgcji uzale niony od potrzeb
badacza, np. naprzestrze mieszkaniow (Groeger 2004), przestrze turystyczn
(Liszewski 1995; W odarczyk 2009), przestrze usugow (Rochmi ska 2013),
przestrze religijn (Klima2012).

4. Podzia przestrzeni wed ug znaczenia lub zasi gu wykonywang funkgji
klasyfikacjatamo e by wykorzystana do zdefiniowania obszaru oddzia ywania
przestrzeni instytucjonalng (np. Wolaniuk 2010), b d okre lenia znaczenia
przestrzeni publicznych w strukturze miasta (np. Marsza 2012).

Zaproponowane podziay przestrzeni wed ug A. Wallisa nie mg jasnych
kryteri w, ale wiadcz o mnogo ci mo liwych i stosowanych w praktyce
klasyfikacji w zale no ci od celu badawczego i reprezentowanego podg cia do
badania przestrzeni.

S. Nurek (1982) w pracy po wi cong waloryzacji przestrzeni osiedli miesz-
kaniowych, podobnie jak wcze nigl cytowani P. Rybicki i B. Hamm, wyr nia
przestrze rzeczywist (fizyczn )i przestrze symboliczn .

Wsp czesny, ameryka ski socjolog miasta Mark Gottdiener (1994) traktuje
przestrze , jako czynnik wp ywa cy na ludzkie dziaania, jak r wnie , jako
pojemnik mieszcz cy w sobier ne ludzkie rodzaje aktywno ci. Wed ug niego,
przestrze oddziauje w wielu wymiarach, podsuwgj ¢ ludziom sposoby i formy
zachowa . W rezultacie tych oddziaywa poszczeg Ine osoby, jak i spo ecze -
stwa nieustannie zmienigj przestrze , tak aby lepig odpowiadaa ich
potrzebom. W swych pogl dach jasno formu uje tez o wzagjemnym oddzia-
ywaniu ludzi i przestrzeni. Przestrze jest w odpowiedni sposb zabudowana
i zorganizowana. Ludzie, ksztatuj ¢ j , kieruj s rozmaitymi wzgl dami
kulturowymi, ekonomicznymi, politycznymi, nadsj ¢ elementom przestrzeni
okre lone znaczenie, anast pniete znacz ce w a Ciwo Ci przestrzeni organizuj
codzienne ludzkie zachowania.

W naukach zajmuj cych s zwi zkami cz owieka z przestrzeni , takimi jak:
geografia, urbanistyka, psychologia rodowiskowa lub socjologia, rozumienie
poj cia przestrzeni charakteryzuje s pewn wsplnot znacze . Istnig
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wprawdzie r nice w podg ciu do przestrzeni ujawnione w zakresach poj cio-
wych definicji lub klasyfikacjach przestrzeni wedug r nych autor w, ade
widoczne jest, erwnie s wzgemnie uzupenig . Wynika to zapewne, nie
tyle z braku precyzji poj ciowg, ile z nastawie filozoficznych, cz sto
niezwerbalizowanych, atak e nieu wiadamianych przezu ywaj cychtepoj cia

Nie jet mo liwe, ani te nieodzowne formuowanie jedng definicji
przestrzeni mieszkaniowej, poniewa jest ona uzale niona od sposobu jg
pojmowania, od podmiotu i postawionych cel w badawcz ych. Niekiedy mo e
zosta opisana cisymi metodami, kiedy indzigg mo na jedynie | szacowa ,
dlatego mamy do czynienia z wieloma definicjami przestrzeni, jak r wnie
Zr nymi sposobami jg klasyfikowania i warto ciowania w zale no ¢i od
zastosowanego podg ciai celu readizacji badania.

Przytaczane wcze nigj, szeroko omwione pogl dy geograf w, architekt w,
socjolog w dotycz ce struktury i hierarchii rodowiska, przestrzeni oraz miejsca
uprawnigj do zaproponowania prostego modelu struktury rodowiska mieszka-
niowego (zamieszkania), w ktrym jasno okre lone jest migsce przestrzeni
mieszkaniowe] b d cg przedmiotem ninigjszegj pracy (rys. 8).

RODOWISKO MIESZKANIOWE

PRZESTRZE MIESZKANIOWA
MIEJSCE ZAMIESZKANIA

Rys. 8. Model zale no ci mi dzy migjscem zamieszkania, przestrzeni  mieszkaniow
(zamieszkania) i rodowiskiem mieszkaniowym (zamieszkania)

r d o: oprac. w asne

Hierarchia zaproponowanego modelu pokazuje, e poj cie rodowiska
mieszkaniowego jest nadrz dne i obemuje swym zakresem przestrze mieszka-
niow . Natomiast przestrze mieszkaniowa skada s ze zbioru migsc
zamieszkania. Mg ¢ na celu bardzig precyzyjne oddzielenie tego, co jest
rodowiskiem mieszkaniowym, od tego, co przestrzeni mieszkaniow |,
proponuj przyj cie za Ch. Norbergiem-Schulzem stwierdzenia, e rodowisko

42



jest nam dane, a przestrze sami wytwarzamy . To uniwersalne stwierdzenie w
praktyce porz dkuje zakres stosowania terminu rodowiska mieszkaniowego
i przestrzeni mieszkaniowsj.

AN 1 0

Reflekge nad warto ciami wymagaj okre lenia sposobu ich rozumienia,
bowiem poszczeglne dziedziny naukowe rozwin y w asne sposoby ich
definiowania i analizowania, co wynika ze specyfiki podejmowanych zagad-
nie °. Na pytanie, czym jest warto , filozofowie i socjolodzy odpowiadaj , €:
Warto ci jest to, co jest przedmiotem po dania, co jest upragnione przez
cz owieka, co jest celem jego zabiegw (Kowalczyk 2 011). JM. Boche ski
(1986) uwa a, e To, dzi ki czemu dany przedmiot jest warto ciowy, nazywa
si wartoci .Z kolel wedug H. widy (1979), warto ci jest to, co urucha
mia ludzk motywacj . Mo e to by przedmiot po dania, zasuguj cy na
akceptacj . Sownik j zyka polskiego podaje za, i warto to, ileco jest
warte pod wzgl dem materialnym. Cecha jakig rzeczy dg ca s wyrazi
rwnowa nikiem pieni nym lub innym rodkiem p atniczym. Przytoczone
definicie dowodz , e r nie mo na uimowa warto w zale noci od
reprezentowangj dyscypliny naukowej lub podgj cia badawczego.

Nabli sze pojmowaniu poj cia warto c¢i przez geograf w jest Uj cie socjo-
logiczne. A. Karwi ska (2008, s. 180) w publikacji dotycz cg uwarunkowa
spo eczno-kulturowych w gospodarce przestrzenng definiuje warto  jako
szczeg Iny przedmiot lub jako szczeglne przekonani a charakterystyczne dla
okre lonych grup czy rodowisk spoecznych. Szczeglno  ta zasadza s
przede wszystkim naich centralngl pozycji i trwao ci w r d innych czynnik w
wyznaczaj cych sposb my lenia, zachowania zar wno w wymiarze indywi-
dualnym, jak i zbiorowym *. Warto ci dostarczaj wskaz wek i uzasadnie do

¥ A.H. Maslow (1959), A. Buttimer (1972), C. Matusewicz (1975), H. Buczy ska-
-Garewicz (1977), P.L. Knox, A. MacLaran (1978), E. ustacz (1981), J. Czapi ski
(1985), D. Hildebrandt (1988), S. Epstein (1990), M. Go aszewska (1990), H. Borowski
(1992), K. D browska-Budzi o (1997), D. Landes (2003), M. Degr ski (2009), T. Ga-
dacz (2010), J.T. Kr likowski (2010), S. Kowalczyk (2011).

* Jednocze nie A. Karwi ska (2008, za: Kluckhohn 1961, s. 17 45; Kluckhohn 1963,
S. 217 247) zastrzega, ewarto wr nych pracach socjologicznych mo eby odmien-
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dziaania, a tak e okre lg to, co jest wa ne dla ludzi na danym poziomie
rozwoju spo eczno-ekonomicznego. Mog rwnie stanowi istotne wskaz wki
dla planowania zagospodarowania przestrzennego zgodnie z oczekiwaniami
lokalnych zbiorowo ci.

Kolgn istotn kwesti w rozpatrywaniu warto ci i warto ciowania jest
pytanie 0 subiektywizm i obiektywizm warto ci. Staro ytni filozofowie tak
rozstrzygali te kwestie. Protagoras (subiektywizm warto ci) wyznawa zasad ,

e 0 warto ¢i rzeczy decyduje nie rzeczywisto , ale czowiek i jego subie-
ktywne uczucie. Zgodniezt koncepcj nie mawarto ci samych w sobie, awi ¢
istnigi cych obiektywnie. Pojawig si onejako rezultat naszych subiektywnych
dozna (percepcji, odczu ) i s uzae nione od odniesienia s do kogo lub
czego . Podleggi zmianom zale nie od czasu, migjsca i okoliczno ci oraz od
tego, kto s do nich odnosi i w nich uczestniczy. Warto ci s zatem subie-
ktywnym zjawiskiem wiadomo ci cz owieka, tzn., e pozajego wiadomo ci
nieistnig (Chmielecki 1999).

W ninigjszg pracy ze wzgl du na specyfik bada przyjmuje s koncepcj
subiektywistyczn warto ci. Warto ciowo  mieszkania jest bowiem umoco-
wana w potrzebach, preferencjach mieszka ¢ w, dlatego samo w sobie miesz-
kanie nie jest warto ci , lecz stgge s ni w zale no ci od stosunku, w jakim
pozostaje do osoby warto ciuj cgj. Warto  przypisywana rzeczom ma charakter
wt rny, pochodny wzgl dem warto ciowa . Rzecz (w tym przypadku miesz-
kanie) jest przedmiotem umo liwig cym redlizacj pewnych prze y uznawa-
nych zawarto ciowe.

Warto ci w yciu spo ecznym pe ni okre lone funkgje:

1. Reguluj zaspokajanie potrzeb. Potrzeby okre lg to, co jest wa ne dla

ycia i prawid owego funkcjonowania jednostki. Warto ¢i natomiast okre lg
potrzeby i wyznaczaj sposb ich zaspokajania. Ponadto, warto ¢i umo liwigj
jednostce podejmowanie decyzji, kt re potrzeby i w j akigj kolgino ci mg by
zaspokajane.

2.Wpywa nawybr odlegych cel w i sposobw ich redlizacji , czyli na
plany yciowe jednostki.

3.0ddziauj na samoocen jednostki w odniesieniu do pozycji spo ecznej,
zdolno ci i relacji mi dzy lud mi. Warto ¢i wpywag naocen wynik w w as-

nie interpretowana, co wynika z natury warto ci, stopnia ich oglno ci, zr nicowania
w obr bie spo ecze stwa, procesu podlegania zmianom i modyfikacjom oraz poziomu
integracji zjawisk spo ecznych.
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nych dziaa , a w efekcie na zadowolenie [ub niezadowolenie z uzyskiwanych
osi gni (Chmielecki 1999).

Zgodnie z badaniami filozof w i socjologw rozr nianych jest wiele
kategorii warto ci®. System i hierarchia warto ci cechuj ka d kultur . S one
uzale nione od przesz o ci historycznej, tradycji narodowych tworz cych dan
kultur , warunk w spo eczno-ekonomicznych, stosunkw mi  dzyludzkich
i wasno ciowych, systemu sprawowania w adzy. W warunkach szybkich prze-
mian spo ecznych, politycznych i ekonomicznych, z kt rymi mamy w ostatnim
czasie do czynienia w Polsce, rozwijgj s nowe warto ci, a dotychczas istnie-
j cezyskuj nowy wymiar lub uleggy procesom destabilizacji. Zmienigy s nie
tylko pojedyncze warto ci, ale tak e cae systemy. Poj cie warto ci zak ada
istnienie elementu dynamicznego w postaci okre lonego pragnienia, ktre
mo e ulega zmianom. Posiada jednocze nie wymiar statyczny, zwi zany
Z tradycyjnym odbiorem spo ecznym podobnym u wi kszo ci ludzi (Karwi ska
1998). Socjologiczne badania warto ci i ich zmian w spo ecze stwie polskim
wskazuj naich kulturow stao (tab. 5).

Natemat warto ci w geografii wypowiadali s S. Kaczmarek i J. Kaczmarek
(2010) oraz S. Kaczmarek (2012). Do maj cych znaczenie w geografii miast
zaliczyli: szcz cie (rozumiane jako trway stan zadowolenia z sytuagji,
wktrg zngduje s jednostka, sprawiedliwo (oznaczgy ¢ zbi r szans na
0si gni cie podobnego poo enia w przestrzeni miasta dla cz onk w danego
Spo ecze stwa, przy wy szym poziomie zaanga owania osobistego i ponie-
sionych nak adach pracy), dobro (b d ce zdolno ¢ci do obdarowania innych
ludzi otrzymanym dobrem czowiecze stwa) oraz pi kno (okre lone jako
umigl tho  harmonijnego bycia osobowo ¢i W Spo ecze stwie, przy jedno-
czesnym poszanowaniu stanu rodowiska geograficznego, w tym krajobrazu
migjskiego (Kaczmarek, Kaczmarek 2010, s. 35). Inne okre lenie warto ci
w geografii zaproponowaa E. Szkur at (2007, s. 67, za: Przetacznik-Gierowska,
Tyszkowa 1996), wed ug kt rej warto  stanowi to, co jest wa ne dlaistnienia,

® A. Folkierska (1979) rozr nia warto ci: intelektualne, estetyczne, socjocentrycz-
ne, allocentryczne, presti owe, materialne, przyjemno ciowe, emocjonalne, perfekcjo-
nistyczne. Cz sto podawana jest hierarchia warto ci wed ug M. Schellera (1977), kt ry
za ngjni sze uwa a warto ci hedonistyczne, czyli przyjemno ciowe. Wy € stoj
warto ci utylitarne, tzn. u yteczno ciowe, potem s warto ci witalne zwi zane z biolo-
gi , nast pnie warto ci duchowe (kulturowe), czyli: estetyczne, prawne, poznawcze. Na
samym szczycie piramidy Schellera s warto ci religijne. A. Wallis (1990), zgimuj cy
s socjologi miasta, podzieli warto ci na instrumentalne, sytuacyjne i egzystencjalne.
Wed ug J. Bartkowskiego (1986), najcz cigj cz owiek posuguje s nast puj cymi
kategoriami warto ci: ekonomiczn , etyczn , estetyczn |ub poznawcz .
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aktywno ci i rozwoju cz owieka, to, co w wyobra eniu i przekonaniu jednostki
jest istotne, co jest godne po daniai co maznaczeniedlajg ycia. Jak wida ,
podej cie do kryteri w warto ci, nawet w rd geografw, mo e by r nie
interpretowane w zale no c¢i od uj cia badawczego i celu realizowanych bada .
Pojmowaniu warto ci w ninigjszel pracy nabardzigj bliska jest ostathia defi-
nicja

Tabelab

Odsetki respondent w wskazuj cych w kolejnych latach poszczeg Ine warto ci
jako najwa nigjsze warunki udanego, szcz liwego ycia

Warto 1992 1993 1994 1995 1997 2000 2003 2005
N=3402 | N=2306 | N=2302 | N=3020 | N=2094 | N=6403 | N=9239 | N=8617

Pieni dze 37,2 39,8 32,1 36,1 39,3 40,6 331 331
Dzieci 52,3 50,0 55,0 51,0 50,3 45,5 43,8 44,8
Udane
ma e stwo 56,3 57,6 56,5 55,9 58,8 59,8 53,9 54,9
Praca 26,6 30,1 29,2 29,6 28,9 32,7 35,3 34,5
Przyjaciele 47 4,8 4.2 5,6 5,0 4.8 57 8,3
Opatrzno ,
Bg 16,7 13,2 13,1 16,4 15,6 16,1 14,4 15,4
Pogoda
ducha,
optymizm 8,5 7,8 8,2 9,0 79 7,6 8,3 9,2
Uczciwo 12,3 10,6 10,0 10,0 9,0 9,2 9,0 10,1
yczliwo

i szacunek
otoczenia 9,0 75 9,3 74 6,0 79 59 6,8
Wolno |,
swoboda 36 33 36 38 19 3,1 3,4 3,7
Zdrowie 59,6 62,9 65,8 59,6 60,2 64,0 64,0 65,0
Wykszta -
cenie 19 2,4 13 3.7 4,2 49 4,8 6,4
Silny
charakter 4,0 35 45 41 55 34 4,5 5,0
Inne 05 04 13 0,7 04 04 0,7 13

rdo: J. Czapi ski, T. Panek (2006), Diagnoza spo eczna. Warunki i jako  ycia
Polak w, Wy sza Szko aFinansw i Zarz dzaniaw Warszawie, Warszawa.

J. Wojtanowicz (2006), przedstawig c przegl d wybranych podg do
poj cia warto ¢i w aspekcie bada naukowych, przybli y  czenie warto ci
i warto ciowania w nauce. Wskaza, e nie nadey poprzesta na biernym
regjestrowaniu fakt w, lecz trzeba wyci ga wnioski, gdy warto ciowanie
W nauce inspiruj co wp ywa na poszukiwanie prawdy. I. Sagan (2000) r wnie
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optowaa za uwzgl dnianiem s dw warto ciuj cych, a nie tylko techno-
kratycznego podej cia do bada naukowych. Podbudowaa swe stwierdzenia
wynikami pracy A.K. Sen (1997) na temat krytyki analizy racjonalhego wyboru
(rational choice theory), za ktr autor otrzyma Nagrod Nobla w dziedzinie
ekonomii w 1997 r. (za: Sagan 2000). Dlatego warto ciowanie, odwo uj ce S
do indywidualnego do wiadczenia cz owieka, jest szczeg Iniewa ne w geogra-
fii spo eczno-ekonomiczney.

Sownik poj z geografii spo eczno-ekonomicznegj tak definiuje warto-
ciowanie rodowiska cz owieka z punktu widzenia zaspokojenia jego potrzeb:
Cz owiek zaspokaja swoje potrzeby przez u ytkowanie zasobw rodowiska
(wy ywienie, zdrowie, mieszkanie itd.). Ocena rodowiskawi es zwyborem
miejsc w przestrzeni, w kt rych nast  puje optymal ne zaspokojenie potrzeb dangj

jednostki (mapa preferencji). Warto ciowanie rodowiska mo e tak e dotyczy

stosunku emocjonalnego cz owieka wzgl dem rodowiska (satysfakcja, obo-
j tho , poczucie bezpiecze stwa lub zagro enia, niezadowolenie). Warto-
ciowanie rodowiska wi e sz indywidualnymi d eniami, aspiracjami
i preferencjami jednostek, wynikaj cymi z wyznawanego systemu warto ci.
Zatem warto ¢ci s przedmiotem badania geograi spo eczngj, gdy pozosta

w zwi zKu przyczynowo-skutkowym z zachowaniem s ludzi w przestrzeni.
Badaj ¢ warto ci, jakie cz owiek akceptuje, pozngjemy jego widzenie wiata,
skal wa no ci tego, co s w tym wiecie dzigje oraz ukierunkowanie aktyw-
no ci cz owieka (Runge, Runge 2008).

Kwestie warto ciowania przestrzeni byy ju poruszane przez F. Zna
nieckiego. Jego pogl dy do dzisigj nie straci y na aktualno ci. Wed ug socjologa,
jednostki, grupy spoeczne lub zbiorowo ci d do posiadania w asngj
przestrzeni (mieszkania, domu, miasta), ktramadlanichwarto ,izktr d
identyfikuj . W tek ten pojawi s p nig w pracach A. Wallisa (1990).
Okre li on przestrze spoeczn |, jako obszar przynale ny danej zbiorowo ci
wraz z przypisywanymi mu przez ni warto ciami, dzi ki czemu obszar ten stgje
si sfer u ytkowan i ksztatowan przez zbiorowo ,zKktr wi eonasystem
wiedzy, wyobra e , warto ci i regu zachowania, i z kirym s napenig
identyfikuje. Oznacza to rwnie , e dlar nych grup spoecznych ta sama
przestrze mo e zawiera r ne warto ci. Wartoci te mag wpyw ha
zachowanialudzi i u ytkowanie przestrzeni. Wed ug A. Wallisa, warto ciowanie
przestrzeni jest skomplikowanym procesem, uzale nionym nie tylko od istnienia
w otoczeniu cz owieka odpowiednio cenionych walor w, ale tak e od statusu
Spo ecznego jednostki i odczuwanych przez ni potrzeb. Przestrze spo eczna
obiektywizuje s w formie postaw, jakie maj wobec nigj ludzie (Wallis 1990).
Natemat jg postrzegania, klasyfikowaniai warto ciowania przez mieszka cw
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wypowiada s tak e M.S. Szczepa ski (1991). Jego zdaniem, ludzie zwracg
uwag niedo ko ca wiadomie, napi podstawowych adw przestrzeni w ich
otoczeniu. S to warto ci urbanistyczno-architektoniczne, funkcjonalne, este-
tyczne, spo eczne i ekologiczne. Oceny osb, badanych przez M.S. Szczepa -
skiego, wykazyway znaczne zr nicowanie w zale no ci od ich wykszta cenia.

A. Mger (2010) przedstawi model waloryzacji przestrzeni migjskiej, wzoru-
j ¢S naM.S. Szczepa skim i S. Nurku (1997) (rys. 9). Wyszed w nim od
przestrzeni migjskigj, ktra jest zbiorem wielu info rmacji, nieustannie odbie-
ranych przez mieszka c w, a poszczeg Ine fragmenty miastas rozpoznawane
i odpowiednio klasyfikowane. Pierwszym etapem procesu waloryzacji (warto-

ciowania Majer 2010, s. 59) jest percepcja® (postrzeganie) otaczaj cej przest-

rzeni. Nast pnie jednostka przyjmuje komunikaty z otoczenia, dokonuj ¢ ich
klasyfikacji: od dobrych do zych, od adnych do brzydkich, od wygodnych do
niewygodnych itd. Kolginym etapem jest okre lanie w asnego migjscaw przest-
rzeni migjskigj w odniesieniu do pozycji innych jednostek. Proces ten prowadzi
do podj cia dziaa mg cych na cdu zmian lub zachowanie aktuanego
miejsca zamieszkania, czy otoczenia Spo ecznego.

Warto ciowanie przestrzeni to dokonywanie ocen warto ciuj cych. Oce-
nianie, wed ug J. Kostrowickiego (1992), stanowi subiektywn relacj mi dzy
podmiotem ocenigj cym a przedmiotem ocenianym. Jest to proces polegg) cy na
przyznawaniu warto c¢i przedmiotowi przez podmioty, z zastosowaniem
okre lonego wzorca ocennego (zwanego systemem warto ciowania), zwi za-
nego z okre lonym kryterium oceny. J. Sodczyk (2003) zwrci uwag, €
poprzez warto ciowanie przestrzeni migjskigj przez r ne grupy spo eczne lub
jednostki mo na tak aran owa przestrze miasta, aby poprawi warunki

yciowe mieszka cw, przybli g c ich w ten sposb do celu, jakim jest
0sS gni ciengjwy szej warto ci szcz cia

® Psycholog P.G. Zimbardo (2006) definiuje percepcj jako rejestracj  wiata
zewn trznego i wyznacza jeg trzy etapy: odbir, wewn trzn interpretacj , czyli
rozumienie oraz identyfikacj , czyli rozpoznawanie i przypisywanie znaczenia spostrze-
eniom, dzi ki kt rym cz owiek wykracza pozafizyczny aspekt wr a e i tworzy tw rcz
i osobist wizj otaczaj cego wiata. M. Bartnicka (1989) okre la percepcj jako z o-
ony proces poznawczy, polegaj cy na wiadomej strukturyzacji przez cz owieka jego
fizycznego i spo ecznego rodowiska, a powstay w efekcie obraz wiata jest swoist
struktur poznawczo-warto ciuj ¢ zwan wyobra eniem.
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’ PRZESTRZE MIEJSKA (KOMUNIKAT OZNACZAJ CY) ‘

v

’ POSTRZEGANIE ( PERCEPCJA) ‘

v

’ KLASYFIKACJA| PORZ DKOWANIE ELEMENT W SYSTEMU ‘

v

’ WARTO CIOWANIE ( WALORYZACJA) ‘

v

’ AUTOOCENA ZAJMOWANEJ POZYCJI PRZESTRZENNEJ ‘

v

’ ZACHOWANIA CODZIENNE | PRAKTYKI MIEJSKIE ‘

Rys. 9. Model procesu waloryzacji przestrzeni wed ug A. Majera (2011)
na podstawie M.S. Szczepa ski, S. Nurek (1997), Miastoi wiat spo eczny jego
mieszka ¢ w w perspektywie socjologiczng , 1X Konwersatorium Wiedzy o Mie cie,
Wydawnictwo U, d

JD. Porteous (1996) na podstawie obszernego przegl du literatury
zachodnig) przedstawi typologi podeg do problemu warto ci w ocenach
krajobrazowych. Uzna, e stosowane podg cia mo na okre li jako huma-
nistyczne, eksperymentalne, planistyczne i zaanga owane spo ecznie. Nies one
antagonistyczne, de wzgiemnie si  uzupenigg w rozwi zywaniu problemw
praktycznych.

Inn  klasyfikacj sposobu okre lania warto ci w zale no c¢i od przyj tych
zasad ocen przedstawili T. Bgerowski, A. Sanetra i A. Szczepa ska (2000).
Podzidlili stosowane podeg cia na dwie grupy ocen:

bezwzgl dne (absolutne), umo liwig ce okre lenie warto ci przez usta-
lenie cech jako ciowych, charakterystycznych dla dang rzeczy Iub zjawiska.
Najcz cig cechy okre lane s za pomoc powszechnie stosowanych jednostek
miar (metry, pieni dz);

wzgl dne (por wnawcze), pozwalg ce na okre lenie dang warto ci przez
por wnaniezwarto ci przyj t jako jednostka odniesienia, czyli wzorzec.

Warto ciowanie przestrzeni wi e sz indywidualnymi aspiracjami i pre-
ferencjami jednostek, wynika cymi z wyznawanego systemu warto ci. Zatem
warto ci s przedmiotem bada geografii spo eczngj, gdy pozostaj w zwi zku
przyczynowo-skutkowym z zachowaniem ludzi w przestrzeni. Badaj ¢ warto ci,
kt re cz owiek akceptuje, pozngjemy jego widzenie wiata, skal wa no ci tego,
co s w tym wiecie dzige oraz ukierunkowanie aktywno ci cz owieka.
W badaniach warto ciowania przestrzeni wa ne jest nie tylko uzyskanie
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odpowiedzi, jak badani mieszka cy miast ocenig przestrze mieszkaniow ,
lecz tak ewykrycie si y wp ywu zmiennych determinuj cych ten proces.

22"+ 3

W celu przedstawienia w asngl operacyjng definicji przestrzeni mieszka-
niowg i uatwienia zrozumienia jg pojmowania w niniejsze pracy, przedsta-
wiono w punktach wst pnezao eniab d ce podstaw jg sformu owania

1. W opracowaniu zak adas hierarchizacj poj od ngjbardzig obszernych
do szczeg owych: rodowisko przestrze  migjsce.

2. Definiuj ¢ przestrze mieszkaniow , mo na zastosowa hast puj ce
U cia

realne (formalne) cz przestrzeni trwale zagospodarowana na cele
mieszkaniowe, w kt ref mieszka cz owiek;

funkcjonalne cz przestrzeni peni careanie lub potencjalnie funkcje
mieszkaniowe;

percepcyjne przestrze postrzegana indywidualhie przez cz owieka, jako
migjsce zamieszkania (podobnie jak w uj ciach przestrzeni turystyczne
zaproponowanych przez Liszewskiego 1995, 2004).

3. W podg ciu do badania przestrzeni mieszkaniowegf mo na uwzgl dnia
nast puj cejg podziay w zale no ci od przyj tych kryteri w:

pod wzgl dem dost pno ci mo naj podzieli na prywatn z ograniczo-
nym dost pem kontrolowanym przez mieszka cw (mieszkanie, dom), p -
prywatn  z ograniczonym dost pem (klatki schodowe) i publiczn  og Inie
dost pn ;

wewn trzna (zwi zana z domem) i zewn trzna (zwi zana z otoczeniem
domu lub mieszkania). W wewn trzngj przestrzeni mieszkaniowej zawiera s
przestrze prywatna i p prywatna. Przestrze zewn trzna zawiera publiczn
przestrze mieszkaniow ;

obiektywna i subiektywna. Obiektywna przestrze mieszkaniowa jest zbio-
rem zagospodarowanych obszar w przeznaczonych pod f unkcj mieszkaniow .
Subiektywna indywidualn przestrzeni mieszkaniow cz owieka.

w uj ciupercepcyjnymmo naj klasyfikowa jako potencjan (wyobra e-
niow ) i duchow (symboliczn ). Przestrze mieszkaniowa potencjalnato teore-
tycznie mo liwa do zamieszkania przestrze , b d ca zbiorem wycbra e na
temat obszar w potencjalnie mo liwych do zamieszkania (cz sto bez wi ksze)
wiedzy o nich). Przestrze mieszkaniowa duchowa jest wytworem do wiadcze ,
my li i uczu umys u oraz systemu warto ci preferowanych przez cz owieka.
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4. W procesie wyboru migjsca zamieszkania mi dzy wymienionymi rodza-
jami przestrzeni mieszkaniowej zachodz relacje. Wyobra enia o potencjalng
przestrzeni mieszkaniowej podlegg) w procesie decyzyjnym filtracji, zwi zang
z wyborem miejsca zamieszkania. Mamy zatem do czynienia z:

filtrem poznania, tzn. jakie znamy migsca zamieszk ania w znangl nam
przestrzeni mieszkaniows);

filtrem mo liwo ci finansowych, tzn. umo liwig cych pozyskanie danego
miejsca zamieszkania;

filtrem w asng aktywno ci w realizacji potrzeb.

W rezultacie tego procesu dochodzimy do realng, aktualnie zajmowane)
przestrzeni mieszkaniowse.

Dla potrzeb ninigszego opracowania, ze wzgl du na zao enia badawcze
i postawione cele, przyj to robocz definicj przestrzeni mieszkaniowsy,
rozumiang jako cz przestrzeni (geograficznej) peni ca realnie lub
potencjalnie funkcje mieszkaniowe, zagospodarowana na cele mieszka-
niowe, postrzegana i warto ciowana przez ludno , jako miejsce zamiesz-
kania.

5. Zdefiniowana przestrze mieszkaniowamanast puj ce atrybuty:

jest wytwarzana przez cz owiekai su 'y zaspokojeniu jego potrzeb;

stanowi element warunkuj cy prawid owy rozw j cz owieka;

jestzo onafizyczniezr nych form zabudowy i zagospodarowania;

zaw aszcza nowe obszary;

jest ograniczonawarunkami - rodowiska geograficznego;

dynamicznie zmienia sw j charakter w czasie, podleg g c cyklom rozwojo-
wym (ze wzgl du na ograniczenia i dla aktualnych potrzeb badawczych cz sto
pomijasi element czasu w badaniu przestrzeni);

powstaje w spos b ewolucyjny ;

ma charakter |okalny;

podlega prawom ekonomicznym;

posiadaswoj warto ;

podlega specyficznym przepisom prawnym;

jest obiektem zainteresowania wielu instytucji, ty pu banki, deweloperzy,
biura projektowe, urz dy oraz prywatnych os b.

Tak rozumiana przestrze mieszkaniowa jest powi zana z wieloma innymi
czynnikami, z kt rymi wchodzi we wzajemne relacje.

" Przekszta cenie teren w poprzemysowych w przestrze  mieszkaniow , np. lofty
lub rewolucyjny, np. osiedla mieszkaniowe w Parku Krajobrazowym Wzniesie  dz-
kich, np. Dobra-Nowiny.
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A 6

14 .+ .+ 0

Przestrze jest poj ciem odgrywaj cym szczegln rol w naukach geogra-
ficznych. Dotyczy to r wnie geografii cz owieka, ktrg w XIX w. nadano
status nauki przestrzenngj , skupiongj na przestrze ni, jako podstawowe)
Zmienngl wWp ywaj cg naorganizacj spo ecze stw oraz zachowaniai dziaania
jednostek. Nowe  spoeczne i humanistyczne  podg cia w geografii
uwydatni y konieczno  odg cia od badania tylko przestrzeni fizyczne
w kierunku kategorii przestrzeni spo eczngj i kulturowej, w kt rych rozpozna
mo na nie tylko struktury funkcjonalne czy gospodarcze, de tak e warto ci
pozwalagj ce odczyta i odnale sensludzkig egzystencji zar wno w wymiarze
jednostkowym, jak i zbiorowym.

Spo eczne i humanistyczne podej cia stawigy w centrum cz owieka, jako
kreatora warto ci, norm i wzor w spo eczno-kulturowych, a ksztatowan przez
niego przestrze , jako wytw r wzajemnych relacji zachodz cych mi dzy
cz owiekiem ajego rodowiskiem. Jako ciowe Uj cie przestrzeni zwraca uwag
na jg zwi zek z warto ciami. Przestrze to tak e rama zjawisk spo ecznych
i kulturowych. Spo eczna kategoria przestrzeni nale y do wiata kultury, awi ¢
tak ejest elementem systemu warto ci.

Prekursorem bada nad postrzeganiem i warto ciowaniem przestrzeni by
F. Znaniecki, ktry ju w 1931r. twierdzi , erzeczy odwarto cir ni znacze-
nia. Ka dy element kultury jest obdarzony znaczeniem odnosz cym s do
cao ci kultury i trwa dzi ki do wiadczaniu go przez og jg uczestnik w. Na
znaczeniu eementw kultury jest nadbudowana ich wa no  akgologiczna.
W esgiu Socjologiczne podstawy ekologii ludzkiej F. Znaniecki (1938) zawar
my |, e przestrze nale y bada ze wzgl du na do wiadczanie jg przez ludzi.
Zaproponowa nawet zast pienie terminu przestrze  poj ciem warto
przestrzenna. Swoje postulaty uzasadnia tym, e kada grupa d y do
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posiadania w asngl przestrzeni spo ecznej, odzwierciedlgi cg jg system
warto ci, preferencje, aspiracje, przy czym ta sama przestrze fizyczna mo e
mie odmienne walory dlar nych grup. Przestrze taka jest uwarunkowana
kulturowo, co przes dza o jg subiektywno ci do wiadczania i warto ciowania.
Jak twierdzi F. Znaniecki, mo e by onarwnie pochodn , komponentem lub
emanacj obiektywnej rzeczywisto ci.

Ten nurt badawczy kontynuowa w latach powojennych inny polski socjolog,
A. Wadlis (1964, 1965, 1967, 1971, 1977, 1983, 1990), ktry pisa m.in.
o0 procesach zachodz cych mi dzy cz owiekiem a przestrzeni , o preferencjach
mieszkaniowych oraz o przestrzeni jako warto ci. Warto ciowanie przestrzeni
otaczg cg cz owieka by o dla niego skomplikowanym procesem, uzale nionym
od wyst powania w otoczeniu odpowiednio cenionych walor w, zale nym
rwnie od spo ecznego statusu os b, aktualnie pe nionych r | spo ecznych oraz
dostrzeganych potrzeb. A. Wallis wprowadzi tak e kategori obszaru kulturo-
wego rozumianego, jako okre lona przestrze , ktra jest przedmiotem inten-
sywng i dugotrwae interakcji mi dzy zawartym w nig zbiorem warto Ci
materialnych, estetycznych i symbolicznych a konkretn zbiorowo ci  spo-
eczn .

Istotny wk ad w zakresie bada nad postrzeganiem i warto ciowaniem
przestrzeni w wiadomo ci jg u ytkownikw  zarwno w postaci prac
teoretycznych, jak i empirycznych wni s B. Jaowie cki (1980, 1982, 1984,
1988, 1996, 2000). Szczeg Iniedu  warto przedstawiagy ks ki o charakte-
rze syntetycznym, takie jak: Spo eczne wytwarzanie przestrzeni (Ja owiecki
1988), Przemiany miasta. Wok socjologii Aleksandra Walli sa (Jaowiecki,
Magjer, Szczepa ski 2005) oraz Miasto i przestrze w perspektywie socjolo-
giczngj (Jaowiecki, Szczepa ski 2006). B. Jaowiecki spopularyzowa kon-
CEPCj  SPO ecznego wytwarzania przestrzeni , wskazuj ¢, e ludzie wytwa-
rza przestrze , w kt rg przysz o im funkcjonowa i dostosowuj j do swoich
potrzeb. Wskaza na cztery grupy czynnik w warunkuj cych wytwarzanie
przestrzeni, tzn.: czynniki przyrodnicze, mo liwo ci technologiczne, stosunki
panowania i podiego ci (ekonomiczne stosunki produkcji i wasno ci, poli-
tyczne w adza i system sprawowania w adzy, ideolog iczne ideologia klas
dominuj cych w spo ecze stwie) oraz system warto ci i kategorie kultury
skada) ce s na aktuany model wiata. Centralne migjsce w te koncepcji
zajmuj ludzie, jako podmioty wytwarzania przestrzeni, w tym nale y rozumie
tak e przestrzeni mieszkaniowej. B. Jaowiecki wyr ni pi  podstawowych
form przestrzennych, wytwarzanych przez spo eczno c¢i w danym migjscu. S to:
przestrze produkcji, konsumpcji (zawierg ca przestrze mieszkaniow ),
w adzy, symboliki oraz wymiany (Ja owiecki 1988).
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Nauwag zasuguje pracaM.S. Szczepa skiego i D. Szczepa skigj (1990) na
temat identyfikacji rytmw i cykl w  ycia mieszka cw w powi zaniu z zago-
spodarowaniem przestrzennym. Zosta a hapisana przez socjolog w, ale dotyczy
zagospodarowania przestrzennego fragmentu przestrzeni migjskigj, kt rym jest
przestrze osiedla mieszkaniowego. Autorzy analizuj w nig takie elementy
przestrzenne, jak: sklepy, punkty usugowe, przestrze rekreacyjn , parkingi,
ziele przydomow itp. Podstawowym terminem stosowanym w te rozprawie
socjologiczng jest przestrze mieszkana. Mo e to rwnie  wiadczy
o stopniowo post puj cym adzie terminologicznym w interdyscyplinarnych
badaniach sfery mieszkaniowe. W przypadku socjologii na zakorzenienie
terminu przestrzeni mieszkaniowg najwi kszy wp yw miay prace P.L. Bergera
i T. Luckmana (1983) oraz B. Ja owieckiego (1988).

Przestrze mieszkaniowajest cz ci przestrzeni spo eczno-ekonomicznej, co
Znajduje wyraz w pracach B. Jaowieckiego (1968, 1980, 1988, 1996, 2000),
E. Jones (1975), P.L. Bergera, T.Luckmana (1983), J. Turowskiego (1983),
J. Eyles (1985), L.H. Klaassena (1988), A. Lisowskiego (1990), S. Liszewskiego
(1997), F. Znanieckiego (1938), G. W ¢ awowicza (2003) i wielu innych.

W badaniach mikroskalowych z zakresu geografii spo eczng  czego
przyk adem jest ninigjsza praca, przywi zuje s wag do poznawania i warto-

ciowania przestrzeni migjskig', w ktrg yje czowiek. G wne nurty
metodol ogiczno-teoretyczne w tego typu badaniach to nurt humanistyczny
i behawioralny (Tuan 1976; Gold 1980; Lisowski 1990; Walmsley, Lewis 1997).

Podg cie humanistyczne badaczy, opieraj ce s na wnikni ciu w my li
i odczucia podmiotu pozng cego, charakteryzujesi prb dotarciado wiado-
mo ci cz owieka poprzez analiz indywidualnych przey i wrae w kate-
goriach emocjonanych typu: brzydkie adne, przyci ga ce odpychg ce,
swojskie obce (Lisowski 1989). Nurt ten nie koncentruje s na poznawaniu

rodowiska, lecz jego warto ciowaniu przez pryzmat warto ci SpO eczno-
-kulturowych i emocjonanych ludzi. Przedstawicielami tego nurtu bada s :
D. Lowentha (1961), Y.-F. Tuan (1971), J. Ledrut (1973), J.N. Entrikin, S.D.
Brum (1989), H. Libura (1990), G. Prawelska-Skrzypek (1990), B. Ja owiecki,
H. Libura (1992), M. Lewicka (2004) oraz M. Madurowicz (2007, 2010).

Nurt behawioralny jest podg ciem badawczym zak adgj cym, e do zrozu-
mienia rozk adu przestrzennego zjawisk antropogenicznych na powierzchni
Ziemi bardzigj potrzebna jest wiedza na temat decyzji i zachowa ludzkich,

! Przestrze migjska to podprzestrze przestrzeni geograficzngj, odznaczaj ca si
specyficzn  organizacj i krajobrazem, na ktrej dominuje pozarolnicza dzi aano
cz owieka, a obszar ten maformalnie okre lony status prawny (Liszewski 1997).
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maj cych wpyw na te zjawiska, ni wiedza na temat rozmieszczenia samych
Zjawisk (Golledge 1976). Zrozumienie indywidualnych zachowa wymaga
zatem poznania tego, jak ludzie wyobra g sobie i ocenigy otaczg ce
rodowisko.

Prze omowymi publikacjami dla tego nurtu by y opracowania o postrzeganiu
zagro e ekologicznych przez ludzi (White 1960; Kates 1962) oraz praca
architekta K. Lyncha (1960) dotycz ca analizy wyobra e uk adu przestrzen-
nego Bostonu, Los Angeles i Jersey City. Analizy wymienionych autor w
przyczyniy s do powstawania wiglu prac geograficznych na temat subie-
ktywnych wyobra e o rodowisku (Gold 1980, 1982) z pogranicza geografii,
socjologii i psychologii.

Badania behawiorane cechuje: wiglodyscyplinarno , wi ksze zaintereso-
wanie jednostk ludzk oraz wprowadzenie rzeczywisto ci subiektywng,
po rednicz cg w zrozumieniu relacji czowiek  rodowisko. Ninigjsza praca
jest w a nie przyk adem opracowania z zakresu nurtu behawioral hego.

Autorkama wiadomo , e zastosowaniew pracy podej ciabehawioralnego
nie jest pozbawione wad. T. Bunting i L. Guelke (1979) zarzucali mu brak jasno
okre lonych podstaw teoretycznych, zam t terminologiczny oraz niedostatek
bada relacji subiektywneg] rzeczywisto ci i zachowa  przestrzennych
czowieka. W zakresie metod badawczych autorzy zwracali uwag na
niereprezentatywno badanych grup ze wzgl dunama liczebno ,jaki sk ad
spo eczny, atak e stosowanie obiektywnych termin w do wydobywania s ubie-
ktywnych wyobra e i postaw badanych. Jak twierdz R.M. Downs (1981)
i R.G. Golledge (1981), sabo ci te s typowe dla wielu bada empirycznych,
anie tylko nurtu behawioralnego. Ich zdaniem, brak rozwi zania problemw
teoretycznych i terminologicznych wynika z interdyscyplinarnego charakteru
bada .

Mimo swoich sabo ci, podg cie behawiorane daje geografii przywr cenie
podmiotowej roli cz owieka, g bsze spojrzenie na relacje cz owiek rodo-
wisko, rozszerzenie zakresu geografii poprzez korzystanie z podstaw teoretycz-
nych i metodycznych innych dyscyplin naukowych (Gold 1982; Libura,
Jaowiecki 1992). Dzi ki niemu mo liwe jest badanie istotnych problemw
spo ecznych z uwzgl dnieniem elementu przestrzeni, co ma szczeg Ine znac ze-
nie w dostarczaniu informacji dla praktycznego zastosowania w planowaniu
przestrzennym.

Prace na temat wyobra e ujawnionych poprzez preferencje badang grupy
respondent w zapocz tkowa P. Gould (1966). W publikacji natemat preferencji
mieszkalnych w 49 stanach USA wprowadzi termin mental map na okre lenie
kartograficznego przedstawienia preferencji, b d cych odbiciem wyobra e
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0 rodowisku. Przestrzenny uk ad preferencji wyja nia przestrzennym rozk a-
dem stopnia znajomo ci poszczeg Inych obszar w, ktry jest, wed ug niego,
pochodn kontakt w osobistych ludzi powi zanych z ich rozmieszczeniem
W przestrzeni.

W literaturze przedmiotu zwr cono te uwag nha du e znaczenie, jakie
w formu owaniu wyobra e or nych obszarach odgrywa] w spo ecze stwach
stereotypy przestrzenne, b d ce oglnym i schematycznym wyobra eniem
o typach region w, miast i dzielnic, upraszczaj cemy lenieo z o ono ci otacza-
j cg cz owieka przestrzeni (Doma ski, Libura 1986, Szkur at 2004). Autorzy
podkre lali rol migjsca dla cz owieka, jego form przestrzenn oraz wyobra-

enie czowieka o tym migscu (Canter 1977; Eyles 1985; Doma ski 1989;
Sagan 1995; Kaczmarek 2001; Mordwa 2003).

D.C.D. Pocock i R. Hudson (1978) sprecyzowali, czym jest wyaobra enie
0 rodowisku. Wed ug nich s to wyuczone i stae twory umys u podsumowu-
j cewiedz czowiekanatemat rodowiska, jego oceny i preferencji (Pocock,
Hudson 1978). Twierdzili, e fizyczna posta rodowiska mo e mie wi ksze
znaczenie dla zrozumienia zachowa ludzkich poprzez swj aspekt warto ciu-
j cy wyobra enie rodowiska. W tg reakcji warto ciuj cg wyr nili dwa
sk adniki: ocenigj cy zwi zany zwyra eniem opinii i emocjonalny zwi zany
Z ujawnieniem preferencji.

Prezentowana praca nawi zuje zar wno do idei humanizmu, jak r wnie
behawioryzmu i przedstawia uj cie interdyscyplinarne zagadnienia warto cio-
wania przestrzeni mieszkaniowel dla potrzeb planowania zagospodarowania
przestrzennego.

7*,* 8+ - / 9 0

W warto ciowaniu przestrzeni migjskig, w tym i przestrzeni o funkgji
mieszkaniowej prezentowane s r ne uj cia wynikaj ce z przyj tych podg
i cel w badawczych. Przestrze migiska mo e by warto ciowana pod
wzgl dem ekologicznym, technicznym, ekonomicznym, architektonicznym,
turystycznym, atak e prawnym (Cie lak, Fogel 2010).

Warto ciowania w tych podg ciach generalnie oparte s na ocenach
eksperckich, niekiedy z uwzgl dnieniem opinii celowo wybranych grup
ludno ci.
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Zaprezentowane w pracy podg cie badawcze do warto ciowania przestrzeni
mieszkaniowej odnosi s do spo ecznego warto ciowania dokonywanego przez
mieszka cw miast. Uznano, e zebranie wiedzy na temat postrzegania
i warto ciowania cech przestrzeni zamieszkiwanej przez mieszka cw miast
pozwoli pokaza oczekiwania spoeczne zwi zane z przestrzeni , ktra
W znacz cy spos b wp ywanaodczuciejako ci yciaw migjscu zamieszkania.

W przegl dzie bada skupiono s na usystematyzowaniu ich pod k tem
determinant spo ecznego warto ciowania przestrzeni, badanych elementw
Zagospodarowania przestrzeni mieszkaniowej, zakresu przestrzennego bada .
Ma to zwi zek z przyj t koncepcj warto ciowania cech przestrzeni miesz-
kanioweg istotnych aktualnie dla mieszka cw oraz uwzgl dnienia czynnika
obiektywnie zr nicowang przestrzeni mieszkaniowegj w skali caych miagt,
jako determinanty warto ciowania przestrzeni mieszkaniows).

Kwestie dotycz ce wyobra e rodowiska, percepcji przestrzeni? ze wskaza-
niem czynnik w determinuj cych jeg warto ciowania w badaniach geograficz-
nych omwi w 2003 r. J. S odczyk. Przytaczaj c wyniki prac P. Goulda (1974,
1975), wskaza na znaczenie czynnik w demograficzny ch i spo ecznych
w ksztatowaniu wyobra e i preferencji przestrzennych, a tak e wp ywu loka-
lizacji migjsca zamieszkania na warto ciuj ce wyobra enia dangj przestrzeni
(wwarunkach dzkich zweryfikowane przez S. Liszewskiego 1997) oraz
informacji pochodz cych z codziennych przemieszcze ludno ci (badania
dzienngg cie ki ycia J. Kaczmarka 1996), negatywnych elementw
w migjscu zamieszkania powoduj cych wypychanie ludno ci z danego
migjsca, jak r wnie rynkowe warto ci nieruchomo ci, maj cg istotny wp yw
na postrzeganiei przemieszczenialudno ci w przestrzeni miast.

W behawioralnym nurcie bada przyczyn przemieszcze ludno ci interesu-
j ¢ koncepcj przedstawi J. Wolpert (1964). Jego zdaniem, zmiany migjsc
zamieszkania warunkuj trzy g wne czynniki: u yteczno miegjsca, przestrze
dziaaniai cykl yciowy jednostek. U yteczno migjsca, wed ug J. Wolperta,
jest sum korzy ci, mo liwych do uzyskania w danym migjscu. Przy czym
ka dy cz owiek posiada swj wasny prg u yteczno ci lub poziomu aspiragji,
kt ry ksztatuje przestrze ludzkiego dziaania, zwi ksza zasb informacji oraz
Zmienia potrzeby i aspiracje.

2 W badaniach geograficznych pod poj ciem percepcji przestrzeni rozumiemy to, co
spostrzegamy za pomoc bod cw oddziauj cych na zmysy i wiedzy czerpang
zinnych rde, azwi zang z do wiadczeniami cz owieka. W tym przypadku termin
percepcja obeimuje zar wno percepcj |, jak i poznanie (S odczyk 2003).
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F.E. Horton i D.R. Reynolds (1971) stwierdzili, e preferencje migracyjne
uwarunkowane s takimi cechami jednostek, jak: rasa, pe , wyksztacenie,
doch d, pozycja spo eczna. Cechy ter nicuyi mo liwo ci zdobywania, przy-
swajania i oceniania obiektywnej oraz wyobra eniowej struktury przestrzennsj.
Poniewa ludzie indywidualnie postrzegaj rzeczywisto ze wzgl du na
subiektywny system warto ciowania danych o rodowisku, zatem tworz w asne
kryteriau yteczno ci migisc (Lloyd 1976).

Badania E.K. Scheuch (1973) prowadzone w Niemczech nad yczeniami
mieszkaniowymi wykazay, es one bardzo zmienne w czasie, zr nicowane
w zale no ci od wieku, przynale no ci klasowej i etnicznegj. Zmienigy s tak e
w zale no ci od sytuacji yciowej i rodzinng. Cz sto s nierealne w stosunku do
rzeczywisto ci i mo liwo ci realizacji.

Socjologowie zg li si  okre leniem zespou zmiennych wyznaczaj cych
postawy i oczekiwania wzgl dem rodowiska mieszkaniowego. N. Schmidt-
-Relenberg (1968), F. Grunfeld (1970), A. Kaufman i J. Schutz (1972) konstru-
owai modele zale no ci mi dzy elementami rodowiska mieszkaniowego,
cechami strukturalnymi ludno ci i postawami wobec mieszkania. Zalet tych
modeli jest pr ba cao ciowego uj cia rodowiska mieszkalhego. Jednocze nie
F. Grunfeld twierdzi, e sytuacja mieszkaniowa powinna by rozpatrywana
w trzech aspektach odnosz cych s do:

1. przestrzenno-morfologicznego charakteru architektonicznego mieszkania,
typu zabudowy, otoczeniadomu (ogrodu, parkingu, zieleni, komunikacji).

2.sposobw yciamieszka ¢ w oraz struktur spo ecznych mieszka cw.

3. kontekstowego okre lenia lokalizacji mieszkania wzgl dem innych miesz-
ka , komunikacji migjskigj, us ug, migsc pracy.

W tg klasyfikacji brakuje jednolitg podstawy podziau, tzn. wprowadzenia
aspektu kompleksowego. Mimo to, podzia rodowiska mieszkaniowego na
Cz  przestrzenn i spoeczn umo liwia sklasyfikowanie element w sk ado-
wych tego rodowiska. Tym bardziej, e wrd socjologw, urbanistw
i planistw wyst puje spr o rol czynnikw ksztatuj cych bezpo rednio
ludzkie zachowania. Wed ug urbanist w, g wnym czynni kiem sprawczym jest
charakter fizyczno-materialnego rodowiska przestrzennego. Socjologowie
zaprzeczali temu i utrzymywali, e to kultura oraz spo eczne struktury ludno ci
odgrywa] decyduj ¢ rol . Niemiecki socjolog H.P. Bahrdt (1974) agodzi ten
spr, utrzymuj ¢, e rodowisko mieszkalne jest zar wno przestrzenne, jak
i spo eczne. Ka de bowiem rodowisko sk ada sz element w przestrzennych,
ktre mg swoje znaczenie spoeczne i spoecznych elementw, ktre s
przestrzennie strukturalizowane, a rozdzielenie tych dwu paszczyzn jest
mo liwejedynie zewzgl dw analitycznych (Bahrdt 1974).
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H.J. Gans (1962) twierdzi, e w odniesieniu do rodowiska mieszkalnego
uwarunkowania postaw i odczu mieszka cw tkwi nie w fizycznych jego
tre ciach, ale w spo eczno-ekonomicznym systemie. Wed ug niego, te tre ci
fizyczno-przestrzenne uzyskuj odpowiednie znaczenie przypisywane im przez
ludzi. H.J. Gans wskazywa, e dla zrozumienia postaw i zachowa ludno ci
mnigjsze znaczenie ma to, gdzie ona mieszka, natomiast istotne jest okre lenie
Spo eczno-ekonomicznego po o enia (migjsca w cyklu yciowym, dochod w,
wykszta cenia, zawodu, wieku). Cechy te nie wyja nigy wprost przyczyn
zachowa , ade s tropami kulturalnie zdefiniowanych rl, wyborw, d no ci
i mo liwo ciichos gni cia

Interesyj ce spostrze enia na temat preferencji poczyni niemiecki socjolog
M. Gronemeyer (1977). Twierdzi on, e potrzeby odczuwane przez ludzi s
zdeformowane poznawczo, motywacyjnie i spoecznie. Cz owiek bowiem
odczuwa i formu uje takie potrzeby, jakie dostrzega w sferze dost pnych mu
por wna oraz w asnych do wiadcze , przy czym tkwi ¢ w systemie spo eczno-
-gospodarczym, formu uje tylko okre lone potrzeby ma ce sankcjonowa ten
system. Zwrci rwnie uwag ha to, e mimo wyra enia zadowolenia
Z mieszkania, wielu jego respondent w by o niezadowo lonych z braku sklep w,
urz dze socjalnych i dojazd w. Wyst puj zatem dwa rodzaje ocen: mieszka-
niai przestrzeni wok mieszkania. Potwierdzato wc ze nigf om wione podziay
przestrzeni mieszkaniowel na prywatn i publiczn .

Bliskie badaniom psychologicznym jest uj cie relacji cz owiek rodowisko
w koncepcji percepcji przestrzeni miegjskigj, wprowadzone do bada poprzez
rozpraw K. Lyncha Image of the City (1960). Wywar o ono g boki wp yw ha
te dyscypliny, kt re podgmuj problem interakcji cz owiek rodowisko, awi ¢
architektur i urbanistyk , geografi , socjologi czy psychologi rodowiskow .
Wszystkie dziedziny czy zainteresowanie subiektywn rzeczywisto ci  poje-
dynczych ludzi. S rwnie dowodem poszukiwania r nych drg da
Zzrozumienia i wyja nienia sposobu, w jaki ¢z owiek postrzega otaczaj ¢ (o
przestrze . K. Lynch, jako pierwszy, wykaza wpyw sposobu zagospodaro-
wania miasta ha procesy percepcji oraz na jako  rodowiska, akcentuj c
istotho  czytelno ¢i  struktury przestrzeni. Wedug niego, postrzeganie,
prze ywanie, nadawanie znacze okre lonym elementom przestrzeni jest
ngcz cig odmienne od tego, co subiektywnie zak ada czy przypuszcza
planista, b d architekt. Z kolei T. Siewerts uwa a, e percepcja miasta jest
uzale niona od rodzaju zainteresowa jednostki uwarunkowanych jg wiekiem,
do wiadczeniem, wykszta ceniem, zawodem i potrzebami.

Pogl dtenpodziela rwnie B. Doma ski (1987, 1989), jednocze nie wska-
Zuj ¢, e w dang grupie cz wyobrae mo e by jednakowa, a cz
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odmienna. Jak dotychczas, jego zdaniem, brakuje odpowiedzi na pytanie, w jaki
sposb ludzie postrzega) otaczaj ¢ ich przestrze , jak j r nicyj i jak
warto przypisuj poszczeg lnym elementom tej przestrzeni.

G. W cawowicz (2003) w Geografii Spo eczngj miast, omawia € znaczenie
przestrzeni w polskich i anglosaskich badaniach geograficznych, konstatowa, e
zZr nicowanie warunk w mieszkaniowych wi kszo ci miast jest pochodn
wymiaru statusu spo eczno-ekonomicznego, wymiaru statusu rodzinnego
cyklu ycia rodziny oraz wymiaru etnicznego. Zwraca rwnie uwag nha
preferowany styl ycia, kt ry determinujer ne podg cia do mieszkaniai jego
lokalizacji przestrzenngj, powouj ¢ S przy tym na P.L. Knoxa i S. Pincha
(2000). Wskazywa jednak, e kwestia wybor w dotyczy klasy rednig, kt re
pozycja ekonomiczna pozwala na wyb r stylu ycia, natomiast czynnik ten nie
odnos s do innych kategorii spo ecznych (W c awowicz 2003).

A. Mgjer (2010), posi kuj ¢ si pogl dami M. Gottdienera (1994) i A. Gid-
densa (2004), wskazywa, e przestrze nale y traktowa w dwojaki spos b:
jako czynnik wp ywaj cy na ludzkie dziaania oraz jako pojemnik wszelk ig
aktywno ci ludzkig. Tak pojmowana przestrze jest paszczyzn zachowa
spo ecznych, ale tak e oddzia uje na ludzi w wielu wymiarach, podsuwag ¢ im
sposoby i formy zachowa , w rezultacie czego, jednostki i spoecze stwa
nieustannie zmienigy przestrze , przystosowuj cj do swoich potrzeb. Podobne
pogl dy gosili D. Massey (1985) oraz B. Doma ski (1989). Twierdzili oni, e
przestrze jest wytworem spo ecznym, ale relacje spoeczne s tworzone
w przestrzeni. Mamy wi ¢ do czynienia z powi zaniem zwrotnym ludzi
i przestrzeni.

E. Ch dzy ska (2004), odwo uj ¢ s do prac badawczych M. Bartnickig
(1989), H. Libury (1990), J. Bogdanowskiego (1994), okre li a trzy grupy
czynnik w determinuj cych sposb percepcji i warto ciowania przestrzeni.
Pierwsza grupato czynniki indywidualne, tj. wiek, wykszta cenie, wykonywany
zaw d, przynale no do organizacji spo ecznych, wielko rodziny, poziom
Zamo no ci, poziom wiedzy, obecne migjsce zamieszkania. Druga zwi zana
bya z czynnikami przestrzennymi rodzaj i zr nicowanie elementw
przestrzeni, funkcjonalno , dost pno  komunikacyjna, przemiany struktury
miast oraz trzecia grupa stanowi ca rdo wiedzy o przestrzeni, tj. w asne
do wiadczenia, opinie zngiomych, informacje pochodz ce ze rodkw
masowego przekazu. Natomiast badania M. Grczy skig (2008) wskazyway,

e poziom zamo no ci mieszka cw i forma organizacji zasob w mieszkanio-
wych nie mawp ywu nawarto ciowanie miegsca zamieszkania.

Przytoczone tutg) spostrze enia wielu badaczy odnosz ce s do czynnik w
determinuj cych postrzeganie i warto ciowanie przestrzeni pokazuje, e dzi ki
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badaniom r nych dyscyplin naukowych i stosowanych podg  badawczych
posiadamy wiedz na temat czynnik w determinuj cych spo eczne warto cio-
wania przestrzeni, natomiast jak narazie nie wiemy, jakajest ich hierarchiai si a
wa no ci w spo ecznych warto ciowaniach dokonywanych w obecng rzeczy-
wisto ¢i  spo eczno-ekonomiczngj? Ninigsza praca ma s przyczyni  do
wyja nienia tego problemu na gruncie warto ciowania migjskig przestrzeni
mieszkaniowsy.

Przekszta cenia ustrojowe, zapocz tkowane w latach 80. XX w., przyczyni y
si do podj cia problemw badawczych uwzgl dnig cych potrzeby cz owieka
i warunki ycia w nowych warunkach spo eczno-gospodarczych (S odczyk
1982; Liszewski 1988, 1989, 1990, 1991, 1995; Biderman 1991; W c awowicz
1991, 1999; Grochowski 1992; Jaowiecki 1992). Problematyka postrzegania
i warto ciowania przestrzeni oraz warunk w  ycia doczekaa s szerszego
uj ciaw ko cu lat 80. Kierowano s potrzeb oparcia gospodarki przestrzeni
migisk na aktualnych badaniach, ktre umo liwi yby wykrycie zale no ci
i tendencji w postrzeganiu i warto ciowaniu przestrzeni miejskig (Pi ro 1982;
Gzell 2008). Zngjomo  tych prawid owo ci miaa mie zastosowanie w racjo-
nalnym gospodarowaniu przestrzeni migjsk .

Warto ciowanie (waloryzacja) przestrzeni migjskigj, uwzgl dnig ce opinie
mieszka cw, dotyczy o ngjcz cig jednego lub kilku arbitralnie wybranych
przez badacza osiedli mieszkaniowych lub miast. Waloryzacje najcz cig
opierano na okre leniu przez respondentw dobrych i zych rgonw mi ast
(Turowski 1979; Jaowiecki 1980, 2000; Nurek 1982; Bartnicka 1988; Libura
1990, 1992; Prawelska-Skrzypek 1992; Kaczmarek 1996; Groeger 2004; Jao-
wiecki, Radwa ska 2007; Lackowska, Swianiewicz 2007; Rydz, Szyma ska
2007). Pr bowano tak e okreli , co jest warto ci w przestrzeni zamieszki-
wang dla mieszka cw miast (Siemi ski 1992; Ch dzy ska 2004; Groeger
2004; Marci czak 2007; Grczy ska 2008), jakie dostrzegaj uci liwo ci
w swoim migjscu zamieszkania (Jaowiecki 1992), jak postrzegey rodowisko
migjskie, w tym i przestrze mieszkaniow r ne grupy spo eczne, np.: dzieci
w Warszawie bada S. Kowalczyk (1992), modzie S. Mordwa (2003),
E. Szkur at (2004), A. Awramiuk (2007), studentw J. Jak bczyk-Gryszkie-
wicz (2007), B. Namy lak (2007), osoby starsze M. Arczy ska (2010), rodo-
wisko wadz samorz dowych E. Szafra ska (2003), pracownik w sektora
kreatywnej wiedzy w Poznaniu M. M czy ski (2009), deweloperw M. Pie-
ni ek (2010). Badania ngjcz cigj obgmoway higliczne grupy respondent w,
dotyczy y postrzegania tzw. dobrych i zych rgonw, wyposa enia infra-
strukturalnego, obiekt w us ugowych, atak ewarunk w rodowiskowych.
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Nowymi bogatymi r dami informacji na temat postrzegania i warto cio-
wania przestrzeni miast s prace zbiorowe pod redakcj M. Madurowicza pt.
Percepcja wsp czesng przestrzeni migjskiey (2007) oraz Warto ciowanie
Wwsp czesngj przestrzeni migjskigj (2010), Geografia i warto ci pod redakcj
G. Janickiego i M. a czot (2009), Ksztatowanie przestrzeni mieszkaniowe
miast pod redakcj J. Dzieciuchowiczai L. Groeger (2012) oraz cykl Konwersa-
tori w wiedzy o mie cie organizowanych w o rodku dzkim, gdzie od wielu lat
spotykaj s reprezentanci r nych nauk i wymienigi pogl dy, co sprzyja
czerpaniu wiedzy z r nych nauk w celu zrozumienia i wyja nienia procesw
zachodz cych w przestrzeni migjskigj®.

Warto ciowanie migiskig przestrzeni mieszkaniowegl powi zane jest
Z nurtem badawczym geografii, zajmuj cym s zr nicowaniem przestrzennym
warunk w  ycia mieszka cw miast . Du 0 uwagi temu zagadnieniu po wi Ci
S. Liszewski (1988, 1990, 1995, 1997, 2004, 2009) oraz A. Zborowski (2004),
definiuj ¢ zakres poj ciowy warunkw  ycia czowieka oraz miernik w
su cych do warto ciowania tych warunk w, czyli poziomu i jako ci ycia.
Zakres poj cia, jako ci ycia jest jednak r nie interpretowany (Regulski
1982; Liszewski 1995; Markowski 1999; Massam 2002). Agencja ds. jako ci
ycia wiatowej organizacji zdrowia, jako ycia definiuje jako sposhb
postrzegania przez jednostki swoich pozycji w yciu w kontek cie kultury
i systemu warto ci, w ktrych egzystyy w powi zaniu z w asnymi celami,
oczekiwaniami, standardami i obawami (za: Dziurowicz-K o z owska 2002).

% Zagadnieniom postrzegania i warto ciowania przestrzeni miast, w tym przestrzeni
mieszkaniowej dotycz prace: S. Liszewskiego (1992, 2001), T. Michalskiego (1995),
J. Kotusa (1999), A.Zborowskiego (2000), S. Dudek-Ma kowskigj (2007), J. Kacz-
marka, E. Szafra skigl (2007), E. Kaltenberg-Kwiatkowskiej (2007), H. Libury (2007),
M. Mularczyka (2007).

*W deklaragji przyj tej na konferencji w Vancouver (The Vancouver Declaration on
Human Settlements) stwierdzono, e nic tak, jak warunki w osiedlach ludzkich nie
wpywanajako yciai poczucie satysfakcji , a badania psychologic zne (Fred 1992)
pokazay, e jako nagbli szego rodowiska wydaje s drugim ngjbardzig wa nym
wyznacznikiem jako ci ycia, zaraz po szcz ciu rodzinnym (za: Schneider-Skalska
2003).

®Pod poj ciem warunk w  ycia rozumiany jest (za: Liszewski 2004) oglny stan
zaspokojenia wszelkich potrzeb ycia i dziaano ci cz owieka (jednym z aspekt w
warunk w  ycia s warunki mieszkaniowe). Poziom ycia to stopie zaspokojenia
potrzeb materialnych i duchowych cz owieka, okre lony mierzalnymi i por wnywal-
nymi warto ciami przyj tych parametr w, natomiast jako  yciato stopie zadowolenia
cz owieka z warunk w  ycia, w jakich funkcjonuje.
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Propozycje miernik w jako ci ycia s wynikiem kompromisu mi dzy
dost pno ci danych statystycznych a bardzo indywidualnych potrzeb i systemu
ocen dokonywanych przez mieszka ¢ w (Dziurowicz-K oz owska 2002; McMa-
hon 2002; Rusnak 2002; Masik 2004). W koncepcji badawczej dotycz cej
badania warunk w  ycia, zaproponowangj przez S. Liszewskiego (1995, 2004),
w rd miermnikw r nicuj cych poziom ycia w odniesieniu do przestrzeni
mieszkaniowg znalazy s warunki zamieszkania (rozumiane, jako suma
standardu mieszkania, budynku i otoczenia, dost pno  do us ug komunalnych
infrastruktura, komunikacja, handd), infrastruktura spo eczna oraz warunki
wypoczynku i rekreacji. Z zaproponowanych przez S. Liszewskiego (2004)
miernik w poziomu ycia, bezpo rednio przestrzeni mieszkaniowe nie dotycz
warunki pracy, cho trudno sobie wyobrazi dobrze funkcjonuj ¢ przestrze
mieszkaniow bez dop ywu rodk w finansowych z dochod w pochodz cych
zmigjsc pracy mieszka cw. Z pi ciu kategorii  stan zdrowia mieszka cw,
stan zamo no ci materialngj, poczucie bezpiecze stwa, poczucie wolho ci 0so-
bistgj, identyfikacja i satysfakcja z migjsca zamieszkania dotycz element w
istotnych dla mieszka ¢ w w migjscu zamieszkania, okre lonych na podstawie
bada ankietowych przeprowadzonych dla potrzeb ninigjszef pracy. Jak s
okazuje, mieszka cy polskich miast na obecnym poziomie rozwoju i wiado-
Mo Ci §po eczng W mnigjszym stopniu ni  mieszka cy wysoko rozwini tych
pa stw zachodnich dostrzegaj kwestie zwi zane ze stanem zdrowia, oczekuj ¢
w miastach jedynie ciszy i czystego powietrza, a poczucie wolno ci 0sobistej
uto samigg g wnie z mo liwo ci korzystania z publicznych i w asnych
terenw zielonych. Tymczasem w publikacjach zachodni ch kwestie stanu
zdrowia mieszka cw w migjscu zamieszkania, deklarowane, jako przycz yny
zZzmiany migjsca zamieszkania, dodatkowo rozpatrywane s w aspekcie
warunk w areosanitarnych, promieniowania € ektromag netycznego, wilgotno ci
i zwi zang z ni rozwoju ple ni i grzyb w itp. (Braubach 2007, 2009), aw za-
kresie poczucia wolno ci osobistg zwraca S uwag na relacje spo eczne,
dyskryminacj , faktyczn mo liwo wp ywaniai decydowania o zagospodaro-
waniu i przysz o ci miejsca zamieszkania (szczeg Inie rozwini ty w Szwajcarii
cykl raport w sporz dzanych na zamwieniarz dowe Drilling 2009; Arber,
G nther 2012), w Niemczech prace Deutsches Institut f r Urbanistik). Polscy
badacze nie stroni  wprawdzie od tych temat w (Lechowski 2001; Masik 2 004;
Skrzypski 2004; Magda- abi ska 2010; Sobczy ski, Wojtkiewicz 2012), de
przezog mieszka cw miast kwestietes nada s abo dostrzegane.

Omwieniem pode badawczych oraz przegl dem bada dotycz cych
analizowanych wymiar w jako ci yciaw literaturze polskigj i zachodnigj zg
si A. Zborowski (2004). Zwr ci uwag , e badania prowadzone na Zachodzie
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nie yjawni y zwi zk w pomi dzy poziomem i jako ci  ycia, natomiast polskie
(Czapi ski 2002) wskazuj na du zgodno mi dzy obiektywnymi a subie-
ktywnymi miarami poziomu i jako ci ycia. Badania prowadzone w Warszawie
(Swianiewicz 2001; Lewicka 2004; leszy ski 2004), Gda sku (Masik 2004),
Kielcach (Kiniorska 2004), odzi (Liszewski 1997; Marci czak 2004)
uwidoczniy cechy przestrzeni mieszkaniowej, ktre w istotnym stopniu
determinuj indywidualne odczucia respondent w w stosunku do j ako ci  ycia.
Badania S. Liszewskiego (1997) w odzi wykazay znac zne zr nicowanie
miernik w poziomu i jako ci ycia uzale nione od zamieszkiwanego typu
zabudowy (kamienice, zabudowa blokowa i willowa). Mieszka cy, ocenig c
swoj przestrze mieszkaniow , przywi zuj du uwag do eementw
niezwi zanych bezpo rednio z mieszkaniem, takich jak: ziele , wyposa enie,
uk ad urbanistyczny (Nurek 1982; Mierzejewska 2001; S odczyk 2001).

Badania B. Ja owieckiego (1980, 2000) prowadzone w Warszawie pokazay
stao  postrzegania dobrych i zych rgonw miasta. Takie same wnioski
wysnuto na podstawie bada realizowanych w odzi (Kaczmarek 1996; Mordwa
2003; Groeger 2004; Marci czak 2004).

7r2* 8+. + 6+ / 8/ 9
+

Tematyka bada nad przestrzeni ( rodowiskiem) mieszkaniow do ko calat
80. XX w. by a zdominowana ocen samego mieszkania. G wnie wynikao to
zbraku swobodnego obrotu mieszkaniami oraz dominuj cg potrzeby
spoeczng, jak sao s pozyskanie mieszkaniaas W tak uksztatowang
hierarchii potrzeb wzgl dem przestrzeni mieszkaniowej kwestie otoczeniai jego
zagospodarowania nie uzyskiway wi kszego zainteresowania. Nic zatem
dziwnego, e prace naukowe skupiay s na andizie warunkw
mieszkaniowych w skali miast i krgu, opartg na generowanych danych
statystycznych z Narodowych Spisw Powszechnych przy zastosowaniu
r nych uj  metodycznych®. W mikroskali najwi ksz uwag pocz tkowo

®W rd autor w tych opracowa trzeba wymieni takich badaczy, jak: J. Dangel
(1970), J. Dzieciuchowicz (1976, 1979, 1980, 2002, 2011), H. Kulesza (1971, 1974,
1974, 1980, 1987, 1995), A. Andrzejewski, H. Kulesza (1972), G. W ¢ awowicz (1975,
1982, 1986), A. Jagielski (1977, 1978), M. Ciechoci ska (1978, 1979, 1981), M. Gor-
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Zwr cono na zbadanie postaw, potrzeb i preferencji w stosunku do samego
mieszkania. Tematyk t podj li w swoich pracach tacy autorzy, jak: A. Wallis
(1964, 1965), W. Czeczerda (1964, 1967, 1978, 1983), E. Bagi ski (1972),
B. Zamojska (1980), E. Katenberg-Kwiatkowska (1982), A. Bartoszek, A.L.
Gruszczy ska, M.S. Szczepa ski (1997). W. Czeczerda (1967) badaa m ode
ma e stwa, kt re wywieray ngjsilnieggsz  pre§ naliczb i wielko budowa
nych mieszka oraz czonkw sp dzielni mieszkaniowych, oczekuj cych na
mieszkania. Okre li a wczesn hierarchi  kryteri w decyduj cych o zadowo-
leniu z mieszkania (samodzielno mieszkania, wyposa enie, wieko
lokalizacja, typ budynku). Jednocze nie ujawni a zr nicowanie oczekiwa
mi dzy respondentami z r nych miast, a tak e ze wzgl du na wiek,
przynale no  spo eczno-zawodow , poziom wykszta ceniai pochodzenie tery-
torialne. W studium socjologiczno-urbanistycznym wybranych  jednostek
osiedlowych Wroc awia B. Jaowiecki (1968), obok ocen dotycz cych samego
mieszkania, uwzgl dni rwnie oczekiwania ludno ci wzgl dem migjsca
zamieszkania. Respondenci wskazywali nach mieszkania w pobli u centrum
miasta lub w innych dzielnicach, ae pod warunkiem dobrych po cze
komunikacyjnych. Zwracali uwag na adny widok z okna czy cisz w migjscu
zamieszkania. Jednak podstawowe analizy dotyczyy g wnie standardu
mieszkaniai w rezultacie su y y skonstruowaniu normatyw w budowlanych.

Zachodni badacze rwnie po wi cai wiele migisca mieszkaniu, lecz
zwracali uwag na jeszcze inne czynniki wp ywa ce na zadowolenie z miesz-
kania, takie jak: odpowiednia izolacja akustyczna umo liwig ca poczucie
odseparowania s od innych mieszka cw, b dnie zaprojektowane weg cia
i usytuowanie budynk w, czego skutkiem jest wzajemne zagl danie sobie
mieszka ¢ w do okien powoduj ce ograniczenie swobody i poczucie zale no ci
(Ledrut 1968), techniczne wyposa enie i jako  wykonawstwa (Silberman
1963), poziom zdrowotno ci migjsca zamieszkania. Opracowanie R. Bachtolda
(1964), obok szczeg owych regu dotycz cych wymaga wzgl dem mieszka-
nia, zawierao rwnie okre lenie zewn trznych czynnik w wp ywaj cych na
warto  mieszkania. S to: typ domu, po o enie wzgl dem obiekt w przemy-
sowych, dzienic mieszkaniowych, widok z okna, ziele , system komunikagji
do migjsca zamieszkania, r dmie ciai migsc pracy.

czyca (1980, 1983, 1992, 1993, 1996), A. Muzio (1981, 1983), S. Morawska (1983),
A. Rek (1988), A. Sobczak (1988), E. Kucharska-Stasiak (1989), A. Grabowiecka-
- aszek (1991), G. W cawowicz, A. Jarosz (1995), T. Kaczmarek (1996), A. Ga zka
(1998), K. Gawlikowska-Hueckel, A. Hildebrandt, S. Umi ski (2000), D. IInicki (2000).
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Typy zabudowy i rodzagje budynk w by y pocz tkowo badane w Polsce na
marginesie bada po wi conych samemu mieszkaniu, ze wzgl du na dominu-
j ¢ form budownictwa wielorodzinnego i traktowanie typu zabudowy jako
sprawy drugorz dnegj wobec ogromnych potrzeb mieszkaniowych. Badania
A. Matgiki z 1956 r. wykazyway, e ludzie s zainteresowani budownictwem
jednorodzinnym, ale niewidz realnych mo liwo ci zamieszkaniaw takim typie
budownictwa. Preferencje dotycz ce rodzg w zabudowy omawiane byy
w pracach takich autor w, jak: B. Jaowiecki (1968), W. Czeczerd a (1983),
Z. Barszczewska, T. Guzik, Z. Pindor (1971), E. Bagi ski (1992), J. Gory ski
(1973), B. Zamojska (1980), S. Kaczmarek (1996). Wi cg uwagi po wi cano
jedynie wysokigj zabudowie blokowej, jg wpywowi na koszty eksploatacji
(Guzicka 1970; Gory ski 1978) i ksztatowanie s wobec nig postaw spo ecz-
nych (Grudzi ski 1969; Burger 1975; Groeger 2004).

Zabudowa blokowa znalazasi ponownie w centrum zainteresowania bada
naukowych w nowych warunkach ustrojowych. Zwracano uwag na hegatywne
zjawiska wyst puj ce w osiedlach blokowych, tj. segregacj spo eczn , anoni-
mowo mieszka cw, nisk jako infrastruktury techniczng i usugowsy,
monotoni , standaryzacj , masowo i wielo konflikt w spo ecznych, nisk
wiadomo terytorialn , brak poczuciawi zi, rozpad s siedztwa (W c awowicz
1991, 1999; Rykiel 1999; Basista 2001; Borowik 2003; W c awowicz, Ko-
zowski 2003; W cawowicz, Guszcza 2004; Wojtkun 2004; Kotus 2007).
Przedstawiano scenariusze rozwoju sytuacji na osiedlach blokowych na pod-
stawie do wiadcze innych pa stw (Grzybowski 1984; H bner 1987, W ca
wowicz 2005). Kwestiom osiedli blokowych po wi cono rwnie  XXIII
Konwersatorium wiedzy o mie cie (2010). Opisywano nowe zjawisko osiedli
grodzonych w przestrzeni miasta (Mendel 2010). Zagimowano s tak e
kwestiami  rewitalizacji zabudowy mieszkaniowej, szczeglnie w starych
zdegradowanych dzielnicach rdmigskich i na obszarze blokowisk na
podstawie do wiadcze innych pa stw (Skalski 1977, Bodenschatz 1986;
Gibbins 1986; Benoist, Skalski 1990; Banks 1999; Basista 1999; van Kempen
i inni 2006).

Zabudow rezydencjonaln na tle zabudowy jednorodzinng odzi, w uj ciu
geograficznym, przedstawi a autorka niniejszel pracy (Groeger 2009). Typom
zabudowy mieszkaniowej ze wzgl du naform wasno ci po wi ¢i du o uwagi
J. Dzieciuchowicz (2011). Problematyk fizjonomii zabudowy mieszkaniowe)
za li s min.: J. Wi caw-Michniewska (2006), L. Groeger (2007), B. Misze-
wska (2010) oraz K. Milewska-Osiecka (2010, 2011). Kompleksowe badania
budownictwa mieszkaniowego przeprowadzi T. Marsza (1999, 2003), D. IIni-
cki (2003), M. K opotowski (2006), T. Marsza, D. Stawasz (2006), J. Korni o-
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wicz, T. elawski (2007), natomiast aglomeracj dzk pod wzgl dem przest-
rzennym, fizjonomicznym oraz wed ug struktury w asno ciowej analizoway:
K. Milewska-Osiecka (2010, 2011) oraz K. Milewska, A. Ogrodowczyk (2008).

Bardzigl pog bione badania nad przyczynami preferowaniar nych typw
zabudowy prowadzone by y we Francji przez H. Raymonda (1966), w Anglii
przez J.B. Cullignartha (1962), w Szwajcarii przez R. Bachtolda (1964)
i w Niemczech przez E. Pfeil (1972). Starano s w nich odpowiedzie na
pytania dotycz ce przyczyn konkretnych preferencji w r nych okresach ycia
ludzi. Wskazywano na ogromn rol typu zabudowy mieszkaniowe w kszta to-
waniu nastawie (odczu ) wzgl dem migjsca zamieszkania. W Polsce r wnie
by y prowadzone podobne studia, skupiano si w nich na potrzebach osb
starszych (Szatur-Jaworska 2000; Woszczyk 2009; Arczy ska 2010)’ i m odych
ma e stw, a tak e percepcji przestrzeni przez modzie (Bartnicka 1987,
Mordwa 1993; Awramiuk 2007; Szkur at 2009).

Kolgn sfer ksztatuj ¢ oceny migjsca zamieszkania jest stan zagospoda-
rowania otoczenia domu mieszkalhego. Wed ug J. Turowskiego (1983), brakuje
odr bnych bada okre lg cych model otoczenia przydomowego dla r nych
grup ludno ci w wietle ich potrzeb, mo e z wyj tkiem os b starszych. Og Ine
stwierdzenia i postulaty dotycz ce zagospodarowania przestrzennego i kompo-
zycji kragjobrazu, g wnie nowych osiedli mieszkaniow ych uwzgl dnigj cych
potrzeby cz owieka, znalazy si w pracach architekt w i urbanistw (Adam-
czewska-Wejchert 1977, 1985; Syrkus 1984; Wejchert 1988; Trzeciak 1988;
Sumie 1989; Niezabitowski 1990; Raczkiewicz 1990; W odarczyk 1997;
Schneider-Skal ska 2003; Nowicki 2004).

Zagadnieniu dostosowania rozwi za architektonicznych do potrzeb spo ecz-
nych po wi cone by o | Mi dzynarodowe Sympozjum w Szczecinie, z kt rego
materiay zostay opublikowane pod zbiorczym tytuem Bioarchitektura
zagadnienia spo eczne (1990). Przy czym formu owane postulaty wywodzi y si
z zao onych funkcji osiedla lub domniemanych potrzeb ludno ci wyra anych
subiektywnie przez autor w. Zg oszono potrzeb wi kszego dialogu mi dzy

"Przyk adem praktyczngj realizacji zabudowy w przestrzeni mieszkaniowej
nastawionej na oczekiwania okre longj grupy osb s realizowane osiedla mieszkaniowe
0 ograniczonym dost pie, np. dlaludzi po 60. roku ycialub nieposiadgj cych zwierz t.
Zjawisko to nagsilnig wyst puje w Stanach Zjednoczonych i najcz cig dotyczy
organizacji przestrzeni mieszkaniowej dlaludzi starszych (Rembowska 2004; Arczy ska
2010). W Polsce te zaczynamy mie do czynienia z tym zjawiskiem. W Radkowie na
Dolnym | sku realizowane jest Miasteczko Aktywnych Seniorw przez gmin
i fundacj Teraz ycie.

67



tw rcami (architektami) a spo eczno ciami, dla kt rych tworzone s projekty
architektoniczne. Wskazywano na brak jasno okre lonych zasad ksztatowania
przestrzeni urbanistycznej, ktre byyby powszechnie akceptowane przez
projektant w i spo eczno ci (Marz cki 2002).

W zakresie zagospodarowania przestrzeni mieszkaniowej bardzigj szcze-
g owo zamowano S  urz dzeniami usugowymi (Przeciszewski 1974,
Olearczyk 1981, Bero 1984; liwi ska- adzi ska 1992). Wymienieni autorzy
wskazywali na konieczno  projektowania elastycznych uk ad w funkcjonal-
nych, tak, aby mogy by dostosowane do zmienigj cych s potrzeb miesz-
ka cw. Usugami socjalno-kulturalnymi w migjscu zamies zkania zajmowa s
zesp w sk adzie: A. Drozdowski, A. Ginsbert, A. Lisowski (1980), a projekto-
waniem i ksztatowaniem terenw zielonych S. Raczk owski (1963), J. Szki-

d (1979), B. Orzeszek-Gajewska (1982), H.B. Szczepanowska (1984),
R. Baumann (1991). Wp ywowi haasu i akustyki na warunki ycia mieszka -
cw po wi cili wiele migjscaw swojgj publikacji J. Sadowski (1980) i A. Sene-
trai A. Szczepa ska (2011). Rwnie zagadnienia komunikacyjne by y cz sto
przedmiotem bada . Postulaty dotycz ce organizacji komunikacji znalazy si
w pracach takich autor w, jak: J. Micha owska-Furman, K . Wysoki ska (1969)
oraz H. Jurkowski, H. Os k, Z. Woroszczuk (1972). Wymienieni badacze zmie-
rzali do okre lenia miernik w standardu komunikacyjnego w odniesi eniu do
teren w mieszkaniowych.

Wielko zasobw mieszkaniowych oraz odlego ci w zabudowie miesz-
kaniowg byy przedmiotem rozwa a W. Korzeniowskiego (1998) oraz
P. Patoczki (1992). Pi najcz cigj formu owanych przez architekt w og Inych
postulat w dotycz cych migjsca zamieszkania w bardzo dobrym standardzie
przedstawi ar wnie S. Kaczmarek (1996)°.

Poszczeg Ine elementy zagospodarowania przestrzennego by y omawiane
do cz sto, natomiast kompleksowe analizy warunk w mieszkan iowych,
uwzgl dnig ce zar wno warunki wewn trz mieszkania, jak i nazewn trz byy
rzadko przedmiotem bada .

8 Oto one: (1) reprezentacja handlu, rzemiosa, administragji itp.; (2) zauwa ana
przestrzennie obecno teren w zielonych, zadrzewionych, dost pnych publicznie; (3)
dost pno  komunikacji do centrum miasta bezpo rednio, przynajmniej dwiema liniami
komunikacji masowsj; (4) czytelny, zwarty kompozycyjnie uk ad przestrzenny dostoso-
wany do skali cz owieka; (5) prawid owej wielko ci strefy ochronne i izolacyjne od
bezpo rednio s siaduj cych terenw o innym przeznaczeniu ni  mieszkalne lub
rekreacyjne.
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J. Dzieciuchowicz, B. Stolarczyk i A. Suliborski (1972) zbadali dla Kielc
kompleks warunk w mieszkaniowych, w kt rych wyodr bnili dwa podstawowe
ich zakresy poj ciowe i wyznaczniki je okre g ce. S to wewn trzne i zew-
n trzne warunki mieszkaniowe. Za wyznaczniki zewn trznych warunk w
mieszkaniowych uznali g sto zaudnienia, koncentracj zabudowy mieszka-
niowej, skupienie usug, dost pno  komunikacyjn , warunki rekreacji, odle-
go od placwek o wiaty i migsc pracy. Wynikiem pracy by a rejonizacja
warunk w mieszkaniowych dlaKielc. Kompleksowe uj cie warunk w mieszka-
niowych dla odzi zndazosi  w publikacjach J. Dzieciuchowicza (1970, 1980,
2011), S. Kaczmarek (1996) oraz S. Marci czaka (2007).

Interesuj cym opracowaniem dotycz cym przestrzeni mieszkalhej by a praca
M. Golki (1992) po wi cona postawom r nicuj cym (elitarnym) lub r wno-

ciowym (egalitarnym) wobec przestrzeni mieszkalnej. Nigjako na marginesie

g wnego celu bada M. Golka okre li w ko cu lat 80. kolgjnho element w
dobrze ocenianych przez mieszka cw Poznania w przestrzeni mieszkalhej
(po 0 enie mieszkania w mie cie, wielko ci, rozplanowanie i wygl d mieszka-
nia, poo enie w budynku, wysoko czynszu oraz fakt, e mieszkanie jest
wasno c¢i lokatora). Bardzo interesuj ce byy tak e wyniki dotycz ce
oczekiwa respondent w w stosunku do statusu w asno ciowego mieszkania
(23% chciao mie dom, amieszkanie w asno ciowe 13%, natomiast czynnik ten
nie mia w wczas znaczenia dla 20% ankietowanych). R wnie odpowiedzi na
temat sposobu uzyskania mieszkania wed ug respondentw wskazyway na
preferowanie rynkowych rozwi za , bowiem ponad 50% badanych chciaa je
nabywa od pa stwa po faktycznych kosztach budowy i eksploatacji, a blisko
poowa za darmo lub po symboliczng odp atno ci. W kwestii wielko ci
po danego mieszkania 43% ankietowanych chciao wwczas mieszka
w mieszkaniach o powierzchni od 60100 mt. Przytoczenie tych wynik w
sprzed 23 lat, w wietle aktualnych bada wskazuje na zmienno istotnych
element w, jak rwnie ich hierarchii wa no ci dla wsp czesnych mieszka -
C W miast w przestrzeni mieszkaniowsj.

Badaniom preferencji zwi zanych z migjscem zamieszkania zosta po wi -
cony osobny rozdzia Przemiany preferencjii mieszkaniowych w  Polsce,
w kt rym zostay omwione wyniki bada prowadzonych w du ych miastach
Polski w okresie ostatnich 70 lat.

Architekci nieco inaczgg podchodz do warto ciowania przestrzeni
mieszkaniowej. Za cechy decyduj ce o jg jakoci uzng : zo ono |,
intensywno , dominacj , wyrazisto , r norodno , entropi , czytelho |,
przeirzysto , spjno , prostot , chaos, nieporz dek i porz dek, ci go
percepcji, ci go funkcji (Franz 2005; Zg ¢ 2010). Ciekawymi spostrze enia-
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mi w kontek cie spoecznego warto ciowania przestrzeni mieszkaniowe s
whnioski dotycz ce wpywu g sto ci zabudowy na ocen przestrzeni. Okazuje
si , e wysoka lub bardzo niska g sto  zabudowy wp ywa na nieprzyjemny
odbi r dang przestrzeni, w obszarach wysokig zabud owy cz owiek czuje s
zdominowany przez budynki. Tak e kolorystyka wp ywa na odbi r przestrzeni
jasne kolory zach cg do do wiadczania przestrzeni, natomiast ciemne
odwrotnie odstraszgy (Zg ¢ 2010, za: Mechrabian, Russell 1974). Kwestia
jasno ci przestrzeni realizowana poprzez odpowiednie usytuowanie budynk w
oraz 0 wietlenie wzmaga przyjemno odbioru (Meier, Robinson, Clore 2004).
Elementy kszta tu zabudowy, proporcji, symetriai powt rze niamog ogranicza
lub pot gowa do wiadczanie perspektywy i powodowa wra enie przestron-
no ci lub ograniczenia (Prinz 1987). M. Kordai W. M ller (1999) wskazywali
tak e na potrzeb optycznego zamkni cia przestrzeni stwarzaj cego poczucie
psychologiczng ochrony i nie chodzi tutaj o ostre kraw dzie ogrodze , ae
mi kkie kraw dzie grodzenia zideni , wprowadzaj ce nastrj spokoju, natu-
ralno ci i odpoczynku.

Potrzeby cz owieka zwi zane z ksztatowaniem rodowiska zamieszkania
szeroko omwi  A. Niezabitowski (1990), natomiast mo liwe formy partycy-
pacji u ytkownik w w projektowaniu architektury mieszkaniow € opisaa
A. Kwiatkowska (2003). Z kolei kwestie techniczne i zdrowotne w zabudowie
mieszkaniowegl stanowi znaczn ¢z ci publikacji Politechniki | skig
Architektura i technika a zdrowie (2005).

. Pancewicz (2010), omawig ¢ normatywy urbanistyczne w Wielkig
Brytanii Sandard Parkera Morrisa z 1961 r., obecnie obowi zuj cy Building
for Life i ngjnowsze wytyczne wprowadzone w ycie w 2009 r. Building
Sustainable Communities wskaza na przemiany rekomendacji dotycz cych
normatyw w. Starsze wytyczne odnosiy si g wnie do powierzchni wew-
n trzng mieszkania, powierzchni balkon w, wyposa enia mieszka , powierz-
chni pomieszcze gospodarczych. Nowe normy koncentruj s na kwestiach
urbanistycznych (dost pno ci szk , obiekt w handlowo-us ugowych, dost p-
no ci komunikacyjng, wykorzystania w d opadowych, stosowania proekolo-
gicznych rde ciepa i energii, ochrony obszarw o wysokich walorach
przyrodniczych, dost pu do przestrzeni publicznych, terenw Zzieleni oraz
spo ecznych konsultacji, dostosowania projekt w do i ndywidualnych potrzeb
i oczekiwa aktualnych i przysz ych mieszka cw w migjscu zamieszkania) °,
pozostawigy ¢ swobod w sprawach odnosz cych s do wielko ¢i mieszka

° Department of Environment, Heritage and Local Government (2009), Residential
Development in Urban Areas, Stationery Office, Dublin.
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i ich rozplanowania. Zakres regulacji brytyjskich z lat 60. i aktualnie obowi -
ZUj cych pokazuje po rednio, jakie elementy wcze nie i teraz s istotne dla
spo eczno ci lokalnych w zagospodarowaniu przestrzeni mieszkaniowej. Wida
tu ewolucj w kierunku ekologicznych rozwi za , poszanowania oczekiwa
mieszka cw, zdrowego rodowiska mieszkaniowego, a odgj cie od regulagji
dotycz cych warunk w mieszkaniowych panuj cych w mieszkaniu. Podobnie
wygl da to w naszym krgju wprowadzenie audytw energet ycznych ma
poprawi sytuacj w zakresie energoch onno ci budownictwa mieszkaniowego,
a wymg migisc parkingowych przy nowych realizacjac h zabudowy mieszka-
niowgg mawpyn na odblokowanie osiedlowych ulic parkuj cymi samocho-
dami. Jednak postulaty g oszone przez rodowisko architekt w nie maj mocy
obowi zuj cef w prawie polskim™ (Nowakowski 1987; Sumie 1989).

Badacze wskazuj na bardzo r ne elementy zagospodarowania przestrzeni
mieszkaniowej, ktre s wa ne ze wzgl du na odczucie jako ci yciaw przest-
rzeni mieszkaniowej. Preferencje zwi zane z migjscem zamieszkania ulegay
zmianom, determinowane by y warunkami ustrojowymi, spo eczno-ekonomicz-
nymi. Cechy przestrzeni mieszkaniowej analizowane przez badaczy zachodnich
tj. warunki zdrowotne, jakos krgjobrazu zasygnalizowane w tym przegl dzie,
odbieggj od wsp cze nie deklarowanych, przez mieszka ¢ w miast w Polsce,
cech przestrzeni mieszkaniowej. W badaniach rozwijasi nurt bada krajobrazu
kulturowego, ale mieszka cy miast na razie nie wskazuj tych cech, jako
wa nych w miejscu zamieszkania.

0\W zakresie warunk w technicznych reguluj cych now zabudow mieszkaniow
obowi zuj ce jest Rozporz dzenie Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunk w technicznych, jakim powinny odpo wiada budynki i ich usytuo-
wanie (Dz.U., 2004, nr 109, poz. 1156). Kwestie dotycz ce standard w urbanistycznych
s rwnie regulowane w Sudiach uwarunkowa i kierunkw zagospodarowania
przestrzennego gmin, ale nie s to akty prawa miejscowego i dlatego nie posiadaj mocy
prawnej.
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Podstaw wyboru odpowiednich metod opracowania i narz dzi badawczych
na etapie projektowaniabada empirycznych stanowi y prace po wi cone meto-
dom bada spo ecznych, takie jak: Metodologia bada spo ecznych (Nowak
1985), Metody bada spo ecznych. Wybrane zagadnienia (Luty ski 2000),
Badania spo eczne w praktyce (Babbie 2007), Interpretacja danych jako cio-
wych (Silverman 2007), Metody i techniki sonda owych bada opinii (Szreder
2004).

)k S+ +

Na etapie przygotowania metody warto ciowania przestrzeni mieszkaniowej
zapoznano sz dotychczasowym dorobkiem w tym wzgl dzie. Wyj tkowo
przydatna okazaa s praca A.S. Kostrowickiego (1992) System, cz owiek
rodowisko w wietle teorii ocen', w kt rej dokonano typologii systemw ocen
relacji czowiek rodowisko, jak rwnie przedstawiono system c¢zowiek

L A.S. Kostrowicki (1992) tak pisze o teorii ocen: Ocenianie i jego efekt ko cowy,
czyli ocena, jest jednym z podstawowych atrybutw my lenia. Wszelkie s dy
warto ciuj ces wynikiem zachodz cych w m zgu proces w por wnania postrzeganych
obiekt w, b d te sytuacji, z okre lonym wzorcem zakodowanym w pami ci i okre le-
nia stopnia ich podobie stwa czy zgodno ci. Tworzenie s dw warto ciuj cych jest
znamieniem inteligencji, jako takie decyduje o powodzeniu prze ycia organizmw
w otaczaj cym je wiecie. Ocenianie jest zatem subiektywn relacj mi dzy podmiotem
ocenigj cym a przedmiotem ocenianym. Jest to proces polegagj cy na przydawaniu
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rodowisko w uj ciu akgologicznym. Wed ug A.S. Kostrowickiego ocenianie

jest subiektywn relacj mi dzy podmiotem ocenig cym a przedmiotem
ocenianym. Jest to proces polegaj cy na przydawaniu warto ci przedmiotowi
poprzez podmiot, przy zastosowaniu okre lonego wzorca ocennego (systemu
warto ciowania), zwi zanego z okre lonym a priori kryterium celu.

Znacz ¢ zaet pracy jest wielokryteriadha klasyfikacja metod oceny
wzajemnych oddziaywa w uk adzie cz owiek rodowisko, oparta na analizie
metod zawartych w 311 publikacjach pochodz cych z r nych krg w2
O aktualno ci klasyfikacji zaproponowang przez A.S. Kostrowickiego wiadczy
Ci ge jg stosowanie w pracach po wi conych metodyce oceny i waloryzacji
przestrzeni (Sanetra, Cie lak 2004). Za podstawowe Kryteria uzngje ona: intencje
oceny (cel oraz kierunek oceny), pole oceny (obgmuj ce przedmiot, obiekt,
zakres oceny oraz zasi g przedmiotu oceny), sposb oceniania (obgmuj cy
kryteria ocen oraz techniki oceniania) oraz prezentacj ocen. Klasyfikacja
porz dkuje ogromn liczb stosowanych metod i technik ocen, umo liwiatak e
w syntetyczny spos b przedstawienie zastosowang w niniejszel pracy metody
warto ciowania przestrzeni mieszkaniowej oraz jg umiejscowienie na tle
kryteri w innych metod stosowanych w badaniach doty cz cych relagji
czowiek rodowisko (tab. 6).

Z 448 analizowanych metod oceny wzgemnych oddziaywa w uk adzie
cz owiek rodowisko zaledwie 18 po wi conych by o relaciom mi dzy rodo-
wiskiem a jego postrzeganiem. Chocia by ta kr tka statystyka wskazuje na
konieczno  traktowania czowieka w bardzig podmictowym charakterze
i poznania, jak faktycznie warto ciuje przestrze , w kt rgjf mieszka lub chcia by
mieszka . Jedna z podstawowych potrzeb cz owieka posiadani e mieszkania,
wwi kszym stopniu doczekaa s bada typowo marketingowych ni
obiektywnych bada pokazuj cych, co jest wa ne dla ludzi w poszczeg Inych

warto ci przedmiotowi poprzez podmiot, przy zastosowaniu okre lonego wzorca
ocennego (Systemu warto ciowania), zwi zanego z okre lonym apriori kryterium celu .

2 W strukturze tematycznej metod najwi cej z nich po wi conych by o wp ywowi
cz owieka na rodowisko przyrodnicze i poszczeg Ine jego elementy (178 metod), dalej
metody ocenigj ce wpyw rodowiska na cz owieka (90 metod), metody ocenig ce
wp yw zmienigj cych si warunk w rodowiska na gospodark ludzk (167) oraz
metody okre lg ce skutki interakcji cz owiek rodowisko w postaci cao ciowych mo-
deli ekonomiczno-ekologicznych i system w przyrodni czo-gospodarczych (13). W rd
analizowanych prac 109 by o autor w polskich, 78 pu blikacji z Niemiec, Austrii
i Szwajcarii, 66 publikacji ameryka skich, 48 rosyjskich i 31 angielskich. Prace wydane
przez agendy ONZ oraz SCOPE-20. Ponadto po ok. 10 prac pochodzi o z Kanady,
Francji, W och.
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okresach ycia, przy reprezentowanych r nych strukturach demograficznych
i spo eczno-ekonomicznych. Niew tpliwie wa ne jest okre lenie nie tylko prefe-
rencji zwi zanych z miejscem zamieszkania, ale tak e tego, jak badani ocenigj
aktualne migjsce zamieszkania i na jakim polu wyst puje ngjwi ksze rozwar-
stwienie stanu faktycznego od oczekiwa i chybajeszcze ngjistotniejsza kwestia,
jak bardzo poszczeg Ine elementy przestrzeni mieszk aniowej s istotne dla grup
respondent w mieszkgj cych w miastach 0 zr nicowane przestrzeni mieszka-
niows.

Og przegl du A.S. Kostrowickiego po wi conego metodyce ocen i walo-
ryzacji przestrzeni z 1992 r., w publikacjach architekt w i ur banist w k adzie si
nacisk na konstruowanie prostych i zrozumiaych metod warto ciowania
przestrzeni w r nych aspektach. E. Bagi ski (1997) w szkicu pt. Przestrze
miasta jako poj ciei warto wskazuje na potrzeby i trudno ci w dostarczaniu

Tabela6
Schemat klasyfikacji system w ocen wed ug A.S. Kost rowickiego (1992)

Etap Faza Zakres forma
1 2 3

1. Poznawczy

2. Utylitarny (Instrumentalny)
2.1. Geoekologiczny
2.2. Spo eczny
2.3. Gospodarczo-ekonomiczny
2.4. Techniczny

. Aktualistyczny

. Historyczny

. Prognostyczny

Rzeczywisto

Modele

. Informacje

. Caoksztat element w lub cech

Zesp element w lub cech

Pojedynczy element lub cecha

W a ciwo ci morfologiczno-strukturalne

W a ciwo ci morfologiczno-funkcjonalne

W a ciwo ci funkcjonalne

W a ciwo ci systemowe

L okalny

. Regionany

Ponadregionany

. Niezale ny od skali

. Przestrzenny

1. Cel oceny
I. Intencja
oceny

2. Kierunek oceny

3. Przedmiot oceny

4. Obiekt oceny

I1. Pole oceny 5. Zakres oceny

6.Zas g
przedmiotu
oceny

UAWNPRONRPONRON RN P
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1. Absolutne
2. Zrelatywizowane
7. Kryteriaocen 2.1. Hedonistyczne
2.2. Altruistyczno-afektywne
2.3. Pragmatyczne
1. Bonitacjajako ciowa
1.1. Intuicyjno-aprioryczna
1.2. Afektywna
1.3. Ekspertalna
1.3.1. Opisowo-werbalna
8. Techniki 1.3.2. Punktowa
oceniania 1.3.3. Cyfrowo-sumacyjna
2. Bonitacjailo ciowa
2.1. Warto ciowanieci g ych skal pomiarowych
2.2. Warto ciowanie dyskretnych skal
pomiarowych
2.3. Warto ciowanie norm i normatyw w
1. Opisowa
2. Graficzna
2.1. Kartograficzna
2.2. Obrazowa
3. Symboliczna (matematyczna lub logiczna)

W zamieszczonym schemacie klasyfikacji ocen wyr niony zosta zakres
odpowiada] cy stosowane] w ninigjsze) pracy metodzie warto ciowania przestrzeni
mieszkaniowsy.

1. Sposh
oceniania

IV. Prezentacja
ocen

rdo: A. Senetra, |. Cie lak (2004), Kartograficzne aspekty oceny i waloryzagji
przestrzeni, Wydawnictwo Uniwersytetu Warmi  sko-Mazurskiego, Olsztyn.

wiedzy na temat ksztatowania przestrzeni miejskigj. Publikacja zawiera tak e
przegl d metod i technik opracowanych i stosowanych g wni e w o rodku
wroc awskim, wykorzystywanych w planowaniu przestrzennym. T. Zipser,
zaymuj ¢ S modelowaniem procesw rozwoju rejonw uprzemysowi onych
i migjskich, sformu owa siedem domen, w ktrych zawiera s cywilizacyjna
struktura systemu osadniczego (za: Marz ckim 2002). W r d nich znalazy s

m.in. preferencje przestrzenne i styl, okre lane jako subiektywne odczucia
u ytkownik w zwi zanych z psychologi , tradycj i odbiorem przestrzeni.
W praktyce zostay zastosowane przy opracowaniu Sudium uwarunkowa
i kierunk w zagospodarowania przestrzennego gminy Wr oc aw. J. Barski i in.
(1997) przedstawili metod analizy kompozycji struktur architektonicznych,
w kt rgf rozpatrywano funkcj informacyjn , presti u, nastroju, symboliczn ,
estetyczn i faktyczn (poczucie ci go ci przebywania w zespole kompozycy;-
nym i jednorodno ci poszczegInych jego elementw). K. lwaszko-Niezia -
kowska (1997) zaproponowaa metod oceny podstavowych cech kompozycji
architektoniczneg poprzez uwzgl dnienie takich element w, jak: granice, uk ad
geometryczny, tworzywo i hierarchie warto ci. W zaproponowangl metodzie
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zosta a zastosowana odpowiednia punktacja, odzwierciedlg castopie realizagji
funkcji i cel w poszczeg Inych kompozycji. A. Szymsk i (1997) w ks ce
Twrczo  architektoniczna. Wst p do teorii projektowania systemowego, w r d
licznych bada dotycz cych procesu tw rczego w architekturze, przedstawi
metod nak adania matryc, jako metod  projektowania systemowego. Polega
ona na podgmowaniu konkretnych decyzji projektowych w wyniku analizy
sumarycznych warto ci  jednostkowych elementw nak adanych rastr w,
odpowiadg cych poszczeg Inym kryteriom urbanistycznym. Metoda zostaa
zastosowana w Studium zagospodar owania Podzamcza w Szczecinie.

Prb stworzenia zintegrowanego systemu miernik w su  cych opisowi
jako ci przestrzeni miast, ktra stanowi istotny element jako ci ycia ich
mieszka cw, by y badania Z. Ziobrowskiego (1992). Zasuguj one na uwag
ze wzgl du na niespotykane w wczas u innych autor w podegj cie, wyra g ce
s w zmnigjszeniu nacisku na omwienie systemu funkcj onowania miasta
Zrozszerzeniem opisu odbioru tego systemu przez spo ecze stwo, ktre go
tworzy i z niego korzysta.

Przegl d metod wyceny ekonomiczng w odniesieniu do preferencji
konsument w i warto ci rodowiska naturalnego szeroko omwi a K. Giordano
(2009). Metody po rednie informuj o preferencjach i warto ciowaniu na
podstawie zachowania konsument w na rynkach d br ko nwencjonalnych, kt re
s powi zanez konsumpcj dbriusug rodowiskowych. Nale do nich:;

1. Metoda substytucyjna  okre lg ca koszty odtworzenia eementw
rodowiska przy tworzeniu jego substytutu, np. naprawa degradacji ekosystemu
jeziora przez wybudowanie atrakcyjnego basenu.

2. Metoda hedoniczna szacuj capopyt nawaory rodowiska, kt rych cena
nie ksztatuje si  bezpo rednio na rynku. Na podstawie du g liczby transakcji
okrela s ukryt cen dla cech nierynkowych przez zastosowanie metod
statystycznych do analizy danych o cenie dobra rynkowego i jego cechach
(Folmer, Gabel, Opschoor 1996; Groeger 2002, 2008a, 2011b).

3. Metoda restytucyjna szacuj ca nak ady inwestycyjne i koszty eksplo-
atacji urz dze lub obiekt w koniecznych do pozyskania utraconego elementu
rodowiska lub waloru.

Uj cie ekonomiczne skupigj ce si  na okre leniu czynnik w wp ywaj cych
nawarto nieruchomo ci zmierza do wyra eniaw warto ci pieni nej tego, co
mawarto dlarealnych nabywc w narynku nieruchomo ci (Kucharska-Stasiak
2006).

W ekonomicznym warto ciowaniu przestrzeni mieszkaniowej podstawow
kategori rynkow jest cena wyra g ca aktuan warto rynkow nieru-
chomo ci. Cena przestrzeni odnosi si do nieruchomo ci, czyli wyodr bnionych
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Cz ci gruntu wraz z ich zagospodarowaniem. Cena zale y od warto ci i od
zachowa rynku, w uproszczeniu od zale no ci pomi dzy popytem i poda na
okre lony typ nieruchomo ci.

Zapisy obowi zuj cg ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym z 27 marca 2003 r. mwi o walorach ekonomicznych przestrzeni , kt re
powinny by uwzgl dniane w procesie planowania i decyzjach planistycznych.
Wiedza na temat walor w ekonomicznych czerpana jest bezpo rednio z rynku,
poprzez analiz cen transakcyjnych lub przez badania okre lg ce, o ile wi cg
klienci s skonni zapaci za dany element zagospodarowania. Rzeczoznawcy
ma tkowi zawodowo zwi zani z wycen nieruchomo ci wskazuj , €
owarto ci nieruchomo ci decyduje lokalizacja, s siedztwo i otoczenie (Kuryj,
Wi niewski, rbek 2000; Hoppfer i in 2001). Elementy te wed ug s zacunk w
wpywg od 35% do 55% nawarto nieruchomo ci.

Polskie badania dotycz ce tego zagadnienia s ograniczone. Og Inie tylko
wiemy, co wpywa na podwy szenie warto ci nieruchomo ci (s siedztwo
teren w zielonych, wody, starych park w i presti  owych obiekt w 3.

W warunkach polskich bardzo rzadko okre lany jest wzrost warto ci
nieruchomo ci w warto ciach procentowych. G wnie wynikato ze zo ono ci
cech nieruchomo ci i ogromnego ich zr nicowania pod wzgl dem fizycznym,
ekonomicznym, prawnym oraz specyfiki lokalnych rynk w nieruchomo ci
(Kucharska-Stasiak 2006; Groeger 2011, 2012). Dlatego bardzo trudno jest
dobra do bada nieruchomo ci r ni ces tylko jednym elementem, kt rego
warto  chcemy oceni . Badania zachodnie sporo uwagi po wi cg zagadnie-
niu warto ciowania ekonomicznego przestrzeni mieszkaniowej, poniewa
po rednio ich wyniki pokazuj , jakie cechy zagospodarowaniama warto dla

% Np. jedna z najdro szych lokalizacji mieszcka ~ Rezydencja Opera w Warszawie
Zlokalizowana jest w bezpo rednim s siedztwie Ogrodu Saskiego, Teatru Wielkiego,
Paacu Pi sudskiego i Traktu Kr lewskiego (Polkowsk a 2010).

“Prb okre lenia procentowego wzrostu warto ci nieruchomo ci mieszkaniowych
ze wzgl du, na jako publicznych przestrzeni przeprowadzono na dw ch osiedlach
mieszkaniowych w odzi (zob. Groeger 2011). Okazao s , e dobrze zagospodarowana
przestrze publiczna podwy sza warto  nieruchomo ci mieszkaniowych o 3,5%
otyle wi cg pacili nabywcy mieszka na osiediu z lepigj zaprojektowan i zagospo-
darowan publiczn przestrzeni mieszkaniow .
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mieszka cw w przestrzeni mieszkaniowej °. Na przyk ad badania przeprowa-
dzone w Holandii dowiody, emieszka cy s skonni zapaci 0 11% wi cg za
ogrd granicz cy z wod , a widok nawod z mieszkania lub blisko jeziora
podnos warto nieruchomo ci o 7 10%. Badania prowadzone w USA w rd
mieszka cw, kt rych mieszkania s siadoway bezpo rednio z parkiem, poka-
zay, eg wn przyczyn przeprowadzki by alokalizacja migsca zamieszkania
przy parku, a 60% ankietowanych uznao, e talokalizacja podwy sza warto
ich mieszkania o 15%. Jak wynika z bada realizowanych w Denver, zwi ksza
si liczba osb deklaruj cych, e jest skonna zapaci wi cg, aby mieszka
w s siedztwie teren w zielonych i park w. W ci  gu 10 lat liczba deklaruj cych
tak potrzeb wzrosaz 16% do 48%. Badania E. Schwartz (2001) prowadzone
w Nowym Jorku dowiody, e zagospodarowane tereny zielone Greenwich
Village-Hudson River spowodoway wzrost warto ci s siednich nieruchomo ci
0 20%.

Spo r d bezpo rednich metod wyceny ekonomiczngj cz sto stosowana jest
metoda deklarowanych preferencji, poleggj ca na okre leniu przez badania
ankietowe gotowo ci respondent w do poniesienia nak ad w finansowych na
pozyskanie danego dobra. Kategorie ujmowane w badaniach mog wymaga
wyboru dla okre long kwoty, ewentualnie mog mie form wielostopniowsj
licytacji lub pozostawia swobod respondentowi w okre leniu ceny, ktr jest
sk onny zap aci . Metoda ta posiadaw praktyce wiele modyfikacji®.

Kolggn metod u ywan do wyceny walor w, a stosowan w badaniach
turyst w, jest metoda kosztw podr y. Suy ona do wyceny publicznych
migjsc atrakcyjnych turystycznie i rekreacyjnie poprzez uwzgl dnienie koszt w
podr vy okre lanych przez odlego , cz stotliwo odwiedzin, czas dojazdu.
Nast pna grupa metod wyceny rodowiska zwi zana jest z wydatkami na
ochron zdrowia. Wykorzystuje ona zwi zek mi dzy zwi kszon zachorowal-
no ci a poziomem zanieczyszczenia rodowiska, poprzez badanie zwi kszo-
nych wydatk w na leczenie i warto  niewytworzongj produkcji z powodu
zmnigjszong wydajno ci lub nieobecno ci w pracy. Metoda wyceny statystycz-

® Badania przeprowadzone przez CABE (Commission for Architecture and the Build
Environment) w Holandii (w miastach Appeldoorn, Emmen, Leiden) w USA (Dallas
| Denver) w latach 90. XX w.

® Modyfikacje metody deklarowanych preferencji polegsj na stosowanych
technikach w ankiecie, np. we to lub zostaw, gry aternatywne , darmowego
wyboru i metody delfickigj .
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nego ycia pokazuje, jak sum pieni dzy ludzie s gotowi zapaci , aby
przedu y czasswojego ycid'.

Zagadnienia wzrostu warto ci danego migjsca poprzez zaprogramowane
dziaania s przedmiotem zainteresowania stosunkowo mode dziedziny
rozwa a naukowych, jak jest marketing migsca (Karmowska 2002).
W Wielkig Brytanii i Holandii propagowane s harz dzia su ce andizie
mechanizmw powstawania i trwania wp ywu okre lonych dziaa na spoe-
cze stwo, rodowisko i gospodark , mierzeniu warto ci tego wp ywu i raporto-
waniu go. Przyk adem jest social return on investment (SROI), czyli stopa
SPO ecznego zwrotu z inwestycji, stosowana jako narz dzie zarz dzania szcze-
g Inie pomocne w procesie podejmowania decyzji prze z instytucje publiczne.
SROI czy analizy koszt w i korzy ci z audytem spo ecznym. Tym, co czyni je
unikalnym, jest kwotowe przedstawienie wszystkich istotnych inwestycji
i skutk w konkretnych decyzji, czyli po prostu przeli czanie wp ywu spo ecz-
nego na pieni dze. Podsumowaniem ka dej analizy jest tzw. wska nik SROI,
wskazuj cy stosunek inwestycji w przedsi wzi cie do korzy ci, jakie uzyskao
zniego spoecze stwo. Jeli za kad zotwk wo on w projekt spoe
cze stwo zyskuje 5 z, to wsp czynnik b dzie wynosi 1.5 z. Jedynie cz
warto ci obliczang w ten sposb to faktyczny obrt finan sowy (Matuszak
2012). Kupuj ¢ dom wybudowany wed ug powtarzalnego projektu, p acimy
r n cen, bo faktycznie nie p acimy tylko za dom, ale za po o enie, cisz ,
poczucie bezpiecze stwa w s siedztwie i kontakt z przyrod . Jest to tak
oczywiste, e o0 tym zapominamy, cz sto tkwi ¢ w mylnym przekonaniu, e
p acimy za dom, a nie za wie e powietrze. Narz dzie typu SROI wprowadza
warto pieni n i integruje wyniki audytu spo ecznego z klasyczn ks go-
wo Ci .

W zwi zku z trendem w ustawodawstwie unijnym, kt re zwi ksza nacisk na
rozpatrywanie aspektu ekologicznego przy zam wieniach publicznych, mo na
s spodziewa , e metoda SROI® b dzie coraz cz cig wykorzystywana jako

" K. Giordano (2009) podaje, e badania prowadzone w USA i Anglii wykazay, e
warto  statystycznego yciamie ci si w przedziale 1,6 min do 4,8 min dolar w amery-
ka skich.

8 Narz dzie raportowania, SROI opierasi na konkretnych zasadach i ma ustalony
przebieg (Nicholls, Lawlor, Neitzert, Goodspeed 2011): (1) zaanga Uj interesariuszy; (2)
zrozum, co s zmienia; (3) warto ciyj to, co istotne; (4) uwzgl dnigj w raporcie tylko to,
co istotne; (5) nie przypisuj swoim dziaaniom za du o; (6) b d przerzysty; (7)
zweryfikuj rezultaty. Przygotowanie raportu SROI przebiega tr jetapowo: (1) ustalenie
zakresu analizy i najwa nigjszych interesariuszy; (2) stworzenie mapy wp ywu poprzez
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narz dzie pomocnicze dla wadz i spoeczno ci lokalnych. Dzi ki przedsta-
wieniu raportu mieszka com danego terenu, mo na zapobiec potencjalnym
konfliktom dotycz cym zagospodarowania przestrzennego takiego obszaru.
Potrzeby, zamierzenia inwestycyjne, rezultaty dziaa przeliczane s wska ni-
kowo na zyski z uwzgl dnieniem interesw spoeczno ci lokalnych. Jednym
Z najtrudnigjszych etap w stosowaniatego narz dziajest warto ciowanie tego,
co jest istotne dla spo eczno ci lokalnych. Ngjcz cig osoby przygotowuj ce
raporty posi kuj s wiedz eksperck w zakresie skutk w danego przedsi -
wzi cia. W tym migjscu mo e okaza si szczeg Inie przydatna wiedza pocho-
dz ca bezpo rednio od spo eczno ci lokalnych, uzyskana na podstawie bada
ankietowych, okre lg ca, co jest istotne dlaludzi w przestrzeni mieszkaniowej,
jak wag mieszka cy przywi zuj do poszczeg Inych cech jg zagospodaro-
wania. Na te i inne pytania pomo e znale odpowied prezentowane dalg
opracowanie.

Na uwag zasuguje r wnie zintegrowany system ocen ekspercko-partycy-
pacyjnych (ZSOEP) rozwijany od 2002 r. na Wydzial e Budownictwa i Archi-
tektury Politechniki Szczeci skigj. Pozwalaon naocen rodowiska mieszkanio-
wego. Pod o em dla tych poszukiwa by mimo wzgl dnie dobrze rozwi-
ni tego w architekturze i urbanistyce stanu wiedzy w zakresie ksztatowania

rodowiska zamieszkania daj cy s stale wyra nie odczu brak integruj ce

teorii i zwi zang z tym hierarchizacji problemw, a w dalszef ko lgno ci
narz dzi do ich badania. Konsekwencj tego stanu rzeczy s zaw one oceny,
ktrych zakres odnosi s  zazwyczaj do kwestii utylitarng weryfikacji
inwestycji. Najlepszym tego przyk adem mo e by proces warto ciowania
w systemie realizacji inwestycji deweloperskich, w ktrym d y s poprzez
kolgine przybli enia przede wszystkim do optymalizacji wyniku ekono-
micznego, rzadzig zaspokajg c rzeczywiste potrzeby przyszych u ytko-
wnik w. Jest to szczeg Inie widoczne w przypadku, gdy spotykaj sz jedne
strony oferent kompetentny w zakresie obsugi finansowo-prawne inwestycji
i odbiorca niepotrafi cy dokona j€ pozaekonomiczneg weryfikacji, np. pod
k temwarto ci spo eczno-kulturowsy itp. (Wojtkun 2005).

Proponowan metod oparto na r wnoleg o ci ocen eksperckich i u ytko-
wnik w w ramach jednego procesu kwalifikacji. Mo na tego dokona wstecz,
tzn. okre li jako  rodowiska zurbanizowanego w kontek cie mo liwo ci jego
dalszg eksploatacji i skali przedsi wzi  restrukturyzacyjnych oraz wprz d

ustalenie zwi zku mi dzy nak adami, wynikiem i skutkiem: nak ady > wyni ki >
skutki > wp yw; (3) dokumentowanie skutk w i ich w aloryzacja.
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Szacuj ¢ warto  rozwi zania przeznaczonego do realizacji w przyszo ci.
Powsta a natej podstawie ocenamo eda odpowied na pytanie, jakie elementy
lub obszary nale aoby pozostawi w przestrzeni zurbanizowanej, a jakie
zuwagi na nik warto spoeczno-u ytkow podda dziaaniom naprawczym
lub nawet przeznaczy do wyburzenia (rys. 10).

Stopie zgodno ci ocen

(ocena generalna)

| zESP ExsPERTW | [ uvtkownk |
REJESTR ? ? REJESTR
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Rys. 10. Schemat systemu warto ciowaniaw programie ZSOEP’
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r d o: G. Wojtkun (2005), Warto ciowanie obszar w mieszkaniowych jako metoda
delimitacji struktury miasta XXI wieku, Wydawnictwo Uczelniane Politechniki
Szczeci skigj, Szczecin

W proponowang metodzie opisang programem komputerowym przyj to,
jako stae g wne cechy i kryteriaoceny, zak adgj ¢ jednocze nie szczeg owe
odpowiedniki, jako zmienne zale ne od aktualnych potrzeb, stanu wiedzy
i koncepcji autora oceny. Pozwala to na ci g aktualizacj metody i czyni |
przydatn w du sz perspektywie czasowej. Podstawowym celem we wspom-
nianym wy € programie stao s dostarczenie projektantom architektury meto-
dycznych podstaw do oceny sposobu ksztatowaniajako ci  rodowiska zamiesz-
kania (aspekt u yteczno ci spo eczng)). Dotyczy to przede wszystkim obecnych
i przysz ych u ytkownik w. Tym samym intuicyjne kwalifikowanie doko ny-
wane przez architekt w zostao w znaczngl mierze za st pione zracjonalizowa
nym systemem warto ciuj cym, aw momencieu ycianarz dzi informatycznych
znalazo s w sferze oceny utylitarngl. Program ZSOEP umo liwia kom-
pleksow ocen projekt w lub realizacji dotycz cych obszar w mieszkaniowych

® Zintegrowany system ocen ekspercko-partycypacyjnych (ZSOEP).
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W r nym uj ciu, wi c takie zagadnienia, jak architektura mieszkaniowa
i przestrze mieszkaniowa w jeden spjny zbir. Arkusz syntezy ocen
cz stkowych, zaproponowang metody, zawiera okre lony na podstawie bada
ankietowych procentowy stopie wa ho ci grup cech w aspekcie potrzeb
jednostki, spoeczno ci i spo ecze stwa. St d te niezb dne wyda] s dasze
poszukiwania w zakresie obiektywizacji zmiennych kryteri w oceny, co
powinno przynie  stopniow racjonaizacj warto ciowania i wi ksze
zobi ektywizowanie systemu ocen ekspercko-partycypacyjnych (ZSOEP). Tu jest
W a nie migjsce na zaproponowan Ww ninigjszej pracy metod warto ciowania
przestrzeni mieszkaniowel dokonywan przez mieszka cw, CO ma sSu y
wzmochieniu udzia u spo ecznego w planowaniu przestrzennym.

W praktyce planowania przestrzennego w Polsce mierniki jako ci i warun-
kw yciaoraz adu przestrzennego stosowano do powszechnie, ale dotyczy y
one g wnie warto ciowa fizjograficznych dla potrzeb planowania przestrzen-
nego lub opracowa in ynieryjnych w zakresie norm urbanistycznych.

Szczeg owy przegl d miernik w w podziale na zagadnienia tematyczne
zawiera zbiorowe opracowanie sporz dzone przez zesp |1GIPZ PAN w 2012 r.
pt. Propozycje wska nik w do oceny i monitorowania zagospodarowania przest -
rzennego w gminach ze szczeg Inym uwzgl dnieniem zagadnienia adu przest-
rzennego oraz w pracach F. Pankau (2001), T. Borsy (2004), M. Kistowskiego
i B. Korwel-Lejkowskig (2007), G. D browskigj-Milewskig (2010).

Jednak w ninigjszej pracy starano S zwr ci  uwag na potrzeb opraco-
wania metod bada diagnozuj cych subiektywne spo eczne warto ciowania
przestrzeni mieszkaniowej dla potrzeb planowania przestrzennego, a nie jedynie
stosowania wska nik w przedstawigj cych warunki mieszkaniowe lub szerze
sytuacj mieszkaniow . Na potrzeb opracowania takich metod wskazywaa
U. Myga-Pi tek (2007), M. Grczy ska (2012), na przewag ocen ilo ciowych
nad jako ciowymi w ocenach element w zagospodarowania zwraca a uwag
W. Ka amucka (2007).

Zagraniczna literatura przedmiotu obfituje w opracowania odnosz ce si do
pomiar w jako ci yciaw aspekcie planowania przestrzennego (Campbell 1979;
Cutter 1985; Rogerson, Findlay, Morris 1986; McCranahan, Songsore 1994;
Flood 1997; Leitmann 1999; Rodgerson 1999; Massam 2002; McMahon 2002,
Redmond, Scott, Howley 2007; Roger Evans Association 2007; Nicholls i in.
2011). Dobr stosowanych wska nik w nagjcz cig jest dyskusyjny i cz sto
budzi wiele emocji. Trudno dokona penego przegl du wykorzystywanych
wska nik w ze wzgl du na utylitarny ich charakter i indywidualne podg cie
autor w, uwzgl dnig ce specyfik dokonywanego badaniai obszaru.
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Opierg ¢ s naprzegl dzie, kt rego dokona Z. Ziobrowski (1991), mo na
przyj , ew literaturze ameryka skigj wyra nie akcentujesi wska niki odno-
sz ce si do warto ci ekonomicznych i politycznych. Warto ci przestrzenne
i przyrodnicze eksponowane s tylko w wczas, gdy bezpo rednio lub po rednio
odnosz s do tych sfer. Przyk adem tego typu pracy jest opracowanie B.-Ch.
Liu (1970), kt ry na podstawie blisko 120 cech wchod z cych w sk ad 5 kompo-
nent w: ekonomicznego, politycznego, rodowiskowego, zdrowiai 0 wiaty oraz
$po ecznego, dokona oceny 243 miast w obszarach metropolitalnych USA.

Inne podgj cie spotyka s w literaturze niemieckigj, w kt rgl zbi r uk adu
prezentacji danych statystycznych dostosowany jest do potrzeb planowania
przestrzennego. Umo liwia on daleko posuni t dezagregacj cech, a przez to
zwi kszenie dok adno ci dokonywanych charakterystyk (Kilpper i in. 1988).

Specyfik opracowa studialnych w krajach europejskich jest d enie do
opisywania rde i ewolucji zjawisk na podstawie bezpo rednich opinii
mieszka cw. Coraz wi ksz rol odgrywa ocena atrakcyjno ci wizualng
krajobrazu. Przyk ad zestawu wska nik w u ytych do oceny jako c¢i  rodowiska
dla miast szkockich zawiera praca M. Pacione (1982). Znalazy s w nig,
opr cz powszechnie stosowanych wska nik w jako ci przestrzeni, r wnie
wska niki okre lg ce: reputacj obszaru, schludno ulici pasa y podziemnych,
u atwieniaw parkowaniu samochod w, czas (nie odleg 0 ) doj ciado sklep w,
wielko  przestrzeni zewn trzngj, wy czng na u ytek w a cicidi, wielko
haasu z zewn trz oraz s siedztwa, a nawet w cibsko s siadw, wielko
i rozmieszczenie pomieszcze w zajmowanym mieszkaniu, problemy z wilgoci
i nasonecznienie pomieszcze . Wska niki te z pewno ci zawierg) znacznie
wi kszy zasb informagji istotnych dla wprowadzania zmian w przestrzennym
Zagospodarowaniu, uwzgl dnigj cych g wne zao enie rozwoju zr wnowa o-
nego, jakim jest podnoszenie jako ci  ycia. Analiza wska nik w stosowanych
w szeroko poj tym planowaniu przestrzennym i architekturze pozwala stwier-
dzi, er ni s one znacznie od wymienionych wcze nig: mag charakter
utylitarny, s tworzone i u ytkowane w okre lonych celach, charakteryzuj s
du r norodno ci indykator w, zale od skali opracowania, dost pno Ci
informacji. W zestawach tych wska nik w wiele migjsca zajmuj wska niki
odnosz ce s do zagadnie atrakcyjno ci przyrodniczej oraz stanu rodowiska
(Ka amucka 2004).

Architekci du o uwagi po wi cili metodom okre lenia warto ci u ytkowej
mieszkania, stosowanym do oceny projekt w mieszkanio wych. Kwestie racjo-
nalnego ksztatowania wn trz mieszka s domen architekt w, zatem nie ma
potrzeby w ninigjszej pracy po wi ca tym metodom wi cg uwagi. Om wienie
aktualnie stosowanych metod zawiera praca JM. Ullmana (1997) pt.
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Warto ciowanie przestrzeni u ytkowych w architekturze, u yteczno
przestrzenna mieszkania. Warto jeszcze przytoczy metod analizy funkcjo-
nalng mieszkania wed ug A. Kleina (za= Ullmanem 1997). Jest to metoda
graficzna, w kt rgj projekt jest rozpatrywany ze wzgl du na cztery elementy,
takie jak: uk ad dr g, koncentracje powierzchni ruch owej, zwi zek element w
planu oraz rozproszenie powierzchni ciani cie nienie pomieszcze .

Inn metod ocen przestrzeni mieszkania jest metoda punktowa, oparta na
odliczaniu warto ci punktowych, np. za braki nas onecznienia mieszkania (od 1
10 punkt w), brak azienki (5 punktw). W ko cowe ocenie mieszkania, od
warto ¢i maksymalngj 100 punkt w by y odejmowane poszczeg Ine warto i,
co w rezultacie dawao np. warto  u ytkow mieszkania 85 punkt w. W innych
rozwini tych pa stwach stosowane s podobne wagi procentowe przy okre laniu
warto ci u ytkowel mieszkania. Przyk adem mo e by tabela stosowana
w Austrii do ocen mieszka , w ktrg ocenie podiega 30 elementw, czy
zestawienie stosowane w Szwajcarii zawiergy ceju tych eement w 57 (Ullman
1997) (tab. 7). Mamy zatem do czynienia z brakiem ujednoliconych standard w
w zakresie badanych cech i warto ¢i procentowych opisuj cych znaczenie
danego elementu w metodach stosowanych w r  nych kragjach.

Planowanie przestrzenne jest dziaano ci  wiadom i zorganizowan ,
su ¢ okreleniu stanu przestrzeni (w tym i przestrzeni mieszkaniows),
rozpoznaniu potrzeb ludzkich oraz projektowaniu sposobu i zasad ich
zaspokojenia w formie zagospodarowania przestrzennego. Miar  skuteczno ci
i suszno ci tych dziaa jest zar wno w a ciwy stan i prawid owe funkcjono-
wanie rodowiska, jak r wnie wysokajako ycialudzi zamieszkuj cych dan
przestrze . Wska niki wykorzystywane w metodach warto ciowania przestrzeni
mieszkaniowegl s zr nicowane, jednak nie wynika to tylko z zastosowanego
podej cia badawczego i metody, ale w przypadku przestrzeni mieszkaniowej, ze
zmienig cych s preferencji wzgl dem tg przestrzeni. Dlatego innymi
wska nikami nale ao ocenia przestrze mieszkaniow w latach 50., 90.
i wsp cze nie, poniewa zmienigg s zestawy elementw istotnych dla
mieszka ¢ w w miejscu zamieszkania (czemu po wi cony jest osobny rozdzia
opisuj cy np. przemiany preferencji zwi zanych z przestrzeni mieszkaniow ),
atak e zmienias waga ich znaczenia. Nie wystarczy okre li , co jest wa ne,
ale dla wyja nienia i przewidzenia preferencji w przysz o ci konieczne jest
uwzgl dnienie warto ciowania poszczeg Inych element w deklarowanych, jak o
istotne w przestrzeni mieszkaniowse.



Tabelawarto ciowania przestrzeni mieszkania stosowanaw Austrii

Tabela7

Grupa . . % %
. Oznaczenie kryterium udziau | udziau
kryteri w :
wagi nagrup
P.P. Program przestrzenny 8,0 8,0
Wielko pokoju dziennego 6,5
Wielko pokoju sypialnego 2 osob. 53
Wielko Wielko pokoju sypialnego 1 osob. 53
pomieszcze Wielko kuchni 4,0
Wielko  azienki 1,3
Stosunek pow. komunikacji do mieszka 2,6 25,0
W.P.D. Wielko wsp Inych pomieszcze w domu 2,6 2,6
Po czenie sypiani zwej ciem 2,6
Powi zanie sypiani z azienk 53
Powi zania Powi zanie kuchni z migjscem jedzenia 4,0
funkcjonalne | O wietleniei wentylacja kuchni 1,3
Po o eniew.c. 1,3
Mo no oddzieleniastrefy dziennegj 1,3 15,8
Proporcje minimalna szeroko 53
Jako Proporcje maksymalnag boko 2,6
pomieszcze O wietlenie dzienne pomieszcze 53
Nas onecznienie pomieszcze 4,0 17,2
Wymienno przeznaczenia pokoi 4,0
Elastyczno Mo liwo przeksztace wewn trznych 2,6
Mo liwo rozbudowy zewn trznej 2,6 9,2
Techniczne wyposa enie 2,6
Wyposa enie Ogrzewanie i klimat wewn. 2,6
| zolacja akustyczna 53
Wyko czenie 1,3 11,8
Pz Egv)vi erzchnie zewn trzne (balkon, loggia 55 6.5
Izolacjaw budynku 4,0
Budynek Pomieszczenia socjalhe w budynku 1,3 55
. Zapotrzebowanie na ciep o 4,0
Ekonomia Wska nik przestrzenno-kubaturowy 4,0 9,0
Razem 100,0 100,0

rdo: JM. Ullman (1997), Warto ciowanie przestrzeni u ytkowych w architektu-
rze, Rozprawy Naukowe, nr 55, Politechnika Bia ostocka, Bia ystok.
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W ninigjszg pracy zastosowano autorsk metod warto ciowania przestrzeni
mieszkaniowej, zaproponowan i pozytywnie zweryfikowan przy opracowaniu
waloryzacji zewn trzng przestrzeni mieszkaniowe odzi. Umo liwi a ona
wyja nienie stereotyp w dobrych migjsc zamieszkania w mi e cie (Groeger
2004). Zastosowanie tegj samej metody w badaniach prowadzonych przed 12 laty
i obecnie umo liwia okre lenie przemian w Spo ecznym warto ciowaniu przest-
rzeni mieszkaniowej dla potrzeb planowania przestrzennego.

Metoda oparta jest na 3 podstawowych krokach:

1. Wst pne badanie ankietowe (z pytaniami otwartymi), okre lg ce, jakie
elementy zagospodarowania przestrzeni mieszkaniowej s po danei uci liwe
dla ankietowanych os b w miejscu zamieszkania.

Badanie, w przypadku niniejszego opracowania, przeprowadzono na pr bie
100 mieszka cw Pabianic i 100 mieszka cw Ozorkowa z zachowaniem
struktury pci i wieku ankietowanych odpowiada) cg strukturze mieszka cw
tych miast. Dodatkowo przeprowadzono badanie kontrolne w rd okoo 50
student w geografii. Celem badania by o okre lenie cech przestrzeni mieszka-
niowej, mag cg znaczenie przy wyborze migjsca zamieszkania w zakresie
samego mieszkania i jego otoczenia. Przy konstrukcji pyta zwracano szcze-
gIn uwag nau ywaniej zykai sformuowa , ktre by yby zrozumiae dla
przeci tnego mieszka ca miasta®™. Uzyskane w ten sposb cechy przestrzeni
mieszkaniowej poddano w a ciwemu badaniu ankietowemu.

2. W a ciwe badanie ankietowe. Pytania w ankiecie w a ciwegj miay form
zamkni t . W zakresie cech przestrzeni publiczng warto ciowangy w migjscu
zamieszkania pytano o wagi danych cech, prosz ¢ o ocen ich wp ywu najako
miejsca zamieszkania. W kolegjnym pytaniu proszono o ocen tych samych cech
w aktualnym migjscu zamieszkania. Uzyskanie warto ciowania cech publiczne
przestrzeni mieszkaniowej, w tych dwu zestawieniach ocen, umo liwiao
w dalszym post powaniu okre li wska niki niedostosowania cech aktuanie
u ytkowangj publiczng przestrzeni mieszkaniowegj w stosunku do po dang
przestrzeni mieszkaniowej w miejscu zamieszkania.

0 Na przyk ad terminy prywatna przestrze mieszkaniowa zast piono cechami
mieszkania i budynku, w kt rym s znajduje, a publiczn przestrze mieszkaniow
zast piono otoczeniem miejsca zamieszkania .
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Warto ciowaniu poddano r wnie cechy uci liwe w migjscu zamieszkania
oraz cechy prywatnegj przestrzeni mieszkaniowej. Dodatkowe pytania zawieray
informacje na temat obecnie zamieszkiwanego i preferowanego typu zabudowy,
oceny w asng zngjomo ci miasta, czasu sp dzanego poza miejscem zamiesz-
kania, dominuj cego rodka przemieszczania S po mie cie, oceny aktuanie
zajmowanego mieszkania oraz pytania metryczkowe dotycz ce wieku, p i,
wykszta cenia, oceny w asngj sytuacji materialng, liczby osb w gospodarstwie
domowym. W dalszym post powaniu badawczym te dodatkowe pytania zostay
wykorzystane w skonstruowaniu macierzy danych i okre leniu wa no ci deter-
minant wpywa cych na spoeczne warto ciowanie migskig przestrzeni
mieszkaniowse.

Metoda warto ciowania cech przestrzeni mieszkaniowej oparta zostaa ha
bonitacji punktowej, cyfrowo-sumacyjnej, gdzie w skali od 0 brak opinii, 1
bardzo mae znaczenie, 2 mae znaczenie, 3 przeci tne znaczenie, 4 du e
znaczenie cechy, do 5 bardzo du e znaczenie cechy, okre lone zostao zna-
czenie element w przestrzeni mieszkaniowej uznanych za istotne w miejscu
zamieszkania przez mieszka ¢ w miast.

Materia rdowy do badania wa ciwego stanowiy badania ankietowe
przeprowadzone w latach 2010 2012 w r d 1500 mieszka cw sze ciu miast
reprezentuyj cych zr nicowane typy migiskig przestrzeni mieszkaniowsj,
okre lone na podstawie typologii migjskig przestrzeni mieszkaniowej dla miast
wojew dztwa dzkiego (opis metody w ninigjszym roz dziale, a uzyskane typy
w rozdziale po wi conym zr nicowaniu migjskig przestrzeni mieszkaniowe)
miast wojew dztwa dzkiego).

W badaniu ankietowym ze wzgl du na zao ony cel pracy okre lenia
wp ywu czynnika zr nicowangj przestrzeni mieszkaniowej na warto ciowania
jg cech dokonywane przez mieszka ¢ w miast, zastosowano dob r kwotowy,
tak, aby ka dy z typ w przestrzeni mieszkaniowej by reprezento wany t sam
liczb respondentw (250 ankiet z ka dego miasta). Celowe zastosowanie
takiego doboru miao su y okre leniu warto ciowania element w zagospoda-
rowania miejskig przestrzeni mieszkaniowej, uwzgl dnigi ce zr nicowanie
wynikaj ce z nigednorodnego stanu migjskig przestrzeni mieszkaniows),
w kt rej mieszkali respondenci. Dob r kwotowy 250 ankiet z r nych pod
wzgl dem liczby mieszka cw miast, dodatkowo podyktowany by potrzeb
uwzgl dnienia takig same liczby opinii wyra onych w ankietach z miast
o obiektywnie r nych typach migjskig przestrzeni mieszkaniowsj, tak, aby na
og Iny obraz warto ciowania przestrzeni mieszkaniowg nie miay dominuj -
cego wp ywu opinie mieszka cw, chocia by du ¢ odzi. Wynikao to tak e
zuwzgl dnienia w dalszym post powaniu badawczym, jako jedng z determi-
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nant Spo ecznego warto ciowania migjskigl przestrzeni mieszkaniowegj 6 ty -
pw migjskig przestrzeni mieszkaniowej (kodowang) w dalszym post powaniu,
jako miasto). Wybrane o rodki reprezentuj ce poszczeglne typy migjskig
przestrzeni mieszkaniowe nale do miast: bardzo maych Stryk w, Rzgw;
maych ask, Gowno; wi kszych Bechat w oraz bardzodu ych,jak d

Dob r respondent w odpowiada strukturze mieszka c¢w miast pod wzgl -
dem struktury pci i wieku. W wi kszych miastach dodatkowo zadbano, aby
ankietowani mieszka cy pochodzili ze wszystkich regjon w mieszkaniowych.

Dochowuj ¢ szczeg Ing staranno ci w doborze respondent w pod wzgl dem
struktury demograficznej, starano s speni  warunek mo liwie ngwi kszej
reprezentatywno ci bada . Przyj cie takiego rozwi zania jest zgodne z tez
M. Szredera (2004), wskazuj ¢ nawysok zgodno uzyskanych w ten sposb
wynik w z badaniami na pr bach losowych (Szreder, Krzyw kowski 2005).

Zastosowane podgj cie badawcze do doboru os b ankietowanych zapewnia
uwzgl dnienie warto ciowania przestrzeni mieszkaniowej przez mieszka cw
wszystkich typ w migjskig przestrzeni mieszkaniowe j, a nie tylko najcz cigj
badanych, wybranych przewa nie du ych miast, klient w targw budowla-
nych lub osb mag cych zamiar naby mieszkanie na rynku pierwotnym.
Uwzgl dnienie szerokiego spektrum mieszka cw miast, deklarowana przez
badanych dobra i bardzo dobra zngjomo miasta na poziomie od ok. 60%
(d ) do ok. 80% w maych miastach (Rzgw, Stryk w) oraz zastosowany
dob r w pr bach kwotowych respondent w dgje podstaw  do wnioskowania na
temat aktualnego warto ciowania przestrzeni mieszkaniowej przez mieszka cw
miast.

3. Opracowanie wynik w bada  ankietowych. Odpowiedzi uzyskane z ankiet
zapisano w bhazie danych statystycznego programu SPSS i poddano obr bce
danych w celu uzyskaniainformacji natemat warto ciowania 16 cech publiczne
przestrzeni mieszkaniowej (po dang i aktualnie zamieszkiwaneg)) i 11 cech
prywatng przestrzeni mieszkaniowe oraz warto ciowania uci  liwych 10 cech
przestrzeni mieszkaniowegl w migjscu zamieszkania. Wszystkie dane wynikowe
przedstawiono w grupowaniach dla poszczeg Inych mia st oraz zagregowane dla
0g u 1500 respondent w.

W celu okre lenia poziomu niedostosowania aktualnie zamieszkiwaneg
przestrzeni mieszkaniowej w stosunku do oczekiwa mieszka cw skonstruo-
wano wska nik niedostosowania. Pokazuje on poziom niedostosowania warto Ci
cech publiczng przestrzeni mieszkaniowegl w stosunku do oczekiwa miesz-
ka cw. Ju samar nicami dzy wska nikiem Wp i Wr dla poszczeg Inych
cech w ka dym z miast pozwala okre li ngjbardzigf po dane kierunki dziaa
w zakresie badanych cech publiczng przestrzeni mieszkaniows.
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Suma r nic wska nik w dla poszczeg Inych cech, podzielona przez ich
liczebno , pozwaa okreli kolgnho i dystans dla poszczeg Inych miast
w zakresie niedostosowania publiczng przestrzeni mieszkaniowej do oczekiwa
ich mieszka cw.

redni wska nik niedostosowania (dystansu) =  (wska nik warto ci prefe-
rowang cechy wska nik oceny tg cechy w aktualnym miegjscu zamieszkania) /
liczba uwzgl dnionych cech:

= (Wp Wn/N,

gdzie: redni wska nik niedostosowania; Wp  redni wska nik warto ci
preferowane cechy przez mieszka cw danego miasta; Wr redni wska nik
warto ci cechy w aktualnym miegjscu zamieszkania mieszka ¢ w danego miasta,
N liczbacech uwzgl dnionych w badaniu.

Uzyskanie wynik w dotycz cych znaczenia warto ciowanych cech w skali
od 1 5 dla wszystkich anaizowanych cech umo liwigj atw ich interpretacj ,
por wnania mi dzy badanymi strukturami. Metod t mo na stosowa
wr nych skalach przestrzennych od bada lokalnych do mi dzynarodowych.
Ma walor poznawczy, umo liwig cy por wnania mi  dzy jednostkami badany-
mi zr nychobszarwiwr nymczasie, atak e aplikacyjny, tzn., e uzyskane
dzi ki nig informacje mog by wykorzystane przy sporz dzaniu opracowa
planistycznych dotycz cych przestrzeni mieszkaniowe oraz uwzgl dnig cych
opinie mieszka ¢ w natemat element w istotnych w migjscu zamieszk ania, jak
rwnie poziomu wano ci tych dementw. Umo liwia tak e okre lenie
w zakresie jakich element w zagospodarowania i na jakim poziomie wyst puje
niedostosowanie mi dzy oczekiwaniami mieszka cw, a stanem aktuanie
zamieszkiwangj przestrzeni.

Zaproponowana metoda ma t zalet, e nie ma charakteru typowo
marketingowego, su cego interesom deweloper w, ae przedstawia potrzeb y
i preferencje wszystkich grup mieszka cw miast, jak i ich zr nicowanie
w zale no ci od charakteru zamieszkiwanej realng przestrzeni mieszkaniowsy.
Ztego powodu wyniki powinny zainteresowa w adze miast, ktre mgg na
uwadze dobro swoich mieszka cw, a nie kieruj s jedynie swymi subiek-
tywnymi wyobra eniami na temat tego, jak powinna wygl da przestrze
mieszkaniowa w zarz dzanym przez nich mie cie. Wzmocnienie w ten sposb
udziau spo ecznego mieszka cw miast w okre laniu preferencji dotycz cych
zamieszkiwangj przez nich przestrzeni powinno zosta odpowiednio
wykorzystane, tak, aby podegmowane decyzje by y zbie ne z oczekiwaniami
mieszka c w.
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W celu okre lenia hierarchii i si y wa no ci determinant spo ecznego warto-
ciowania migjskigj przestrzeni mieszkaniowej, pierwszym krokiem jest skon-
struowanie macierzy danych zawierg cg zmienne zale nei niezale ne.

Spo r d zmiennych niezale nych w ninigjszym opracowaniu uwzgl dniono
10 czynnik w (zebranych w trzech grupach wed ug kla syfikacji E. Ch dzy skig
(2004), kt re na podstawie przegl du literatury wytypowano, jako mog ce wp y-
wa nawarto ciowanie przestrzeni mieszkaniowej przez mieszka cw miast. S
to:

1. Czynniki indywidualne respondentw wiek, pe , wyksztacenie, wiel-
ko gospodarstwa domowego, poziom zamo ho Ci.

2. Czynniki przestrzenne typy miejskig przestrzeni mieszkaniowe repre-
zentowane przez 6 miast (dalg kodowany jako miasto), typ zamieszkiwane
zabudowy, ocena zajmowanego mieszkania.

3. Czynniki opisuj ce rdawiedzy o przestrzeni dominuj cy rodek trans-
portu po mie cie, czas sp dzany poza miejscem zamieszkania.

Zmiennymi zale nymi by y warto ciowane przez mieszka cw cechy migj-
skigj przestrzeni mieszkaniowsy.

Drugim krokiem by a redukcja zmiennych zale nych, ze wzgl du na bardzo
du macierz danych i trudno ci w jg interpretacji. Zdecydowano o prze-
prowadzeniu redukcji zmiennych zale nych metod g wnych sk ado-
wych', Zastosowanie metody w naukach geograficznych zosta o opisane przez
J. Paryskai W. Ratgjczaka (2002). Stosowana by am.in. przez T. Kossowskiego
(2005) oraz L. Mierzejewsk (2009). Dzi ki nig du a liczba zmiennych zale -
nych mog a zosta zredukowana do kilku sk adowych g wnych (nieskore lo-
wanych ze sob i obja nig cych w du ym stopniu zmienno  warto ciowanych
cech przestrzeni mieszkaniowsj). Wyja nianie zale no ci mi dzy n zmiennymi
przez n czynnik w nie redukuje informacji zawartg w danyc h, ale nie u atwia
te ich interpretacji. Niew tpliw przewag g wnych sk adowych nad wej cio-
wymi zmiennymi jest to, e s one nieskorelowane i uszeregowane wed ug

" Analiza g wnych sk adowych ( principal component analysis PCA) jest metod
statystyczn wykorzystywan w celu redukcji wielowymiarowej przestrzeni obserwacji.
Po raz pierwszy zosta a zaproponowana przez H. Hotellinga w 1933 r. (Statsoft).
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procentu wyja niang przez nie wariancji. Analiza czynnikowa dzieli ca

wariancj n zmiennych na n addytywnych czynnik w. Dzi ki temu na ka dy
Z powstaych czynnik w mo naspojrze niezale nie od wszystkich pozosta ych.
Ten wariant analizy czynnikowej (analiza g wnych s k adowych) podsumowuje
dane, wykorzystuj ¢ liniowe kombinacje obserwowanych danych (Wieczor-
kowska, Wierzbi ski 2005). W praktyce chodzi o sprawdzenie, czy kilka
nowych zmiennych wyja nia maksymalnie du o zmienno ci wyj ciowego
uk adu przy zachowaniu nieskorelowania, co daje w efekcie redukcj wymiaru.

W badaniu g wnych sk adowych zastosowano nast puj cy algorytm
post powania.

1. Sprawdzenie, czy uzyskane dane speniaj zao eniapozwag cenaw a -
ciw interpretacj wyodr bnionych czynnik w i dalsze analizy.

Zdeca s w tym przypadku, aby macierz korelacji zmiennych zostaa
utworzona na liczbie osb pi ciokrotnie wi kszg ni liczba analizowanych
zmiennych. Drugim elementem jest podj cie decyzji, ktre zmienne wyko-
rzysta do andiz. Statystycy odradzg) wrzucanie wszystkich zmiennych
i czekanie, co z tego wyniknie. Zaleca s obegrzenie macierzy korelagji
zmiennych i odrzucenie zmiennych sabo skorelowanych z innymi zmiennymi
(Wieczorkowska, Wierzbi ski 2005).

Pakiet statystyczny SPSS umo liwia policzenie charakterystyk danych w celu
odrzucenia sabo skorelowanych miar KMO (Kaiser-Meyer-Olkin measure of
sampling adequacy), okre lg cej stosunek wielko ci korelacji zmiennych do
wielko ci korelacji cz ciowe tych zmiennych. Je eli miara przyjmuje warto ci
mnigjsze od 0,5, to na takich danych nie powinno przeprowadza s andizy
czynnikowsy.

Drug miar sprawdzaj ¢ dopuszczenie danych do dalsze analizy jest test
sferyczno ci Bartletta. Sprawdza on hipotez zerow , e macierz korelagji
zmiennych jest macierz jednostkow by oby to r wnoznaczne z brakiem
korelacji pomi dzy zmiennymi.

2. Podj ciedecyzji dotycz cg liczby czynnik w.

Celem tego etapu analizy jest ustalenie minimalng liczby czynnik w
niezb dnych do opisania korelacji pomi dzy zmiennymi. Polega on na analizie
warto c¢i wasnych wyodr bnionych czynnik w. Im warto  w asna wyodr b-
nionego czynnika jest wi ksza, tym wi kszy adunek informacji wej ciowych
dany czynnik zawiera.

Kryterium Kaisera okre la, e do dalszych analiz brane s tylko te czynniki,
dlaktrych wato wasna jest wi ksza od 1. Podr cznik statystyki Statsoft
zaleca przyjrzenie s na tym etapie analizy rwnie wykresowi osypiska
(Factor Serce Plot) warto ci w asnych.
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Kolgnym etapem by o okre lenie zasobu zmienno ci wsplng (ZZW),
ktra okre la wielko wariancji dang zmienng (np. dost pno plac wek
su by zdrowia) wyja nion za pomoc wybrang liczby czynnik w. Warto ci
ZZW bliskie 0 mog oznacza, e dana zmienna nie pasuje do przyj tego
model u.

3. Rotacjauk adu VARIMAX.

Rotacja polega na takim obracaniu uk adu wsp rz dnych, zawierg cych
dane, aby uatwi interpretacj wynik w. Zastosowano rotacj ortogonan
VARIMAX, kt raminimalizuje liczb zmiennych maj cych wysokie adunki na
ka dym czynniku.

4. Andliza jednorodno ci (rzetelno ci) skali miernikiem alfa Cronbacha.
Miernik afa Cronbacha informuje o rzetelno c¢i skali. Miernik przyjmuje
warto ci z przedziauod O do 1. Zak adas , ewarto ci powy € 0,7 oznaczg
prawid ow rzetelno skali.

5. Zakodowanie g wnych sk adowych jako nowych zmien nych i poddanie
ich analizie metod Warda.

W trzecim etapie badania w celu precyzyjnego okre lenia hierarchii i sy
wa no ci determinant warto ciowania miejskigj przestrzeni mieszkaniowe oraz
wykre lenia model w zale no ci wyst puj cych mi dzy determinantami
w warto ciowaniu migjskigl przestrzeni mieszkaniowe zastosowano metod
drzew Klasyfikacyjnych CART (Classification and Regression Teres), b d cych
narz dziem analitycznym data mining . Drzewa klasyfikacyjne to narz dzia
graficzne, kt rych g wnym celem jest wsparcie proce su decyzyjnego, dlatego
dotychczas ngjcz  cigj wykorzystywane by y w badaniach marketingowych™.

Szerokie om wienie zastosowania metody drzew klasyf ikacyjnych z opisa-
niem algorytmu ich stosowania oraz interpretacji wynik w zawiera praca
M. apczy skiego (2010). Metod t , zewzgl du naprostot , elastyczno oraz
awo interpretacji wynik w uznano za ngodpowiedniejsz  do uzyskania
obiektywne] (wp yw interpretacji badacza ograniczony) hierarchii determinant
ksztatuj cych warto ciowanie migskig przestrzeni mieszkanioweg. Do jg
zastosowania wykorzystano modu programu SPSS.

Dla potrzeb ninigjszg pracy bardzo przydatna okazaa s hierarchiczna
natura tgf metody oraz prostota interpretacji wynik w. Druga jg cecha jest
cenna z powodu znacznie prostszego modelu wyja nig cego, dlaczego
obserwacje s klasyfikowane lub przewidywane w taki sposb, a ni e inny (np.
w analizie warto ciowania przestrzeni mieszkaniowej atwig przedstawi kilka

2 przegl d przyk adw zastosowa w pracy M. apczy skiego (2005), Drzewa
klasyfikacyjnei regresyjne w badaniach marketingowych.
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warunk w na zasadzie je eli to, ni tworzenie d ugich opisw i skompliko-
wanych przelicze ).

Klasyczne agorytmy drzew klasyfikacyjnych i regresyjnych obsuguij
zmienneilo ciowe oraz jako ciowe. Jednak w praktyce nierzadko czy si takie
zmienne, do cel w andlizy, w uk ady predyktor w, takic h jak w andlizie
wariancji/kowariancji z czynnikami g wnymi lub int erakcjami dla czynnik w
jako ciowych i predyktor w ** ilo ciowych (Breimanii in. 1984).

Charakterystycznymi  elementami  schematu drzewa klasyfikacyjnego s
kwadraty =~ oznaczej ce w zy decyzyjne oraz rozga zienia Oznacza ce
konkretne decyzje. Celem budowy modelu drzewa klasyfikacyjnego jest
uzyskanie podzbior w maksymalnie jednorodnych pod w zgl dem warto ci
zmienng zade ng. Konstrukcja drzewa jest procesem wieloetapowym, na
ka dym kroku analizuje s wszystkie predyktory i wybiera ten, kt ry zapewnia
ngjlepszy podzia w za, czyli wydziela ngjbardzigg homogeniczne podzbiory.
Pocz tek ka dego drzewa stanowi cay zbi r obserwacji, kt ry jes t dzielony na
podzbiory. Algorytm podziau drzewa za ka dym razem sprawdza wszystkie
zmienne niezale ne (predyktory) i wybiera naodpowiednigisz  zmienn ,
niezale n do podziau zbioru.

W algorytmie drzewa klasyfikacyjnego CART zastosowano regu podziau
wed ug indeksu Giniego, a nast pnie na jego podstawie obliczono wska nik
poprawy (improvement) z wykorzystaniem pakietu SPSS. Im wy sza by a
warto wska nika poprawy, tym lepszy okazywa si podzia zapewniony przez
dan zmienn niezale n (apczy ski 2010).

Metoda drzew klasyfikacyjnych CART ma dwie zaety, ktre nde y
podkre li ze wzgl du na rekomendowanie jg do bada geograficznych. Po
pierwsze, umo liwia przedstawienie niekiedy skomplikowanych zale no ci
w postaci schematu kartograficznego, co wyra nie u atwia interpretacj zjawisk.
Po drugie, umo liwia okre lenie znormalizowang wa no ci czynnik w
(or nych mianach) decyduj cych o podziaach w zakresie analizowanych
danych.

Zastosowanie wy g opisang metody pozwoli o okre li hierarchi i s
wa no ci determinant spo ecznego warto ciowania przestrzeni mieszkaniowe)
zuwzgl dnieniem czynnika zr nicowang przestrzeni mieszkaniowej, jako
jedng ze zmiennych niezale nych. Opis zastosowania metody na danych

B Przegl d przyk adw zastosowa w pracy M. apczy skiego (2010), Drzewa
klasyfikacyjnei regresyjne w badaniach marketingowych.
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empirycznych zawiera rozdzia pt. Hierarchia determinant ksztatuj cych
$po eczne warto ciowanie migjskigj przestrzeni mieszkaniows.

ST+ g

W celu syntetycznego przedstawienia zr nicowania przestrzeni mieszka-
niowg w skali caych miast na przyk adzie miast wojew dztwa dzkiego
opracowano autorsk typologi migjskig przestrzeni mieszkaniowsj.

Celem opracowania prezentowanej metody, oprcz okre lenia zr ni-
cowania przestrzeni mieszkaniowel miast, by o uzyskanie metody typologii
miejskig przestrzeni mieszkaniowej, ktra umo liwiaaby zastosowanie
prostych niewyrafinowanych metod matematycznych, lecz zapewnig cych
por wnywalno  wynik w zar wno w czasie, jak i dlawi  kszg liczby badanych
jednostek.

Zastosowanie szeroko dzisigj wykorzystywanego grupowania typol ogicznego
metod k- rednich zosta o uznane za niewystarczgj ce dla aktualnych potrzeb,
poniewa wymaga posugiwania § metodami matematycznymi i stosowania
rednich. Miara ta dotyczy zawsze ci le okre longj liczby jednostek i okre lo-
nego czasu, dlatego uzyskane wyniki nie umo liwigj porwna z wynikami
uzyskanymi tymi samymi metodami dla innego zbioru miast i innego okresu.
Zaproponowana autorska typologia migjskig przestrzeni mieszkaniowe spe nia
zao one kryteria i mo e by wykorzystywana w badaniach naukowych oraz
suy w praktyce, jako narz dzie do por wna analiz migjskig przestrzeni
mieszkaniowsej, przygotowywanych dlaw adz samorz dowych.

Na wst pnym etapie doboru cech typologicznych i reprezentuj cych je
zmiennych metoda nier ni s od wymaga stawianych tego typu opraco-
waniom typologicznym. Szczeg owy opis tego etapu metody na danych
empirycznych dotycz cych miast wojew dztwa dzkiego, z uzasadnieniem
przyj tych cech diagnostycznych, zawiera koleiny rozdzia pracy pt. Zr nico-
wanie przestrzeni mieszkaniowej miast wojew dztwa dzki ego.

Na etapie przyporz dkowania miast do okre lonych typw, zastosowano
autorsk metod typologii przestrzeni mieszkaniowej wzorowan na metodzie
J. Kostrowickiego, powszechnie u ywan w typologii rolnictwa, stosowan
wwielu pa stwach wiata za spraw jg uznania przez Komig Typologii
Rolnictwa Mi dzynarodowe] Unii Geograficzng) (Kostrowicki 1969, 1972).
Pomys oglnych zao e metody pochodzi z typologii rolnictwa zapro-
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ponowang przez J. Kostrowickiego, jednak uwzgl dnione aspekty charakte-
ryzuj ce przestrze mieszkaniow zostay zaczerpni te z opracowa po Wi -
conych temu zagadnieniu tak, aby w mo liwie cao ciowy sposb przedstawi
wszystkie sk adowe opisuj ce przestrze mieszkaniow pod wzgl dem organi-
zacji zagospodarowania.

Wst pna pr ba typologii przestrzeni mieszkaniowej zosta a zaprezentowana
i poddana dyskugi na interdyscyplinarng konferencji po wi cong przestrzeni
mieszkanioweg] pt. Przestrze mieszkaniowa w badaniach interdyscyplinarnych,
odbytel w odzi w 2010 r. W konferencji wzi |i udzia przedstawicieler nych
dyscyplin naukowych oraz praktycy zwi zani z planowaniem przestrzennym
i wycen nieruchomo ci (Dzieciuchowicz, Groeger 2012). Zaprezentowana
w ninigjszel pracy typologia przestrzeni mieszkaniowej miast zostaa zmody-
fikowana w stosunku do pr by typologii zaprezentowang na konferendji
w odzi. Jest ona wynikiem przeprowadzonego post powania metodycznego
oraz dyskusji z przedstawicielami socjologii, ekonomii, architektury, urbanistyki
i geografii oraz praktykami zajmuj cymi s przestrzeni  mieszkaniow
planistami przestrzennymi i rzeczoznawcami maj tkowymi.

W zasadniczym etapie redizacji metody, w celu okre leniatyp w przestrzeni
mieszkaniowej zastosowano 5-stopniow  skal  (kwintyle). Ka da klasa
zawieraa 20% faktyczneg rozpi to c¢i warto ci miernik w dla badanych cech
(1 udzia bardzo niski, 2 udzia niski, 3 redni, 4 wysoki, 5 bardzo
wysoki). Warto 3 zawsze obrazowaa redni poziom zjawiska. W odniesieniu
do niekt rych cech trudno jednoznacznie okre li , czy maj one pozytywny czy
negatywny wpyw na jako przestrzeni mieszkaniowej, np. udzia mieszka
komunalnych. W takich przypadkach uwzgl dniono og Iny kierunek rozwoju tej
cechy. Przedziay obgmuj ce ngini sze i ngjwy sze warto ci wska nik w nie
miay okre long odpowiednio dolng lub g rng granicy przedzi au. Umo liwia
to por wnanie sytuacji przestrzeni mieszkaniowej w zakresie uwzgl dnionych
miernik w dla badanych miast lub odpowiednio innego zbior u miast.

Dla poszczeg Inych typ w przestrzeni mieszkaniowej skonstruowano typo-
gramy w ten sposb, e wi ksze reprezentuj wy sze stadia rozwoju, mae
zaokr glone  pocz tkowe stadia rozwoju, a wydu one typy bardzig
wyspecjalizowane. Typy grupuj jednostki na podstawie ich podobie stwa pod
wzgl dem cech diagnostycznych.

Budowa typogramw zak adaatak konstrukcj osi, aby zjawiskab d ce ze
sob powi zane, poo onebyy nas siaduj cych osiach, np. g sto  zaludnienia
oraz udzia u ytkw rolnych i lasw w powierzchni miasta. Ka dy skon-
struowany typogram skada S w rzeczywisto ¢ci z dw ch typogramw
reprezentuj cych wska niki minimum i maksimum dla danego typu przestrzeni
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mieszkaniowej. Dopuszcza si  nieznaczne odchylenia wska nik w dla maksy-
malnie jedngl zmienng zgodnie z zao eniami metody J. Kostrowickiego.

Zaproponowana typologia przestrzeni mieszkaniowegj uwzgl dnia specy-
ficzne jg atrybuty, podnoszone przez reprezentantw r nych nauk. Stay s
one podstaw do opracowania miernik w umo liwig cych w cao ciowy
sposb przedstawianie typologii przestrzeni mieszkaniowej. Metoda zostaa
zweryfikowana dla 42 miast po o onych w granicach administracyjnych woje-
w dztwa dzkiego, jednak mo e by stosowana rwnie dla ka dego innego
zbioru miast.

Opr cz aspektu poznawczego, umo liwig cego uzyskanie wiedzy na temat
Zr znicowania przestrzeni mieszkaniowej, metoda posi ada bardzo wa ny aspekt
praktyczny. Jest bardzo prosta w stosowaniu koniec znajest jedynie zngjomo
9 wska nikw su cych przyporz dkowaniu do danego typu analizowane
migjscowo ci (g sto  zaludnienia, przyrost rzeczywisty ludno ci, % terenw
otwartych w powierzchni miasta, % mieszka wyposa onych w azienk ,
mediana wieku zabudowy, liczba gospodarstw domowych na 100 mieszka |,
Zu ycie energii dektryczngy w gospodarstwach domowych na 1 mieszka ca,
% mieszka komunalnych, przeci tna warto 1 mt dziaki budowlang pod
budownictwo mieszkaniowe).

Umo liwia tak e por wnanie sytuacji w zakresie przestrzeni mieszk aniowej
w danym mie cie po okre leniu, w jakim kwintylu mo liwych warto ci dang
cechy zngjduje s miasto. Jednocze nie su y do por wnania wska nik w
Zmiastami nale cymi do tego samego typu, jak i innych typw. Daje mo li-
wo  wadzom samorz dowym wskazania miast, ktrych do wiadczenia
mog yby by przydatne w podnoszeniu atrakcyjno ci danego miejsca zamiesz-
kania. Jest to proste narz dzie wspomagaj ce, ktre mo esuy do wst pneg
analizy sytuacji przestrzeni mieszkaniowej w miastach, jak r wnie umo liwi
zmnigjszenie nak ad w czasu i koszt w badaniaprzez ograniczenierozwa a do
ngbardzigj typowych faktw i zjawisk w analizie pr zestrzeni mieszkaniowej
w skali miast.

Zastosowanie metody na konkretnych danych empirycznych w celu okre -
lenia zr nicowania migjskig przestrzeni mieszkaniowej miast wojew dztwa

dzkiego zawierakolgny rozdzia pracy pod tym tytuem .
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W celu syntetycznego przedstawienia zr nicowania przestrzeni mieszka-
niowg w skali caych miast na przyk adzie miast wojew dztwa dzkiego
opracowano typologi migjskig przestrzeni mieszkaniows.

W ninigjszym rozdziale zestawiono dwie metody typologiczne autorskie
opracowanie typologii i typologi metod k- rednich su c weryfikagji
zaproponowanego, prostego w stosowaniu, rozwi zania zweryfikowanego
w praktyce metodami statystycznymi. Oba podgj cia na etapie konstruowania
przyst pngl w stosowaniu autorskigl metody typologicznej dla powszechnego jg
wykorzystywania by y uzasadnione weryfikacj zaproponowanych rozwi za .

Zaproponowana typologia przestrzeni mieszkaniowgl uwzgl dnia specy-
ficzne jg atrybuty, podnoszone przez reprezentantw r nych nauk. Stay s
one podstaw do opracowania miernik w umo liwig cych w cao ciowy
spos b przedstawianie typologii przestrzeni mieszkanio wej.

Zaprezentowane dwie metody typologii przestrzeni mieszkaniowe miast na
etapie przygotowania danych, wst png anadlizy dsatystyczng kordagji
i zmienno ci danych su cg zbadaniu ich syntetyczno ci, reprezentatywno ci
i uniwersalno ci nie odbiegg) od siebie.

) L 9 / / 9

Dobr cech typologicznych stanowi jedno z ngjwa nigszych i nabardzig
dyskusyjnych zagadnie w typologii, determinuj cw g wne mierze jg wyniki.

Ze wzgl du napojemno przyj te definicji przestrzeni mieszkaniowej oraz
zao enie wykorzystania typologii przez w adze samorz dowe w zakresie
wyznaczania kierunk w rozwoju miast, w doborze cech diagnostycznych

97



kierowano si uwzgl dnieniem jg specyfiki organizacji zagospodarowania
w skali caych miast.

W przygotowywanej typologii przestrzeni mieszkaniowej dob r cech diagno-
stycznych zosta poprzedzony analiz prac po wi conych waloryzagji, struktu-
rze, fizionomii, organizacji, warto ci przestrzeni mieszkaniowsgj, jako ci ycia
w skali miast, co pozwoli 0 nawst pne okre lenie zbioru miernik w mo liwych
do zastosowaniaw przyj tymuj ciu typologii przestrzeni mieszkaniows.

Zapoznano si z miernikami stosowanymi do ocenr nych aspekt w jako ci

ycia, w tym i mieszkalnictwa, w opracowaniach przygotowanych w ramach
Urban Audit* (stat.gov), Europejskich Bada Jako ci ycia (eurofound.europa.
eu), opracowa GUS, Raportu na temat wigkich miast Polski, obgmuj cego
Gda sk, Katowice, Krakw, d , Pozna, Warszaw i Wroc aw, opraco-
wanego przez firm konsultingow Pricewaterhouse Coopers (PwC 2007).
Uwzgl dniono tak e publikacje takich autorw, jak: R.A. Bauer (1966),
T. Dmoch, J. Rutkowski (1985), B. Kawa ko, M. Kowerski (1990), Z. Chojnicki,
T. Czy (1991), J. Kordos (1991), Z. Ziobrowski (1992), W. Misiak (1993),
J. Piasny (1993), K.H. Wojciechowski (1994, 1995, 1998), W. Jarosi ski (1995),
T. mi owska (1995), J. Narkiewicz (1996), J. Flood (1997), K. Gawlikowska-
-Hueckel, S. Umi ski (1999), J. Leitmann (1999), B.H. Massam (2002), J. Wi c-
aw (2002), M. Obr balski (2003, 2004), T. Borys (2004, 2008), J. Parysek
(2004), A. Zborowski (2004), W. Kaamucka (2004, 2007, 2008), J. Czapi ski
(1998, 2007), J. Czapi ski, T. Panek (2007). Pomocne by y rwnie prace,
w kt rych stosowano mierniki dotycz ce charakterystyki budownictwa mieszka-
niowego (Milewska-Osiecka 2010). Wi kszo prac dotyczy a miernik w
okre lg cych poziomijako ycia. We wszystkich zestawieniach uwzgl dnia-
ne by y mierniki zwi zane z mieszkalnictwem.

W doborze miernik w kierowano s mo liwo ci  takiego opisu migjskig
przestrzeni mieszkaniows, kt ry by by zrozumiay z ar wno w szerokim kr gu
odbiorcw, jak rwnie stanowi u yteczne narz dzie bada , zw aszcza dla
studi w por wnawczych. Istotnym ograniczeniem w wybo rze miernik w
okazaa si dost pno penych danych statystycznych. Kierowano si  dost p-
no ci danych, pochodz cych g wnie z dobrze funkcjonuj cg Bazy Danych
Lokalnych GUS.

! Urban Audit jest programem, kt rego celem jest oce na jako ci  ycia na poziomie
lokalnym, oparta na por wnywal nych danych o miastac h europejskich zar wno w odnie-
sieniu do obiektywnej jako ci  ycia, jak i subiektywne jako ci  ycia. (Borys, Rogala
2008).
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Wst pna specyfikacja zawieraa 33 mierniki pogrupowane w 7 kategoriach.
Pi  kategorii odpowiada aspektom przestrzeni migjskig wskazywanym przez
S. Liszewskiego (2012) jako czynniki organizacji przestrzeni migjskigj oraz dwa
aspekty (infrastrukturalne i ekonomiczne) stanowi ce uzupe nienie dokonane
przez autork pracy w celu pe nego opisu specyfiki przestrzeni mieszkaniowsj.
Oto kategorie wyodr bnionych miernik w:
1. Ludno ciowe:
liczbaludno ci;
g sto zaludnienig;
przyrost naturalny;
saldo migracji;
przyrost rzeczywisty ludno ci;
2. Funkcjonane:
% u ytk w rolnych w powierzchni miasta;
% powierzchni lasw w powierzchni miasta;
suma% u ytk w rolnych i lasw w powierzchni miasta (tereny otwarte) ;
3. Infrastrukturalne:
% mieszka wyposa onych w wodoci g;
% mieszka wyposa onych w ust p sp ukiwany;
% mieszka wyposa onychw azienk ;
% mieszka wyposa onych w centralne ogrzewanie;
4. Morfologiczno-historyczne:
% mieszka wybudowanych przed 1918 r.;
% mieszka wybudowanych w latach 1918 1944;
% mieszka wybudowanych w latach 1945 1970;
% mieszka wybudowanych w latach 1971 1978;
% mieszka wybudowanych w latach 1979 1988;
% mieszka wybudowanych w latach 1989 2002;
rednia liczba oddanych nowych mieszka na 1 000 mieszka cw w la
tach 2003 2008;
mediana wieku zabudowy mieszkaniowsy;
5. Spo eczno-kulturowe:
zasoby mieszkaniowe na 1 000 mieszka cw;
przeci tnapowierzchnial mieszkania;
przeci tnapowierzchniau ytkowa mieszkanianal mieszka ca;
liczbamieszka cw naizb ;
przeci tnaliczbaizb w mieszkaniu;
liczba gospodarstw domowych na 100 mieszka ;
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Zu ycie energii elektryczngj w gospodarstwach domowych na 1 miesz-
ka ca

6. W asno ciowe:

% udzia mieszka komunalnych;
% udzia mieszka sp dzielczychi TBS;
% udzia mieszka prywatnych;
7. EKonomiczne:
przeci tnawarto 1metradziaki budowlang;
przeci tnawarto 1 metramieszkanianarynku pierwotnym;
przeci tnawarto 1 metramieszkanianarynku wt rnym.

Spord r nych sposobw dokonywania wyboru zmiennych przyj to
celowy wyb r ograniczongj liczby zmiennych, dokonuj ¢ oceny merytoryczno-
-formalng i statystyczng w asno c¢i miernik w diagnostycznych (Wydymus
1989; Grabi ski 1992; Zelia 2000; Babbie 2008). Dob r cech diagnostycznych
zosta oparty na trzech grupach kryteri w: merytory cznych, formalnych oraz
statystycznych (Grabi ski 1992).

Podstawowe kryteria merytoryczne obgmuj

1. Uymowanie w sposb wyczerpuj cy istotnych, a nie marginalnych
w asno ci analizowanych aspekt w.

2. Jasne, jednoznacznei cis e zdefiniowanie zmiennych.

3. Logiczne powi zanie zmiennych ze sob oraz umo liwienie wzgemng
kontroli zmiennych poprzez zngjomo  zwi zkw mi  dzy nimi.

4.Zgodno  proporcji mi dzy liczb zmiennych reprezentuj cych dany
aspekt badangj przestrzeni aich znaczeniem merytorycznym.

Przyj tekryteriaformalnes nast puj ce:

1. Mierzalno  cech.

2. Istnienie wiarygodnych i atwo dost pnych informacji statystycznych.

3. Kompletno  danych dlawszystkich miast.

W zakresie kryteri w statystycznych wzi  to pod uwag dwa:

1. Wysok zdolno  dyskryminacji jednostek przestrzennych, wynika c
zdu g zmienno ci przestrzenng cech diagnostycznych.

2. Brak silnego skorelowania wzajemnego cech diagnostycznych.

W wyborze cech kierowano si  dost pno ci danych liczbowych, tak aby
mo liwe by o cao ciowe wypenienie macierzy informacji, r wnie jako
danych pochodz cag wnie z BDL GUS, jak i koszt zbieraniainformacji (stay
u podstaw doboru danych). Zadbano tak e o zgodno proporcji mi dzy liczb
zmiennych reprezentuj cych dany aspekt przestrzeni mieszkanioweg a ich
Znaczeniem merytorycznym. Nast pnie dokonano redukcji  zmiennych
neutralnych. Zastosowano podstawowe miary statystyczne umo liwig ce
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selekcj danych  wsp czynniki zmienno ci okre lg ce zmienno  cech
diagnostycznych oraz wsp czynniki korelacji umo liwig ce okre lenie zale -
no ci mi dzy cechami diagnostycznymi. Zebrano dane statystyczne dla 33
miernik w w 42 miastach wojew dztwa dzkiego. Dane pochodzi y z Banku
Danych Lokalnych GUS (2008) oraz z baz danych ofertowych biur
po rednictwa i obrotu nieruchomo ciami z 2009 r. W toku zbierania danych
okazaos , ew wielu maych miastach nie funkcjonowa w 2009 r. pierwotny
rynek mieszkaniowy, a dane z rynku wt rnego bazuj ce na ofertach z baz
danych po rednik w w obrocie nieruchomo ciami w przypadku niekt rych
miast by y bardzo ograniczone. GUS w 2009 r. dysponowa danymi dotycz -
cymi cen nieruchomo ci zagregowanymi na poziomie powiatu i kilkudzies ciu
miast. Dlatego w przypadku miernik w ekonomicznych z decydowano
ouwzgl dnieniu przeci tng ceny metra kwadratowego dziaki pod budo-
wnictwo mieszkaniowe.

W przygotowaniu typologii przestrzeni mieszkaniowegl w zakresie meto-
dycznym istotny by wybr i wa ciwe wyra enie cech diagnostycznych, czyli
zmiennych charakteryzuj cych poszczeglne aspekty przestrzeni mieszka-
niowegj oraz metoda ich kojarzenia lub odpowiednigj kombinacji jednostek
i charakteryzuj cych je zmiennych. Dobr celowy mia rwnie na uwadze
unikni cie przypisania nadmiernego znaczenia jednemu aspektowi przestrzeni
mieszkaniowej poprzez zastosowanie wi ksze liczby wska nik w reprezentu-
J cych jeden z badanych aspekt w przestrzeni mieszkan iowsj, przy mniejszg
liczbie wska nik w reprezentuj cych inne cechy przestrzeni mieszkaniowe), co
miaocby istotny wpyw na wyr nienie typw przestrzeni mieszkaniowsj.
Jednocze nie zbyt ma e wype nienie zbiorowo ci poprzez przyj cie niewielkig
liczby zmiennych nada oby wybranym wska nikom nadmierne znaczenie typo-
tw rcze, przekraczaj ceich rzeczywisty wp yw naformowanie si typu. U ycie
mnigjszg liczby zmiennych, lecz bardzig uniwersalnych, uatwia rwnie
por wnywalno  wynik w w przestrzeni i czasie (tab. 8).

Przyj tew ninigjszym opracowaniu zmiennes wyra onew r nych miarach
i brak jest dla nich wspling miary por wnawczel. W typologii przestrzeni
mieszkaniowej, opracowang metod k- rednich, zastosowano normalizacj
cech, co wynika z algorytmu stosowanego w tel metodzie przy warto ciach
miernik w o niepor wnywal nych mianach.

Natomiast w zaproponowangj autorskigy metodzie typologii przestrzeni
mieszkaniowej hormalizacja cech metodami matematycznymi zosta a odrzucona
z powodu konieczno ci stosowania rednich. Miara ta dotyczy zawsze ci le
okre long liczby jednostek i okre lonego czasu. Otrzymane wyniki nie
umo liwig porwna z wynikami uzyskanymi tymi samymi metodami dla
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Miary statystyczne obrazuj cerozk ady warto ci miernik w wybranych do typologii przestrzeni mie szkaniowej

Tabela8

% u ytk w - Mediana . Zu ycie o . Przeci tna
Wyszcze- G sto rzzgyy:/fl)is:tsty rolnych wcp@g)ﬁ?/ch wieku d&;ﬁqzkﬁfcﬁa energii elektr. nf::;zlzzz warto 1 mt
glInienie zaludnienia - ilasww - zabudowy ) w gosp. dom. dziaki
ludno ci ; w azienk . .2 1100 mieszka ' komunalnych .
pow. miasta mieszkaniowe) na 1l mieszk. budowlangj
Odchylenie
standardowe 587 43 15,36 6,75 6,31 15,76 159,28 5,82 47,39
rednia
arytmetyczna 1022 4,0 67,46 79,16 1973 100,49 739,42 10,28 68,50
Warto
maksymalna 2 555 52 91 94 1991 108 1015 24 240
Warto
minimalna 112 13,0 44 70 1949 89 567 0 20
Rozst p 2443 18,2 47 24 42 19 448 24 220
Wsp czyn.
zZmienno ci 57 107 23 9 0,32 16 22 57 69
1 kwintyl 601 9,4 53 75 1958 93 657 5 64
2 kwintyl 1090 (5,8) 62 80 1967 97 747 10 108
3 kwintyl 1579 (2,2) 71 85 1976 101 837 15 152
4 kwintyl 2068 14 80 90 1985 105 927 20 196
2068 14 80 90 1985 105 927 20 196
5 kwintyl i Wi cg i wiecgj i wiecgj i Wi cg i wiecegj i wiecgj i wiecgj i wiecej i wiecgj

r d o: oprac. w asne.



innego zbioru jednostek Iub innego okresu, poniewa rednie bezustannie s

zmienigg i s r ne da r nych zbiorw badanych jednostek. Argument
mo liwo ci uzyskiwania por wnywalno ci w czasie bada przy standaryzacji
danych z uyciem rednich jest w tpliwy, gdy wyniki nie obrazuj

zachodz cych zmian, a jedynie zmiany stosunk w do zmienigj cef s rednig.
W metodach analizy czynnikowej wyniki wyra one s pojedynczymi liczbami,
aich interpretacja jest utrudniona, poniewa wymaga powrotu do element w
sk adowych. Natomiast zastosowanie metody opisowe] by oby uzasadnione
w przypadku maych obszar w, bowiem zngjomo  dang przestrzeni mo e by

tu dobrze wykorzystana. Natomiast w przypadku du g liczby jednostek
i zmiennych jest to praktycznie trudne do osi gni cia. Tak e proces my lowy
jest trudny i chyba niemo liwy do powt rzenia.

Poprawno  okre lenia charakteru zmiennych zweryfikowano, przyjmuj c
zao enie, ewszystkie stymulanty powinny by ze sob skorelowane dodatnio,
podobnie jak wszystkie destymulanty. Wsp czynniki korelacji linioweg mi  dzy
stymulantami i destymulantami powinny by ujemne (Zelia 2000; Nowak 2007,
Babbie 2003). Wyselekcjonowane cechy diagnostyczne speniy powy sze
warunki. Najwy szy wsp czynnik korelacji mi dzy median wieku zabudowy
awyposa eniemw azienk przyj warto 0,72, pozostae ok. 0,3.

35, o/ + / 08

Na podstawie przyj tego post powania badawczego wyselekcjonowano
9 miernik w reprezentuj cych nast puj ce aspekty przestrzeni mieszkaniowsy:
1. Ludno ciowe:
g sto zaludnienig;
przyrost rzeczywisty ludno ci.
2. Funkcjonane: % terenw otwartych w powierzchni miasta (% u ytk w
rolnych i lasw w powierzchni miasta) 2.
3. Infrastrukturalne % mieszka wyposa onychw azienk .
4. Morfologiczno-historyczne medianawieku zabudowy m ieszkaniows.
5. Spo eczno-kulturowe:
liczba gospodarstw domowych na 100 mieszka ;

% Zob. B. Deg rska (2004).
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Zu ycie energii elektryczngj w gospodarstwach domowych na 1 miesz-
ka ca

6. W asno ciowe % udzia mieszka komunalnych.

7. Ekonomiczne przeci tnawarto 1 mft dziaki budowlang.

Podstawowym elementem organizacji przestrzeni mieszkaniowej jest czynnik
ludno ciowy. Obszar miasta wyznaczony granicami administracyjnymi jest
przestrzeni , w ktrg funkcjonuj mieszka cy, korzysta z dobrodzigstw
infrastrukturalnych miasta, jak rwnie podlegg regulacjom prawnym,
wprowadzanym przez administracj na danym terenie. Ich nadmierne zag sz-
czenie mo e powodowa dyskomfort, poniewa wymusza to rywalizac
0 przestrze . Zdaniem L. Wirth (1938) i H. Leftbvre (1974), du e zag szczenie
ludno ci prowadzi cz cig do patologicznych zachowa , obni a poczucie
przynale no ci do dangj zbiorowo ci ludzkig, sprzyjg ¢ poczuciu alienagji
i anonimowo ci. Te negatywne zjawiska zaznaczaj s rwnie w przestrzeni
mieszkaniowej, a wyra a je nadmierna g sto  zabudowy, graffiti na murach,
du e blokowiska lub stare kamienice z anonimowymi mieszka cami. Im
wi ksze zbiorowo ci, tym ni sze poczucie wp ywu na otaczg ¢ przestrze
zatem g sto  zaludnienia pozwala po rednio opisa przestrze mieszkaniow .
Im wi ksza g sto  zaludnienia, tym gorsza sytuacja pod wzgl dem
jako ciowym dla potencjalnych mieszka ¢ w dangj przestrzeni mieszkaniowsj.
Dla miast wojew dztwa dzkiego wsp czynnik zmienn o ci g sto ci
zaludnieniaprzyj warto 57%, co wiadczy o wysokim stopniuzr nicowania
warto ci dla badangj zbiorowo ci 43 miast. Uwzgl dnienie informacji na temat
g sto ¢i zaludnienia powi zane z anadliz sytuacji w zakresie przyrostu
rzeczywistego ludno ci mo e wskaza , ktre o rodki rozwijgg s i S
w zwi zku z tym atrakcyjne dlamieszka ¢ w namiejsce zamieszkania.

Kolgnym elementem wskazuj cym na charakter miejskig przestrzeni
mieszkaniowgl w badaniu miast wojew dztwa dzkiego by o kryterium
funkcjonalne. Najprostszym miernikiem by by w tym przypadku udzia
powierzchni terenw o funkcji mieszkanioweg] w powierzchni miasta. Jednak
takich danych nie mo naby o uzyska w 2009 r. dlawszystkich badanych miast.
Z tego powodu posu ono si powierzchni u ytk w rolnych i lasw w obr  bie
miasta, stanowi cych tereny otwarte miasta. Im wi ksza b dzie ich
powierzchnia, tym miasto posiada wi ksze rezerwy teren w, kt re mog  zosta
przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe. A tak e sama obecno
otwartych terenw, ktre w mie cie mog by wykorzystywane na cele
rekreacyjne, niew tpliwie podnos atrakcyjno  przestrzeni mieszkaniowej
danego miasta (Degrska 2004). Otwarte tereny mog rwnie zosta
wykorzystane do prowadzenia odpowiednig polityki przestrzenng gminy, kt ra
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dziel c dziaki i sprzeda c je na rynku po konkurencyjnych cenach, mo e
doprowadzi do wzrostu liczby mieszka cw i z ich podatk w uzyskiwa
dochody umo liwig cejg rozw j.

Element stanu technicznego infrastruktury mieszkaniowej przedstawiony
zosta w oparciu 0 poziom wyposa enia mieszka w azienk . Obecno
w mieszkaniu azienki zwi zana jest z obecno ci urz dze umo liwig cych
k piel, bie ¢ wod w kraniei mo liwo c¢i odprowadzania jg do kanalizagji.
Wsp cze nie mieszka cy miast za podstawowy standard mieszkania uzng
wyposa enie w azienk , dlatego uznano ten miernik, jako najlepig obrazuj cy
wyposa enie techniczne mieszka odpowiada) ce oczekiwaniom mieszka -
cw . Pozostae mierniki obrazuj ce poziom wyposa enia w infrastruktur
techniczn mieszka mog nie w pe ni oddawa faktyczny poziom wyposa enia
mieszka , poniewa naterenach mieszkaniowych, szczeg Inietam gdzies du e
powierzchniowo dziaki, powszechnie wykorzystuje s przydomowe oczysz-
czanie ciek w zabezpieczaj cewysoki komfort u ytkownikom, cho w danych
obrazuj cych pod czenie do kanalizacji migjskig takie nieruchomo ci mieszka-
niowe nie s reestrowane. Podobna sytuacja wyst puje w przypadku wyposa-

enia w wodoci g i centrane ogrzewanie, gdy wiele nieruchomo ci korzysta

zw asnych uj wody, jak i lokalnych system w ogrzewania wykorzyst uj cych
nowoczesne technologie, ktre generanie podnosz komfort zamieszkiwania.
Wi ksza uwaga po wi cona uzasadnieniu stosowania miernika wyposa enia
w azienk w opise mieszkaniowe infrastruktury techniczng wynika
Z przedyskutowania zasadno ci jego stosowania, bowiem dodatkowym argu-
mentem s wnioski z preferencji mieszkaniowych w rd ludno ¢i o wysokich
dochodach. Grupa ta przywi zuje mnigjsz wag do wyposa eniaw urz dzenia
sieciowe typu wodoci g i kanalizacja, argumentuj ¢ mo liwo indywidualnego
zabezpieczeniaw asnych potrzeb naterenie nieruchomo ci (Groeger 20044).

Do charakterystyki sfery spo eczno-kulturowel z wielu mo liwych wska -
nik w wybrano liczb  gospodarstw domowych na 100 mieszka oraz zu ycie
energii elektryczng w gospodarstwach domowych na 1 mieszka ca. Przyj te
wska niki umo liwig  por wnanie sytuacji w zakresie samodzielno ci
zamieszkiwania gospodarstw domowych w mieszkaniach, co jest niezwykle
istotne ze wzgl du na warto ci spoeczne i prawid owy rozw | rodziny.
Podstawowym marzeniem wi kszo ci rodzin w Polsce jest posiadanie pracy,

% Firma konsultingowa PricewaterhouseCoopers (PWC) u y a tego wska nika jako
reprezentuj cego sytuacj w zakresie wyposa eniamieszka w urz dzeniainfrastruktury
(Raport 2007).
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staych dochod w oraz mo liwo  dysponowania samodzielnym mieszkaniem®.

Dlatego problem samodzielnych mieszka od wielu lat jest sztandarowym
zadaniem do rozwi zania dla wielu rz dw, bowiem odbi r tg kwestii jest

niezwykle istotny spo ecznie. Zniszczenia wojenne w substancji mieszkaniowej
oraz zasz 0 ci gospodarki socjalistyczngl, d cg g wnie do wytwarzania
rodk w produkgji, a nie konsumpcji, atak e specyficzna sytuacjapa stwowego
monopolu na rozdawnictwo dziaek i mieszka doprowadzi ado stanu, e trudno
w tym wzgl dzie przenosi wprost sposb post powania z pa stw zachodnich,
w kt rych od wielu lat jest ugruntowane odmienne pod e cie do zasobw
mieszkaniowych. Wsp cze nie wydaje s, e bardzig spoeczne podg cie
wtym wzgl dzie ni w Polsce ma migsce w rozwini tych pa stwach
skandynawskich. W Polsce nadal dost pno mieszkania jest podstawowym
problemem rodziny. Dost pno  rozpatrywana w kategoriach fizycznych, czy
substancja mieszkaniowa fizycznie jest dost pna i pod wzgl dem ekono-
micznym, czy rodziny sta na wyng cie lub posiadanie mieszkania przy
aktualnych dochodach i cenach rynkowych. Kwestie te s ze sob powi zane,
bowiem przewa nie zwi kszona poda danego dobra na rynku prowadzi do
obni enia jego ceny, to samo prawo dotyczy r wnie rynku mieszkaniowego.
Dlatego uwzgl dnienie miernika zu ycia energii elektryczngg w gospo-
darstwach domowych na 1 mieszka ca, stosowane do badania poziomu ycia
(Marczy ska-Witczak, Michalski 1996; Urban Audit), umo liwia pokazanie
w spos b po redni wyposa eniamieszka w urz dzenia elektryczne wp ywa ce
na komfort zamieszkania, takie jak: zmywarki, komputery, mikrofal wki.
Rwnie wskazuje na poziom zamo no ci gospodarstw domowych, co powinno
s przek ada na efektywne mo liwo ci dysponowania samodzielnym mieszka-
niem.

Elementem od niedawna uwzgl dnianym w charakterystykach przestrzeni
mieszkaniowg i wyst puj cych w nig nieruchomo ci mieszkaniowych jest
formaw adania substancj mieszkaniow . Przemiany ustrojowe zapocz tkowane
pod koniec lat 80. XX w. wywar y znacz ce pi tno na strukturze w asno ciowsj,
a ona na fizjonomii i organizacji przestrzeni mieszkaniowej. Udzia mieszka
komunalnych w strukturze w asno ciowegj wyra nie zmala ze wzgl du na
wykupy mieszka realizowane od gmin na preferencyjnych warunkach.
Substancja mieszkaniowa zarz dzana do te pory, ngjcz cig nieudolnie przez
gminy, trafi a do prywatnych w a cicieli, ktrzy maj ¢ wiadomo warto ci
mieszka i domw oraz w asnego wp ywu na posiadan substancj mieszka-

* Badanie TNS OBOP na temat Marze Polak w, 2002. Badanie Instytutu Bada
Rynkowych na zlecenie BNP Paribas Bank przeprowadzone w sierpniu 2011 r.
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niow , zacz li jeremontowa , doa owygl di otoczenie. Szczeg Ine przemiany
w tym wzgl dzie widoczne s ha terenach blokowisk, gdzie obok siebie stoj

domy zarz dzane przez gmin , a inne przez wsp Inoty mieszka cw. Domy
zarz dzane przez wsp Inoty przewa nies wyremontowane, aich otoczenie jest
zadbane, natomiast budynki komunalhne przewa nie od wielu lat nie s

remontowane, poniewa gminy nie posiaday odpowiednich rodk w finan-
sowych naten cel (Groeger 2006). Ustawowo regulowane czynsze oraz koniecz-
no zapewnienia przez gmin mieszka ubogim mieszka com powoduje, e
mieszkania komunalne s w odczuciu spo ecznym oceniane, jako gorsza
substancja mieszkaniowa.

Ostatnim elementem uwzgl dnionym w opisie przestrzeni mieszkaniowe by
element ekonomiczny, ktry w sposb wymierny pozwala okre li aktualn
warto  ekonomiczn  badane przestrzeni mieszkaniowe. W zakresie
przestrzeni mieszkaniowgl mamy do czynienia z rynkiem nieruchomo ci
gruntowych, a w nich z niezabudowanymi dzia kami budowlanymi, dzia kami
z domami oraz rynkiem mieszka . W przypadku dom w i mieszka funkcjonuje
rynek pierwotny nowo wznoszonych obiektw budowla nych oraz rynek
wtrny domw i mieszka , ktre wcze nig ju byy u ytkowane na cele
mieszkalne. Rynek pierwotny, z wyj tkiem wi kszych miast, jest sabo
rozwini ty w miastach wojew dztwa dzkiego, generalnie mies zka i domw
na sprzeda buduje s mao. Wskazuj nato dane z Banku Danych Lokalnych
GUS w zakresie nowo oddanych mieszka oraz brak ofert sprzeda y mieszka
budowanych przez dewe oper w. Funkcjonuje natomiast wt rny obr t nierucho-
mo ciami mieszkaniowymi oraz na jeszcze wi ksz skal obrt dziakami
budowlanymi, ktre przewa nie zakupywane s na w asne potrzeby miesz-
kaniowe. Ze wzgl du na dost pno danych w opisie wykorzystano przeci tne
ceny 1mt dziaek budowlanych oferowanych do sprzecay w badanych
miastach, uwzgl dniono dost pne oferty z caego 2009 r., obliczaj ¢ redni
warto  ceny metra kwadratowego nieruchomo ci. Korzystano w tym przypadku
Z baz danych firm zajmuj cych s obrotem nieruchomo ciami na rynkach
lokalnych.

Cena nieruchomo ci jest wyznacznikiem jg warto ci ekonomicznej, czyli
jest to kwota, kt r nabywca p aci za nabywan nieruchomo . Zr nicowanie
warto ci ekonomiczng gruntw budowlanych w miastach wojew dztwa

dzkiego jest znaczne®. wiadczy to o zr nicowang ich poday na rynku,
bowiem im wi cgj ich b dzie oferowanych do sprzeda y, tym cena osi gana na

® Wed ug danych ofertowych biur obrotu nieruchomo ciami, rozpi to cen 1 mt
wynosi od 20 do 240 z, awsp czynnik zmienno ci os gn warto  69%.
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rynku b dzie ni sza (Czaja 1999; Jak bczyk-Gryszkiewicz 2001, 2010). DI atego
dost pno  wolnych terenw, ktre mog zosta przeznaczone pod budo-
wnictwo mieszkaniowe, powinna wyra hie wpywa na cen nieruchomo ci.
Por wnanie danych o wolng powierzchni niezabudowan g w miastach woje-
w dztwa tylko w cz  ci wyja nigj poziom cen narynku dzia ek budowlanych.
Drugim istotnym elementem mo e by liczba ludno ci na danym terenie,
bowiem im wi ksza liczba potencjanych nabywcw, tym ceny mog by
wy sze. Zale no tajest szczeg Inie widoczna na przyk adzie odzi, poniewa
ogromne skupisko ludno ci w por wnaniu do pozostaych miast regionu,
powoduje wysoki popyt na nieruchomo ci mieszkaniowe. Dodatkowy wp yw
w tym przypadku ma maa dost pno  wolnych terenw pod zabudow , ktra
ogranicza poda nieruchomo ci. Kolgjnym elementem zasadniczo wp ywaj cym
na ksztatowanie s cen nieruchomo ci mieszkaniowych ma zamo no
ludno ci, kt raumo liwia dokonanie zakupu nieruchomo ci. Czwarty el ement to
faktyczne potrzeby w tym zakresie na danym terenie, kt re po rednio mog by
zobrazowane warunkami mieszkaniowymi. Wska nik warto c¢i 1 mt obrazuje
po rednio zesp tych czterech element w.

Wszystkie wymienione cechy, z wyj tkiem mediany wieku zabudowy oraz
wyposa eniaw azienk , wykazuj umiarkowan lub wy sz zmienno , ktra
wskazuje, e przenosz sporo informacji o przestrzeni mieszkaniowegl miast
wojew dztwa dzkiego. Dowodzi to o ich du € przydatno ci do bada typo-
logicznych. Korelacje mi dzy poszczeg Inymi cechami diagnostycznymi nie
wykazuj silng zale no ci cech. Mo nawi ¢ przyj , e zbir zastosowanych
cech diagnostycznych spe nia najwa nigjsze statystyczne kryteriaich doboru dla
cel w typologicznych.

;*2* /
+8

W celu wydzielenia typw migjskigl przestrzeni mies zkaniowej posu ono
s taksonomiczn metod k- rednich® pozytywnie zweryfikowan w wielu

® Metoda k- rednich jest jedn z metod statystycznej analizy skupie . Metody te
najcz cig stosowane s w celu wykrycia nieznang struktury danych, bez wyja niania
dlaczego one wyst puj . Poniewa w przypadku opracowywanej autorskiej propozycji
typologii przestrzeni mieszkaniowej autorka miaa rozeznanie ile powinno by skupie
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wcze nigjszych badaniach (Nowak 1990; Grabi ski, Wydymus, Zelia 1989;
Grabi ski 1992; Kolenda 2006). Metod t cz sto stosowa J. Dzieciuchowicz
(2010, 2012) w typologiach i waloryzacjach rodowiska mieszkaniowego.

Metod k- rednich wykorzystuje s w standardowe analizie skupie . Jg
celem jest wykrycie skupie obserwacji (lub zmiennych) i przyporz dkowanie
obserwacji do skupie . Ngjcz cigf metoda ta wykorzystywana jest w badaniach
marketingowych, gdzie dla du g prby respondentw zbierane s  pomiary
pewngj liczby zmiennych opisuj cych zachowania konsumenckie. W przypadku
ninigj szego opracowania celem badania jest wyznaczenie grup miast, ktres do
siebie podobne pod wzgl dem charakteru przestrzeni mieszkaniowsej i jedno-
cze nier new stosunku do pozostaych skupie miast (tab. 9).

Tabela9

Przynale no do skupie miast wojew dztwa dzkiego (typ w migjskiej
przestrzeni mieszkaniowej) wed ug grupowania metod k- rednich

oblguiji Miasto Skupienie Odleg o
1 2 3 4
1 d 1 0,000
2 Pabianice 3 1,885
3 Zdu skaWola 3 1,337
4 Bechat w 4 2,655
5 czyca 3 1,952
6 Tomasz w Mazowiecki 3 1,287
7 Kro niewice 3 1,731
8 Aleksandr w  dzki 3 2,357

9 Skierniewice 3 1,460
10 Wierusz w 4 1,156
11 Wielu 4 1,369
12 Kutno 3 1,253
13 Zgierz 3 1,534
14 Koluszki 5 1,641
15 Podd bice 3 1,870
16 B aszki 6 3,548
17 Ozork w 3 2,010
18 owicz 3 0,907

typologicznych, to mo liwo z gry okre lenia liczby skupie umo liwiaa wa nie
metoda k- rednich. Dodatkowo wydzielone t metod zbiory skupie miast byy
najbardziej zbli one do typw okre lonych autorsk metod typologii przestrzeni
mieszkaniowsy.
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1 2 3 4

19 Rawa Mazowiecka 5 1,949
20 Dziaoszyn 4 2,140
21 ask 5 1,160
22 Piotrk w Trybunal ski 5 1,911
23 ychlin 5 2,879
24 Radomsko 5 1,671
25 Opoczno 3 2,636
26 Sieradz 5 1,565
27 Drzewica 5 1,452
28 G owno 3 2,821
29 Zel w 6 2,544
30 Konstantyn w  dzki 5 2,551
31 Przedb rz 2 2,062
32 Brzeziny 5 1,925
33 Stryk w 6 2,403
34 Biaa Rawska 5 1,922
35 Paj czno 5 2,624
36 Warta 6 2,110
37 Tuszyn 6 2,339
38 Z oczew 5 2,028
39 Sulgj w 2 1,930
40 Unigf w 2 3,033
41 Kamie sk 2 2,259
42 Rzgw 2 3,279
43 Szadek 6 3,065

r d o: oprac. w asne z zastosowaniem programu SPSS.

Opr cz wyznaczenia skupie rwnie interesuj ce jest ustalenie, w czym
skupieniar ni d od siebie, tzn. okre lenie zmiennych i wymiar w, kt re
wyznacza] skupieniaoraz okre lenie, w jaki sposb.

Klasyczny algorytm k- rednich zosta spopularyzowany przez J.A. Hartigana
(Hartigan, Wong 1978). Polega on natym, e przy ustalong liczbie (po dang
lub przyj tg hipotetycznie) k skupie obserwacje przypisujemy do skupie
poszczeg Inych jednostek tak, by rednie w skupieniach (dla wszystkich zmien-
nych) by y jak najbardziej od siebier ne.

Pierwszym etapem, podobnie jak we wszystkich typologiach, jest okre lenie
cech, ktre spenig  kryteria typologiczne. Etap ten zosta szeroko opisany
w poprzednim rozdziale.

Kolgnym etapem jest wyznaczenie liczby skupie , cojest niew tpliw zaet
opisywang metody. W tym przypadku mo liwe s dwa podg cia. Pierwsze
stosujemy, gdy nie posiadamy dodatkowej wiedzy natemat zbioru, kt ry podda-
jemy badaniu. Badania w przypadku metody k- rednich miay charakter eksplo-
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racyjny, chc ¢ pozna optymaln liczb skupie dla danego zbiorowiska,
mo liwe by o zastosowanie jedng z metod statystycznych, umo liwig cych
wyznaczenie optymalng liczby skupie . Internetowy podr cznik statystyki
Satsoft zawierar nemiary su ce do okre lenialiczby skupie .

Jedn z metod okre lanialiczby skupie jest wzr Sturge a:

k=1+3332* log (n),

gdzie: k liczbaskupie ;n liczbabadanych obserwacji.
Na przyk ad dla 42 miast wojew dztwa dzkiego licz ba skupie mo e

wynosi :
k=1+3332*log(42)=1+3332*1,62=1+5398=6

Drugie podg cie, mo liwe do zastosowania przy metodzie k- rednich
su ce okre leniu optymalng liczby zgrupowa , opiera s na do wiadczeniu
badacza i jego wiedzy na temat zr nicowania badangj zbiorowo ci. Mo e on
zao y okrelon liczb skupie wynika ¢ zjego do wiadczeniai intuicji.

W przypadku typologii migjskig przestrzeni mieszkaniowsj liczba okre lo-
nych typ w migjskigj przestrzeni mieszkaniowej, wydz ielonych zaproponowan
autorsk metod typologiczn , odpowiada liczbie skupie otrzymanych metod
statystyczn (wzr Sturge a) i wynosi 6 skupie  (typ w) (tab. 10).

Do okre lenia skupie metod k- rednich wykorzystano program staty-
styczny SPSS. Poniewa cechy migjskig przestrzeni mieszkaniowej byy
wyra one w r nych mianach, zatem konieczne by o dokonanie standaryzacji
danych statystycznych. Kolginym etapem by o wybranie miary odlego ci.
Z mo liwo ci oferowanych przez SPSS wybrano kwadrat odleg o ci euklide-
sowsj, jako ngpowszechnig stosowany w tego typu analizach.

W uzyskanych wynikach grupowania maksymalne podobie stwo charakte-
ryzuje cz onk w danego skupienia, a minimalne podobi e stwo b dzie mi dzy
cz onkami danego typu a pozostaymi typami. Jest to odwrotno  analizy
wariancji w tym sensie, i test istotho ci w ANOVA por wnuje zmienno
mi dzygrupow ze zmienno ci wewn trzgrupow przy przeprowadzaniu testu
istotno ci dlahipotezy, e redniew grupach nier ni s od siebie. W grupo-
waniu metod k- rednich poszczegine miasta s tak przenoszone mi dzy
Zgrupowaniami, aby uzyska najwi kszy poziomistotno ci analizy ANOVA.
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Tabela 10

Standaryzowane warto ci ostatecznych cent w 6 skupie
(typ w migjskigj przestrzeni mieszkaniowseyj)

I Skupienie
Wyszczeg Inienie 1 5 3 7 5 6
Stand: g sto
zaludnienia 2,61164| 1,20469| 0,72236| 0,77660| 0,34238| 0,89277
Stand: przyrost
rzeczywisty w % 1,22093| 0,51349| 0,07546| 1,00469| 0,25797| 0,28963

Stand: sumau ytk w
rolnychi lasw

w powierzchni miasta
w % 2,03906| 0,57993| 0,78463| 0,77467| 0,64105| 0,81489
Stand: wyposa enie
mieszka w azienk
w % (2007 r.) 0,08324| 0,90967| 0,33720| 1,42193| 0,23468| 1,49905
Stand: mediana wieku
zabudowy 1,27063| 0,32683| 0,06817| 1,08075| 0,43992| 1,34860
Stand: liczba
gospodarstw
domowych na 100
mieszka 1,31975| 1,89776| 0,06454| 0,16216| 0,65966| 0,02526
Stand: zu ycie energii
elektrycznej

w gospodarstwach
domowych na

1 mieszka ca (kWh) 0,42895| 0,10258| 0,08786| 0,45097| 0,34108| 1,08769
Stand: mieszkania
komunalne w % 1,74408| 0,98892| 0,24821| 0,25643| 0,40930| 1,01203
Stand: przeci tna
warto  1mt dziaki
budowlanej 4,08885| 0,04617| 0,20996| 0,51083| 0,21839| 0,31918

r d 0: oprac. w asne z zastosowaniem programu SPSS.

Dane uzyskane dla ostatecznych centr w skupie umo liwig okre lenie,
jakie cechy g wnier nicuj centra skupie . W przypadku skupienia 1 (typ 1)
ngjwi ksze znaczenie miaa wysoka warto metra dziaki budowlang oraz
g sto zaludnienia przy bardzo niskim udziale teren w wolnych (su mau ytk w
rolnych i lasw). Na wydzielenie typu 2 najwi kszy wpyw miaa wysoka
dost pno terenw wolnych oraz wysoki przyrost rzeczywisty mieszka cw
przy najni sz samodzielno ci zamieszkiwania gospodarstw domowych.
W 3typie skupienia najwi ksze znaczenie mia poziom dost pnych terenw
wolnych oraz g sto  zaludnienia. W typie 4 na wydzielenie grupy najwi kszy
wp yw mia o najlepsze wyposa eniew azienk oraz mediana wieku zabudowy
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przy niskim przyro cie rzeczywistym mieszka cw. W skupieniu 5 ngjwi  ksze
Znaczenie miaa liczba gospodarstw domowych na 100 mieszka oraz udzia
mieszka komunalnych. Typ 6 skupienia zosta wygenerowany g wnie ze
wzgl du nawysokie zu ycie energii elektrycznej w gospodarstwach domowych
oraz ngjgorsze wyposa enie w azienk mieszka przy bardzo niskig medianie
wieku zabudowy.

A /3 /
/

W celu klasyfikacji miast do okre lonego typu przestrzeni mieszkaniowe)
konieczna jest jedynie zngjomo  warto ¢i 9 cech diagnostycznych i przypo-
rz dkowanieich do odpowiednich kwintyli (tab. 11, 12).

Kolginym krokiem w celu okre leniatypu jest mo liwo  skorzystania z tab.
11, 12, gdzie zostay umieszczone numery kwintyli dla uwzgl dnionych cech
i typ w przestrzeni mieszkaniowsej i przyporz dkowanie miasta do okre lonego
typu. Drug mo liwo ci jest wykre lenie typogramu dla danego miasta i przy-
porz dkowanie jego do wykre lonych typogramw sze ciu typw migskig
przestrzeni mieszkaniowe. Typogramy s tak skonstruowane, € mnigsze
okre lgj warto ci minimalne dla danego typu, awi ksze warto ci maksymalne.

Na podstawie przeprowadzonego post powania badawczego wyr niono
6 typ w przestrzeni mieszkaniowej. Ka dy z typ w charakteryzuje s specyfik
warto c¢i cech diagnostycznych. Przy kolginych typach zngjduje s opis
wyr nigjacych s cech diagnostycznych oraz zaproponowana has owa nazwa
w celu uproszczonego operowania okre lonymi typami.

Typologia mo e by stosowana dla okre lenia typu ka dego miasta (ze
wzgl du na otwarte przedziay warto ci pierwszego i pi tego kwintyla
W ninigjszegj pracy ze wzgl du naprzyj te post powanie badawcze, koniecznym
by o okre lenie, kt re miasta wojew dztwa dzkiego nale do okre lonych
typw. Poni g przedstawiono typogramy poszczeglnych typw mie jskig
przestrzeni mieszkaniowe oraz miasta do nich przynale ce.
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Warto ci kwintyli cech diagnostycznych dla miast wojew dz twa dzkiego

Tabelall

% u ytk w |% mieszka Mgd|ana Liczbagosp. | Zu ycie . Przeci tna
Przyrost wieku " % udzia
Wyszcze- G sto rzeczywisty rolnych wyposa o- | dowy domowych [energii elektr. mieszka warto 1mft
glnienie | zaludnienia . i lasww nych . nal00 |(w gosp. dom. dziaki
ludno ci : . mieszka- . : komunalnych :
pow. miasta | w azienk niowsj mieszka na 1 mieszk. budowlanej
1 kwintyl do 601 do 94 do 53 do 75 do 1 958 do 93 do 657 do5 do 64
2 kwintyl 1090 (5,8 62 80 1967 97 747 10 108
3 kwintyl 1579 (2,2 71 85 1976 101 837 15 152
4 kwintyl 2 068 14 80 90 1985 105 927 20 196
5 kwintvl 2068 14 80 90 1985 105 927 20 196
Y i wi cg i wi ceg i wi ceg i wi cg i wi ceg i wi ceg i wi ceg i wi cg i wi ceg

r d o: oprac. w asne.



Numery kwintyli dlauwzgl dnionych cechi typ w przestrzeni mieszkaniowej

Tabela 12

Zu ycie Suma
Liczba . Zn;r(gii W | uytkw
gospo- . . .| Przeci tna tr. yposa enie
zaludnienia domowych 1mt dziaki | domowych | w azienk
w % na 100 zabudowy w % budowlangj na w % Vrvnf)a(;twa
mieszka 1 mieszk.
(w KWh) w %
Typ1l 5 1,2 4,5 1,2 4,5 4,5 3,4 3;4 1
Typ2 1,2 4,5 1,2 2,34 1,2 2;3 1,2;3,4,5 1,2;3 34,5
Typ 3 2,34 2,34 3,4 3,4 2,34 1,2 2,345 2,34 2;3
Typ4 3,4 1,2;3 3,4 4,5 1,2;3,4 1 1,2;3 5 1,2;3
Typ5 1,2;3 1,2;3,4,5 34,5 3,4 1,2;3 1,2;3 1,2;3,4 2,3, 4,5 3,4
Typ 6 1,2 3; 2;3 1,2;3 34,5 2;3 4,5 1,2 4,5

r d o: oprac. w asne.



Typ 1. RYNKOWY (du ego miasta) wysokich cen nieruchomo ci miesz-
kaniowych, wysokig g sto c¢i zaludnienia przy wysokim ubytku mieszka cw
i ma g powierzchni teren w wolnych.

Typ reprezentowany jedynieprzez d  (rys. 11).

G sto
S " zaludnienia
umau w
. 5 Przyrost
rolnych i las w i
w pow. miasta rze(\:z)(l)}wsty
W % °
Wyposak enie oslblgég?stw
mieszka omowych na
w azienk w % 100 miészka
Zu ycie energii i
elektr. w gospod. Mﬁ%ﬁﬂ a
domowych na zabudowy

1 mieszk. (kW*h)

Warto ciwska nik w

Przeci tha, Mieszkania ______ L
warto 1m°  komunalne minimum
dzia ki budowlanej w % maksimum

Rys. 11. Typ rynkowy (du ego miasta)
r d o: oprac. w asne

Typ 2. ATRAKCYJINY wysoki przyrost liczby mieszka cw przy wyso-
kigf samodzielno ci zamieszkiwaniai magj g sto ci zaludnienia.

Typ charakterystyczny dla takich miast, jak: Rzgw, Kamie sk, Unig w,
Sulg w, Przedb rz (rys. 12).

G sto
zaludnienia
Sumau_ytk w 5
rolnych i las w
W pow. miasta
w %

Przyrost
zeczywisty
w %

len;?g:?kgnie oslblgégarlstw
w azienk w % 18(r)n?nvivgsczhkga
Zu ycie energii i
elektr. w gospod. M\,?/%ES a
domowych na zabudowy

1 mieszk. (kW+h)

Warto ciwska nik w

Przeci tna, Mieszkania ______ "
warto 1m komunalne minimum

dzia ki budowlanej w %

maksimum

Rys. 12. Typ atrakcyjny
r d o: oprac. w asne
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Typ3. PRZECI TNY o0 przeci tnych warto ciach cech z ograniczon
powierzchni terenw wolnych i stosunkowo dobrym wyposa eniem infra
strukturalnym.

Typ obgmuje 14 miast: G owno, Ozork w, Opoczno, owi cz, Podd bice,
Zgierz, Skierniewice, Aleksandrw dzki, Kutno, Pabian ice, Zdu sk Wol ,

czyc , Tomasz w Mazowiecki, Kro niewice (rys. 13).

G sto
zaludnienia
Sumau_ytk w 5
rolnych i las w
W pow. miasta
w %

Przyrost
rzeczywisty
w %

len;?g:?kgnie oslblgégarlstw
w azienk w % 18(r)n?nvivgsczhkga
Zu ycie energii i
elektr. w gospod. M\,?/%ES a
domowych na zabudowy

1 mieszk. (kW+h)

Warto ciwska nik w

Przeci tna, Mieszkania ______ "
warto 1m”  komunalne minimum
dzia ki budowlanej w % maksimum

Rys. 13. Typ przeci tny
r d o: oprac. w asne

Typ 4. INFRASTRUKTURALNY  z bardzo dobrym wyposa eniem infra-
strukturalnym, now substancj mieszkaniow i tanimi gruntami pod budowni-
ctwo mieszkaniowe.

Typ obgmuje 4 miasta Bechatw, Wieruszw, Widu i Dziaoszyn
(rys. 14).
G sto
Suma u vtk w zaludnienia
inveh i 5 Przyrost
onyen s rzecapisty

w %

len;?g:?kgnie c?osl_r;gégarlsm
w azienk w % 18(r)n?nvivgsczhkga
Zu ycie energii i
elektr. w gospod. M\,?/%ES a
domowych na zabudowy

1 mieszk. (kW+h)

Warto ciwska nik w

Przeci tna, Mieszkania ______ o
warto 1m komunalne minimum

dzia ki budowlanej w %

maksimum
Rys. 14. Typ infrastruktural ny
r d o: oprac. w asne
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Typ 5. ROZWOJOWY z wysokim udzia em teren w wolnych, stosunkowo
now zabudow przy wysokim braku samodzielno ci zamieszkiwanych miesz-
ka .

Typ charakterystyczny dla 12 miast: asku, Radomska, Rawy Mazowieckiej,
Piotrkowa Trybunalskiego, ychlina, Sieradza, Drzewicy, Konstantynowa dz-
kiego, Brzezin, Biag Rawskig), Pgj cznai Z oczewa (rys. 15).

G sto
s ” zaludnienia
umau w
rolnych i las w 3 rz&?{fﬁ%ty
w pow. miasta W%

w %

Wyposak enie oslblgég?stw
mieszka omowych na
w azienk w % 100 miészka
Zu ycie energii i
elektr. w gospod. Mv?,i%lﬁna
domowych na zabudgwy

1 mieszk. (kW*h)

Warto ciwska nik w

Przeci tna, Mieszkania ______ -
warto 1m°  komunalne minimum
dzia ki budowlanej w % maksimum

Rys. 15. Typ rozwojowy
r d o: oprac. w asne

Typ 6. KOMUNALNY wysoki udzia mieszka komunalnych z dobrym
wyposa eniem mieszka i dost pnymi wolnymi terenami przy sabg infra-
strukturze (rys. 16).

Typ reprezentowany przez: Stryk w, Tuszyn, Zel w, B as zki, Wart i Sza-
dek.

G sto
zaludnienia
Sumau_ ytk w 5
rolnych i las w
W pow. miasta

Przyrost
rzeczywisty
w%

w %
i Liczba
e oo
[ omowych na
w azienk w % 100 mvivgszka
Zu ycie energii i
elektr. w gospod. Mﬁ%ﬁﬂ a
domowych na zabudowy

1 mieszk. (kW*h)

Warto ciwska nik w

Przeci tha, Mieszkania ______ L
warto 1m°  komunalne minimum
dzia ki budowlanej w % maksimum

Rys. 16. Typ komunalny
r d o: oprac. w asne
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W procedurze przeprowadzong typologii autorsk metod oraz metod
k- rednich uzyskano 6 typw miast o zr nicowangj przestrzeni mieszkaniowsj.
Ich rozk ad przestrzenny w obszarze wojew dztwa d zkiego przedstawia
rys. 17.

/ \
‘ Typ: e N,
rynkowy ' P D”%L
. atrakcyjny /- l. . |
przeci tny I

@ infrastrukturalny  ( ~"
_ i s
rozwojo H
O romwoiony {@
@ komunalny ‘

\
Fo _\:_'/'/ " )& ¢
&
)
4 )
%Y 2

R Dzia oszyn
\-—.,
LN -
v’ * ., H
\ \,_./.\._._I . ) .\
K A
2
- Granice wojew dztwa )
Siedziba wojew dztwa . r 9 -9 -9)<
Siedziba powiatu L- N/ A S )

Rys. 17. Rozk ad przestrzenny miast 0 zr nicowanych typach migjskiej
przestrzeni mieszkaniowej

r d o: oprac. w asne

Do dalszego post powania badawczego wybrano 6 miast reprezentuj cych
poszczeg Ine typy migjskig przestrzeni mieszkaniows):

1 d ,

2. Rzgw,

3. G owno,

4. Be chat w,

5. ask,

6. Stryk w.
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W wyborze miast kierowano s warto ci kwadratu odleg o ci euklidesowe
od centr w skupie , zngjomo ci stanu ich zagospodarowania, wielko ¢i oraz
mo liwo ci przeprowadzenia bada ankietowych z mieszka cami, co miao
istotne znaczenie dla dalszego post powania badawczego.

W grupie tg zndazy s dwa bardzo mae miasta posiadagj ce do 5 tys.
mieszka cw (Stryk w i Rzgw), dwamiasta (ask i G owno), kt  rych ludno
mie ci S w przedziale 10 20 tys. mieszka cw, wi kszy Bechat w z 30 tys.
mieszka cw oraz stolica wojew dztwa d z 700 tys. mieszka cw.
Pierwsze cztery klasyfikowane s jako mae miasta (Szyma ska, Gorzelak-
-Kostulska 2005). Zagadnienia zwi zane z aktualnym zagospodarowaniem
Strykowa zawiergj prace S. Koz owskiego i T. Marszaa 2008, M. Lamprechta
(2009), K. Milewskig (2009), B. Bartosiewicza i S. Wi niewskiego (2011),
dotycz ce Rzgowa I. Ja d ewskigj (1998, 2011), L. Groeger (2009), P. Drze-
wieckiego i M. Mularskigj-Kucharek (2011), asku A. Matczaka (1999), G ow-
nai Strykowa J. Kaczmarka (2002), J. Jak bczyk-Grys zkiewicz (2002) i wielu
innych. d , jak i inne miasta wojew dztwa dzkiego by y przed miotem
zbiorowych publikacji monograficznych pod reakcj S. Liszewskego (2001,
2002, 2009). Dorobek dzkich geograf w w zakresie b ada odzi i regionu

dzkiego zawiera praca J. Jak bczyk-Gryszkiewiczi M. Sobczy skiego (2004).
Zagadnienia dotycz ce przestrzeni mieszkaniowegj w aspekcie materialnym
i spo ecznym zawiergy publikacje z cyklicznych konferencji realizowanych
w o rodkach dzkim i katowickim (Ja d ewska 2002, 2004, 2010 ;Groeger
2011, 2012; Marsza, Heffner 2011, 2012), jak r wnie wielu prac publikowa-
nych w takich czasopismach, jak Acta Universitatis Lodziensis czy Space
Society Economy .

"L. Groeger (2011a, 2011b, 2012a, 2012b), J. Jak bcz yk-Gryszkiewicz (2011),
A. Janiszewska, E. Klima, A. Rochmi ska (2010, 2011, 2012), J. Dzieciuchowicz
(20114, 2011b), S. Mordwa (2010), S. Koz owski (2010), E. Szafra ska (2012).
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Badania nad stanem przestrzeni mieszkaniowej, obgmuj cg mieszkanie,
budynek i otoczenie oraz preferencjami ludno ci rozwijay s powoli i stop-
niowo. Stosowanie przez badaczy r norodnych miernik w oraz prowadzenie
bada sonda owych w r nych miastach na odmiennych spo ecznie grupach
ludno ci utrudnigj wskazanie jednoznacznych prawidowo ci w zakresie
ksztatowanias preferencji mieszkaniowych w okresie po 1945 r. Jednak mimo
reanych ogranicze dla wnioskowania naukowego, przegl d bada po wi -
conych postrzeganiu przestrzeni mieszkaniowe] przez mieszka cw miast
pozwala okre li : jakie by y oczekiwania mieszka cw miast zwi zane z mig-
scem zamieszkania? Jak warto  przypisuyj mieszka cy miast elementom
zagospodarowania zwi zanym ze swoim miejscem zamieszkania? Czy prefe-
rencje przestrzenne zwi zane z migjscem zamieszkania uleggj zmianom oraz
jakie przemiany nast pi y w zakresie preferencji mieszkaniowych?

<)L+ 3 o+ 8 /9

W okresie mi dzywojennym w Polsce badaniem zagadnie mieszkaniowych
zajmoway s : Instytut Gospodarstwa Spo ecznego, Instytut Spraw Spo ecznych
i Polskie Towarzystwo Reformy Mieszkaniowej. Ze wzgl du natrudn sytuacj
mieszkaniow ograniczano si do badania stanu istnigj cego w zakresie warun-
kw mieszkaniowych robotnik w (Czeczerda 1964). W pi erwszych latach
powojennych, ze wzgl du na konieczno oszacowania strat wojennych, uwaga
instytucji zajmuj cych s mieszkalnictwem w wczesngj Polsce skoncentro-
wana by a na rozpoznaniu strat wojennych i okre leniu aktualhg sytuadji
mieszkaniowe (Czeczerda 1964). W latach 50. XX w. powsta Instytut Budo-
wnictwa Mieszkaniowego (IBM), ktry zapocz tkowa badania w r d miesz-
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ka cw osiedli robotniczych na temat zgjmowanych przez nich mieszka .
Przeprowadzono w wczas dwie ankiety dotycz ce pogl dw na kwestie
Zwi zane z rozplanowaniem mieszkania, wigko ci  kuchni i pokoj w (1953).
Badaniami obj to grnikw i hutnik w. Obok oceny aktuanego migsc a
zamieszkania pytano ich o oceny po o enia mieszkania w stosunku do zak adu
pracy i otoczenia (1955). W latach 50. XX w. badania preferencji ludno ci
w stosunku do mieszkania prowadzi o tak e Polskie Radio i gazeta Express
Wieczorny 2 O rodki uczelniane sporadycznie podgmoway tematyk zwi -
zan z preferencjami mieszkaniowymi przyk adem mo etu by socjologiczna
praca W. Piotrowskiego®. Dopiero szersze badania tego zagadnienia zacz to
prowadzi od 1959 r. Spowodowane to by 0 zmian w podg ciu pa stwa do
finansowania budownictwa mieszkaniowego. Nowa polityka mieszkaniowa
zak adaa anga owanie rodk w w asnych ludno ci do finansowania budo-
whnictwa mieszkaniowego i rozwijania sp dzielczego budownictwa mieszka-
niowego oraz indywidualnego budownictwa mieszkaniowego. Dotychczas
scentralizowane pa stwo skupia 0 swe dzia anianatym, aby w og le by o gdzie
mieszka , a kwestie oczekiwa ludno ci by y pomijane ze wzgl du na niedo-
statek samgj fizyczngl substancji mieszkaniowsj. Polityczne posuni cie w kie-
runku przeniesienia kwestii mieszkaniowych w kompetencje migjskich rad
narodowych doprowadzi o do wprowadzenia zr nicowania form inwestorskich
i charakteru budownictwa mieszkaniowego. Powstao zapotrzebowanie spo-
eczne i instytucjonalne na obiektywne badania dotycz ce potrzeb i preferendi
w zakresie mieszkania i jego otoczenia. W zao eniu miay onesu y polityce
kszta towania standard w w zabudowie mieszkaniowej. Ich metodologia zak a
daa masowy charakter bada obemuj cych zr nicowane struktury ludno ci
oraz analiz r nych poziomw mo liwo ci zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych. Jak wskaza a W. Czeczerda, nie stanowi y one reprezentacyjneg pr by,
cho anonimowo i dobrowolno w wypenianiu ankiety daway podstawy
wiarygodno ci zebranych danych. Pierwsze szersze badania przeprowadzono
wwczas w rd 907 osb zatrudnionych na stanowiskach fizyczny ch i umys o-
wych w trzech warszawskich zak adach pracy: FSO, Banku Inwestycyjnym
i Warszawskich Zak adach Przemys u Odzie owego (Czeczerda 1964). Warunki
mieszkaniowe respondent w by y bardzo zbli one do danych statystycznych dia

! Bibliografia zawarta w publikacji Instytut Budownictwa Mieszkaniowego w latach
1949 1959 (1961).

2Gdzei jak chciaby mieszka (opracowanie wynik w w informacjach techniczno-
-ekonomicznych I nstytutu Budownictwa Mieszkaniowego, nr 13, 1960).

% Badania w nowych osiedlach mieszkaniowych (1960).
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0g U mieszka cw Warszawy, wyj tek stanowi 0 wyposa enie w urz dzenia
infrastruktury techniczngj, kt re by o gorsze 0 715 % ni  w przypadku danych
dla mieszka cw Warszawy. Jednak wysoka zbie no obu zestawie daty-
stycznych, odnosz cych si do warunk w mieszkaniowych w 1960 r., dge
podstaw do wyci gni cia uprawnionych wniosk w dotycz cych wczesng

sytuacji w zakresie warunk w mieszkaniowych w Warszawie.

W zakresie preferencji zwi zanych z migjscem zamieszkania badano wiel-
ko mieszkania, jego wyposa enie, rodzg budynku i jego lokalizac .
Z czterech wymienionych elementw respondenci uznali za ngjistotnigjsze
wyposa enie mieszka w instaacje (81,5% wskaza ), nast pnie wielko
mieszkania (74,5%). Znacznie mnigjsz wag przywi zywano do lokalizacji
mieszkania (36,9%). Natomiast rodza budynku by mao istotny dla badang
grupy, bowiem element ten wskazao zaledwie 7 8% respondentw, jako
istotny. Zauwa ono prawid owo , e pracownicy klasyfikowani w wczas, jako
umysowi  lepig wyksztaceni, zgaszali wi cg istotnych dla nich cech
W migjscu zamieszkania, co mo e wiadczy 0 zwi kszonych oczekiwaniach tej
grupy wzgl dem miejsca zamieszkania.

Preferencje dotycz ce rodzaju zabudowy mieszkaniowej wskazay w Wczas,
e ngbardzig po dan bya zabudowa wielorodzinna (38%), jako drugi
preferowany by dom jednorodzinny (29%), may dom wielorodzinny prefe-
rowao 14,5% respondent w, natomiast dla 18,5% element ten by oboj tny.
Respondenci swj wybr zabudowy wielorodzinng moty wowali mo liwo ci
uzyskania pomocy s siedzkigj, wi ksz anonimowo ci (bardzig istotna dla
osb z wy szym wyksztaceniem) oraz przyzwyczajeniem wynika cym
z zamieszkiwania aktualnie w takim typie zabudowy. W przypadku dom w
jednorodzinnych zwracano uwag w uzasadnieniu takiego wyboru na swobod |,
spok j i lepszy wypoczynek oraz atwigisz mo liwo  utrzymania porz dku
i posiadania zieleni.

W zakresie lokalizacji mieszkania ponad 43% pragn o mieszka w mie cie,
ale w dzielnicach po o onych dalgf od centrum. W rdmie ciu swe migsce
zamieszkania widziao 31%, w migscowo ciach podmigjskich 14%. Moty-
wacje dotycz ce wyboru dzielnic poza rdmie ciem byy takie same jak
w przypadku zabudowy jednorodzinng. Mieszkanie poza rdmie ciem
najbardzigj by o istotne dla ma e stw z dzie mi, ktre uto samiay dzielnice
poza r dmie ciem z brakiem haasu, kurzu i spalin.

W. Czeczerda wskazywa a na stereotypowe wyobra enia respondent w doty-
cz ce deklarowanych preferencji. Wzory najbli szego otoczenia ksztatoway
indywidualne yczeniai je li nawet nie zaspokagjay ich cakowicie, to stwarza y
$po ecznie akceptowany poziom wymaga .
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W ko cu lat 60. XX w. B. Jaowiecki (1968) przedstawi socjologiczne
studium czterech osiedli mieszkaniowych zlokalizowanych we Wroc awiul.
Ks ka miaasuy przetworzeniu wiedzy socjologicznei na u ytek teorii
spo ecznych w planowaniu przestrzennym (Jaowiecki 1968). Zalet autora,
zwyksztacenia socjologa, by a praktyczna zngomo — warsztatu pracy
urbanist w wyniesiona z kilkuletnig pracy w Pracow ni Urbanistyczng Miasta
Wroc awia. Po czenie wiedzy socjologiczng z praktyk urbanistyczn
skutkowao wykorzystaniem nowych miernikw obrazuj cych warunki
i preferencje mieszkaniowe osb zamieszkuj cych wybrane osiedla. R wnie
dobr badanych jednostek oraz mieszkaj cych w nich respondentw mia
charakter reprezentacyjny, poniewa dokonano logicznego doboru jednostek
przestrzennych, stosuj ¢ wiedz 0 zr nicowaniu przestrzennym, spo ecznym
i zr nicowang zabudowie osiedli mieszkaniowych Wroc awia, a nast pnie
przeprowadzono ankiety z losowo wybran 5% populacj g w gospodarstw
domowych z ka dej jednostki.

Nowymi miernikami wykorzystanymi do oceny warunk w mieszkaniowych
by wiek budynk w (w podziale na budynki wzniesione przed 1945 r. i po tym
roku), struktura procentowa zamieszkiwanych kondygnacji, struktura w asno-
ciowa (w podziale na budynki kwaterunkowe, prywatne), samodzielno
zamieszkiwania, wyposa enie w infrastruktur techniczn mieszka oraz
struktura wielko ciowa mieszka ze wzgl du na liczb izb w mieszkaniu.
Poddano ocenie mieszka cw warunki mieszkaniowe oraz okre lono deklaro-
wane preferencje badanych. W zakresie samego mieszkania uwag zwracay
opinie ponad poowy mieszka cw starych mieszka (sprzed 1945 r), e
mieszkanie by o niewystarczaj ce dla potrzeb rodziny, w przypadku mieszka
wybudowanych po 1945 r. 81% oceniaa je jako wystarcza ce lub lepsze.
W rd uci liwo ci zwi zanych z migscem zamieszkania najcz cig (blisko
40% wskaza ) wymieniano nadmierny haas, 35% za ma liczb izb, a 27%
respondent w wskazywa o na zbyt ma powierzchni mieszkania. Mieszka cy
badanych osiedli oczekiwali mieszka 2- lub 3-izbowych z du  kuchni
( rednio 58% wskaza ). Preferencje w zakresie typu zabudowy wyra nie wska-
zyway na dom jednorodzinny (74% wskaza respondent w), a jeszcze wi ceg
mieszka cw Wroc awia (79%) wskazywa 0 na potrzeb posiadania ogr dka
dzia kowego.

B. Jaowiecki w ocenie migjsca zamieszkania poszed jeszcze dalg, pytg ¢
respondentw o uci  liwo ci yciaw mie cie. Ngjcz cig wskazywano na brak
migjsc zabaw dla dzieci, utrudnienia w komunikacji migjskigl zwi zane z nad-
miernym t okiem oraz haas i ze zaopatrzenie sklep w. Znamienne jest, e
w wczas zaledwie ok. 10% wskaza odnosz cych s douci liwo ci dotyczy o
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braku zieleni, dost pno ci sklepw, usug i placwek o wiatowych. Bior ¢ pod
uwag 2zr nicowanie warunk w mieszkaniowych na czterech badanych
osiedlach, ujawnia s prawidowo , e im gorsze warunki mieszkaniowe
respondentw, tym byy deklarowane wi ksze oczekiwania wzgl dem
przestrzeni mieszkaniowe oraz ch  zmiany migjsca zamieszkania. Elementem
typowo spoecznym s kontakty s siedzkie, ktre stanowi podstaw do
wytworzenia spo eczno ci lokalng lub powstania wi zi spo eczng. B. Jao-
wiecki (1968) stwierdzi prawidowo , eimni szajestg sto zabudowy, tym
cz stszes kontakty s siedzkie.

Koniec lat 70. i pocz tek 80. XX w. zaowocowa wi ksz liczb bada
po wi conych spo ecznym aspektom zagospodarowania miast. Badania prowa-
dzone by y w skali og Inomigjskigl (Wiench 1980; Swianiew icz 1985; Bartnicka
1987, 1989) oraz osiedlowg (Ginsbert-Gebert 1979, 1984; Nurek 1982
Bartnicka 1988). Autorzy posugiwali si r nymi metodami badania sposobu
postrzegania przestrzeni przez mieszka cw. Analiz preferencji przestrzennych
przedstawili: J. Wiench (1980), P. Swianiewicz (1985) oraz M. Bartnicka (1987,
1989). Z kolei analiz waloryzacji werbalng zastosowali: A. Ginsbert-Gebert
(1979) i S. Nurek (1982). Analiz tre ci odr cznych szkicw respondent w
przeprowadzi a M. Bartnicka (1989). Badania by y fragmentaryczne i cho
prowadzone na maych grupach respondentw, to posiaday zr nicowany
zakres przestrzenny. Poniewa oparto je na r nych metodach badawczych,
tote analiza uzyskanych wynik w pozwalaa na sformu owanie wsp Inych
wniosk w dotycz cych preferencji mieszkaniowych mieszka cw miast.
W zakresie preferencji przestrzennych na migjsce zamieszkania w Warszawie
nawy € oceniane byy oliborz i Mokotw. Mnigsze zainteresowanie
wzbudzaa Ochota i Wola, natomiast najgorzej oceniana by a Praga P noc
(Wiench 1980). Wyniki tych bada zostay potwierdzone przez M. Bartnick
(1987, 1989). Na podstawie 400 ankiet przeprowadzonych w rd m odych
mieszka cw Warszawy skonstruowano map  preferencji  przestrzennych
(rys. 18).

W wczas, jak i wsp cze nie, pod wzgl dem atrakcyjno ci dominowao
rdmie cie oraz przylegaj ce cz ci oliborza na p nocy oraz Mokotowa
i Ochoty na po udniu. Zaobserwowano cakowicie odmienny sposb postrze-
ganialewo- i prawobrze ngf Warszawy, z wyj tkiem Saskigf K py uwa ang za
jedno z ngjatrakcyjnigszych migjsc zamieszkania w Warszawie. Zauwa ono
w wczas spadek przestrzennych preferencji mieszkani owych ze wzrastg ¢
odlego ci od centrum oraz zwi kszaniem si wysoko ci zabudowy (Bartnicka
1991).
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a) b)

Rys. 18. Preferowane na miejsce zamieszkania réjemgzawy
w latach 80. XX w. (a) i w 2011 r. (b)

réd o: M. Bartnicka (1991%po eczna percepcja stanu zagospodarowania
przestrzennego Warsza\wy:] Z. Rykiel (red.),Studia z geografii spo ecznej
.Dokumentacja Geograficzna”, z. 3—4, IGiPZ PAN, \&wa; GFK Polonia (2011)

W skali osiedli mieszkaniowych badania prowadzili Ginsbert-Gebert
(1979), S. Nurek (1982) oraz M. Bartnicka (1988). vidé niezadowolenie
mieszkacOw z obecnego miejsca zamieszkania wynika o z jnpeierzchni
mieszkania i niefunkcjonalnego rozk adu mieszkabiaku dostpu do telefonu
w mieszkaniach, uciliwych dojazdéw do pracy, niedostatecznego wypesi
w placowki handlowe oraz miejsca zabaw dla dzieayol@e zadowolenie
Z aktualnego miejsca zamieszkania deklarowa o ok. Baé&anych. W badaniu
S. Nurka otwarte pytanie dotya®e pozytywnych i negatywnych cech domu
i osiedla ujawni o zrénicowanie pod wzgdem wartoci, ktérym mieszkacy
przypisuj najwi ksze znaczenie. Na osiedluoliborz najwyej oceniano
infrastruktur i estetyk osiedla; na Osiedlu Szwokréw — cechy urbanistyczne
i egzystencjalne (spokdj, bezpiecgavo, dobre warunkiycia). W réd wartoci
po danych najwiksz wag przypisywali respondenci do wyposaia
w infrastruktur, waloréw urbanistycznych i kontaktu z przyrod

Ciekawe badania obrazag preferencje mieszkedw w latach 80. XX w.
przeprowadzi P. Swianiewicz (1985), bazujna analizie przestrzennego
rozk adu cen mieszkaw zale no ci od ich lokalizacji, uzyskanych z wywiadow
przeprowadzonych z prednikami w obrocie nieruchomaami. Otrzymane
wyniki wskazyway w przypadku rozk adu przestrzagme e najmniej prefe-
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