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1. WPROWADZENIE

Przemiany ustrojowe dokoryge s¢ w Polsce w drugiej potowie XX w.
mialy znaczcy wplyw na ksztattowanie wspotczesnej miejskieggstrzeni
mieszkaniowej oraz zwranych z r§ postaw spotecznych. W okresie PRL
przestrzé mieszkaniowa miast byta centralnie planowana itarzabezpieczay
potrzeby mieszkaniowe odbudoweo@go s ze zniszczé wojennych pastwa.

W sytuacji cagltego niedoboru mieszka zwigzanego z okresem szybkiej
industrializacji miast w drugiej potowie XIX w., zziszeniami wojennymi oraz
nasilonymi migracjami ludrici do miast po drugiej wojnieswiatowej,

w nowych warunkach ustrojowych budowano w miastadwgie duwe wielo-
rodzinne osiedla mieszkaniowe (Nietski 1999; Cesarski 2005). W projektach
budowlanych staranoesiwdraza¢ idec osiedla spotecznego (Syrkus 1976), ale
w praktyce potrzeby spoteczne oraz udziat spoteazniworzeniu koncepcji
owczesnej przestrzeni mieszkaniowej byt znikomy. sdi@ncy miast otrzymy-
wali przydzialy do zasiedlenia miestkkomunalnych lub uzyskiwali mieszka-
nie od zakladu pracy lub spotdzielni mieszkaniowjywatna zabudowa
mieszkaniowa istniata w bardzo ograniczonym zakreBbzyskanie od wiadz
miasta dziatki budowlanej opieraloesina kryteriach uznaniowych. Swobodny
wybor miejsca zamieszkania dlagkszasci mieszkacow miast praktycznie nie
istniat. Przez blisko 50 lat spoteéatwo bylo skutecznie odzwyczajane od
mozliwosci decydowania o swoim miejscu zamieszkania.

! Przemiany polityki mieszkaniowej w Polsce w okeegi945-1998 przedstawit
W. Nieciwski (1999), wedtug ktérego po drugiej wojnieiatowej zniszczeniu uleglo
22-24% mieszka (5,6 min.). Sytuagj mieszkaniow w Polsce, od okresu nuzy-
wojennego do 2002 r. na tle europejskiej gospodaykkowej opisat M. Cesarski
(2005). W potowie lat 90. XX w. opdienie Polski w stosunku do ifstw Europy
Zachodniej w zakresie poziomu mieszkaniowegoatkajtrwalego przypadagego na
1 mieszkaca szacowanérednio na 30-50 lat.
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Na pocatku lat 90. XX w. nasfpito uwolnienie polskiego rynku nierucho-
masci i wprowadzenie zasad gospodarki rynkdwBjzestrzé miejska, a w niej
mieszkaniowa, stala esidobrem ekonomicznym posiageym coraz wysz
wartasé. Przestrzé mieszkaniow postrzegano jako dobro geneg dochody
dla firm budowlanych, zagelcow nieruchoméxi oraz prywatnych inwestoréw.
Zaczto wycenid@ jej wartgs¢ pod wzgédem ekonomicznym. Inicjatygv
w zakresie budowy nowych mieszkatopniowo przejmowaly firmy dewelo-
perskie i osoby prywatne. Deweloperzy liczyli na skiytysk w zwihzku z nislg
podaz i wysokim zapotrzebowaniem na mieszkania. Dla ga§lvatnych byta
to szansa na wybudowanie domu spefigiagio ich oczekiwania. Nowa sytuacja
przyczynita s¢ do tego,ze w minionych dwudziestu latach, w nowych
warunkach ustrojowych powstato wiele prac ogjsygh srodowisko mieszka-
niowe, przestrae mieszkaniow lub miejsce zamieszkania z punktu widzenia
poziomu rozwoju i jakéci miejsca zamieszkania. Zata zwracgé uwag na
nasilapce st zjawiska w przestrzeni miast, tj. segregamjzestrzeng ludnaci,
gentryfikacg, budowanie osiedli grodzonych, zawtaszczanie przesir nara-
stanie zjawiska suburbanizacji, domirasy ocenach przestrzeni kryteriow
ekonomicznych oraz relprzestrzeni publicznych w kreowaniu jdkbzycia.

Zachodzce przemiany w sferze przepiséw prawnych dafggeh ustaw
regulupcych kwestie planowania zagospodarowania przestergyn) samotgiu
terytorialnego, gospodarowania nieruchdéoi@ami oraz ustawodawstwa Unii
Europejskie] przyczynity sé do wzrostu zainteresowania przestraenieszka-
niowa oraz wprowadzity obovazek uwzgednienia udziatu spotecznego w pro-
cesie podejmowania decyzji w zakresie planowanja zggospodarowania
(Kornitowicz 2005).

W praktyce mieszkay miast, skutecznie oduczeni w przeset@aktywnaci
i pozbawieni $wiadomaci wplywu na posfpowania administracyjne, nie
uczestnicg w procesie podejmowania decyzji w sprawach daigypzh przest-
rzeni mieszkaniowej, cldoto gtéwnie ich one dotyaz Szerokie wjczenie
mieszkacow gminy, za pomegcréznych narzdzi, w wytyczanie kierunkow jej
rozwoju staje si niezkedne. Wielu autoréw podziela te przekonania (m.in.

2 Na mocyustawy z 29 wrz&ia 1990 r. o zmianie ustawy z 29 kwietnia 1985 r.
0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruché@npoprzedniczka obecnie obawi
Zujacej ustawy o gospodarce nieruchdigiami).

% Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestgrarm27 marca 2003 r. (tekst
jednolity z 12 czerwca 2012 r.); ustawa o sarpdzrie terytorialnym z 8 marca 1990 r.
(tekst jednolity z 22 maja 2012 r.); ustawa o gaspoe nieruchomigiami z 21 sierp-
nia 1997 r. (tekst jednolity z 19 maja 2010 r.)tamodawstwo Wspolnot Europejskich
(dyrektywa 2003/35).



Wysocka, Koziski 1992; Kistowski 1999; ¢§3ki 1999; John 2001; Gibbs 2002;
Gzell 2002; Giordano 2005; Billert 2006; Parysek@02010; ddraszko 2008).
W praktyce brakujgednak szczegétowych analiz konfrommych preferencje
mieszkacow dotycace miejsca zamieszkania z decyzjami w sprawie przes
rzeni mieszkaniowej, wytyczanymi przez planistowdaaym terenie. Sytuacja
taka prowadzi do konfliktéw mdzy mieszkacami i wkadzami miast, uwidacz-
niajgcymi Sk najostrzej w przestrzeni mieszkaniowe] (Karska 2009;
Dmochowska-Dudek 2011, 2012). Forma udziatu spoleczmegostaci konsul-
tacji spotecznych w praktyce rowgimie spetnia swojej funkcji (Parysek 2010;
Groeger 2012). W rezultacie taka sytuacjazengprowadz do bkdnych
rozwiagzan niespetniajcych potrzeb spoteczia lokalnych w zakresie zagospo-
darowania przestrzeni mieszkaniowej, ktéra jestegainie wraliwa na oceny
spoteczne.

Obecnie obserwuje sinterdyscyplinarne podajie w badaniach geograficz-
nych. Geograéi postrzega sgijako system dyscyplin zajmygych sé relacjami
mig¢dzy srodowiskiem a cztowiekiem w konkretnym czasie igstzzeni (Lesz-
czycki 1973, 1977; Bartkowski 1991; Kostrowicki P99Lisowski 2003;
Domaski 2006). Wydaje gi ze warunkiem koniecznym do utrzymania znacze-
nia geografii jest zwkszenie jej roli praktycznej w wyjaianiu prawidtowdci
rzadzacych wspdiczesnymséwiatem dla potrzeb zréwnowenego rozwoju
spoteczno-gospodarczego, racjonalnego ksztattowatdaaoywania przestrzeni.

W niniejszym opracowaniu zwrécono zatem uwata istotne z punktu
widzenia geografa problemy, zatesci i uwarunkowania zwizane z ksztatto-
waniem i wartéciowaniem przestrzeni mieszkaniowe;j.

Problematyka podejmowana w pracy jest istotha ectrzzasadniczych
powoddéw. Po pierwsze, mdi@ sic ona w gtdbwnym nurcie wspéiczesnych bada
miejskich, a prezentowane zagadnienia pozwalaj uzyskanie zasobu nowej,
uporzdkowanej i prawidiowo uzasadnionej wiedzy w dziedziwymagajcej
kompleksowych opracovia Wiedza ta przybly spoleczne wartgiowanie
miejskiej przestrzeni mieszkaniowej nha obecnym @i rozwoju spoteczno-
-ekonomicznego oraz okie zr6znicowania miejskiej przestrzeni mieszkanio-
wej pod lgtem jej organizacji zagospodarowania przestrzenn&go drugie,
funkcja mieszkaniowa jest pod wieloma wadgmi najwaniejsza w ksztatto-
waniu zré&nicowar wewmntrzmiejskich, sid badania nad gis3 szczegoélnie
potrzebne. Dostarczajone niezbdnej wiedzy do poznania mechanizmoéw
rozwoju miast. Po trzecie, kwestie utylitarng pgriorytetowe dla rozwoju
lokalnego. Jest to o tyle istotnee w warunkach polskich, a szczegdlnie



w takich miastach jak Ldg kwestie zabezpieczenia mieszkaniowego i zapew-
nienia odpowiedniej jalkei zycia nie zostaly dotychczas roawane w zado-
walajgcym stopniu.



2. WSTEP

2.1. PROBLEM BADAWCZY

W latach 70. XX w. T. Saarinen (1971) twierdzig ,zbyt wiele decyzji
podejmowanych jest na podstawie czygicpinii o postawach innych ludzi, bez
zadnej rzeczywistej wiedzy o tym, jakig t& postawy”. $d ten nic nie stracit na
aktualndci, zwtaszcza w obliczu obecnie funkcjogeggo ,drapienego”
kapitalizmu w Polsce. W opinii autorki niniejszejapy, teoria D. Harvey'a
bardzo dobrze oddaje faktyczny stan sit dexy@gh o zagospodarowaniu
przestrzennym, w tym i przestrzeni mieszkaniowejelirotnie podnoszone
postulaty konieczrizi wprowadzania zrownowanego rozwoju do gospodarki
przestrzennej miast ¢Bki 1999; Mierzejewska 2006; Zaniewska i in. 2008)
i wzmacniania udziatlu spoleczwd lokalnych w ksztattowaniu przestrzeni
miejskiej (Domaski 1987, 1989; Potoczek 2003; Parysek 2006; Ligk02G07)
oraz zapotrzebowanie na konkretne opracowania dgigcwartgciowania
przestrzeni dla potrzeb gospodarki przestrzenneg, tgiko pod wzgidem
ekonomicznym, ekologicznym, technicznym, ale dnia spotecznym (Karwir
ska 2008) sprawityze przedmiotem niniejszej pracy stala siiejska przestrze

! David Harvey — jeden z czotowych badaczy miasteegntujcy nurt geografii
radykalnej, postugiwat siideami bazujcymi na ekonomii dla wyjaienia rozwoju
miast (Gottdiener, Hutchinson 2000, s. 132). Twiérde wspoéiczesny kapitat nie jest
w stanie lub najegciej nawet nie zamierza respekta@ngprzecznych z jego wkasnymi,
spotecznych intereséw zbiorogw mieszk&cow w zwhzku z jakdcig srodowiska
zamieszkania. Mimo to, w celu ggniecia pewnego stanu zlagodzenia tej sprzegzno
lub po prostu po to, aby w niezakiécony sposOlgasi zyski, kapitat potrzebuje
kooperacji z wladg, ktérej przypada zadanie wyciszania potencjalnkohfliktéw za
pomog kamuflugcych dziata podejmowanych przez wyspecjalizowane instytucie (n
miejskie wydzialy urbanistyki i architektury), psiapartycypacyjnych akcji, np. konsul-
tacji spotecznych. W sumie wspotpracacday kapitalem a whadzpolega na ,rozmy-
waniu” aktualnych form walki klasowej (Harvey 1971385).
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mieszkaniowa, wartgiowana przez mieszkadw miast (podmiot tego opraco-
wania).

Obecne ksztaltowanie przestrzeni miasta zdominowesteprzez dorme
dziatania i realizagj celbw komercyjnych. Polityka organow decyzyjnych
nastawiona na krétkowzroczne dziatania boez tad przestrzenny, cho
zapewniajce szybki zysk stronom zainteresowanym realizagfsnych zamie-
rzen inwestycyjnych, jest estsz praktylg niz traktowanie miasta jako cdtld
dla potrzeb spotecznych. Wynika to ze zodsci grup interesow we wspot-
czesnych miastach i przez to utrudnia gdranie nimi (Sagan 2000; Lisowski
2007). Dlatego, jak twierdzi S. Lisowski (2007), ,laaia subiektywnej wiedzy
0 przestrzeni miejskiej jest wyrazem artykutowardiznych intereséw podmio-
tébw miejskich, ponadto spektakularnym przejawem skiftacji spotecznych,
a zarazemswiadectwem realizacji idei partycypaciji w rozgywaniu proble-
moéw miejskich”.

Analizy zachowa decyzyjnych czywyboréw lokalizacyjnych w przestrzeni
miejskiej whza sSie z problemem zagdzania miastem (Marszat 1996;
Markowski 1999; Gzell 2002; Jatowiecki 2002; LoreR602; Swianiewicz
2004). W opracowaniach wymienionych autoréw zwrd@ceomnvag na wplyw
podmiotéw, takich jak: deweloperzy, plécii samorady lokalne, wtciciele
nieruchoméci, architekci, inwestorzy, na rozwéj miasta. W innoyyaej pracy
paswieconej roli kreatywnej klasy w dynamizowaniu rozwaejiasta R. Florida
(2002) skupit si na jakadci srodowiska mieszkaniowego, jako istotnego atry-
butu miast w konkurencyjnej walce o zdobycigguanego kapitatu ludzkiego
(Sagan 2008). Powszechnie podlara byta take potrzeba tworzenia przyja-
znegosrodowiska zamieszkania w nd@e (OECD 2006).

Na rok zagospodarowania publicznych przestrzeni miesekanih w pod-
noszeniu ich jaki juz w latach 70. XX w. zwracal uwagduiski architekt
J. Gehl (2009). Obecnie w Polsce kwestie daiyezjakdci i ksztattowania
przestrzeni publicznych zyskaly na znaczerwiadcz o tym publikacje
Towarzystwa Urbanistow Polskich (,Biblioteka Urbstyl’, 2002, nr 5) oraz
konferencje péwiecone tej tematyce, w ktoérych wskazuje: sia problem
zawlaszczania publicznych przestrzeni, brak jasneslnych standardéw jej
ksztattowania czy umiejnego rozwazywania spraw wiasgoiowych i innych
zagadni€, ktore, jak s} okazuje, maj réwniez zwigzek z wartéciowaniem
przestrzeni mieszkaniowej przez miesm@v (Franta 2004; Groeger 2011b).
Wskazywane przez mieszi@w miast oczekiwania zezane z zagospodaro-
waniem przestrzeni, charakterem i fizjongraudownictwa, programem ustugo-
wym, hie do kéica odpowiadajcym sugestiom urbanistow.
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Doswiadczenia brytyjskie pokaziujze pozostawienie gospodarce rynkowej
kwestii zabudowy mieszkaniowej miast i zagospodarte otoczenia prowadzi
do negatywnych zjawisk, tj. suburbanizacji, gettoizagjolaryzacji mieszkéa-
cOw miast. Problemem jest rownibrak interwencjonizmu w zakresie polityki
spotecznej realizowanej na poziomie planowania gtrzennego, z czym 3u
duzo lepiej poradzili sobie Niemcy. W Niemczech wprogao standardy
urbanistyczne okégjace, bez wzgldu na formng wlasndci, zasady zabudowy
sprzyjapce spotecznemuyciu w mieszkaniach socjalnych tzw. przyjaznych
finansowo, na nowych osiedlach mieszkaniowych.

W niniejszej pracy staranoesuzysk& odpowied na pytaniejakie cechy
miejskiej przestrzeni mieszkaniowej § obecnie istotne dla mieszkacow
miast i jaka jest skala ich wanosci w wartosciowaniach dokonywanych
przez mieszkacow miast?

S. Kaczmarek (2004), wypowiadajsi na temat sprawiedlivéoi spotecznej
i warunkowzycia w migcie, dotkrta istotnej kwestii dotycicej swiadomaci
mieszkacow miasta w zakresie ich racjonalnych potrzeb demo, czy ich
indywidualna pozycja spoteczna udliwia zaspokojenie tych potrzeb bez
szkody dla innych. Dlatego Zzew okreslaniu elementéw istotnych w miejscu
zamieszkania dofmno szczegolnej staraniod aby ich wybor odzwierciedlat
aktualne potrzeby mieszkedw w zakresie przestrzeni mieszkaniowej, a nie
wyobrazenia badacza, co pozwala oltré aktualny poziomswiadomdaci
potrzeb mieszkecoéw miast.

Przeghd literatury dotycgcej preferencji mieszkaniowych mieshakaw
miast w ostatnich 70 latach wskazat na dokgeeijsé w tej kwestii przemiany
(zob. rozdziat ptPrzemiany preferencji mieszkaniowych w miastachoisdd.
Badania prowadzone przez auwnk latach 1998-2000 na temat wddio-
wania przestrzeni mieszkaniowej todzi przez klignttbhdzkich biur obrotu
nieruchoméciami (Groeger 2004) réwniewykazaly, ze wyobraenia tzw.
~,dobrych miejsc zamieszkania” wynik@ajnie tylko z obecn&i pazadanych
elementéw zagospodarowania tej przestrzeni, ale migwe znaczenia, jakie
mieszkacy miast przywizywali do tych elementdiv

Specyficza cechy ludzi jest to,ze kazdemu obserwowanemu zjawisku czy
rzeczy mog nadawd wartag¢. Czlowiek nie dziala tylko na zasadzie boa
i reakcji — wyuczonych odruchoéw i przypadkowych skeg, lecz na zasadzie
rozumienia i okrélania sensu. Do dziatania motywowany jest przez areni

2 Przyktadowo — obecrs6 parku w otoczeniu miejsca zamieszkania ze ydigina
wysoky wag: tego elementu zagospodarowania dla badanych casttpawato take
pozadary, ale o niszej wadze lokalizagjprzedszkola i szkoly podstawowe;.
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przez siebie wartgi. Zatem wartéci, jakie ludzie uznajw zyciu i jakimi si
kieruja, mog stanowé¢ zrodio wiedzy o cztowieku dulace podstaw do
racjonalnego i ekonomicznego #ignia, ktére naley pojmowa jako optymalg
strategt urzeczywistnienia pewnej klasy pazanych ze sapwartagci (Chmie-
lecki 1999).

Zdefiniowanie wartéci jest trudne, j@i w ogoble maliwe, zdaniem
W. Tatarkiewicza (1978), ktéry zastanawie sczy rzeczy, jéli majg wartdci,
to map je same przez &? Czy t& my im & wartags¢ przypisujemy, zatmnie od
naszych potrzeb i upodali® A takze pyta dalej: ,czy kada rzecz ma swgj
stab wartas¢, czy te zmienia sp zaleznie od czasu, miejsca okoliczwd i od
tego, kto jestedzig i uzytkownikiem”?

Przestrza, w ktorej zyjemy jestswiatem wartdci, natomiastzycie samo
w sobie jest procesem realizowania dlarych wartdci. Ich wybor i zakres
realizacji swiadczy o tym, co dla danego cztowieka jesuzmea Czlowiek jest
ukierunkowany nawiat wartcci: dostrzega je, rozpoznaje, klasyfikuje i reali-
zuje. Cale jegaycie jest nieustannym wagtiowaniem. Zatentrédet wartg-
ciowania naley szuka& nie tylko wéréd czynnikéw spotecznych czy kulturo-
wych, ale take w naturze przestrzeni.

W opracowaniach badawczych byly wskazywanened czynniki majce
wplyw na postrzeganie i wadgiowanie (waloryzag) przestrzeni. Wedtug
J. Stodczyka (2001), proces waloryzacji uzaleny jest od kombinacji wptywu
wieku, wyksztalcenia, sytuacji materialnej,sditadczenia i pozycji spotecznej,
natomiast zdaniem S. Nurka (1982) zgleod pici i poziomu wyksztatcenia.
G. Prawelska-Skrzypek (1992) wskazywata na czynnilelkasci miasta.
Wedtug J. Turowskiego (1979) $o: wiek, czas zamieszkiwania oraz struktura
wlasnagci mieszka. E Chydzynska (2004) wskazywata na znaczemigku,
poziomu zamgnosci i opinii 0 osiedlu. M. Goérczayska (2008) uwzata, ze
najwickszy wplyw na rénicowanie wartéciowania miejsca zamieszkania ma
ocena zajmowanego mieszkania oraz zamieszkiwarsgigdla. Badania autorki
niniejszego opracowania (Groeger 2004) wskazywady znaczenie wieku,
wyksztatcenia i poziomu uzyskiwanych dochodéw ndowaacg przestrzeni
mieszkaniowej. Poniewabadania ograniczone byly do pojedynczych miast lub
osiedli, trudno byto uwzgbni¢ i zbada wpltyw zr&nicowanej przestrzeni
mieszkaniowej w skali miast na jej waltibwanie dokonywane przez
mieszkacow. Ograniczenie sido okrdlenia, co ma wptyw, bez okdienia jak
dwzy, uznano za niewystarcazap. Niedostatek poznawczy w zakresie rozpo-
znania preferencji mieszkedw, uwzgédniajgcy wartgciowanie przestrzeni
miejskiej oraz brak metodyczny w zakresie odpowieda pytanie:jakie
znaczenie wrod czynnikow determinujacych spoteczne wartéciowanie
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miejskiej przestrzeni mieszkaniowej ma zr@nicowana przestrzeéh mieszka-
niowa? byly podstawy podgcia sk rozwigzania tego problemu badawczego.

Specyfika todzi na tle innych duch miast polegaga na zmniejszaniu esi
liczby mieszkacéw, sugerowata potrzebzbadania, jak warfgiuja swop
przestrzé mieszkaniow todzianie na tle wartgiowaa w innych miastach.
Kolejne kwestie dotyczyly odpowiedzi na takie pysarjak: dlaczego tédpod
wzgledem mieszkaniowym jest mniej atrakcyjna, jakim @uohpublicznej
miejskiej przestrzeni mieszkaniowej naéoby pawiecic wiecej uwagi, aby
podnie¢ wartas¢ todzkiej przestrzeni mieszkaniowej w odbiorze spotenrhy

Przestrzé publiczna daje mgiwos¢ interakcji spotecznych, przyczyniaesi
do rozwijania w¢zi ssiedzkich oraz wptywa na poczucie satysfakcji ipgiez
czeastwa (B& 2004; Bonenberg 2008; Strumitto 2010). Mopeint funkcije
promocyjry dla danego obszaru i wspomagago rozwoj. Korzystaj na tym
wszyscy iytkownicy, nie tylko mieszkizcy, ale gmina i firmy deweloperskie
lokalizujace w atrakcyjnych miejscach swoje inwestycje, iclkmsztéw jej
wytworzenia i utrzymania nie chgoonost (Markowski 2001; Masik 2006).
Racjonalne ksztaltowanie publicznej przestrzeni sakaniowej wymaga
Z jednej strony prowadzenia badstuzacych pozyskaniu opinii mieszkadw,

z drugiej z& — dziata polegajcych na uwzgidnieniu ujawnionych oczekiwia
w opracowaniach planistycznych i kontroli ich faktgego wdraania w decy-
Zjach podejmowanych na szczeblu lokalnym.

Ponadto, publiczne przestrzenie mieszkaniowe miagtawnkach funkcjo-
nowania gospodarki rynkowej od patlau lat 90. XX w. podlegaj presji
inwestoréw, upatracych w nich maliwosci czerpania zyskéw, bowiem ich
sgsiedztwo jest warkwia dodam dla innych nieruchomggi miejskich (Groeger
2011b). Ssiedztwo dobrze zagospodarowanego stawu, parku, zadhaoych
nietych zieleny miejsc spacerowych podwgza warté¢ okolicznych nierucho-
mosci (Crompton 2005), co jest réwiigstotnym argumentem za zkiszeniem
uwagi i kontroli spotecznej nad ksztattowaniem |alych przestrzeni
miejskich.

Czesto dyzenia grupy o0s6b spravagych wladz w miescie oscyluj wokét
ich wkasnych wyobrzen i mog odbiegé od faktycznych ocen i deklarowanych
potrzeb mieszkicdw (Karwinska 2008). Dlatego informacje uzyskane od
mieszkacow mog przyczynt sic do lepszego zagdzania miastem. Wéwczas
mieszkacy beda czuli wiekszy wiez z miastem i rzadziejdola podejmowa
decyzg 0 jego opuszczeniu. Znajokioopinii spotecznych w zakresie zagospo-
darowania przestrzeni mieszkaniowej dajez¢alepsz maozliwosé skorzystania
z funduszy pomocowych Unii Europejskiej. Realizowanten sposdb projekty,
finansowane zezrédet wsparcia UE, mage podbudow oparty na realnych
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oczekiwaniach spotecznych, ¢da z pewndcia lepiej oceniane przez
mieszkacow, kiedy ich wykorzystanie sty faktycznie polepszeniu jaka
zycCia mieszkacow.

2.2. CELE I UKLAD PRACY

Przedmiotem pracy jest miejska przesirmieszkaniowa. W publikacjach
geograféw, socjologdéw, urbanistow, architektéw i psjyobdéw srodowisko-
wych wzywano ré&nych terminéw, np. ,przestraemieszkaniowa” (Kostrowicki
1979; Jalowiecki 1988; Groeger 2004; Masik 2004;affska 2010),
.przestrzéd mieszkalna” (Szczepaki, Szczepaska 1990; Golka 1992),
wprzestrzé rezydencjalna” (Gaczek 1979; linicki 2006; Mars&thwasz 2006),
Jprzestrzé zamieszkania” (Suliborski 1976; Jatowiecki, Szczejga 2006),
»Srodowisko mieszkaniowe” (Suliborski 1976; SchneiS&alska 2000, 2012;
Sagan 2008; Majer 2010; Dzieciuchowicz 201Zypgowisko zamieszkania”
(Niezabitowski 1990; Chmielewski 2001; girynska 2004; Majer 2010)$to-
dowisko mieszkalne” (Gonski 1972; Turowski 1979; Jaszczuk-Skolimowska
2009). Wprowadzito to pewien zgimw precyzyjnym rozumieniu zakresu tych
poje¢, dlatego metodologicznym celem pracy byto dokongmmisghdu stoso-
wanych definicji i pode&g badania przestrzeni mieszkaniowej, jak réwnie
okreslenie wzajemnych zakaosci miedzy miejscem zamieszkania, przestrzeni
mieszkaniow orazsrodowiskiem mieszkaniowym. Dla precyzyjnego przedsta
wienia zakresu definicji przedmiotu niniejszej prasdwotano si do zrédet
poje¢: srodowisko, przestrzei miejsce.

Poniewa praca dotyczy wartgiowania przestrzeni mieszkaniowej, zatem
uznano za konieczne zaprezentowanie rozumieniaosegart wartasciowania
przestrzeni w kontekie ksztattowania przestrzeni mieszkaniowej.

W rozprawie starano @ispojrzé€ na spoteczne wardciowanie miejskiej
przestrzeni mieszkaniowej od strony geograficzakj,w ugciu interdyscypli-
narnym. W tym celu uznano za konieczne dokonanieegydu podejé
badawczych, badawskazujcych na czynniki warteiowania przestrzeni oraz
bada dotyczcych cech jej zagospodarowania.

Gltownym celem poznawczym pracy byto poznaniezai@owania przest-
rzeni mieszkaniowej w skali miast oraz oftemie wptywu czynnika zrinico-
wanej przestrzeni mieszkaniowej na wéctowania jej cech, dokonywane przez
mieszkacow miast.
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Czynnik zr@nicowanej przestrzeni, tak istotny dla badgeograficznych,
uwzgkdniany byt dotychczas waskim zakresie. Prace fwiecone przestrzeni
mieszkaniowej dotyczyly wybranych osiedli mieszkamjch lub miast.
Kryteria wyboru jednostek badawczych byly nafezej arbitralne lub opieraty
sie na miernikach warunkéw mieszkaniowych, typu zabudduwb wielkasci
jednostki osadniczej. Dotyczyly naggziej dwych miast lub osiedli mieszka-
niowych. Wartdciowano przestrze mieszkaniow pod wzgétdem ekono-
micznym, ekologicznym, technicznymspotecznym. Najcegciej analizowano
warunki mieszkaniowe, zjawiska spoteczne, pozioakj¢ zycia w osiedlach
mieszkaniowych, dobre i zle miejsca zamieszkaniaraditer zabudowy. Wria
tego tematu byly bardzo mdorodne, co prezentuje przegl publikacji
poswieconych temu zagadnieniu, omoéwiony w rozdziRleestrzé mieszka-
niowa jako przedmiot bada

Kolejnym celem poznawczym pracy bylo oiemie cech miejskiej przest-
rzeni mieszkaniowej istotnych dla miesgkéw miast oraz stopnia ich waosci
w wartagsciowaniach dokonywanych przez miesa&éw miast.

W zakresie cech publicznej przestrzeni mieszkanjioselem bada byto
zbadanie dystansu gaizy oczekiwaniami spotecznymi a ogeaktualnie zajmo-
wanego miejsca zamieszkania, co mogto pozwod wskazanie konkretnych,
pozadanych spotecznie dziataw celu poprawy jakii zagospodarowania
przestrzeni mieszkaniowej.

Najtrudniejszym pod wzgtem metodycznym celem poznawczym pracy
stato s¢ okreslenie hierarchii i sity wanosci determinant wpltywagych na
spoteczne wart@iowanie przestrzeni mieszkaniowej.

Realizacja tego celu wymagata zrealizowania koldjingelow metodycz-
nych.

Pierwszym byto przygotowanie autorskiej propozyagistawu wskanikow
i metody typologii stagcej okréleniu zr&nicowania miejskiej przestrzeni
mieszkaniowej w skali miast.

Drugim stalo s opracowanie metody waktiowania przestrzeni mieszka-
niowej przez mieszkeow miast.

Trzecim bylo zaprezentowanie metody ufiwiajacej okralenie hierarchii
i sity waznosci determinant spotecznego watmwania miejskiej przestrzeni
mieszkaniowe;j.

Celem utylitarnym pracy bylo zaproponowanie prostegarzdzia
badawczego, siicego uwzgldnianiu opinii mieszkécOw na temat cech
przestrzeni mieszkaniowej w@ych w miejscu zamieszkania, co ima by
uzna za forng udziatu spotecznego w ksztattowaniu przestrzeni miesakae;.
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Dla witadz samordowych zaproponowane nadzia mogtyby by wspar-
ciem w nakrélaniu pazgdanych kierunkéw dziata w zakresie planowej
gospodarki przestrzenne;j.

Wyznaczonym celom pracy podpgdkowany zostal schemat prziggo
postpowania badawczego, ktéry przyai kolejno realizowane etapy oraz
zaleznosci i powigzania uwzgdnione w podjtym opracowaniu (rys. 1).

PODSTAWY TEORETYCZNE PODSTAWY METODYCZNE

DEFINIOWANIA POJEC: > PRZESTRZEN < WARTOSCI | WARTOSCIOWANIA
— $RODOWISKO MIESZKANIOWE MIESZKANIOWA PRZESTRZENI MIESZKANIOWEJ
— PRZESTRZEN MIESZKANIOWA
— MIEJSCE ZAMIESZKANIA
PRZEGLAD PRAC DOTYCZACYCH
y WARTOSCIOWANIA
y PRZESTRZENI MIESZKANIOWEJ
) PRZESTRZEN
PODEJSCIA BADAWCZE > MIESZKANIOWA JAKO

PRZEDMIOT BADAN PRZEGLAD BADAN DOTYCZACYCH

ZROZNICOWANIA
PRZESTRZENI MIESZKANIOWEJ

PRZEMIANY PREFERENCJI
y y MIESZKANIOWYCH
ZROZNICOWANIE WARTOSCIOWANIE MIEJSKIE WV BADANIACH MIAST W POLSCE
MIEJSKIEJ PRZESTRZENI PRZESTRZENI MIESZKANIOWEJ
MIESZKANIOWEJ PRZEZ MIESZKANCOW MIAST DETERMINANTY
WARTOSCIOWANIA MIEJSKIES
PRZESTRZENI MIESZKANIOWEJ
, v L
AUTORSKA METODA TYPOLOGII TYPOLOGIA MIEJSKIEJ AUSTF?SEEKCAZ'K'IEE%DA
MIEJSKIEJ PRZESTRZENI PRZESTRZENI MIESZKANIOWE, WARTOSCIOWANIA MIEJSKIEJ
METODAK-SREDNICH
MIESZKANIOWE/ I A |_ PRZESTRZENI MIESZKANIOWE
v v v
KLASYFIKACJATYPOW WARTOSCIOWANIE WARTOSCIOWANIE
PRZESTRZENI PUBLICZNEJ PRZESTRZENI PRYWATNEJ PRZESTRZENI —
MIESZKANIOWEJ MIAST MIESZKANIOWEJ _‘ MIESZKANIOWEJ
— v v v
] RYNKOWY (Lod2) |
WARTOSCIOWANIE CECH WARTOSCIOWANIE CECH WARTOSCIOWANIE CECH
> ATRAKCYINY (Rzgéw) | POZADANYCH W MIEJSCU AKTUALNEGO UCIAZLIWYCH W MIEJSCU
ZAMIESZKANIA MIEJSCA ZAMIESZKANIA ZAMIESZKANIA
| PRZECIETNY (Glowno) | : :
| INFRASTRUKTURALNY (Belchatow)| ¥
—>| ROZWOJOWY (Lask) | STOPIEN NIEDOSTOSOWANIA MIEDZY
- AKTUALNIE ZAMIESZKIWANYN
[ KOMUNALNY (Sirykow) | | PREFEROWANYM MIEJSCEM ZAMIESZKANIA
y A\ 4 A\ 4
METODA OKRESLANIA HIERARCHII | SILY WAZNOSCI

DETERMINANT SPOLECZNEGO WARTOSCIOWANIA MIEJSKIEJ PRZESTRZENI MIESZKANIOWEJ

Rys. 1. Schemat koncepcji pgsbwania badawczego
Zrodto: oprac. wlasne
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Prezentowane opracowanie sktadazsirzech zasadniczychgzi. Pierwsza
poswiecona jest zagadnieniom terminologicznym, szanym z definiowaniem
podstawowych pef stosowanych w pracy na gruncie geografii, socjdlogi
urbanistyki i architektury oraz psychologiodowiskowej. Zawiera ona przed|
podefé i metod badawczych w postrzeganiu i wéetowaniu przestrzeni, jak
réwniez opracowa dotyczicych badanych cech przestrzeni mieszkaniowej i jej
spotecznego wargciowania. W osobnym rozdziale zostaly zakomoéwione
metody i nargzdzia badawcze shkgce okréleniu zr&nicowania miejskiej
przestrzeni mieszkaniowej oraz zaproponowane adidoraetody pozwalgpre
okresli¢ typy miejskiej przestrzeni mieszkaniowej, spoteczmartasciowanie
miejskiej przestrzeni mieszkaniowej oraz metodygaj okraleniu hierarchii
i sity waznosci determinant spotecznego watmwania miejskiej przestrzeni
mieszkaniowe;j.

Druga cz$¢ dotyczy analizy zrinicowania przestrzeni mieszkaniowej na
przyktadzie 42 miast wojewodztwa tdédzkiego. Obejmoa procedurtypolo-
giczrg dla zastosowanej metodg-srednich i autorskiej propozycji metody
typologii miejskiej przestrzeni mieszkaniowej, uttiiajacej poréwnania
jednostek i klasyfikacje bez koniecZeb stosowania zaawansowanych metod
statystycznych. Wynikiem przeprowadzonej w tym makk procedury badaw-
czej jest okréenie 6 typow miejskiej przestrzeni mieszkaniowejeprezen-
tujacych je miast, ktérych mieszkey zostali poddani w dalszym pegbwaniu
badaniom ankietowym, w celu oktenia spotecznego wastiowania miejskiej
przestrzeni mieszkaniowej.

Trzecia czs¢ dotyczy wartéciowania cech miejskiej przestrzeni mieszka-
niowej przez mieszkecdw miast. W tej agci dokonano przegtlu przemian
preferencji zwazanych z miejscem zamieszkania w ostatnich 70 latach.

Oméwiono determinanty wagoiowania przestrzeni mieszkaniowej.
Okreslono znaczenie cech miejskiej przestrzeni mieszkagj wartgciowa-
nych przez mieszkadw miast w podziale na przestfizpubliczry i prywatry.
Stopier niedostosowania milzy cechami aktualnie zamieszkiwanej iguanej
publicznej przestrzeni mieszkaniowej podano dladkgo z badanych miast na
podstawie kierunkéw pgdanych spotecznie zmian w celu poprawienia §ako
miejskiej przestrzeni mieszkaniowej. Ostatnim zagatiem opracowanym
wtej czsci pracy bylo okré@enie hierarchii i sity wanosci determinant
spotecznego warfciowania przestrzeni mieszkaniowej. W tym celu z=sto
wano procedu badawcz z wykorzystaniem metod giéwnych skladowych,
grupowania hierarchicznego megod/arda oraz drzew klasyfikacyjnych CART.
Uzyskane wyniki, zweryfikowane statystycznie, poziyofia realizag} zatazo-
nego celu bada
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2.3. ZAKRES CZASOWY I PRZESTRZENNY

W celu przeprowadzenia zaplanowanego ¢guust/ania badawczego, badania
prowadzono od 2009 do 2012 r. na terenie wybrany@stnwojewddztwa
t6dzkiego. Ze wzgldu na specyficznpod wzgédem mieszkaniowym sytuacj
todzi i lokalizacg jednostki macierzystej — Uniwersytetu todzkiegbadania
prowadzono \réd 42 miast wojewddztwa tddzkiego, jednak takie @am
postpowanie badawcze i wyselekcjonowanie przedstawigieszczegoélnych
typow jest maliwe dla kadego innego zbioru miast. W 2009 r. za posgnoc
wstepnego badania ankietowegandd 100 mieszkicoéw Pabianic i 100 miesz-
kancow Ozorkowa oraz kontrolnej grupy 50 studentow ggefii, uzyskano
informacje na temat cech przestrzeni mieszkanigregjdanych i niepgada-
nych w miejscu zamieszkania oraz opracowano typelotejskiej przestrzeni
mieszkaniowej miast wojewodztwa t6dzkiego padekn organizacji zagospo-
darowania przestrzennego. Miasta pogrupowano w \&lazych typach,
a nastpnie wybrano 6 miast reprezenfcych wyr&nione typy miejskigj
przestrzeni mieszkaniowej — byly to: HdStrykéw, Rzgoéw, Belchatéw,
Gtowno i Lask. W miastach tych w latach 2010-2012 maeadzono wisciwe
badania ankietowe z 1 500 mies&&ami miast w celu okégenia wartdcio-
wania cech miejskiej przestrzeni mieszkanidwejzyskane dane zestawiono
w bazie danych programu SPSS i poddano odpowiedréeligzeniom w celu
realizacji zamierzonych celéw pracy.

Prezentowana praca {wiecona wartéciowaniu miejskiej przestrzeni
mieszkaniowej zawiera wiele aspektow dotygzh przestrzeni mieszkaniowej
oraz wzajemnych relacji gilzy cztowiekiem a przestrzeniTematyka poru-
szana W opracowaniu m® sk okaz& przydatna dlarodowiska naukowego,
studentow rénych kierunkéw, praktykéw planowania, inwestoréw, dwva
samorzdowych. Wyniki bada uzyskane na podstawie autorskich leidanaliz
stanowj dokumentag przemian spotecznych dokonoych sé w Polsce,
wyjasniajg miejsce czynnika przestrzeni w wadmwaniu miejsca zamiesz-
kania oraz posiadajbardzo istotny walor aplikacyjny, bowiem dostargzaj
konkretnej wiedzy dla twogzych opracowania planistyczne i politykiieszka-
niowa w naszych miastach.

% Opis zastosowanych metod otabdet danych zawiera rozdziktaterialy, metody
i narzedzia badawcze w charakterystyce i waciowaniu przestrzeni mieszkaniowej

18



3. PODSTAWY TEORETYCZNE I METODYCZNE
DEFINIOWANIA POJEC

3.1. SRODOWISKO, PRZESTRZEN, MIEJSCE ZAMIESZKANIA

Architekci cletnie postuguyy sie terminem g$rodowisko mieszkaniowe”.
Politechnika Krakowska wydaje nawet czasopismo tabim tytutem. Jednak
wyjasnienie tego terminu przez redaktoréirgdowiska Mieszkaniowego” jest
bardzo ogélne i sprowadzas sio okrélenia, ze jest to ,miejsce zamieszkania
w srodowisku przyrodniczym i kulturowym, ksztattowanypnzez cztowieka”
(www.arch.pk.edu.pl). Architekt G. Schneider-Skalska 0®0s. 247248),
nawigzujac do stownikowej definicjsrodowiska biologicznegoStownik gzyka
polskiegoPWN 1981) podataze srodowisko mieszkaniowe ,to ogét wszystkich
czynnikéw aywionych i nieaywionych, mniej wgcej jednolitych na danym
terenie, oddziatacych na mieszkecéw i ulegagcych zmianom pod ich
wplywem”. W najnowszej publikacji zatytutowangréwnowaone srodowisko
mieszkaniowewutorka definiuje je, jako ,zespot wielu elementdwzynnikow
przestrzennych, spotecznych i ekonomicznych, [ktére.G.] jest miejscem,
w ktérym czlowiek rodzi g, wzrasta i rozwija” (Schneider-Skalska 2012).

Urbanistka B. Jaszczuk-Skolimowska (2009) wskazgywaé srodowisko
mieszkalne najeZciej kojarzone jest z mieszkanieradh domem mieszkalnym
wraz z najbliszym otoczeniem, a czasem pojmowane jest szerzejosikdle
mieszkaniowe czy dzielnicdutorka przedstawita definigjsrodowiska miesz-
kalnego cztowieka w nagiujacy sposoOb: ,to dom, mieszkanie zapewsia;
poczucie schronienia, bezpieagbva, i intymndci, a take calédé otoczenia
domu, mieszkania, stwarzap warunki funkcjonowania i rozwoju cztowieka,
z ktorymi mieszkacy sk utozsamiag, a ktére tworzoneasz poszanowaniem
srodowiska naturalnego” (Jaszczuk-Skolimowska 200%k. 8

Wsrdd geograféw pierwgzproke identyfikacji i zdefiniowaniasrodowiska
mieszkaniowego pogli w 1976 r. A. Suliborski. Zdefiniowat je, jako ,zhid
miejsc (punktow) zamieszkania zidentyfikowany zbmr istotnych dla czio-
wieka elementéw spoteczno-ekonomicznych i przyrozytih otaczagcych te
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punkty oraz relacji zachogeych pom¢dzy elementami a punktami zamiesz-
kania, a take relacji médzyelementowych” (Suliborski 1976, s. 125).

Srodowisko mieszkaniowe jest nagéziej stosowanym terminem, szcze-
goblnie wérdd architektéw i geografow. Jak podaje W. Wilegki (2005), przed
100 laty W. Nalkowski prawie nie zywat pogcia ,Ssrodowisko”. Jeszcze
w latach 80. ubiegtego wieku T. Bartkowski (1986) avatauwag, ze termin
ten ma charakter tautologiczny i geografowie powiograniczy jego stoso-
wanie. Natomiast obecnie termin ten jest powszechiygany, coswiadczy
0 jego uniwersalnii i wieloznacznéci.

Jednym z najtrudniejszych elementéw poznania i skuwania naukowego
jest definiowanie pef, zwlaszcza @i wraz z rozwojem danej dyscypliny
naukowej zmienia gipodegcie do ich rozumienia. Poszukujzatem definiciji
terminu okrélajacego zakres przedmiotowy niniejszej pracy, uznamarzeba
siegm¢ do zrodtowego znaczenia powszechnigywanych pogé, takich jak
srodowisko i przestrze poniewa ulegaj one ewolucji i podlegaj ciagtej
dyskusji (Bartkowski 1969, 1991; Galon 1986; Lisoiv4®96, 2003, 2005;
Wojtanowicz 1998; Chojnicki 1999; Degorski 2004, 20Maik 2004). Dotyczy
to rowniez geografii anglagzycznej (Golledge 1976; Haggett 1983; Douglas,
Huggett, Robinson 2003; Walmsley, Lewis 1997; GediganBarreda-
-Tarrazona 2000; Gregory 2000). Konsekwenakiej sytuaciji jest brak jedno-
znacznych definicji w literaturze przedmiotu, jakvipublikacjach encyklope-
dycznych.

Jak juz wczeniej wspomnianoStownik gzyka polskiego PWNraz zagra-
niczne wydawnictwa stownikowe uwzglniajg najczsciej biologiczne znacze-
nie srodowiska, okrélajac je, jako ,zespdt zewstrznych czynnikow oddziatu-
jacych na rozwoj rdin i zwierzat”. Z kolei w stownikach geograficznych
W.G. Moora (1989) i A.A. Schmiedera (1970), jak réwnier Stowniku
geografii cztowiekgGregory, Johnston, Pratt, Watts, Whatmore 2009) beaku;j
pojecia srodowiska. Terminu tego niezywa se w anglogzycznych i niemietc-
kojezycznych charakterystykach problematyki badawcanggafii, ché jak
zwykle g pewne wyjtki. Geograficzny stownik oksfordzki, ktérego autgikst
S. Mayhew (1997), definiujérodowisko, jako otoczeniesrrounding, ktére
skltada s} z czsci przyrodniczej frodowisko naturalne), exci przeksztatconej
przez cziowieka sfodowisko procesow i zjawisk) i e&i spotecznej rodo-
wisko spoteczne). W encyklopediach geograficznyak jpp. Companion
Encyklopedia of Geography. The Environment and Himan I. Douglas,
R. Hugget i M. Robinson (2003)yodowisko geograficzne nazyvgagiemskim
siedliskiem €arth habita} i rozumiep jako dom dla istotywych, czyli rownie
dla cztowieka, okrédajac je ekosfes. Definicja ta jest tak mato precyzyjnze
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praktycznie nie wyjgnia znaczenia pegia srodowiska. W polskieEncyklopedii
powszechne[(1996) take brakuje terminu srodowisko geograficzne”, nato-
miast samasrodowisko charakteryzowane jest poprzez dwie kategwodo-
wiska — przyrodniczego i cywilizacyjnego. Podobngdpiat srodowiska na
cze$¢ fizyczmg (srodowisko przyrodnicze) i spoteczno-ekonomigzaefinio-
wang, jako przestrzg zycia cztowieka, spotykamy w publikacji z 2000 r., pod
redakcyj N. Georgantis i |. Barred-Tarrazona (za: Wilezki 2005).

Natomiast w polskiej geografii jest to termin poesinie stosowany ju
w podecznikach szkolnych, ktérych autorggodowisko geograficzne odidia-
ja od przyrodniczego i definigj jako ,wszelkie sktadniki powtoki ziemskiej
rozpatrywane ze wzellu na ich wpltyw na dzialaldé gospodarcg’ (Flis 1985).

Termin ,$rodowisko” pojawit s¢ w literaturze geograficznej w drugiej
potowie XIX w. Jak podaje W. Wilcagki (2005), ,w pocgtkowym okresie
stosowania pefia srodowisko wszyscy autorzy pisalisbpodowisku przyrodni-
czym lub biofizycznym w sensie zredukowanym, anapa myli zespét
elementdéw pocgvszy od podtea skalnego i rzay, na szacie &innej i faunie
konczac”. W koncu XX w. wspélr cecly bada w geografii bylo wizanie
zagadnié srodowiskowych z problemami spotecznymi, co doproviladdo
stopniowego wprowadzania pierwiastka spotecznegdefinicje srodowiska.
Réwnoczénie, pod wptywem analiz psychologicznych, pojawity Badania
nad percepgji postawami wobegrodowiska, czego skutkiem byt szybki rozwgj
geografii percepcji (Bartnicka 1989), ktéra nie Skig st na samym obrazie
srodowiska, ale na jego wyoli#eniu wswiadomdci ludndsci. Dlatego w geo-
grafii percepcjisrodowisko oznaczérodowisko zachowaludzkich zawierajce
elementy subiektywnej oceny, waitd i stereotypow przechowywanych
w ludzkiej swiadomdaci. Amerykaiscy geografowie N. Gale i R.G. Golledge
(1989) wskazywali,ze wiedza na tematrodowiska posiada sktadnik pocho-
dzacy z odbioru zmystowego (%€ oraz czynnik porgdkujacy (forme) narzu-
cany przez podmiot. Koncepcjodowiska zachowa wyraznie odbiega od
innych geograficznych sposobéw pojmowadi@dowiska. Jednak i w tym
przypadku wykorzystano termimodowiska, ché idea jego stosowania zaprze-
cza podejciu deterministéw. Widg oni w srodowisku niezaleny od cztowieka
i obiektywnie istniejcy swiat, ktérego obraz mie by¢ biernie odzwierciedlany
w ludzkim umyle. Problem w definiowaniu pggia ,Srodowisko”, jak s¢
wydaje, wynika z odmiennych podéffilozoficznych i metodologicznych.

Préby systematyzacji koncepéjiodowiska podijt sie W. Wilczynski (2005)
(tab. 1). Zwrécit on uwagna ré&nice w zakresie znaczeniowym, polega na
rozr&nieniu tego, co niezatae od czlowieka, od tego, co zawiera wytwory
ludzkie, a take na rénice wynikajce ze stanowisk filozoficznych autoréw
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definiujgcych to pogcie. W tym wzgédzie odwotat si do Platona i sofistow,
ktérzy dzielili swiat zewrtrzny na to, co z natury (gFyse), i to, co jest
Z ustanowienia ludzkiego (gfThesei. Podzielit zatem geograféw na dwie
grupy: jedm — traktupca srodowisko, jako zbiér przedmiotéw materialnych,
obiektywnie istniejcych i poznawalnych oraz dryg starajca sie wnikac w ich
status metafizyczny, docielgj ich istoty. Taka klasyfikacja zakresu ¢mp-
wego terminu grodowisko” wywodzi s} z przeciwstawiania podmiotu i przed-
miotéw oraz subiektywnych zjawisk obiektywnym rzeee Na podstawie koja-
rzenia podstawowych rozndien poznawczych W. Wilczyski usystematyzowat
rozumieniesrodowiska w dwie pary przeciwstawnych sposobow jpggmo-
wania — ekologizm i ekonomizm oraz modernizm i klasycyzm

Tabela 1

Koncepcjesrodowiska na tle podstawowych stanowisk poznawczych

Srodowisko jako uktad Srodowisko jako byt
Wyszczegolnienie obejmupcy takze twory istniejgcy niezalenie od

ludzkie (gr.These) cztowieka (grFyse)
Pomijanie kwestii statusu fze CZyWIStGC sV\{IaF znany.
ontologicznego wyldeallzowana z d@Wladc'zenla

(nurt ekonomiczny) (nurt modernistyczny)
Whnikanie w istoty $wiat specjalnie ludzki tad kosmiczny
badanych zjawisk (nurt klasyczny) (nurt ekologiczny)

Zrodto: W. Wilczyaski (2005), Ewolucja poghkdéw geograficznych ngrodowisko
[w:] W. Maik, K. Rembowska, A. Suliborskizeografia jako nauka o przestrzesiio-
dowisku i krajobrazie. Podstawowe idee i koncepcgeografij L TN, £0dz.

W nurcie ekonomicznymérodowisko jest pojmowane, jako zespdt (lub
system) wspotzalgych elementéw naturalnych i wytwordw dziataoiogospo-
darczej, ktéree dziatalnég¢ warunkuj i jednoczénie w jej wyniku podlegaj
zmianom. Wedtug S. Leszczyckiego (197%rpdowisko jest zespotem material-
nych sktadnikow, tzn. realnym otoczeniem. W celu padérga ekonomicznego
punktu widzenia geografowie ekonomiczniesto stosuj okrelenie ,srodo-
wisko cztowieka”. Badacze reprezenry nurt ekonomiczny ograniczaj
rozumieniesrodowiska do zasobdéw i waloréw mlisvych do zagospodarowania.
Celem bada realizowanych w tym nurcie jest ocena wykorzystamasobow
i racjonalizacja gospodarowania z zastosowaniem urdah ekonomicznego.
W nurcie ekonomicznym coraz ¢gziej zamiast terminu §fodowisko” wywa
sie okrellenia ,system geograficzno-ekonomiczny” (Damski 1982) lub
»przestrzé ekonomiczna” (Leszczycki 1977).
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Nurt modernistyczny, ktory jest charakterystyczng dieografii fizycznej
kompleksowej i ekologii krajobrazu, zaktada wielothyslinarne podégie do
calasciowego badaniérodowiska, czsto okrélanego, jako srodowisko przyro-
dnicze lub fizyczno-geograficzne”. T. Bartkowski 88 szeroko oméwit rini-
ce medzy stosowanymi w tym nurcie pgjami, takimi jaksrodowisko i geo-
kompleks. Srodowisko postrzegane jest tutaj, jakcs amiccej niz tylko suma
jego czsci skladowych. M. Przewmiak (1999) wskazat na wygiujaca
rozbieznos¢ miedzy deklaracjami kompleksowo a stosowanymi metodami
bada, ktére przy swej rozbudowanej i skomplikowanej paharze nie
utatwiaty lepszego zrozumienia rzeczywistio

W nurcie ekologicznym wprowadzono systemowecid do pojmowania
srodowiska, opisujc je jako system ,cziowiek—gospodarka—przyroda” go-
wicki 1992). W centrum rozwan zostat postawiony cztowiek, przez ktérego
pryzmat widzenia i rozumienia postrzega gbdowisko. W tym przypadku nie
chodzi o to, aby rozumiesrodowisko w sensie fizycznym, jako obiektyyvn
rzeczywisté¢, ale jako obraz uksztattowany w zbiorowgjiadomaci spote-
czeastwa. W nurcie ekologicznym wprowadzono element ektipivnego po-
strzegania cztowieka w badaniach destowiskiem.

W nurcie klasycznym pegie ,srodowisko” nie jest kategariprzyrodnica
ani humanistyczy lecz elementem geograficznej rzeczywistowytworzonym
na podtau przyrodniczym w procesie historycznego oddziatyaaspotecz-
nosci reprezentujcej okrélona cywilizacig. Termin ten zawiera konotacje
spoteczne, organizacyjne, historyczne, estetycznejkajgne ze styluzycia
uksztattowanego na podio cywilizacyjnym i przyrodniczym (Wilcayski
2005). Zatensrodowisko to rezultat ,sposobu zamieszkiwaniggrire de Vig,
ktérego isto¢ stanowi wzajemne dopasowanie spoteczastwa i warunkéw
otoczenia (Buttimer 1993). Nie jest ono tylko zleior materialnych obiektéw,
ale swiatem codziennegaycia, widzianym przez pryzmat ludzkich waitg
probleméw, stereotypow przypisywanych poszczegoélnyigjscom i obiektom
w trakcie historycznego rozwojsrodowisko, kedac obrazem zakodowanym
w zbiorowej swiadomdaci, czsto odlegtym od obiektywnej rzeczywistd
naznaczone jest selektywdoy i subiektywndcia. Wedtug A. Buttimer (1993),
ziemia jest domem rodzaju ludzkiego, z ktérego punkidzenia powinna ky
badana przyiyciu humanistycznyckrodkow.

! Termingenre de vigoochodzi od P. Vidal de la Blache’a i oznacza,styl zycia
w danym regionie jest odbiciem w krajobraziesamdci ekonomicznej, spotecznej,
politycznej oraz psychologicznej.
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M. Degorski (2005) w publikacjiSrodowisko przyrodnicze arodowisko
geograficzne zaprezentowat modekrodowiska jako megasystengciacy
w sobie dwasrodowiska — przyrodnicze i antropologiczne (rys. 8themat
w czytelny sposob przedstawit elementy sktadosmedowiska, okréanego
przez autorasrodowiskiem geograficznym”. M. Degérski wzbogacittgmi-
nem przestrzeni. Jak pisz&rqdowisko geograficzneadzy z& w sobie dwie
podstawowe kategorie przestrzeni geograficznej,aamawiciesrodowisko przy-
rodnicze isrodowisko antropogeniczne” (Degdrski 2005, s. 122).

SRODOWISKO
PRZYRODNICZE
(NATURALNE)

SRODOWISKO
GEOGRAFICZNE

(GEOSFERA,
GEOSYSTEM)

SRODOWISKO
ANTROPOGENICZNE
(SPOLECZNO-EKONOMICZNE-
KULTUROWE)

-
ELEMENT PRZYRODY ELEMENT PRZYRODY CZLOWIEK JAEéLI(()F\QAé"/iIISOR
NIEOZYWIONEJ OZYWIONEJ JAKO ELEMENT ZAGOSPODAROWANIA|
(ABIOTYCZNEJ) (BIOTYCZNEJ) SRODOWISKA SRODOWISKA
—‘ LITOSFERA ‘ BIOSFERA ‘ —{ SOCJOSFERA ‘ —‘ TECHNOSFERA ‘
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GEOGRAFIA LUDNOSCI, ROLNICTWA,
MIAST, KOMUNIKACJI, POLITYCZNA,
KULTURY, ...
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GEOGRAFIA

Rys. 2.Srodowisko geograficzne jako megasystem

Zrodto: M. Degorski (2005)srodowisko przyrodnicze ssodowisko geograficzne
[w:] W. Maik, K. Rembowska, A. SuliborskGeografia jako nauka o przestrzeni,
srodowisku i krajobrazie. Podstawowe idee i koncepejgeografiit TN, £6dz
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W koncu lat 70. XX w. préb zdefiniowania pgjcia ,srodowisko mieszka-
niowe miasta” z punktu widzenia badgeograficznych oraz modelgwkon-
cepcg jego identyfikacji przedstawit A. Suliborski (1978&yodowisko mieszka-
niowe okrdlit, jako zbior miejsc (punktéw) zamieszkania, ziddiowany za
pomoa zbioru istotnych dla czlowieka elementéw spoteegkonomiczno-
-przyrodniczych otaczagych te miejsca oraz relacji zachadgch medzy
elementami a punktami zamieszkania, jak i relacfidnyelementowych. Jedno-
czesnie podkrélit, ze dla kadego miejsca zamieszkania jest ono inne
i bezpdrednio zalene od struktury przestrzeni miejskiej, ale nie jeshia
tozsame.Srodowisko mieszkaniowe posiada aspekt ekologicznjega tréé
stanowj elementy przestrzeni miejskiej peloé funkcje mieszkaniowe lub
determinugce srodowisko, jako cakE. W tym ugciu pojawia s zaréwno
termin ,srodowisko”, jak i ,przestrz&. A. Suliborski uznat,ze przestrzé
miejskg w odniesieniu do miejsca zamieszkania w dowolnymkpie mana
podziel¢ na cztery strefy. Pierwszest punkt zamieszkania, czyli mieszkanie,
bedace obudowa# czscia przestrzeni, przeznaczpula jednej rodziny. Drug
strek stanowi budynek, ktory uzupetnia funkcje mieszkani@vorzy z nim
zwart calas¢. Trzecia strefa to teren otacgaj budynek, ktérego granice
utozsamiane @ z granicami nieruchondoi. Stref czwart stanowi przestrze
potozona poza granicami nieruchofeomieszkalnej, z ktércztowiek pozostaje
w bezpdrednim kontakcie — jej granice ptynnie okrélone w zalenosci od
rodzaju zabudowy i aktywsoi mieszkacéw. Ze wzgtdu na zrénicowanie
formy, niejednorodni tresci, funkcji oraz rozlegtét przestrzenqy przestrzé
srodowiska mieszkaniowego mwa podziek na: wewmtrzne — obejmujce
strek mieszkania i budynku oraz zegtrzne — obejmujce swym zasgiem
nieruchoméc¢ i otoczenie miejsca zamieszkania.

Model srodowiska mieszkaniowego przedstawit w 2011 rzéal. Dzieciu-
chowicz. Jednak jego opracowanie zawiera, jak sawokieslit, ,przestrzenne
analizysrodowiska mieszkaniowego” (rys. 3). Zatem jakiezaleznosci miedzy
srodowiskiem a przestrzenimieszkaniow? Tym bardziejze zaproponowana
definicjasrodowiska mieszkaniowego jest bardzo pojemna.

J. Dzieciuchowicz (2011b) traktujgodowisko mieszkaniowe bardzo sze-
roko ,z uwzgkdnieniem jego ptaszczyzny przestrzennej, histonjcanerfolo-
gicznej, funkcjonalnej, prawno-wtasstiowej, ekonomicznej, spotecznej i kul-
turowej. Obejmuje ono tereny i zabudpwieszkaniow wraz z towarzysica
im infrastruktup spoteczyg i techniczm oraz budownictwo mieszkaniowe
i gospodark mieszkaniow, a take uzytkownikéw lokali mieszkalnych okgéo-
nych jednostek terytorialnych”. W operacyjnej defjnzwigzanej z zakresem
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Rys. 3. Modekrodowiska mieszkaniowego wedtug J. Dzieciuchowicza

Zrédto: J. Dzieciuchowicz (2011kb§rodowisko mieszkaniowe wielkiego miasta.
Przyktad todzit TN, Lodz

prowadzonych badarozbudowane zostaty aspekty antropogeniczne zrpemi
ciem kwestii przyrodniczyckrodowiska.

O scistym zwigzku obu pa§¢, srodowiska i przestrzeniwiadczy rownie
definicja K. Dziewdskiego (1988, s. 18), wedtug ktérego ,przesirgeogra-
ficzna to ésrodowisko materialne czlowieka”. W literaturze ima spotka
alternatywne podégia do zakresu obu pgj.

Celem niniejszej publikacji nie jest rozstrzygarjek nalery interpretowa
oba pogcia, ktérych wyjdnianie zmieniato si w polskiej geografii spoteczno-
-ekonomicznej (tab. 2), ale istotne jest uzasadnieniggbezio podejcia i stoso-
wanych w tym opracowaniu definicji. Szerszego oméwgenymaga réwnie
uzycie terminu ,przestrze mieszkaniowa” do okétenia zakresu przedmioto-
wego pracy.
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Tabela 2

Przestrza i srodowisko w poszczeg6lnych wzorcach wyj@nia w polskiej geografii spoteczno-ekonomiczne;j

Cech Wzorzec
y klasyczny dogmatyczny pozytywistyczny dialektyczny | personalistyczny realistyczny
Podstawy - . strukturalistyczny . .
) \ neokantyzm neostalinizm neopozytywizm g personalizm realizm
filozoficzne neomarksizm
\’/\Iv?g:(ci)wa historia ekonomia fizyka socjologia psychologia kigachniczne
Stanowisko . . .
o skrajny realizm . umiarkowany o .
w sporze nominalizm 7 konceptualizm i . nominalizm dualizm
o uniwersalia pojeciowy realizm pogciowy
Koncepcja nihilistyczno- ' . . . )
przestrzeni absolutystyczna woluntarystyczna fizykalna relatywistyczna aksjologiczna fizykalna
Przestrzer_l_le banalne konkretne abstrakcyjne . konkretnf_e qbstrakcyjne banalne
w geografii i abstrakcyjne i konkretne
Typowa ) . spoteczno- .
geograficzna ekonomiczna . spoteczna kulturowa geonomiczna
przestrzé -ekonomiczna
Rola przestrzeni| differentia specifical objasniajaca konieczna, lecz instrumentalna
w geografii (mitologizacja) przypadkowa (fetyszyzm niewystarczajca sensualna (slogan)
przestrzenny)
. naturalne lub .
Koncepcja ) . S przyrodnicze .
. . geograficzne przyrodnicze bezprzymiotni- . - kulturowe czlowieka
srodowiska Kowe i antropogeniczne
Ezcig\(/:v(ieglféa homo geographicus homo faber homo oeconomicus konialis homo personalis homo frustratug
Post& geografii ) geografia geografia geografia spoteczna ) geografia
antropogeografia spoteczno- geografia spoteczna spoteczno-

cztowieka

ekonomiczna

-ekonomiczna

i ekonomiczna

-ekonomiczna

Zrodio: Z. Rykiel, M. Pirveli (2005)Przestrzé a srodowisko w geografii; giie krytyczndw:] W. Maik, K. Rembowska, A. Suliborski,
Geografia jako nauka o przestrzesipdowisku i krajobrazie. Podstawowe idee i koncepejgeografiit TN, £6dz.



Pojecie przestrzeni, jak i jej okékenie, jako przestrzeni mieszkaniowej
wykorzystywane $ w wielu dyscyplinach naukowych. Brak doprecyzowania
obydwu terminéw uzasadnia przytoczenie tu gtownyaje¢ rozumienia
przestrzeni. Jest to o tyle istotnee proponowane podegje do bada nad
przestrzenj mieszkaniow wykorzystuje dorobek nie tylko geografii, ale réw-
niez architektury, urbanistyki, socjologii i psychologiiodowiskowej. Problem
z jednoznacznym okékeniem wywanych pog¢ w réznych dyscyplinach
naukowych skilania do pagijia proby dokonania wyboru najistotniejszych,
Z punktu widzenia prezentowanej pracy, teoretycznyjgld przestrzeni, tym
bardziej,ze oprocz geografii wykorzystywany jest dorobek nauk pokyeh.

Rdézne klasyfikacje przestrzeni geograficznej gzgine byly ze stosowaniem
odmiennych podé¢ do jej badania w polskiej geografii spoteczno-ekon
micznej.

A.S. Kostrowicki (1979), zajma¢ sk relacjami mgdzy cztowiekiem a jego
srodowiskiem przyrodniczym, zauwg, ze pogcie przestrzeni stajeesilominu-
jace zaréwno wzyciu codziennym, jak i w naszej aktywdod poznawczej.
Wystepuje jednak wiele definicji tego terminu. WieloznaoZ jego pojmo-
wania powoduje asto trudndci we wzajemnym porozumieniuesbséb zajmu-
jacych st badaniami przestrzennymi — geografow, urbanistowhitaktow,
socjologbw. Geografia spoteczno-ekonomiczna ukiesunle i zarazem
ogranicza pojmowanie przestrzeni poprzez pryzmatejsta czlowieka
W przestrzeni, sposoboéw jej postrzegania, analizowamartoiciowania oraz
uzytkowania. Dlatego klasyfikacja przestrzeni ,geogaiej” wedtug
A.S. Kostrowickiego zasadnigz uwag skupia na podziatach przestrzeni
w ramach geografii spoteczno-ekonomicznej,estz okrélanej geografi
cztowieka (rys. 4). Jego klasyfikacja zostata oparéacechach przewodnich
przestrzeni, takich jak: mierzaléiy postrzegaln& i wartagsciowos¢. Cechy te
wystepuja zaréwno w ujciu obiektywnym, jak i subiektywnym.

Jak twierdzi A.S. Kostrowicki (1979), w¢giu subiektywnym maiwe jest
odpowiedzenie na nurtige geograféw pytania dotygze tego, jak subiektywnie
dzielona jest przestragjakie g relacje m¢dzy subiektywnymi i obiektywnymi
klasyfikacjami, ktore zmienne (fizyczne, spoteczné&ulturowe) charaktery-
zujace srodowisko i ludzi odnosgsic do subiektywnego dzielenia przestrzeni
oraz jakie § relacje m¢dzy przestrzeni obiektywry i subiektywn a zacho-
waniami przestrzennymi ludzi? Poniemabydwa podegia  komplementarne
co do istoty poznania przestrzeni, totgk twierdzi A.S. Kostrowicki, powinno
sie nimi postugiwag zwlaszcza w badaniach przestrzennych. W tym opraco-
waniu reprezentowanes ©bie koncepcje, a klasyfikacja przestrzeni ,geogra-
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Rys. 4. Klasyfikacja przestrzeni geograficznej wgdh.S. Kostrowickiego
Uwaga: wyr@niono typy przestrzeni, ktére w zatesci od zaproponowanegoegja
badawczego mogltyby obejmodvprzestrzé mieszkaniow

Zrodio: oprac. wiasne na podstawie A.S. Kostrowigki€1979) Przestrzé — jej istota
i zréznicowanie ,Rzeki”’, t. 6, s. 125-139

ficznej” w przejrzysty sposob pokazuje poszczegohoelizaje przestrzeni
z uszczegOtowieniem podprzestrzeni, szczegolnienigtht z punktu widzenia
przedmiotu niniejszej pracy.

W zalenosci od celu pracy oraz zastosowanego pamiej badawczego

przestrzé mieszkaniow mozna umidgci¢c w przestrzeni realnej lub postrze-

galnej, w przestrzeni ekologicznej oraz w jejauil wyréznionych podprzestrze-
niach. W przestrzeni lokalizacyjnej A.S. Kostrowickiymienia nawet, jako

jedmy z podprzestrzeni — przestfzenieszkaniow, w przestrzeni gospodarczej

okreslit przestrzér konsumpciji, w ktorej parlat wczéniej B. Jatowiecki (1988)
wyszczegOlnit rownig przestrzé mieszkaniow. Zatem przestrze mieszka-
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niowa w zalenosci od przygtego podejcia, nastawienia badawczego i celu
realizowanego badania o réwniez by¢ charakteryzowana, jako przestize
kulturowa, emocjonalna czy wyoliana.

Zblizomg klasyfikacg przestrzeni zastosowat, ¢gsto cytowany w pracach
dotyczcych przestrzeni i miejsca, Yi-Fu Tuan, ktory wynigetrzy zasadnicze,
nakladajce sé na siebie, rodzaje przestrzeni — mitygzmpragmatycza
i abstrakcyjs. Przestrz& mityczrg rozumie, jako schemat konceptualny,
w ktérym mieszcg sie réwniez dziatania praktyczne, &gprzestrzé pragma-
tyczrg wyrdznia ze wzgddu na ograniczenia zgdane z dziataniami ekono-
micznymi. Trzecia kategoria przestrzeni abstrakgyjuwgodrebniona zostata,
jako twor pierwotnych diwiadczéd wynikajagcych z percepcji zmystowej
cztowieka (Tuan 1987). Wyhiona przestrae pragmatyczna ma charakter
bardziej egzystencjalny, odnasy si do zycia codziennego. Jest bezustannie
tworzona i zmieniana przez ludglaktywnaé, ktGra tworzy nowe znagee
struktury przez budogvmiast, domoéw, kreowanie krajobrazéw (Libura 1990).
Codzienne dawiadczenia wynikajce z przemieszczania e¢si odbieranego
zmystami otoczenia, umbiwiaja cztowiekowi rozwinécie poczucia przestrzeni
oraz jej jakdci i wartasci.

A. Lisowski (2003), omawiaf koncepcje przestrzeni w geografii, wskazy-
watl na dwa ujcia: autoteliczne (przedmioty i podmioty rozumiajeko
rownowane sktadniki) i heteroteliczne (ujmowane 2z punktudzgnia
wyodrebnionych podmiotéw) — rys. 5. Wagjiu autotelicznym przestradraktu-
je sk jako zbiér odseparowanych elementéw i pgmah miedzy nimi,
przyjmujacych charakter substancjalny (przeptywy kapitatdy sioboczej,
towaréw), a uprzedmiotowionego cziowieka jako rowmdny element
w zbiorze innych sktadnikéw. Takie egje przestrzeni wykazuje konotacje
Z systemow koncepcj geografii.

Ujecie heteroteliczne przypisuje konkrgtprzestrzé ziemsl do okrélo-
nych podmiotéw g poznajcych i w niej dziatajcych. Takie ujcie przestrzeni
jest blzsze naukom spotecznym i humanistycznym, uwaga onedntruje i
na wzajemnych zammosciach elementoéw przestrzeni (geosystemu), ale na
zaleznosciach istotnych z punktu widzenia dziatania délorego podmiotu,
jednostki lub zbiorowsri, czsto z uwzgidnieniem aspektu aksjologicznego
w ich dziataniach. Wedlug A. Lisowskiego (2003), w ymadku ugcia
heterotelicznego pegie srodowiska geograficznego muwa zasipi¢c terminem
przestrzeni ekologicznej lub spotecznej. W ninigjgzacy przestrze mieszka-
niowa prezentowana jest weaju heterotelicznym z uwzglnieniem aspektu
aksjologicznego.
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PRZESTRZEN REALNA
Y Y
AUTOTELICZNA HETEROTELICZNA
(ujecie przedmiotowe) (ujecie podmiotowe)
\'A \'4
NIEFIZYCZNA
FIZYCZNA (zbidr przedmiotow w relacji
(zbiér przedmiotow) z poznajgcym i dziatajgcym
podmiotem)
\'4 \'A \'4
EKOLOGICZNA KULTUROWA SPOLECZNA
(zbior przedmiotéw warunkujacych (zbior przedmiotow jako nisnik (zbiér przedmiotow jako osrodek
zaspokojenie potrzeb podmiotu) znaczen dla podmiotu) relacji spotecznych)

Rys. 5. Podstawowe typy przestrzeni w geografiwigtka wedtug A. Lisowskiego

Zrodto: A. Lisowski (2003)Koncepcije przestrzeni w geografii cziowieka
UW, Warszawa

Z pojeciem przestrzeni mieszkaniowej gie St termin miejsca zamiesz-
kania. ,Miejsce”, jako kategagibadawcz, wprowadzito do geografii spotecznej
kulturowe ugcie przestrzeni w nurcie batlédhumanistycznych (Relph 1976;
Buttimer 1979; Tuan 1987).

Yi-Fu Tuan (1987) w kgice Przestrzé i miejsce pisat: ,Znaczenie
przestrzeni naklada esiczesto na znaczenie miejsc@o, co na pocgku jest
przestrzenj, staje s miejscem w miar poznawania i nadawania waitd
(Tuan 1987, s. 16). Potwierdzeniem tej tezysswierdzenia,ze przestrzenie
otrzymup swg swoisté¢ od miejsc (Heidegger 19743e¢ miejsca $ czescia
przestrzeni brzemiegrw sens (Madurowicz 2004).

Jeszcze inpinterpretaci zakresu pejciowego miejsca przedstawit A. Paasi
(1991), twierdzc, ze miejsce nie jest terminem deym sk zredukowa do
okreslonego fragmentu przestrzeni. Nie jest ono jedyroezeennymsrodo-
wiskiemzycia czy jednostk administracyjn. Miejsce jest niepowtarzajrsiech

2 A. Lisowski (2003) definiuje ,geograficziowieka” (za: Johnson i in. 2000) jako
Jprzestrzenne zedicowanie i organiza¢j dziatalngci cziowieka oraz ich wspot-
zalencsci ze srodowiskiem przyrodniczym”. Oké&enie pochodzi z geografii
francuskiej géographie humaine prébowano je zagpi¢ przez geogradi spoteczn,
geografé kultury lub antropogeografi A. Lisowski (2003) utrzymujeze wzywanie tego
pojecia jest zgodne ze wspoéiczastendencj do relatywizacji przestrzeni i dziala
spotecznych wzghlem podmiotu (za: Cloke i in. 1991), agwinadawania wspéitczesnej
geografii nieprzyrodniczego charakteru nauki nle gpotecznej, co humanistyczne;.
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spotecznych i materialnych poygian przestrzenno-czasowych oraz towarzy-
szcych im znaczg wyrostych na gruncie codziennegosatadczenia. Miejsce
buduje kolejne epizody histortiycia jednostki, majce zawsze wymiar geogra-
ficzny: rzeczywisty, wyobraony, czy té utopijny.

Kategorii miejsca nie mma rozpatrywa w oderwaniu od subiektywnego
doswiadczaniasrodowiska przez jednostkigtlz spotecznéci. Miejsce nie ma
konkretnego wymiaru przestrzennego. 2dmim by przestrzé pokoju, domu,
kraju, czy kontynentu (Sagan 2000). Do tego, aby pmashiejsce, niezany
jest emocjonalny stosunek ludzi do konkretnego rfragftu przestrzeni
w okreslony sposdb zagospodarowanego, ich mentalne oswopenim i jego
zaakceptowanie, ich subiektywne wyalmaie na temat charakteru tej przest-
rzeni.

Koncepcg funkcji miejsca interpretowanz punktu widzenia potrzeb czio-
wieka, a nie tylko przestrzennych wymiaréw lokalizaprzedstawit A. Suli-
borski (2001, 2012). Pisat: ,Funkcja miejsca stan@aivsze korelat téei
materialno-informacyjnych oraz przypisywanych imolggznych znacze
i wartdsci, jest dla podmiotu obiektywno-subiektywnym dozeam miejsca,
jego déwiadczeniem, a jej subiektywizm stanowi pochgdach biologicznych
i kulturowych cziowieka” (Suliborski 2012, s. 292D5). Na istot funkcji
miejsca (czyli rownie funkcji mieszkaniowej dla cztowieka) wptywagztery
jego atrybuty: forma, eksploatacja, spoteczna (iridwaina) percepcja oraz
spoteczne znaczenie miejsca. W tymeciy ,funkcja miejsca”’ jest jego
spoteczn wartdiciag, ujawnian, jako stosunek czilowieka do miejsca, ktory
przedstawia gi w sposéb subiektywny w jegiawiadomdci oraz obiektywny
w postaci fizycznej tego miejsca. Autor koncepcjktada, ze funkcja miejsca
objawia s¢ w trzech wymiarach: morfologiczno-przestrzennyngrekmicznym
i spotecznym. Z punktu widzenia niniejszej pracyistainiejszy jest wymiar
morfologiczno-przestrzenny i spoteczny funkcji miejgemieszkania.

Wsrdd architektéw na istognkweste zwigzamy z postrzeganiem przestrzeni
zwrdcit uwag K. Wejchert (1993), pis: ,W rozumieniu pagjcia — przestrae
pojawia s¢ pewna niejasnig. Za przestrzie miejsky, czy szerzej zurbanizowan
uwaza sk powszechnie teren wraz z jego pokryciem, budynkamelena,
drogami, a wgc zaréwno przedmioty, jak i ptbie midzy tymi przedmiotami.
W jezyku potocznym, gdy n#i sie o doznaniach wizualnych, poje
przestrzeni okrdane jest, jako pustka, jako wszystko, co oddziel@gmhoty.
Tak wiec na obszarze miasta, jako przestrzenimep wielkasci i charakteru
odczytuje s} ulice, place, doliny rzek, przecimag miasta, czy tereny zielone
ograniczone rénymi formami zabudowy. Ale formy otaczag przestrze pust
— staj sie takze charakterystycznymi sktadowymi przestrzeni”.
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Urbanista J.M. Chmielewski (2001) podaje réweriefinicjc przestrzeni oraz
schemat rozumienia tego poia. Wedtug niego, ,przestraemazna rozpa-
trywaé, jako nieskaczom rozciagtosé, w ktérej wystpuje swiat ludzkich
symboli zmaterializowanych lub tylko wyolm@ych, albo jako objos¢
zdefiniowan przez elementy fizyczne i wizualnwyobrainie cztowieka”
(Chmielewski 2001, s. 15) (rys. 6).

| PRZESTRZEN |
|
| |
Rozmag}osc w ktérej wgstngJe Objetos¢ zdefiniowana przez
Swiat ludzkich symbo| elementy fizyczne i wyobraznig
materialnych i niematerialnych cztowieka
! ! !
mityczna relatywna
duchowa prkagmatlyczna zachowan
konceptualna exonomiczna czasoprzestrzenna
) - absolutna i
niedefiniowalna abstrakcyjna

Rys. 6. Zakres pogia ,przestrze” wedtug J.M. Chmielewskiego

Zrédto: .M. Chmielewski (2001Y,eoria urbanistyki w projektowaniu i planowaniu
miast Oficyna Wydawnicza PW, Warszawa

J.M. Chmielewski w schemacie rozumienia go@ przestrzeni faktycznie
dokonuje jej klasyfikacji, uwzgtniajgc rézne koncepcje przestrzeni pojawia-
jace st w literaturze.

Inna klasyfikacja przestrzeni — wedlug Ch. Norbeggaulza (2000) —
nawigzuje do wczéniejszych podziatow. Jej twdrca skupite sha etapach
poznawania przestrzeni, co bardziej neswje do psychologii rozwojowej hi
architektury i wskazuje na interdyscyplinarne pécej do tego zagadnienia
(tab. 3).

Brak precyzyjnego definiowania przez architektoviep@a przestrzeni me
wynikat z checi stworzenia uniwersalnej definicji. Jednzdby doprecyzowa
stosowane terminy, nate przyja¢ okreslong koncepcj przestrzeni. Kwestie te
wczesniej dostrzegt teoretyk architektury Ch. Norberg-8zh2000). Kategorie
przestrzeni egzystencjalnej, wyrone przez Ch. Norberga-Schulza, wskazuj
na specyficzne ujmowanie przestrzeni, charaktergagcdla architektéw
i nawigzujace do koncepcji K. Lyncha (1960). W swej analiziegstrzeni
egzystencjalnej Ch. Norberg-Schulz wsmd pie¢ jej poziomdéw: od
najszerszego — geograficznego, przez poziom kragabmoziom urbanistyczny,
do poziomu domu i najg¢szego — rzeczy. Jego rozweamia doprowadzity do
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najistotniejszego wskazania, m@aggo znaczenie dla podstawowego roz-
réznienia pog¢ wyskpujacych w niniejszej pracyze srodowisko jest dane
cztowiekowi, a przestrzé sam ksztattuje

Tabela 3

Klasyfikacja przestrzeni wedtug Ch. Norberga-Scaulz

Rodzaj przestrzeni

Czyn#bw przestrzeni

Rezultat czynnéxi dla

cztowieka
dziatanie w fizycznej taczndi¢ z naturalnym
Pragmatyczna . , L
przestrzeni srodowiskiem
. dorazne umiejscowienie | tworzenie indywidualnej
Percepcyjna . . . .
sie w otoczeniu tozsamdgci

Egzystencjalna

stabilne schematy

wigczanie w catée

0 przestrzeni

poznawcze spoteczy i kulturowg
Kognitywna analiza przestrzeni myslenie o przestrzeni
gnityw fizycznej Y P
Abstrakcyjna abstrakcyjne milenie mozliwos¢ opisu innych

form przestrzeni

Ekspresyjna
(architektoniczna)

tworzenie, projektowanie|
przestrzeni

systematyzacja przestrze
egzystencjalnych

ni

Zrodto: oprac. wiasne na podstawie Ch. Norberga-3ahi2000) Bycie, przestrzg
architekturg Murator, Warszawa.

Krétkiego komentarza wymaga jeszcze kwestia relaijidzy przestrzeni
a miejscem na gruncie urbanistyki, zwlaszezeaniniejsza praca dotyczy warto-
sciowania przestrzeni mieszkaniowej, rozumianej, jamor obecnych lub
potencjalnych miejsc zamieszkania.
J.M. Chmielewski (2001) opowiedziatlesza stanowiskiem Yi-Fu Tuana
(1979) w kwestii postrzegania zatesci migdzy przestrzeria miejscem. Ten
ostatni uwaat, ze: ,Przestrzé jest bardziej abstrakcyjna mnimiejsce [...].
Przestrzé& w miark przydawanych jej znacidei okreslen przeksztalca si
w miejsce. Bezimienne obiekty rozrzucone w przestragndefiniup miejsca”
(Yi-Fu Tuan 1979), schemat zakresu goijwego stowa ,miejsce” wg
Chmielewskiego zostat skonstruowany na bazie tijadgbrzescijanskiej
i wskazuje na najwaiejsze elementy w osiedlach ludzkich, z podle®iem ich

uporzdkowania (rys. 7).

J.M. Chmielewski niejasno definiuje relacjeenity przestrzeni a srodo-
wiskiem zamieszkania, ktérego oklenie pojawito s} w schemacie. Natomiast
szeroko wyjania znaczenie pegia ,Srodowisko”. J.M. Chmielewski jest
réwniez autorem definicji rodowiska zamieszkatego”, odngsej sk do relacji
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PRZESTRZEN W MIARE PRZYDAWANYCH JEJ ZNACZEN
| OKRESLEN PRZEKSZTALCA SIE W MIEJSCE

NAJWAZNIEJSZE MIEJSCA W SRODOWISKU ZAMIESZKANIA

DOM WARSZTAT PRACY SWIATYNIA CMENTARZ
mieszkanie dom oftarz grobowiec
budynek zaktad pracy kaplica nekropollum
osiedle organizacja pracownicza oftarz mauzoleum
dzielnica sektor gospodarczy kosciot pomnik
miasto miasto sakrum zabytek
region region, kraj wartos¢ chroniona
kraj

Jako architekci uczestniczymy w powstaniu miejsc przez organizacje przestrzeni za pomocg
fizycznych (materialnych) elementéw

Do identyfikacji miejsca nie wystarczy znajomos¢ fizycznych parametréw, jest konieczmawniez
znajomos¢ ludzkich dziatan z nim zwigzanych oraz poje¢ i opiséw, ktére to miejsce okreslajg

Rys. 7. Zakres pegiowy terminu ,miejsce” wedtug J.M. Chmielewskiego

Zrodto: J.M. Chmielewski (2001Y,eoria urbanistyki w projektowaniu i planowaniu
miast Oficyna Wydawnicza PW, Warszawa

srodowisko—przestrze-miejsce. Wedtug J.M. Chmielewskiego (2001, s. 12)
.przestrzé staje s dla nas miejscem dopiero wtedy, kiedy odczuwartgaé&e
dobrze znana. Systemy takich zadomowionych przssirzgwieconych
ludzkim zyciem, tworz srodowisko zamieszkania cziowieka”. Stwierdzenia
J.M. Chmielewskiego wytamie wskazuj na hierarchi systemu, w ktorym
miejsca tworz przestrzenie, a przestrzenigczescia sktadowg srodowiska.

W psychologicznym gpiu, K. W6dz w pracyPrzestrzé w teorii i bada-
niach psychologicznychwrécita uwag, ze problematyka przestrzeni w bada-
niach psychologbéw spotecznych pojawite gia spraw K. Lewina i jego
psychologii topologicznej. Autorka piszee: ,Przestrz#é topologiczna K. Lewi-
na to przestraze znacaca, tworzy j uklad wartéciowanych pozytywnie
(a zatem wywolujcych aktywndéé propulsywn) i negatywnie (a wic dziata-
jacych repulsywnie) obiektéw pola psychologicznegWédz 1989, s. 251
252). Zatem i w tej dziedzinie pojawdasie pojecia srodowiska oraz przestrzeni.
A. Banka (2002, s.25) okt srodowisko, jako ,wzgjdnie trwaty ukiad
elementow otoczenia cziowieka, imgch dla jegozycia i zachowania &l.
Twierdzit, ze ,elementamisrodowiska § zarédwno elementy materialne,
przestrzenne, geograficzne, spoteczne i psychologic¥ zwhgzku z tym
mozna mowé o srodowisku materialnym, przestrzennym, geograficznym,
architektonicznym, wirtualnym, spotecznym, kulturowynekologicznym
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i psychologicznym. Tak szerokie definiowanie quog ,Srodowisko” wynika
zapewne z interdyscyplinarnego pcég& do badania wzajemnych relacji
miedzy cztowiekiem asrodowiskiem, w ktérym funkcjonuje, jak réwrie
z pojemndci i niedookrélonosci samego terminu. Psychologieodowiskowa
skupia s¢ na okréleniu, w jaki sposob cztowiek przystosowuje do zastanych
warunkéw zycia i w jaki sposob je zmienia. Wrddet tych proceséw hy
zjawisko percepcji, ktérego mechanizm jest badadyvgie przez psychologi
srodowiskows, natomiast elementy przestrzenrodowiska g, jak gdyby, ttem
do badania mechanizmu percepcji. Niemniej jednakestizenia psychologii
srodowiskowej dotycgce wpltywusrodowiska na dziatania ludzkie i wagtipo-
wanie otoczenia tale uzasadnigjpodgcie tematu badawczego, odeconego
spotecznemu warfoiowaniu przestrzeni mieszkaniowej.

Przestrzé w ujeciu socjologicznym, wedtug A. Majera (2010), rozpaiaya
jest z perspektywy dwdéch gtownych nurtéw filozofigeh — materialistycznego
i idealistycznego, co przgdza o ich teoretyczno-metodologicznym statusie.
Szerolg definicje przestrzeni zaproponowali B. Jatlowiecki i M.S. Spe#eki
(2006, s. 314), okinjac, ze ,jest abstrakcyjn ideg (matematyczna), wéai-
woscig materii (fizyczna) srodowiskiem naturalnym wyksztatconym w okl
ny sposéb w toku ewolucji (przyrodnicza, geografaziest wreszcie tworem
ludzkim, antropogenicznym, kulturowym i spolecznymwigc wytworzonym
przez jednostki, grupy i zbiorowei ludzkie (spoteczna, kulturowa)”.

W socjologii termin ,przestrzeé przewanie ma dodawane oldlenie nazna-
czapce p spotecznym charakterem, jest to ,przestrapoteczna”. A. Majer
(2010, s. 43) zdefiniowahj jako ,przestrzé istniepgca fizycznie, lecz bdaca
takze tworem antropogenicznym, kulturowym, nabigegin konkretnego
ksztattu i znaczenia d#ii ludzkiej obecnéci, uzytkowanym i przeksztatcanym
przez jednostki, grupy i zbiorowea w dtugim okresie”. Dalej twierdzikze nie
ma socjologicznej teorii przestrzeni, ktéra pozveddy} opisywa i wyjasnia jej
funkcjonowanie w ustalonej ramie i kategoriach, tassnek socjologéw do
przestrzeni ewoluowat wraz z jej rozwojem.

Kolejnym klasykiem socjologii uwzgtiniagcym znaczenie przestrzeni byt
G. Simmel (2008), dla ktérego stalae swaznym aspektem spotecznej
organizacji. Jego pogily koncentrowaty gi woko6t znaczenia przestrzeni jako:
(1) formy, przez kt&y organizuje s zycie spoteczne, (2) pola zachodzenia
interakcji spotecznych oraz (3) jej istnienia w sienfizycznym, spotecznym
i psychologicznym. WSocjologii przestrzeniG. Simmel (2008) przedstawit
formy przestrzennegaycia spotecznego, ktére oklig ,jakosciami formy
przestrzennej”.
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E. Kaltenberg-Kwiatkowska (1982) okt#a zjawiska, ktére powinny ky
badane na gruncie ekologii spotecznej. Zaliczyta mich ,obiektywnie
uksztattowane zrdicowania spoteczno-przestrzenne, ich postrzegawiarto-
sciowanie wyzwalajce okrdlone dizenia i dziatania wspoétksztatuge (uma-
chiajgce lub zmieniajce) zr@nicowania spoteczno-przestrzenne, [ktore — L.G.]
mialy [...] pokazé wzajemne spkzenia medzy obiektywn rzeczywistdcia
i Swiadomdcia spoteczg” (Kaltenberg-Kwiatkowska 1982, s. 159).

Kulturalistyczne podégie do bada nad przestrzenimiasta reprezentowat
A. Wallis (1990), wedlug ktérego nale ja bada i rozumie€ jako wartdc.
Socjolog definiowat przestraespoteczg danej zbiorowéci jako ,uzytkowany
i ksztattowany przez piobszar, z ktérym vwgize ona system wiedzy, wyolie,
wartasci i regut zachowania, dghi ktorym identyfikuje s¢ najpetniej z tym
wiasnie obszarem” (Wallis 1990, s. 28).slledla A. Wallisa przestrae jest
spoteczna z powodu przypisywania jej cgkoaych wartdci przez spoteczriai,
to dla B. Jatowieckiego i M.S. Szczdygiiego (2006) oznaczg, jiest spotecznie
wytworzona. Przestrdema charakter spoteczny takdlategoze ludzie w toku
jej wytwarzania wchodgze sob w rézne stosunki wiadzy, wtasici, wymiany.
.Przestrzé, w ktorej zyjemy, nie jest wytworem natury, ale ludzi, przy czym
0 jej ksztalcie zadecydowaly czynniki przyrodniczpoteczne i kulturowe”
(Jatowiecki, Szczepmmki 2006, s. 316). Charakteryzyp bowiem specyficzne
rodzaje ludzkich dziata Definicja B. Jatowieckiego i M.S. Szczdis&iego
umazliwia dokonywanie klasyfikacji przestrzeni spoteegrw zalenosci od
rodzajéw aktywnéci. Bedziemy mi€ zatem przestrzenie produkcji, konsump-
Cji, przestrzé pracy, przestrze zamieszkiwania, wypoczynku itp. Jak
zauwaaja B. Jatowiecki i M.S. Szczepaki, tego rodzaju rozumienie i podziaty
przestrzeni zwjzane g z podziatem funkcjonalnym stosowanym przez geogra-
féw i urbanistéw. Przestraejest, wedtug nich, spoteczna fek dlategoze
ludzie przywizuja do przestrzeni okéeone wartdci. ,Wartos¢ przestrzeni
moze by zaréwno wymierna, jak i niewymierna. W pierwszym pagku
mozemy j okresli¢ w kategoriach technicznych i ekonomicznych, w drugé
w kategoriach spotecznych. Wadtotechniczna przestrzeni to przydai@ao
okreslonych celow. Mimoze przydatnéé techniczna przestrzeni avie sk z jej
wartdscia ekonomicznp, bynajmniej nie jest z gitozsama. Wart& ekono-
miczna przestrzeni wyta st jej cery, ktora zaley nie tylko od jej walorow
uzytkowych, technicznych, lecz taé& od znaczenia, jakie dana grupa spoteczna
przywigzuje do okrélonego fragmentu przestrzeni”. B. Jatlowiecki i M.Sc£&z
panski (2006 s. 317) zwrdcili uwagowniez na publiczny i prywatny charakter
przestrzeni, ktéry waze sk z prawem jej wkasniei, cha nie zawsze jest z nim
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tozsamy, np. wynajmowane mieszkanie nie jest yagasndcia, ale stanowi
nasa przestrzé prywatr.

P. Rybicki (1972) okrdat przestrzé spoleczn, jako podtae majce wptyw
na zbiorowezycie spoteczne. Podie, wedtug niego, skladaesiz dwodch
warstw. Pierwsza ma jednoémée fizyczny i spoteczny wymiar, géyrzestrzé
staje s¢ spoteczna przez odniesienie jej do zbiorémivspotecznej oraz druga
warstwa to spoteczna przestizeryobrazona. Ro¢ przestrzeni, jako czynnika
aktywnie wplywajcego na oddziatywania i zachowania ludzi, zawiekeea
koncepcja B. Hamma (1990). W jegaciy przestrzé powinna by rozpatry-
wana w kategoriach fizycznych i symbolicznycheddr rzeczywistym lub
potencjalnym obszarem zachodzenia interakcji spolgh, czyli podobnie jak
u P. Rybickiego, ale ktadzie rowgi@acisk na rozmaite postrzeganie i interpre-
towanie przestrzeni przezate grupy mieszkaow.

B. Jatowiecki i M.S. Szczepaki (2006, s.314) w obszernej publikaciji
poswieconej pojmowaniu przestrzeni w socjologii z0u uwagi pdéwiecili
Lefebvre’owskiemu spojrzeniu na przestrzal strony struktury znaczenia.

Koncepcg przestrzeni zaproponowaprzez H. Lefebvre’a rozwish B. Jato-
wiecki (1988), wprowadza¢ na state do socjologii teeri,spotecznego
wytwarzania przestrzeni”. Zauwg on, ze ludzie sami wytwarzagjprzestrza,

w ktérej zyja, jednak nie w sposob dowolny, ale uwarunkowany wiela@zyn-

nikami. § to czynniki przyrodnicze, technika i technologiassinki panowania
i podlegiéci — zwigzane ze stosunkami wiasigo i systemu sprawowania
wiadzy i ideologii warstw dominggych w spotecagstwie, a take system

wartasci i kategorie kultury sktadage sé na model$wiata danego spote-
czenstwa.

Teoria ,spotecznego wytwarzania przestrzeni” jestdao wana z punktu
widzenia tematyki pracy, pwieconej wartéciowaniu przestrzeni mieszka-
niowej. Zwrécenie uwagi na system wddo i kategorie kultury danego
spoteczéstwa uzasadnia paglie tematu wartEiowania przestrzeni mieszka-
niowej przez mieszkadw miast w dobie wspéiczesnego kapitalizmu. B. Jato-
wiecki (1988) wyranit w przestrzeni spotecznie wytwarzanegdpigtownych
form przestrzennych, takich jak: przestrzerodukciji, przestrae konsumpcji,
w ktérej zawiera si przestrzé mieszkaniowa (zamieszkania), przesirzea-
dzy, przestrz@ symboliczna oraz przestrfzgrymiany — rozumia# jako obszary
transferu débr, informaciji lub technologii lub jakeren wraz z usdzeniami
stuzagcymi wymianie. Podziat przestrzeni nie jest rozdaelbowiem w przest-
rzeni mieszkaniowej (przestizekonsumpcji) maee rownie. funkcjonowa
przestrzé symboliczna lub wymiany. Teoria B. Jatowieckieg@e rtylko
porzadkuje wiedz na temat wytwarzania wspomnianychqgii form przestrzen-
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nych w r@&nych epokach, z uwzglnieniem determinant przeksztaice
przestrzeni oraz gtdwnych ,aktoréw” wytwarzania gsuzzeni, ale tale
pozwala zrozumi& powiazania rozwoju spotecznego z elementami rozwoju
przestrzennego (tab. 4).

Tabela 4

Schemat spotecznego wytwarzania przestrzeni welhidgtowieckiego (1988)

Epoka
1 2 3 4 5
Kategoria Preindustrialna Industrialna K_apltallz_m_ Re_al_ny
(postindustrializm) socjalizm
« odlegtaé * maszyna parowd e rekonstrukcja « decyzje
e czas e wzrost liczby przestrzeni polityczne
« produkcja ludndsci produkgiji
* surowce naturalne dalsza koncentracja
kapitatu
Determinanty » aktywizacja obsza-
réw nieuprzemysto-
wionych
* zmierzch starych
obszaréw przemy-
stowych
» ochronarodowiska
o paistwo * korporacje « instancje
e organizacje migdzynarodowe polityczne
gospodarcze » paistwo (w zakre- | prywatni
« feudatowie  |» przedsgbiorcy sie infrastruktury) | inwestorzy
Aktorzy « kosciot budowlani * przedsgbiorcy (mikroskala)
* mieszczastwo budowlani
« architekci
« indywidualni
inwestorzy
Formy przestrzenne
« gospodarstwo | wies — « fabryki (produkcja) | rejony wysoko
wiejskie produkcja « biura (zarzdzanie) uprzemysto-
Produkciji * warsztat rolnicza « placéwki naukowe | wione
rzemielniczy |» manufaktury (innowacje; R & D)
fabryki
¢ gospodarstwo|e rozrastajce s¢ |+ duze osiedla « wielkoptytowe
wiejskie miasto (pocatki | mieszkaniowe osiedla
« zamek procesu « przestrzé rekreacji | mieszkaniowe
rycerski urbanizacji) « budowa nowych « braki
Konsumpcji | patac  osiedla miast (Anglia, infrastruktu-
magnacki robotnicze Francja) ralne
e dwor * kamienica
szlachecki mieszczaska
* nowe ulice
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1 2 3 4 5
* rynek e rynek « utrata znaczenia * paistwowe
« kosciot * wymiana rynku: przestrzé placowki
przemystowa — | wymiany jest handlowe
gietdy wszedzie e ,czarny rynek”
Wymiany « kolej « transport
i komunikacja
(samochdd)
« $rodki masowego
przekazu
e zamek * patace « siedziby korporacji | siedziby partii
(siedziba (fabrykanta « siedziby wiadz (na wszystkich
Wiadzy feudata) i ksigzecy lub panstwowych, szczeblach)
e ratusz (wladze krolewski) regionalnych,
miasta) * ratusz miejskich
* kosciot o kosciot « symbolika * symbolika
« zamek  fabryka specyficzna dla socjalistyczna
Symboliczna danego miejsca — socrealizm
* dowartdciowanie
zabytkow

Zrodio: K. Bierwiaczonek (2008)Percepcja i waloryzacja przestrzeni miasta.
Studium poréwnawcze z socjologii przestrzeni nayktarlzie Bdzina, Cieszyna,
Mikotowa i Zywca Wydawnictwo Gornélaskiej Wyzszej Szkoly Pedagogicznej,
Mystowice.

Pokazany w tab. 4 funkcjonalny podziat przestrzeasto przez socjologéw,
ale réwnie geograféw, architektow i urbanistobw uzupetnianyt jpsdziatem
przestrzeni wedtug kryterium depncsci (Kaczmarek 1996; Bartoszek,
Gruszczyiski, Jatowiecki 1997; Markowski 1999; Chmielewski 2001).

A. Bartoszek, L.A. Gruszcagka i M.S. Szczepaki (1997) podzielili
przestrzé na:

1. publiczra — dostpmg bez ogranicaedla wszystkich mieszkadw miasta.

2. potpubliczn — z dosgpem symbolicznie limitowanym (np. wdy miej-
skie).

3. polprywatn — zawtaszczanprzez prywatne osoby, np. na ogrédki przydo-
mowe w zabudowie blokowej.

4. prywatn — stanowica wtasné¢ poszczegolnych oséb.

5. intymmy — szczegllny rodzaj przestrzeni prywatnej, zapegacdi swo-
bod; zachowa, np. sypialnia.

Urbankci i geografowie najezciej proponu podziat ograniczony do
przestrzeni prywatnej (mieszkania), pétpublicznep Imiekiedy okrélanej
grupowg (domu) i publicznej (otoczenia) (Kaczmarek1996;rkbavski 1999;
Chmielewski 2001).

40



Inna klasyfikacp przestrzeni zaproponowat A. Wallis, uzi@jze istnieg
cztery podzialy przestrzeni, ktére ama stosowa tacznie lub rozdzielnie, bo
oparte g na r&nych kryteriach. Wyodibnit on (Wallis 1990, s. 61):

1. Przestrzé otwarh i zamkneta — wyr&nieniem jest istnienie ograniaze
architektonicznych (otwarta: ulice, place, podwérkamknita: dom, szkota,
kosciot).

2. Przestrzé publiczry i instytucjonala — kryterium stanowi dogbnasc,
przy czym przestrzeinstytucjonalna dzieli gina kolektywn (zaktad pracy)

i prywatrg (mieszkania).

3. Podziatl przestrzeni wedtug petnionych funkcji lezaiony od potrzeb
badacza, np. na przestfizmieszkaniow (Groeger 2004), przestizéurystyczn
(Liszewski 1995; Wiodarczyk 2009), przestiagstugows (Rochmiska 2013),
przestrzé religijna (Klima 2012).

4. Podzial przestrzeni wedtug znaczenia lubegasivykonywanej funkcji —
klasyfikacja ta mee by wykorzystana do zdefiniowania obszaru oddziatyaani
przestrzeni instytucjonalnej (np. Wolaniuk 2010)dd okreslenia znaczenia
przestrzeni publicznych w strukturze miasta (np. Marsaapp

Zaproponowane podzialy przestrzeni wedlug A. Wallga maj jasnych
kryteribw, ale swiadcz o mnogdéci mazliwych i stosowanych w praktyce
klasyfikacji w zalenosci od celu badawczego i reprezentowanego goidefo
badania przestrzeni.

S. Nurek (1982) w pracy paieconej waloryzacji przestrzeni osiedli miesz-
kaniowych, podobnie jak wcaaiej cytowani P. Rybicki i B. Hamm, wyzaia
przestrzé rzeczywist (fizyczm) i przestrzé symboliczn.

Wspotczesny, amerykaki socjolog miasta Mark Gottdiener (1994) traktuje
przestrzé, jako czynnik wplywacy na ludzkie dziatania, jak rowrigejako
pojemnik mieszcgey w sobie rane ludzkie rodzaje aktywidoi. Wedtug niego,
przestrzé oddziatuje w wielu wymiarach, podsuweajludziom sposoby i formy
zachowa. W rezultacie tych oddziatymigposzczegoline osoby, jak i spotetze
stwa nieustannie zmienigj przestrza, tak aby lepiej odpowiadata ich
potrzebom. W swych pogllach jasno formutuje tezo wzajemnym oddzia-
tywaniu ludzi i przestrzeni. Przestfzgest w odpowiedni sposéb zabudowana
i zorganizowana. Ludzie, ksztaljgj ja, kieruj sie rozmaitymi wzgédami —
kulturowymi, ekonomicznymi, politycznymi, nadaj elementom przestrzeni
okreslone znaczenie, a naphie te znacge witaciwosci przestrzeni organizylj
codzienne ludzkie zachowania.

W naukach zajmggpych s¢ zwigzkami cztowieka z przestrzenitakimi jak:
geografia, urbanistyka, psychologieodowiskowa lub socjologia, rozumienie
pojecia przestrzeni charakteryzujee spewry wspélnog znaczé. Istniep
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wprawdzie ré@nice w podejciu do przestrzeni ujawnione w zakresachepiof
wych definicji lub klasyfikacjach przestrzeni wegtudnych autoréw, ale
widoczne jestze rOwnie: sic wzajemnie uzupetniaj Wynika to zapewne, nie
tyle z braku precyzji periowej, ile z nastawige filozoficznych, czsto
niezwerbalizowanych, a taé niedwiadamianych przezaywajacych te pajcia.

Nie jest maliwe, ani te nieodzowne formutowanie jednej definicji
przestrzeni mieszkaniowej, poniewgest ona uzalamiona od sposobu jej
pojmowania, od podmiotu i postawionych celéw badawhz Niekiedy mae
zost& opisanascistymi metodami, kiedy indziej nioa jedynie § szacowad,
dlatego mamy do czynienia z wieloma definicjami gstezeni, jak réwnie
z r&znymi sposobami jej klasyfikowania i wastiowania w zalenosci od
zastosowanego podeja i celu realizacji badania.

Przytaczane wczaiej, szeroko omowione pagly geografow, architektéw,
socjologbw dotycgce struktury i hierarchiirodowiska, przestrzeni oraz miejsca
uprawniaj do zaproponowania prostego modelu struktmogowiska mieszka-
niowego (zamieszkania), w ktorym jasno dkvee jest miejsce przestrzeni
mieszkaniowej bdacej przedmiotem niniejszej pracy (rys. 8).

SRODOWISKO MIESZKANIOWE

PRZESTRZEN MIESZKANIOWA
MIEJSCE ZAMIESZKANIA

Rys. 8. Model zaleosci miedzy miejscem zamieszkania, przestrzganieszkaniow
(zamieszkania) rodowiskiem mieszkaniowym (zamieszkania)

Zrédto: oprac. wiasne

Hierarchia zaproponowanego modelu pokazuje, pogcie srodowiska
mieszkaniowego jest nadidne i obejmuje swym zakresem przesirageszka-
niowa. Natomiast przestrhie mieszkaniowa sktada esize zbioru miejsc
zamieszkania. Mag na celu bardziej precyzyjne oddzielenie tego, est j
srodowiskiem mieszkaniowym, od tego, co przestrzemiieszkaniow,
proponug przyjecie za Ch. Norbergiem-Schulzem stwierdzepga,srodowisko
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jest nam dane, a przestfizeami wytwarzamy”. To uniwersalne stwierdzenie w
praktyce porzdkuje zakres stosowania termiduodowiska mieszkaniowego
i przestrzeni mieszkaniowej.

3.2. WARTOSCI | WARTOSCIOWANIE W KSZTALTOWANIU
PRZESTRZENI MIESZKANIOWE]

Refleksje nad wartgiami wymagaj okreslenia sposobu ich rozumienia,
bowiem poszczegblne dziedziny naukowe rozWyinwtasne sposoby ich
definiowania i analizowania, co wynika ze specyifiddejmowanych zagad-
nien®. Na pytanie, czym jest wadé filozofowie i socjolodzy odpowiadaj ze:
~Wartoscig jest to, co jest przedmiotem faolania, co jest upragnione przez
cztowieka, co jest celem jego zabiegéw” (KowalczyXL2). J.M. Bocheski
(1986) uwaa, ze: ,To, dzeki czemu dany przedmiot jest wastiowy, nazywa
sie wartdicia”. Z kolei wedtug H.Swidy (1979), ,wartdcia jest to, co urucha-
mia ludzlky motywacg. Moze to by przedmiot pegdania, zastuggcy na
akceptagj”. Stownik pzyka polskieggodaje z& iz ,wartos¢ — to, ile cd jest
warte pod wzgldem materialnym. Cecha jakiejzeczy dajca st wyrazié
rownowanikiem piengznym lub innym srodkiem pfatniczym”. Przytoczone
definicie dowodz, ze r&nie mana ujmowg& wartgs¢ w zalenosci od
reprezentowanej dyscypliny naukowej lub pédigj badawczego.

Najblizsze pojmowaniu pegia wartdci przez geografow jest ¢gie socjo-
logiczne. A. Karwhska (2008, s. 180) w publikacji dotyezj uwarunkowa
spoteczno-kulturowych w gospodarce przestrzenndinidge wartgé¢ ,jako
szczegolny przedmiot lub jako szczeg6lne przek@nahiarakterystyczne dla
okreslonych grup czysrodowisk spotecznych. Szczegdéota zasadza i
przede wszystkim na ich centralnej pozyciji i trvéatonsréd innych czynnikéw
wyznaczajcych sposéb mijenia, zachowania zaréwno w wymiarze indywi-
dualnym, jak i zbiorowynt’ Wartcici dostarczaj wskazowek i uzasadriedo

3 A.H. Maslow (1959), A. Buttimer (1972), C. Matusewi(1975), H. Buczjyska-
-Garewicz (1977), P.L. Knox, A. MacLaran (1978), tistacz (1981), J. Czajski
(1985), D. Hildebrandt (1988), S. Epstein (1990),Bbtaszewska (1990), H. Borowski
(1992), K. Dybrowska-Budzitto (1997), D. Landes (2003), M. Degdr(2009), T. Ga-
dacz (2010), J.T. Krélikowski (2010), S. KowalcZ@011).

4 Jednoczénie A. Karwiiska (2008, za: Kluckhohn 1961, s. 17-45; KluckhdB63,
s. 217-247) zastrzegae wartéé w réznych pracach socjologicznych teoby odmien-
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dziatania, a take okrelaja to, co jest wane dla ludzi na danym poziomie
rozwoju spoteczno-ekonomicznego. Moghwniez stanowé istotne wskazowki
dla planowania zagospodarowania przestrzennegoniad oczekiwaniami
lokalnych zbiorowéci.

Kolejng istotrg kwesth w rozpatrywaniu warkei i wartagciowania jest
pytanie o subiektywizm i obiektywizm wakm. Staraytni filozofowie tak
rozstrzygali te kwestie. Protagoras (subiektywiznrteéai) wyznawat zasag
ze 0 wartdci rzeczy decyduje nie rzeczywisto ale cztowiek i jego subie-
ktywne uczucie. Zgodnie 2 koncepcj hie ma wartéci samych w sobie, a w6
istniejgcych obiektywnie. Pojawiajsie one jako rezultat naszych subiektywnych
dozna (percepcji, odczt) i s3 uzalenione od odniesienia esido kogdé lub
czegd. Podlegaj zmianom zalgnie od czasu, miejsca i okoliczwd oraz od
tego, kto s} do nich odnosi i w nich uczestniczy. Wdibsy zatem subie-
ktywnym zjawiskiemswiadomdci czlowieka, tzn.ze poza jegewiadomdcia
nie istniej (Chmielecki 1999).

W niniejszej pracy ze wzeglu na specyfik bada przyjmuje s¢ koncepag
subiektywistyczn wartasici. Wartgciowos¢ mieszkania jest bowiem umoco-
wana w potrzebach, preferencjach miesezkav, dlatego samo w sobie miesz-
kanie nie jest warteia, lecz staje si nig w zaleznosci od stosunku, w jakim
pozostaje do osoby wastujacej. Wart@¢ przypisywana rzeczom ma charakter
wtérny, pochodny wzgbem wartéciowan. Rzecz (w tym przypadku miesz-
kanie) jest przedmiotem urdowiajacym realizacj pewnych przey¢é uznawa-
nych za wartéciowe.

Wartaici w zyciu spotecznym pelgiokreslone funkcije:

1. Reguluy zaspokajanie potrzeb. Potrzeby dkag to, co jest wane dla
zycia i prawidtowego funkcjonowania jednostki. Wdadionatomiast okrdaja
potrzeby i wyznaczajsposoéb ich zaspokajania. Ponadto, waitamazliwiaja
jednostce podejmowanie decyzji, ktére potrzeby akigj kolejngci maj by¢
zaspokajane.

2. Wplywap na wybér odlegtych celéw i sposobdw ich realizaciiyli na
planyzyciowe jednostki.

3. Oddziatuj na samoocenjednostki w odniesieniu do pozycji spotecznej,
zdolndici i relacji medzy ludzmi. Wartagci wptywajg na ocen wynikéw wias-

nie interpretowana, co wynika z natury wacip stopnia ich ogélni, zr&nicowania
w obrebie spoteczestwa, procesu podlegania zmianom i modyfikacjone ggaziomu
integracji zjawisk spotecznych.
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nych dziata, a w efekcie na zadowolenie lub niezadowolenie yskizvanych
osiggnie¢ (Chmielecki 1999).

Zgodnie z badaniami filozoféw i socjologéw rozndanych jest wiele
kategorii wartéci®. System i hierarchia waroi cechuj kazda kulture. S3 one
uzalenione od przeszkei historycznej, tradycji narodowych twag/ch dan
kulture, warunkéw spoteczno-ekonomicznych, stosunkéwedmyludzkich
i wlasngciowych, systemu sprawowania wiadzy. W warunkach lggipbprze-
mian spotecznych, politycznych i ekonomicznych, zrjtd mamy w ostatnim
czasie do czynienia w Polsce, rozwijaje nowe wartéci, a dotychczas istnie-
jace zyskug nowy wymiar lub ulegajprocesom destabilizacji. Zmieniagic nie
tylko pojedyncze wartei, ale take cate systemy. Pgjie wartdci zaktada
istnienie elementu ,dynamicznego” w postaci élaorego pragnienia, ktére
moze ulegé zmianom. Posiada jednoémé&ee wymiar ,statyczny”, zwizany
Z tradycyjnym odbiorem spotecznym podobnym gkszaici ludzi (Karwinska
1998). Socjologiczne badania waxtbi ich zmian w spoteczstwie polskim
wskazujy na ich kulturow stalag¢ (tab. 5).

Na temat wartéci w geografii wypowiadali §i S. Kaczmarek i J. Kaczmarek
(2010) oraz S. Kaczmarek (2012). Do gegch znaczenie w geografii miast
zaliczyli: ,szczscie (rozumiane jako trwaly stan zadowolenia z sytuacii,
w ktérej znajduje si jednostka, sprawiedlivié (oznaczajca zbiér szans na
osiggniecie podobnego pokenia w przestrzeni miasta dla cztonkéw danego
spoteczéstwa, przy wyszym poziomie zaangawania osobistego i ponie-
sionych nakfadach pracy), dobroedhce zdolnécia do obdarowania innych
ludzi otrzymanym dobrem czlowiedmdwa) oraz pmikno (okré&lone jako
umiejtnos¢ harmonijnego bycia osobowma w spoteczastwie, przy jedno-
czesnym poszanowaniu stadrodowiska geograficznego, w tym krajobrazu
miejskiego” (Kaczmarek, Kaczmarek 2010, s. 35). Innesstdnie wartdci
w geografii zaproponowata E. Szkurtat (2007, s. 67 Pzaetacznik-Gierowska,
Tyszkowa 1996), wedtug ktérej ,wakbstanowi to, co jest wae dla istnienia,

® A. Folkierska (1979) rozedia wartdci: intelektualne, estetyczne, socjocentrycz-
ne, allocentryczne, prestiwe, materialne, przyjemsciowe, emocjonalne, perfekcjo-
nistyczne. Cgsto podawana jest hierarchia watiowedtug M. Schellera (1977), ktéry
za najnksze uwaa wartéci hedonistyczne, czyli przyjemécowe. Wyzej stop
wartasci utylitarne, tzn. gyteczngciowe, potem $ wartasci witalne zwizane z biolo-
gia, nastpnie wartdci duchowe (kulturowe), czyli: estetyczne, prawpeznawcze. Na
samym szczycie piramidy Schellergwartcci religijne. A. Wallis (1990), zajmagy
si¢ socjology miasta, podzielit warkei na instrumentalne, sytuacyjne i egzystencjalne.
Wedtug J. Bartkowskiego (1986), najéziej cztowiek postuguje si nastpujacymi
kategoriami wartéci: ekonomiczn, etyczmn, estetyczg lub poznawca.
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aktywnaci i rozwoju cztowieka, to, co w wyohtaniu i przekonaniu jednostki
jest istotne, co jest godnezdania i co ma znaczenie dla jgicia”. Jak widd,
podefcie do kryteriow wartéci, nawet viréd geograféw, mee by roznie
interpretowane w zahosci od ugcia badawczego i celu realizowanych hada
Pojmowaniu wartéci w niniejszej pracy najbardziej bliska jest osiatdefi-
nicja.

Tabela 5

Odsetki respondentéw wskazaych w kolejnych latach poszczegoéine wéceto
jako najwaniejsze warunki udanego, széliwego zycia

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

Piengdze 37,2 39,8 32,1 36,1 39,3 40,6 331 33,1
Dzieci 52,3 50,0 55,0 51,0 50,3 45 1 43,8 448
Udane
makenstwo 56,3 57,6 56,5 55,9 58,8 59,8 53,9 54(9
Praca 26,6 30,1 29,2 29,4 28,9 32,7 35|3 34,5
Przyjaciele 4,7 4,8 4,2 5,6 5, 4.8 75 8,3
Opatrznde,
Bdg 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 7,9 7,6 883 9.2
Uczciwas¢ 12,3 10,6 10,0 10,0 9,0 9,2 9,0 10,1
Zyczliwosé
i szacunek
otoczenia 9,0 7,5 9,3 7,4 6,0 7,9 5,9 6,8
Wolnosé,
swoboda 3,6 3,3 3,6 3,8 1,9 31 34 3,7
Zdrowie 59,6 62,9 65,8 59,6 60,2 64,0 64,0 65|0
Wyksztal-
cenie 1,9 2,4 1,3 3,7 4.2 4.9 48 4 ¢
Silny
charakter 4.0 35 4.5 4.1 55 34 45 5,0
Inne 0,5 0,4 1,3 0,7 0,4 0,4 0,7 31

Zrodto: J. Czagpiski, T. Panek (2006)Diagnoza spoteczna. Warunki i jakozycia
Polakéw Wyzsza Szkota Finanséw i Zaydzania w Warszawie, Warszawa.

J. Wojtanowicz (2006), przedstawiaj przeghd wybranych podé¢ do
pojecia wart@dci w aspekcie badanaukowych, przybiyt tgczenie wartéci
i wartcsciowania w nauce. Wskazake nie naley poprzestd na biernym
rejestrowaniu faktow, lecz trzeba wygat wnioski, gdy wartgsciowanie
W nauce inspirgico wptywa na poszukiwanie prawdy. |. Sagan (200@Q)niéz
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optowata zauwzgkdnianiem gdow wartdciujgcych, a nie tylko ,techno-
kratycznego” podégia do bada naukowych. Podbudowata swe stwierdzenia
wynikami pracy A.K. Sen (1997) na temat krytyki amglracjonalnego wyboru
(rational choice theory za ktég autor otrzymat NagradNobla w dziedzinie
ekonomii w 1997 r. (za: Sagan 2000). Dlatego waitavanie, odwotujce sé

do indywidualnego daviadczenia cztowieka, jest szczegdllniezmaw geogra-

fii spoteczno-ekonomiczne;j.

Stownik pogé z geografii spoteczno-ekonomiczrigik definiuje warto-
sciowaniesrodowiska cztowieka z punktu widzenia zaspokojgae@o potrzeb:
.Czlowiek zaspokaja swoje potrzeby przezythowanie zasobovérodowiska
(wyzywienie, zdrowie, mieszkanie itd.). Oceftadowiska wize sk z wyborem
miejsc w przestrzeni, w ktérych negtije optymalne zaspokojenie potrzeb danej
jednostki (mapa preferencji). Wastmowanie srodowiska mae take dotyczy
stosunku emocjonalnego cztowieka wertgm srodowiska (satysfakcja, obo-
jetnoé¢, poczucie bezpiecastwa lub zagrzenia, niezadowolenie). Warto-
sciowanie srodowiska wgze st z indywidualnymi dzeniami, aspiracjami
i preferencjami jednostek, wynik@iymi z wyznawanego systemu waab
Zatem wartéci s3 przedmiotem badania geografii spotecznej,zgdgzostaj
w zwigzku przyczynowo-skutkowym z zachowaniemg &idzi w przestrzeni.
Badajc wartdci, jakie czlowiek akceptuje, poznajemy jego widzefvweata,
skak waznosci tego, co s w tym Swiecie dzieje oraz ukierunkowanie aktyw-
nosci cztowieka (Runge, Runge 2008).

Kwestie wartéciowania przestrzeni byly ju poruszane przez F. Zna-
nieckiego. Jego pogilly do dzisiaj nie stracity na aktuakud. Wedtug socjologa,
jednostki, grupy spoteczne lub zbiorcsed dazag do posiadania wiasnej
przestrzeni (mieszkania, domu, miasta), ktéra ma idla warta¢, i z ktérn sie
identyfikuja. Watek ten pojawit s pd&zniej w pracach A. Wallisa (1990).
Okreslit on ,przestrzé spoteczn”, jako obszar przynalmy danej zbiorowsci
wraz z przypisywanymi mu przezanivartagciami, dzeki czemu obszar ten staje
sie sfer uzytkowary i ksztattowan przez zbiorowee, z ktdér wigze ona system
wiedzy, wyobraen, wartagci i regut zachowania, i z ktorym esinajpetniej
identyfikuje. Oznacza to réwnie ze dla ré@nych grup spotecznych ta sama
przestrzé moze zawierda rézne wartdci. Wartagci te maj wplyw na
zachowania ludzi i tytkowanie przestrzeni. Wedtug A. Wallisa, wadiowanie
przestrzeni jest skomplikowanym procesem, uzatsmym nie tylko od istnienia
w otoczeniu cztowieka odpowiednio cenionych walor@le take od statusu
spotecznego jednostki i odczuwanych przeg potrzeb. Przestraespoteczna
obiektywizuje s¢ w formie postaw, jakie majwobec niej ludzie (Wallis 1990).
Na temat jej postrzegania, klasyfikowania i wéetowania przez mieszkadw
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wypowiadat st takze M.S. Szczepsski (1991). Jego zdaniem, ludzie zwracaj
uwag: nie do kacaswiadomie, na pi¢ podstawowych tadoéw przestrzeni w ich
otoczeniu. $ to wartdsci urbanistyczno-architektoniczne, funkcjonalne, -este
tyczne, spoteczne i ekologiczne. Oceny oséb, badapszdr M.S. Szczepa
skiego, wykazywaly znaczne ziicowanie w zalenosci od ich wyksztalcenia.

A. Majer (2010) przedstawit model waloryzacji przesehi miejskiej, wzoru-
jac sk na M.S. Szczepgakim i S. Nurku (1997) (rys. 9). Wyszedt w nim od
przestrzeni miejskiej, ktéra jest zbiorem wielu mfacji, nieustannie odbie-
ranych przez miesziaow, a poszczegoélne fragmenty miasiaazpoznawane
i odpowiednio klasyfikowane. Pierwszym etapem procesioryzacji (warto-
sciowania — Majer 2010, s. 59) jest percep¢ostrzeganie) otaczamjej przest-
rzeni. Nastpnie jednostka przyjmuje komunikaty z otoczenia, aflgc ich
klasyfikacji: od dobrych do zitych, od tadnych doyatkich, od wygodnych do
niewygodnych itd. Kolejnym etapem jest oiemie wtasnego miejsca w przest-
rzeni miejskiej w odniesienido pozycji innych jednostek. Proces ten prowadzi
do podgcia dziath mapcych na celu zmian lub zachowanie aktualnego
miejsca zamieszkania, cpyoczenia spotecznego.

Wartaiciowanie przestrzeni to dokonywanie ocen wénitgacych. Oce-
nianie, wedtug J. Kostrowickiego (1992), stanowi skityina relacg miedzy
podmiotem oceniggym a przedmiotem ocenianym. Jest to proces palegap
przyznawaniu wartei przedmiotowi przez podmioty, z zastosowaniem
okreslonego wzorca ocennego (zwanego systemem yeamt@ania), zwgza-
nego z okréonym kryterium oceny. J. Stodczyk (2003) zwrécit agy, ze
poprzez wartéciowanie przestrzeni miejskiej przezzn@ grupy spoteczne lub
jednostki mana tak aramowat przestrzé miasta, aby poprawi warunki
zyciowe mieszkacow, przybliajac ich w ten sposéb do celu, jakim jest
osiggniecie najwyzszej wartdci — szcescia.

® Psycholog P.G. Zimbardo (2006) definiuje percepjiko rejestragj $wiata
zewretrznego i wyznacza jej trzy etapy: odbiér, wewmng interpretagj, czyli
rozumienie oraz identyfikagj czyli rozpoznawanie i przypisywanie znaczeniassjze-
zeniom, dz¢ki ktérym cztowiek wykracza poza fizyczny aspekeian i tworzy twércz
i osobist wizje otaczajcegoswiata. M. Bartnicka (1989) okékla percepgj jako zto-
zony proces poznawczy, polegey naswiadomej strukturyzacji przez cztowieka jego
fizycznego i spolecznegérodowiska, a powstaly w efekcie obrémiata jest swoigt
struktuy poznawczo-warkEiujacg zwary wyobrazeniem.
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’ PRZESTRZEN MIEJSKA (KOMUNIKAT OZNACZAJACY) ‘

v

’ POSTRZEGANIE ( PERCEPCJA) ‘

v

’ KLASYFIKACJA | PORZADKOWANIE ELEMENTOW SYSTEMU ‘

v

’ WARTOSCIOWANIE ( WALORYZACJA) ‘

v

’ AUTOOCENA ZAJMOWANEJ POZYCJI PRZESTRZENNEJ ‘

v

’ ZACHOWANIA CODZIENNE | PRAKTYKI MIEJSKIE ‘

Rys. 9. Model procesu waloryzacji przestrzeni wgdhu Majera (2011)
na podstawie M.S. Szczafski, S. Nurek (1997 Miasto iswiat spoteczny jego
mieszkacow w perspektywie socjologiczngX Konwersatorium Wiedzy o Migie”,
Wydawnictwo UL, Lod

J.D. Porteous (1996) na podstawie obszernego pdiegliteratury
zachodniej przedstawit typolagipodef¢ do problemu wartei w ocenach
krajobrazowych. Uznatze stosowane podeja mana okréli¢ jako huma-
nistyczne, eksperymentalne, planistyczne i zasswane spotecznie. Nig ®ne
antagonistyczne, ale wzajemnie sizupetniag w rozwigzywaniu probleméw
praktycznych.

Inna klasyfikacg sposobu okrdania wartdci w zaleznosci od przygtych
zasad ocen przedstawili T. Bajerowski, A. Sanetra iSAczepaska (2000).
Podzielili stosowane podeja na dwie grupy ocen:

— bezwzgtdne (absolutne), unibwiajace okrdlenie wartdci przez usta-
lenie cech jakgciowych, charakterystycznych dla danej rzeczy ludwigka.
Najczsciej cechy okrdlane @ za pomog powszechnie stosowanych jednostek
miar (metry, pienjdz);

—wzgkdne (poréwnawcze), pozwadag na okrélenie danej wartei przez
poréwnanie z warteia przyjeta jako jednostka odniesienia, czyli wzorzec.

Wartcsciowanie przestrzeni wie st z indywidualnymi aspiracjami i pre-
ferencjami jednostek, wynikggymi z wyznawanego systemu wadbd Zatem
wartasci 3 przedmiotem badageografii spotecznej, gdypozosta w zwiagzku
przyczynowo-skutkowym z zachowaniem ludzi w prza=tr. Badajc wartaci,
ktore cztowiek akceptuje, poznajemy jego widzenweata, ska¢ waznosci tego,
co sk w tym s$wiecie dzieje oraz ukierunkowanie aktywsnb cztowieka.
W badaniach wartgiowania przestrzeni wae jest nie tylko uzyskanie
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odpowiedzi, jak badani mieszkay miast oceniaj przestrzé mieszkaniow,
lecz take wykrycie sity wptywu zmiennych determingjch ten proces.

3.3. DEFINICJA PRZESTRZENI MIESZKANIOWE]

W celu przedstawienia wlasnej operacyjnej definjzestrzeni mieszka-
niowej i utatwienia zrozumienia jej pojmowania wnigjszej pracy, przedsta-
wiono w punktach wgpne zataenia ledace podstawjej sformutowania:

1. W opracowaniu zaktadaeshierarchizagj poje¢ od najbardziej obszernych
do szczegbtowychirodowisko — przestrze— miejsce.

2. Definiugc przestrzé mieszkaniow, mana zastosowa hastpujace
ujecia:

—realne (formalne) — e& przestrzeni trwale zagospodarowana na cele
mieszkaniowe, w ktérej mieszka cztowiek;

— funkcjonalne — a&¢ przestrzeni petgta realnie lub potencjalnie funkcje
mieszkaniowe;

— percepcyjne — przestrz@ostrzegana indywidualnie przez czlowieka, jako
miejsce zamieszkania (podobnie jak wecifich przestrzeni turystycznej
zaproponowanych przez Liszewskiego 1995, 2004).

3. W podejciu do badania przestrzeni mieszkaniowejznzo uwzgédnia
nastpujace jej podziaty w zalsaosci od przygtych kryteriow:

— pod wzgédem dostpnaici mozna g podzielt na: prywaty — z ograniczo-
nym dosgpem kontrolowanym przez miesziadw (mieszkanie, dom), pot-
prywatry — z ograniczonym dogtem (klatki schodowe) i publican- ogdlnie
dostpng;

—wewretrzna (zwhazana z domem) i zewtrzna (zwhzana z otoczeniem
domu lub mieszkania). W wewtiznej przestrzeni mieszkaniowej zawiera si
przestrzé prywatna i potprywatna. Przestfzeewretrzna zawiera publiczn
przestrzé mieszkaniow;

— obiektywna i subiektywna. Obiektywna przestregieszkaniowa jest zbio-
rem zagospodarowanych obszaréw przeznaczonychymsaji mieszkaniow.
Subiektywna — indywidualnprzestrzenj mieszkaniow cztowieka.

— W ujeciu percepcyjnym mina j klasyfikowa jako potencjala (wyobraze-
niowa) i duchows (symboliczn). Przestrzé mieszkaniowa potencjalna to teore-
tycznie maliwa do zamieszkania przestfzebedaca zbiorem wyobraen na
temat obszar6w potencjalnie aisvych do zamieszkania (egto bez wgkszej
wiedzy o nich). Przestraemieszkaniowa duchowa jest wytworemswadcze,
mysli i uczu¢ umystu oraz systemu wagto preferowanych przez cziowieka.
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4. W procesie wyboru miejsca zamieszkanigdzy wymienionymi rodza-
jami przestrzeni mieszkaniowej zachedzlacje. Wyobrzenia o potencjalnej
przestrzeni mieszkaniowej podlegay procesie decyzyjnym filtracji, zgaanej
z wyborem miejsca zamieszkania. Mamy zatem do czynienia z:

— filtrem poznania, tzn. jakie znamy miejsca zamiaszk w znhanej nam
przestrzeni mieszkaniowej;

— filtrem mazliwosci finansowych, tzn. unmidiwiajacych pozyskanie danego
miejsca zamieszkania,

— filtrem wtasnej aktywnézi w realizacji potrzeb.

W rezultacie tego procesu dochodzimy do realnejuakie zajmowanej
przestrzeni mieszkaniowej.

Dla potrzeb niniejszego opracowania, ze wdgl na zateenia badawcze
i postawione cele, przgo roboca definicje przestrzeni mieszkaniowej,
rozumianej jako czes¢ przestrzeni (geograficznej) petmica realnie lub
potencjalnie funkcje mieszkaniowe, zagospodarowanaancele mieszka-
niowe, postrzegana i wartéciowana przez ludndé, jako miejsce zamiesz-
kania.

5. Zdefiniowana przestraamieszkaniowa ma nagtujace atrybuty:

— jest wytwarzana przez czlowieka i gfizaspokojeniu jego potrzeb;

— stanowi element warunkygy prawidtowy rozwaoj cztowieka;

— jest zt@ona fizycznie z rinych form zabudowy i zagospodarowania;

— zawlaszcza nowe obszary;

— jest ograniczona warunkasmbdowiska geograficznego;

— dynamicznie zmienia swoj charakter w czasie, p@jegyklom rozwojo-
wym (ze wzgédu na ograniczenia i dla aktualnych potrzeb badgeftzzsto
pomija s¢ element czasu w badaniu przestrzeni);

— powstaje w sposob ewolucyjny

— ma charakter lokalny;

— podlega prawom ekonomicznym;

— posiada swajwartcsc;

— podlega specyficznym przepisom prawnym;

— jest obiektem zainteresowania wielu instytucjpuybanki, deweloperzy,
biura projektowe, urgly oraz prywatnych oséb.

Tak rozumiana przestrazemieszkaniowa jest powzana z wieloma innymi
czynnikami, z ktorymi wchodzi we wzajemne relacje.

" Przeksztalcenie terenéw poprzemystowych w przestraeszkaniow, np. lofty
lub rewolucyjny, np. osiedla mieszkaniowe w Parkajbrazowym Wzniesiet6dz-
kich, np. Dobra-Nowiny.
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4. PRZESTRZEN MIESZKANIOWA JAKO
PRZEDMIOT BADAN

4.1. PODEJSCIA BADAWCZE W BADANIU POSTRZEGANIA
I WARTOSCIOWANIA PRZESTRZENI

Przestrza jest pogciem odgrywajcym szczegOlp role w naukach geogra-
ficznych. Dotyczy to réwnie geografii cztowieka, ktérej w XIX w. nadano
status ,nauki przestrzennej”, skupionej na przestrzgako podstawowej
zmiennej wplywaicej na organizaejspoteczastw oraz zachowania i dziatania
jednostek. Nowe - spoteczne i humanistyczne — podejw geografii
uwydatnity konieczng& odegcia od badania tylko przestrzeni fizycznej
w kierunku kategorii przestrzeni spolecznej i kudimej, w ktoérych rozpozria
mozna nie tylko struktury funkcjonalne czy gospodarcake take wartdci
pozwalajce odczyté i odnalec sens ludzkiej egzystencji zarbwno w wymiarze
jednostkowym, jak i zbiorowym.

Spoteczne i humanistyczne podgq stawiag w centrum cztowieka, jako
kreatora wartéci, norm i wzordéw spoteczno-kulturowych, a ksztalttowarzez
niego przestrag jako wytwér wzajemnych relacji zachedych medzy
cztowiekiem a jegagrodowiskiem. Jakgiowe ugcie przestrzeni zwraca uwag
na jej zwihzek z wartéciami. Przestrze to take rama zjawisk spotecznych
i kulturowych. Spoteczna kategoria przestrzeni halo swiata kultury, a wic
takze jest elementem systemu wadio

Prekursorem badanad postrzeganiem i wastowaniem przestrzeni byt
F. Znaniecki, ktory jaw 1931 r. twierdzitze rzeczy od wartei réznia znacze-
nia. Kazdy element kultury jest obdarzony znaczeniem odyoysz st do
calasci kultury i trwa dzéki doswiadczaniu go przez ogét jej uczestnikéw. Na
znaczeniu elementéw kultury jest nadbudowana iclineég aksjologiczna.
W esejuSocjologiczne podstawy ekologii ludzkiej Znaniecki (1938) zawart
mysl, ze przestrze naley bad& ze wzgédu na déwiadczanie jej przez ludzi.
Zaproponowat nawet zaglienie terminu ,przestrfg€ pojeciem ,warta¢
przestrzenna’. Swoje postulaty uzasadniat tyra, kazda grupa ey do
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posiadania wifasnej przestrzeni spotecznej, odzvedighcej jej system
wartdsci, preferencje, aspiracje, przy czym ta sama przagsfizyczna mae
mie¢ odmienne walory dla éhiych grup. Przestrietaka jest uwarunkowana
kulturowo, coprzegdza o jej subiektywrimi doswiadczania i wartéciowania.
Jak twierdzit F. Znaniecki, nie by ona réwnie pochodi, komponentem lub
emanacj obiektywnej rzeczywiskei.

Ten nurt badawczy kontynuowat w latach powojenniyety polski socjolog,
A. Wallis (1964, 1965, 1967, 1971, 1977, 1983, 1990), yktbisat m.in.
o procesach zachaogtzyrch midzy cztowiekiem a przestrzenio preferencjach
mieszkaniowych oraz o przestrzeni jako wggtoWartgciowanie przestrzeni
otaczajcej cziowieka byto dla niego skomplikowanym progasazalénionym
od wystpowania w otoczeniu odpowiednio cenionych walorowleznym
rowniez od spotecznego statusu 0séb, aktualnie petniorgicspotecznych oraz
dostrzeganych potrzeb. A. Wallis wprowadzitzakkatego® ,obszaru kulturo-
wego” rozumianego, jako olkilena przestrzig ktora jest przedmiotem inten-
sywnej i diugotrwatej interakcji madzy zawartym w niej zbiorem wasa
materialnych, estetycznych i symbolicznych a komirezbiorowdciag spo-
teczm.

Istotny wktad w zakresie baflanad postrzeganiem i waktowaniem
przestrzeni wséwiadomaci jej uzytkownikbw — zar6wno w postaci prac
teoretycznych, jak i empirycznych — wniést B. Jatakie(1980, 1982, 1984,
1988, 1996, 2000). Szczegollniezdwartas¢ przedstawiay ksigzki o charakte-
rze syntetycznym, takie jakSpoleczne wytwarzanie przestrz€datowiecki
1988), Przemiany miasta. Wokdt socjologii Aleksandra WWall{Jatowiecki,
Majer, Szczepaski 2005) orazMiasto i przestrzé w perspektywie socjolo-
gicznej (Jatowiecki, Szczepaki 2006). B. Jatowiecki spopularyzowat kon-
cepcg ,spotecznego wytwarzania przestrzeni’, wskaeuge ludzie wytwa-
rzajg przestrze, w ktorej przyszto im funkcjonowa dostosowyj ja do swoich
potrzeb. Wskazal na cztery grupy czynnikow warugpdygh wytwarzanie
przestrzeni, tzn.: czynniki przyrodnicze, #iwosci technologiczne, stosunki
panowania i podlegkai (ekonomiczne — stosunki produkcji i wtasoip poli-
tyczne — whadza i system sprawowania wladzy, iddéokmg — ideologia klas
dominupcych w spoleczistwie) oraz system wadoi i kategorie kultury
sktadajce s¢ na aktualny modefwiata. Centralne miejsce w tej koncepciji
zajmup ludzie, jako podmioty wytwarzania przestrzeni, wmtgaley rozumie
takze przestrzeni mieszkaniowej. B. Jatowiecki vy pie¢ podstawowych
form przestrzennych, wytwarzanych przez spotegane danym miejscu. $to:
przestrzé produkcji, konsumpcji (zawierga przestrzé mieszkaniow),
wiadzy, symboliki oraz wymiany (Jatowiecki 1988).
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Na uwag zastuguje praca M.S. Szczéphkiego i D. Szczepgakiej (1990) na
temat identyfikacji rytméw i cykloweycia mieszkacoéw w powazaniu z zago-
spodarowaniem przestrzennym. Zostata napisana paagalogoéw, ale dotyczy
zagospodarowania przestrzennego fragmentu przestraejskiej, ktorym jest
przestrzé osiedla mieszkaniowego. Autorzy analizuy niej takie elementy
przestrzenne, jak: sklepy, punkty ustugowe, przestre&reacyjn, parkingi,
zielen przydomovwy itp. Podstawowynterminem stosowanym Wej rozprawie
socjologicznej jest ,przestrie mieszkalna”. Mae to rownie swiadczyé
0 stopniowo pospujacym tadzie terminologicznym w interdyscyplinarnych
badaniach sfery mieszkaniowej. W przypadku socjolog zakorzenienie
terminu przestrzeni mieszkaniowej najlszy wptyw mialy prace P.L. Bergera
i T. Luckmana (1983) oraz B. Jatowieckiego (1988).

Przestrzé mieszkaniowa jest ¢zcig przestrzeni spoteczno-ekonomicznej, co
znajduje wyraz w pracach B. Jatowieckiego (1968, 198188, 1996, 2000),
E. Jones (1975), P.L.Bergera, T.Luckmana (1983), &wakiego (1983),
J. Eyles (1985), L.H. Klaassena (1988), A. Lisowskieg®Q)9S. Liszewskiego
(1997), F. Znanieckiego (1938), G.ed¥awowicza (2003) wielu innych.

W badaniach mikroskalowych z zakresu geografii egmiej — czego
przykiadem jest niniejsza praca, przgeuje s¢ wagz do poznawania i warto-
sciowania przestrzeni miejskiej w ktorej zyje cziowiek. Giéwne nurty
metodologiczno-teoretyczne w tego typu badaniachnaot humanistyczny
i behawioralny (Tuan 1976; Gold 1980; Lisowski 1990; WaéypsLewis 1997).

Podejcie humanistyczne badaczy, opigca sé na wnikneciu w mysli
i odczucia podmiotu poznajego, charakteryzujeesproty dotarcia daswiado-
mosci cziowieka poprzez anadizindywidualnych przey¢ i wrazen w kate-
goriach emocjonalnych typu: brzydkie — tadne, prayapce — odpychage,
swojskie — obce (Lisowski 1989). Nurt ten nie kortogje st na poznawaniu
srodowiska, lecz jego wardoiowaniu przez pryzmat wago spoteczno-
-kulturowych i emocjonalnych ludzi. Przedstawicielat®go nurtu bada s:
D. Lowenthal (1961), Y.-F. Tuan (1971), J. Ledrut @R7.N. Entrikin, S.D.
Brum (1989), H. Libura (1990), G. Prawelska-Skrzype®9(), B. Jatowiecki,
H. Libura (1992), M. Lewicka (2004) oraz M. Madurowicz (2007.@20

Nurt behawioralny jest podajiem badawczym zaktadaym, ze do zrozu-
mienia rozktadu przestrzennego zjawisk antropogemyich na powierzchni
Ziemi bardziej potrzebna jest wiedza na temat dedyzachowa ludzkich,

! Przestrzé miejska to podprzestrieprzestrzeni geograficznej, odznaczaj sé
specyficzm organizacj i krajobrazem, na ktérej dominuje pozarolniczaati#nas¢
czlowieka, a obszar ten ma formalnie gloay status prawny (Liszewski 1997).
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majacych wptyw na te zjawiska, hiwiedza na temat rozmieszczenia samych
zjawisk (Golledge 1976). Zrozumienie indywidualnydachowa wymaga
zatem poznania tego, jak ludzie wyalaja sobie i oceniaj otaczajce
srodowisko.

Przetomowymi publikacjami dla tego nurtu byly opra@nia o postrzeganiu
zagraen ekologicznych przez ludzi (White 1960; Kates 1962xz praca
architekta K. Lyncha (1960) dotygza analizy wyobrzen ukladu przestrzen-
nego Bostonu, Los Angeles i Jersey City. Analizy wsmonych autoréw
przyczynity sé do powstawania wielu prac geograficznych na temaiie-
ktywnych wyobraen o srodowisku (Gold 1980, 1982) z pogranicza geografii,
socjologii i psychologii.

Badania behawioralne cechuje: wielodyscyplinénavicksze zaintereso-
wanie jednostk ludzky oraz wprowadzenie rzeczywisth subiektywnej,
posrednicacej w zrozumieniu relacji cztowiek srodowisko. Niniejsza praca
jest wianie przykladem opracowania z zakresu nurtu behawioralneg

Autorka maswiadomd¢, ze zastosowanie w pracy poéEa behawioralnego

nie jest pozbawione wad. T. Bunting i L. Guelke (19Z&)xzucali mu brak jasno
okreslonych podstaw teoretycznych, zetnterminologiczny oraz niedostatek
bada relacji subiektywnej rzeczywisioi i zachowa przestrzennych
cztowieka. W zakresie metod badawczych autorzy zalracwag na
niereprezentatywr$é badanych grup ze wzglu na mag liczebnda¢, jak i sktad
spoteczny, a tate stosowanie obiektywnych terminéw do wydobywanibie-
ktywnych wyobraen i postaw badanych. Jak twiesdR.M. Downs (1981)
i R.G. Golledge (1981), stakci te g typowe dla wielu badaempirycznych,
a nie tylko nurtu behawioralnego. Ich zdaniem, brakwigzania probleméw
teoretycznych i terminologicznych wynika z interdyglinarnego charakteru
bada.

Mimo swoich stabéci, podefcie behawioralne daje geografii przywrdcenie
podmiotowej roli cziowieka, ghsze spojrzenie na relacje cztowieksredo-
wisko, rozszerzenie zakresu geografii poprzez kéanys z podstaw teoretycz-
nych i metodycznych innych dyscyplin naukowych (@al982; Libura,
Jatowiecki 1992). Dzki niemu maliwe jest badanie istotnych problemoéw
spotecznych z uwzetinieniem elementu przestrzeni, co ma szczegoélnezenac
nie w dostarczaniu informacji dla praktycznego a@sstvania w planowaniu
przestrzennym.

Prace na temat wyobr@ ujawnionych poprzez preferencje badanej grupy
respondentéw zapogikowat P. Gould (1966). W publikacji na temat preferencji
mieszkalnych w 49 stanach USA wprowadzit termriantal mapna okrélenie
kartograficznego przedstawienia preferencjgddeych odbiciem wyobraen
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o srodowisku. Przestrzenny ukiad preferencji vigat przestrzennym rozkta-
dem stopnia znajondoi poszczegélnych obszaréw, ktéry jest, wedtug niego,
pochod kontaktéw osobistych ludzi pogdanych z ich rozmieszczeniem
W przestrzeni.

W literaturze przedmiotwewrécono te uwag nha due znaczenie, jakie
w formutowaniu wyobraen o r&nych obszarach odgrywayv spoteczéastwach
stereotypy przestrzennegdace ,0g6lnym i schematycznym wyolieniem
o typach regionéw, miast i dzielnic, upraszgzajmylenie o ztaonaici otacza-
jacej cztowieka przestrzeni” (Domski, Libura 1986, Szkurtat 2004). Autorzy
podkrelali rol¢ miejsca dla cztowieka, jego foenprzestrzenp oraz wyobra-
zenie cztowieka o tym miejscu (Canter 1977; Eyle8519Domaiski 1989;
Sagan 1995; Kaczmarek 2001; Mordwa 2003).

D.C.D. Pocock i R. Hudson (1978) sprecyzowali, czym jegbbraenie
o srodowisku. Wedtug nichasto ,wyuczone i state twory umystu podsumowu-
jace wiedz cztowieka na tematrodowiska, jego oceny i preferencji” (Pocock,
Hudson 1978). Twierdzilize fizyczna postasrodowiska mae mie wieksze
znaczenie dla zrozumienia zachawladzkich poprzez swéj aspekt waitou-
jacy wyobraenie srodowiska. W tej reakcji warfoiujacej wyr&nili dwa
sktadniki: oceniagjcy — zwizany z wyraeniem opinii i emocjonalny — zazany
Z ujawnieniem preferenciji.

Prezentowana praca nawije zaréwno do idei humanizmu, jak réwhnie
behawioryzmu i przedstawiaggje interdyscyplinarne zagadnienia wadio-
wania przestrzeni mieszkaniowej dla potrzeb plamiavazagospodarowania
przestrzennego.

4.2. PRZEGLAD PRAC POSWIECONYCH WARTOSCIOWANIU
PRZESTRZENI MIEJSKIE]

W wartgciowaniu przestrzeni miejskiej, w tym i przestrzemifunkcji
mieszkaniowej prezentowane sdzne ugcia wynikapce z przygtych podejé
i celow badawczych. Przestfizemiejska mae by wartdgciowana pod
wzglgdem ekologicznym, technicznym, ekonomicznym, archot@kznym,
turystycznym, a tate prawnym (Ciéak, Fogel 2010).

Wartciciowania w tych podégiach generalnie oparteg sha ocenach
eksperckich, niekiedy z uwzglnieniem opinii celowo wybranych grup
ludndéci.
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Zaprezentowane w pracy poélgg badawcze do wadcowania przestrzeni
mieszkaniowej odnosi sido spotecznego wagciowania dokonywanego przez
mieszkacOw miast. Uznano,ze zebranie wiedzy na temat postrzegania
i wartasciowania cech przestrzeni zamieszkiwanej przez zkaésow miast
pozwoli pokaz& oczekiwania spoleczne zyane z przestrzep)i ktora
w znacacy sposob wpltywa na odczucie jdkbzycia w miejscu zamieszkania.

W przeghdzie badéa skupiono si na usystematyzowaniu ich podté&m
determinant spotecznego waitwania przestrzeni, badanych elementéw
zagospodarowania przestrzeni mieszkaniowej, zakpesastrzennego banla
Ma to zwhzek z przygta koncepc} wartgciowania cech przestrzeni miesz-
kaniowej istotnych aktualnie dla miesakéw oraz uwzgldnienia czynnika
obiektywnie zrénicowanej przestrzeni mieszkaniowej w skali cahyofast,
jako determinanty warfgiowania przestrzeni mieszkaniowej.

Kwestie dotycace wyobraen srodowiska, percepciji przestrzémie wskaza-
niem czynnikéw determinggych jej wartéciowania w badaniach geograficz-
nych omoéwit w 2003 r. J. Stodczyk. Przytaczayvyniki prac P. Goulda (1974,
1975), wskazat na znaczenie czynnikbw demografidzny spotecznych
w ksztattowaniu wyobraen i preferenciji przestrzennych, a takwptywu loka-
lizacji miejsca zamieszkania na waktinjgce wyobraenia danej przestrzeni
(wwarunkach tédzkich zweryfikowane przez S. Liszeegk 1997) oraz
informacji pochodgcych z codziennych przemieszazdudnaici (badania
,=dziennej sciezki zycia” J. Kaczmarka 1996), negatywnych elementow
W miejscu zamieszkania powodaych ,wypychanie” ludnéci z danego
miejsca, jak rownie rynkowej wartdci nieruchoméci, mapcej istotny wptyw
na postrzeganie i przemieszczenia lydnw przestrzeni miast.

W behawioralnym nurcie baflgrzyczyn przemieszcadudnaci interesu-
jaca koncepqj przedstawit J. Wolpert (1964). Jego zdaniem, zmiamngjsm
zamieszkania warunkayjrzy gtéwne czynniki: gyteczng¢é miejsca, przestrie
dziatania i cyklzyciowy jednostek. Bytecznd¢ miejsca, wedtug J. Wolperta,
jest sum korzysci, mazliwych do uzyskania w danym miejscu. Przy czym
kazdy cztowiek posiada swoj wiasny progyteczngci lub poziomu aspiraciji,
ktory ksztaltuje przestrieludzkiego dziatania, zwksza zaséb informacji oraz
Zmienia potrzeby i aspiracje.

2 W badaniach geograficznych pod @gm percepciji przestrzeni rozumiemy to, co
spostrzegamy za pompdchodicOw oddziatcych na zmysty i wiedzy czerpanej
z innychzrédel, a zwigzanej z déwiadczeniami cziowieka. W tym przypadku termin
Jpercepcja” obejmuje zaréwno percegggpk i poznanie (Stodczyk 2003).
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F.E. Horton i D.R. Reynolds (1971) stwierdzite preferencje migracyjne
uwarunkowane g takimi cechami jednostek, jak: rasa, {tevyksztalcenie,
dochéd, pozycja spoteczna. Cechy teniéuja mozliwosci zdobywania, przy-
swajania i oceniania obiektywnej oraz wyal@aiowe] struktury przestrzenne.
Poniewa ludzie indywidualnie postrzeggjrzeczywisté¢ ze wzgeédu na
subiektywny system wartoiowania danych érodowisku, zatem twonzwtasne
kryteria wyteczndci miejsc (Lloyd 1976).

Badania E.K. Scheuch (1973) prowadzone w Niemczexhzypczeniami
mieszkaniowymi wykazatyze 9 one bardzo zmienne w czasie, znéowane
w zaleznosci od wieku, przynalnosci klasowej i etnicznej. Zmienigjsic takze
w zaleznosci od sytuacijizyciowej i rodzinnej. Cgsto g nierealne w stosunku do
rzeczywistdci i mozliwosci realizacji.

Socjologowie zajli si¢ okresleniem zespotu zmiennych wyznacmjch
postawy i oczekiwania wzgllem srodowiska mieszkaniowego. N. Schmidt-
-Relenberg (1968), F. Grunfeld (1970), A. Kaufman $dhutz (1972) konstru-
owali modele zatnosci migdzy elementamisrodowiska mieszkaniowego,
cechami strukturalnymi luddoi i postawami wobec mieszkania. Zalaych
modeli jest proba catciowego ugcia srodowiska mieszkalnego. Jednogzrie
F. Grunfeld twierdzit,ze sytuacja mieszkaniowa powinnacbyozpatrywana
w trzech aspektach odnasych st do:

1. przestrzenno-morfologicznegmharakteru architektonicznego mieszkania,
typu zabudowy, otoczenia domu (ogrodu, parkingu, zieleniukdkacji).

2. sposobowycia mieszkacéw oraz struktur spotecznych miesa&aw.

3. kontekstowego okékenia lokalizacji mieszkania wzglem innych miesz-
kan, komunikacji miejskiej, ustug, miejsc pracy.

W tej klasyfikacji brakuje jednolitej podstawy paalz, tzn. wprowadzenia
aspektu kompleksowegdvimo to, podziatsrodowiska mieszkaniowego na
czes$¢ przestrzenm i spoteczg umazliwia sklasyfikowanie elementéw sktado-
wych tego srodowiska. Tym bardziej,ze wsréd socjologdéw, urbanistow
i planistéw wys¢puje spér o ra@ czynnikbw ksztattyjcych bezpérednio
ludzkie zachowania. Wedtug urbanistéw, gtbwnym czliem sprawczym jest
charakter fizyczno-materialnegdrodowiska przestrzennego. Socjologowie
zaprzeczali temu i utrzymywalte to kultura oraz spoteczne struktury luélrio
odgrywap decydujca role. Niemiecki socjolog H.P. Bahrdt (1974) tagodzit ten
spor, utrzymujc, ze srodowisko mieszkalne jest zaréwno przestrzenne, jak
i spoteczne. Kade bowiemsrodowisko sktada giz elementéw przestrzennych,
ktére maj swoje znaczenie spoteczne i spotecznych elemenkbive
przestrzennie strukturalizowane, a rozdzielenie tybhu ptaszczyzn jest
mozliwe jedynie ze wzgldéw analitycznych (Bahrdt 1974).
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H.J. Gans (1962) twierdzie w odniesieniu dérodowiska mieszkalnego
uwarunkowania postaw i odazumieszkacow tkwiag nie w fizycznych jego
tresciach, ale w spoteczno-ekonomicznym systemie. Wedliego, te tréci
fizyczno-przestrzenne uzyslkupdpowiednie znaczenie przypisywane im przez
ludzi. H.J. Gans wskazywate dla zrozumienia postaw i zachawludnasci
mniejsze znaczenie ma to, gdzie ona mieszka, nagbisi@tne jest okienie
spoteczno-ekonomicznego poémia (miejsca w cykluzyciowym, dochodoéw,
wyksztatcenia, zawodu, wieku). Cechy te nie vmgjaja wprost przyczyn
zachowa, ale g tropami kulturalnie zdefiniowanych rél, wyborowgzthosci
i mozliwosci ich osignigcia.

Interesujce spostrzeenia na temat preferenciji poczynit niemiecki samjpl
M. Gronemeyer (1977). Twierdzit orte potrzeby odczuwane przez ludai s
zdeformowane poznawczo, motywacyjnie i spotecznietowdek bowiem
odczuwa i formutuje takie potrzeby, jakie dostrzegasferze dospnych mu
poréwna oraz wkasnych daviadcze, przy czym tkwic w systemie spoteczno-
-gospodarczym, formuluje tylko oldlene potrzeby mage sankcjonowaten
system. Zwr6cit réwniz uwag na to, ze mimo wyraenia zadowolenia
Z mieszkania, wielu jego respondentow byto niezadomya@h z braku sklepéw,
urzadzen socjalnych i dojazdow. Wygbuja zatem dwa rodzaje ocen: mieszka-
nia i przestrzeni wokoét mieszkania. Potwierdza taeigiej omOwione podziaty
przestrzeni mieszkaniowej na — prywatmpubliczr.

Bliskie badaniom psychologicznym jestcie relacji cztowieksrodowisko
w koncepcji percepcji przestrzeni miejskiej, wprowaige do bada poprzez
rozprave K. Lynchalmage of the Cityf1960). Wywarto ono gboki wptyw na
te dyscypliny, ktére podejmaijproblem interakcji cztowiekérodowisko, a wgc
architektue i urbanistyk, geografé, socjologé czy psychologi srodowiskowy.
Wszystkie dziedzinyakzy zainteresowanie subiektywmzeczywistécia poje-
dynczych ludzi. $ réwniez dowodem poszukiwania #dych drég dla
Zzrozumienia i wyjénienia sposobu, w jaki cztowiek postrzega otagaapo
przestrzé. K. Lynch, jako pierwszy, wykazal wptyw sposobu zagalgyo-
wania miasta na procesy percepcji oraz na $akwodowiska, akcentaf
istotng¢ czytelngci struktury przestrzeni. Wedtlug niegqostrzeganie,
przezywanie, nadawanie znadzeokrelonym elementom przestrzeni jest
najczsciej odmienne od tego, co subiektywnie zaklada czgypuszcza
planista, bdz architekt. Z kolei T. Siewerts uwal, ze percepcja miasta jest
uzalezniona od rodzaju zainteresofivgednostki uwarunkowanych jej wiekiem,
doswiadczeniem, wyksztatceniem, zawodem i potrzebami.

Poghd ten podzielat réwnieB. Domaiski (1987, 1989), jednocaeie wska-
Zujac, ze w danej grupie €% wyobrazeh moze by jednakowa, a #¢
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odmienna. Jak dotychczas, jego zdaniem, brakuje oépawna pytanie, w jaki
sposOb ludzie postrzegaptaczajca ich przestrzg, jak ja réznicuja i jaka
wartas¢ przypisup poszczegdllnym elementom tej przestrzeni.

G. Wectawowicz (2003) wGeografii spotecznej migsbmawiagc znaczenie
przestrzeni w polskich i anglosaskich badaniach gdimgnych, konstatowate
zréznicowanie warunkéw mieszkaniowych ekszaci miast jest pochodn
wymiaru statusu spoteczno-ekonomicznego, wymiardusta rodzinnego —
cyklu zycia rodziny oraz wymiaru etnicznego. Zwracal réwnigwvag na
preferowany stykycia, ktéry determinuje e podejcia do mieszkania i jego
lokalizacji przestrzennej, powohg sk przy tym na P.L. Knoxa i S. Pincha
(2000). Wskazywat jednake kwestia wyboréw dotyczy klasyedniej, ktorej
pozycja ekonomiczna pozwala na wybér stigia, natomiast czynnik ten nie
odnosi s¢ do innych kategorii spotecznych @éfawowicz 2003).

A. Majer (2010), positkujc sk poghdami M. Gottdienera (1994) i A. Gid-
densa (2004), wskazywate przestrze nalery traktowa w dwojaki sposob:-
jako czynnik wplywajcy na ludzkie dziatania oraz jako ,pojemnik” wszelk
aktywnaici ludzkiej. Tak pojmowana przestrfzgest ptaszczyzn zachowa
spotecznych, ale tak oddziatuje na ludzi w wielu wymiarach, podsweam
sposoby i formy zachowia w rezultacie czego, jednostki i spotetzisva
nieustannie zmienigjprzestrze, przystosowujc jg do swoich potrzeb. Podobne
poghdy gtosili D. Massey (1985) oraz B. Donski (1989). Twierdzili onize
przestrzé jest wytworem spotecznym, ale relacje spoleczpetvgorzone
w przestrzeni. Mamy wt do czynienia z powkaniem zwrotnym ludzi
i przestrzeni.

E. Chydzynska (2004), odwolgr si do prac badawczych M. Bartnickiej
(1989), H. Libury (1990), J. Bogdanowskiego (1994), ditee trzy grupy
czynnikbw determinuicych sposéb percepcji i wattmowania przestrzeni.
Pierwsza grupa to czynniki indywidualne, tj. wiek, wytalcenie, wykonywany
zawOd, przynalnos¢ do organizacji spotecznych, wielidorodziny, poziom
zamanaosci, poziom wiedzy, obecne miejsce zamieszkania. Dmgazana
byta z czynnikami przestrzennymi — rodzaj i zmigzowanie elementéw
przestrzeni, funkcjonalé, dostpnas¢ komunikacyjna, przemiany struktury
miast oraz trzecia grupa stangea zrédto wiedzy o przestrzeni, tj. wkasne
doswiadczenia, opinie znajomych, informacje pochmez ze $srodkéw
masowego przekazu. Natomiast badania M. Gasldgj] (2008) wskazywaty,
ze poziom zamznosci mieszkacOw i forma organizacji zasobéw mieszkanio-
wych nie ma wplywu na wargoiowanie miejsca zamieszkania.

Przytoczone tutaj spostramia wielu badaczy odnagze sé do czynnikéw
determinugcych postrzeganie i wagciowanie przestrzeni pokazujee dzeki

60



badaniom rénych dyscyplin naukowych i stosowanych pddepadawczych
posiadamy wiedz na temat czynnikow determinglych spoteczne wartoio-
wania przestrzeni, natomiast jak na razie nie wiemy, jakdagk hierarchia i sita
waznosci w spotecznych wartgiowaniach dokonywanych w obecnej rzeczy-
wistosci  spoteczno-ekonomicznej? Niniejsza praca ma gizyczyné do
wyjasnienia tego problemu na gruncie wadiowania miejskiej przestrzeni
mieszkaniowe;j.

Przeksztatcenia ustrojowe, zapgitkowane w latach 80. XX w., przyczynity
sie do podgcia probleméw badawczych uwzdhiajgcych potrzeby cztowieka
i warunki zycia w nowych warunkach spoteczno-gospodarczyclod&yk
1982; Liszewski 1988, 1989, 1990, 1991, 1995; Biderd®81i; Wectawowicz
1991, 1999; Grochowski 1992; Jalowiecki 1992). Pnmlliyka postrzegania
i wartasciowania przestrzeni oraz warunkouycia doczekata gi szerszego
ujecia w kaicu lat 80. Kierowano sipotrzely oparcia gospodarki przestrzgni
miejskg na aktualnych badaniach, ktére umeityby wykrycie zaleznosci
i tendencji w postrzeganiu i wagtwowaniu przestrzeni miejskiej (Piéro 1982;
Gzell 2008). Znajomit tych prawidtowdci miata mi€ zastosowanie w racjo-
nalnym gospodarowaniu przestrzemiiejslg.

Wartciciowanie (waloryzacja) przestrzeni miejskiej, uvetljliapce opinie
mieszkacow, dotyczyto najogciej jednego lub kilku arbitralnie wybranych
przez badacza osiedli mieszkaniowych lub miast. oVahcje najcgiciej
opierano na okéeniu przez respondentow dobrych i ztych rejonéwashi
(Turowski 1979; Jatowiecki 1980, 2000; Nurek 1982rtBicka 1988; Libura
1990, 1992; Prawelska-Skrzypek 1992; Kaczmarek 1@6eger 2004; Jato-
wiecki, Radwaska 2007; Lackowska, Swianiewicz 2007; Rydz, Szska
2007). Probowano tak okréli¢, co jest wartécia w przestrzeni zamieszki-
wanej dla mieszkecOw miast (Sientiski 1992; Chdzynska 2004; Groeger
2004; Marchczak 2007; Gorcaska 2008), jakie dostrzegajucigzliwosci
w swoim miejscu zamieszkania (Jatowiecki 1992), jaktrzegaj srodowisko
miejskie, w tym i przestrzemieszkaniow rézne grupy spoteczne, np.: dzieci
w Warszawie badat S. Kowalczyk (1992), miodzie S. Mordwa (2003),
E. Szkurtat (2004), A. Awramiuk (2007), studentéw Jakébczyk-Gryszkie-
wicz (2007), B. Nam§tak (2007), osoby starsze — M. Argéska (2010)srodo-
wisko wladz samorglowych — E. Szafrfeska (2003), pracownikéw sektora
kreatywnej wiedzy w Poznaniu — M.ddzynski (2009), deweloperéw — M. Pie-
nigzek (2010). Badania najexiej obejmowaty nieliczne grupy respondentdw,
dotyczyty postrzegania tzw. dobrych i ztych rejonéwyposaenia infra-
strukturalnego, obiektéw ustugowych, azakvarunkéwsrodowiskowych.
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Nowymi bogatymizrodtami informacji na temat postrzegania i wécto-
wania przestrzeni miast prace zbiorowe pod redakcM. Madurowicza pt.
Percepcja wspoiczesnej przestrzeni miejskigp07) oraz Wartasciowanie
wspotczesnej przestrzeni miejskf@P10), Geografia i wartéci pod redakg
G. Janickiego i M. Laczot (2009),Ksztattowanie przestrzeni mieszkaniowej
miastpod redakg J. Dzieciuchowicza i L. Groeger (2012) oraz d¢kinwersa-
toribw wiedzy o mi&ie organizowanych w @odku t6dzkim, gdzie od wielu lat
spotykaj sie reprezentanci gdych nauk i wymieniaj poghdy, co sprzyja
czerpaniu wiedzy z whych nauk w celu zrozumienia i wyjdenia proceséw
zachodzcych w przestrzeni miejskigj

Wartciciowanie miejskiej przestrzeni mieszkaniowej pam@ine jest
Z nurtem badawczym geografii, zajrpeym sk zréznicowaniem przestrzennym
warunkowzycia mieszkacéw miast. Duzo uwagi temu zagadnieniu fwiccit
S. Liszewski (1988, 1990, 1995, 1997, 2004, 2009) orazbArowski (2004),
definiujgc zakres peaciowy warunkoéw zycia czlowieka oraz miernikow
stuzacych do wartéciowania tych warunkéw, czyli poziomu i jad@ zyciar.
Zakres pajcia, ,jakasci zycia” jest jednak rénie interpretowany (Regulski
1982; Liszewski 1995; Markowski 1999; Massam 2008)encja ds. jakéi
zycia $wiatowej organizacji zdrowia, jaké zycia definiuje jako ,sposob
postrzegania przez jednostki swoich pozycjizyciu w kontekcie kultury
i systemu wartéci, w ktérych egzystaj w powigzaniu z wlasnymi celami,
oczekiwaniami, standardami i obawami” (za: Dziurowiczzlbavska 2002).

% zagadnieniom postrzegania i wadimwania przestrzeni miast, w tym przestrzeni
mieszkaniowej dotycg prace: S. Liszewskiego (1992, 2001), T. Michalgki€1995),
J. Kotusa (1999), A. Zborowskiego (2000), S. Dubtidékowskiej (2007), J. Kacz-
marka, E. Szafreskiej (2007), E. Kaltenberg-Kwiatkowskiej (2007), Hbury (2007),
M. Mularczyka (2007).

* W deklaracji przyjtej na konferencji w Vancouver (The Vancouver Deatian on
Human Settlements) stwierdzonge ,nic tak, jak warunki w osiedlach ludzkich nie
wplywa na jaké¢ zycia i poczucie satysfakcji”, a badania psycholage (Fred 1992)
pokazaly,ze ,jakos¢ najblizszegosrodowiska wydaje si drugim najbardziej wanym
wyznacznikiem jakéci zycia, zaraz po sz¢gciu rodzinnym” (za: Schneider-Skalska
2003).

®Pod pogciem warunkéwzycia rozumiany jest (za: Liszewski 2004) og6lnynsta
zaspokojenia wszelkich potrzetycia i dziatalndci cztowieka (jednym z aspektow
warunkow zycia g warunki mieszkaniowe). Pozioraycia to stopié@ zaspokojenia
potrzeb materialnych i duchowych cziowieka, dlkory mierzalnymi i poréwnywal-
nymi wartgciami przygtych parametréw, natomiast jakazycia to stopié zadowolenia
cztowieka z warunkéwiycia, w jakich funkcjonuje.
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Propozycje miernikéw jakmi zycia @ wynikiem kompromisu mgidzy
dostpndscia danych statystycznych a bardzo indywidualnychzaditri systemu
ocen dokonywanych przez miesakaw (Dziurowicz-Koztowska 2002; McMa-
hon 2002; Rusnak 2002; Masik 2004). W koncepcji badaj dotyczcej
badania warunkéwycia, zaproponowanej przez S. Liszewskiego (1995, 2004
wsréd miernikbw rénicujacych poziomzycia w odniesieniu do przestrzeni
mieszkaniowej znalazty @iwarunki zamieszkania (rozumiane, jako suma
standardu mieszkania, budynku i otoczenia,gost¢ do ustug komunalnych —
infrastruktura, komunikacja, handel), infrastruktunaoleczna oraz warunki
wypoczynku i rekreacji. Z zaproponowanych przez Széwskiego (2004)
miernikéw poziomuzycia, bezpérednio przestrzeni mieszkaniowej nie dotycz
warunki pracy, ché trudno sobie wyobrazidobrze funkcjonujca przestrzé
mieszkaniow bez doptywusrodkéw finansowych z dochodéw pochadgch
Z miejsc pracy mieszkadw. Z pkciu kategorii — stan zdrowia miesziaw,
stan zamgnosci materialnej, poczucie bezpieéstwa, poczucie wolrgi 0so-
bistej, identyfikacja i satysfakcja z miejsca zasml@ania dotycg elementow
istotnych dla mieszkacéw w miejscu zamieszkania, okienych na podstawie
bada ankietowych przeprowadzonych dla potrzeb ninig¢jgmacy. Jak si
okazuje, mieszkay polskich miast na obecnym poziomie rozwojéwiado-
mosci spotecznej w mniejszym stopniuzninieszkacy wysoko rozwingtych
panstw zachodnich dostrzegawestie zwazane ze stanem zdrowia, oczejuj
w miastach jedynie ciszy i czystego powietrza, azpoie wolndgci osobistej
utozsamiaj gtownie z maliwoscig korzystania z publicznych i whlasnych
terenéw zielonych. Tymczasem w publikacjach zachadrkwestie stanu
zdrowia mieszkacow w miejscu zamieszkania, deklarowane, jako praygz
zZmiany miejsca zamieszkania, dodatkowo rozpatrywage w aspekcie
warunkéw areosanitarnych, promieniowania elektramegcznego, wilgotniei
i zwigzanej z ni rozwoju pléni i grzybow itp. (Braubach 2007, 2009), a w za-
kresie poczucia wolrgi osobistej zwraca siuwag na relacje spoteczne,
dyskryminacg, faktyczry mozliwosé wptywania i decydowania o zagospodaro-
waniu i przysziéci miejsca zamieszkania (szczegolnie rozetiniv Szwajcarii
cykl raportéw sporgdzanych na zamdéwieniaadowe — Drilling 2009; Arber,
Gunther 2012), w Niemczech prace Deutsches InstitutUrbanistik). Polscy
badacze nie stromiwprawdzie od tych tematéw (Lechowski 2001; MasikZ2,
Skrzypski 2004; MagdZabinska 2010; Sobc#gki, Wojtkiewicz 2012), ale
przez og6t mieszkaedw miast kwestie tegmadal stabo dostrzegane.

Omowieniem podéf badawczych oraz przeglem bada dotyczcych
analizowanych wymiaréw jakoi zycia w literaturze polskiej i zachodniej zij
sie A. Zborowski (2004). Zwrécit uwayg ze badania prowadzone na Zachodzie
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nie ujawnity zwazkOw pomedzy poziomem i jak@ia zycia, natomiast polskie
(Czapiski 2002) wskazuj na dua zgodndé miedzy obiektywnymi a subie-
ktywnymi miarami poziomu i jak&i zycia. Badania prowadzone w Warszawie
(Swianiewicz 2001; Lewicka 2004leszyiski 2004), Gdasku (Masik 2004),
Kielcach (Kiniorska 2004), todzi (Liszewski 1997; Maczak 2004)
uwidocznity cechy przestrzeni mieszkaniowej, ktére igtotnym stopniu
determinug indywidualne odczucia respondentéw w stosunkualtGégi zycia.
Badania S. Liszewskiego (1997) w todzi wykazaly zm&c zr@nicowanie
miernikbw poziomu i jakéci zycia uzalenione od zamieszkiwanego typu
zabudowy (kamienice, zabudowa blokowa i willowa). $#iecy, oceniajc
SWOjg przestrzé mieszkaniow, przywigzujg dwza uwag do elementéw
niezwigzanych bezpwednio z mieszkaniem, takich jak: ziglewyposaenie,
ukfad urbanistyczny (Nurek 1982; Mierzejewska 2001d&tgk 2001).

Badania B. Jatowieckiego (1980, 2000) prowadzone ws¥Yéavie pokazaty
statg¢ postrzegania dobrych i ztych rejondw miasta. Tak#me wnioski
wysnuto na podstawie badeealizowanych w todzi (Kaczmarek 1996; Mordwa
2003; Groeger 2004; Margizak 2004).

4.3. PRZEGLAD BADAN DOTYCZACYCH
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENI MIESZKANIOWE]

Tematyka badanad przestrzeai(srodowiskiem) mieszkaniogvdo kaca lat
80. XX w. byla zdominowana ocgrsamego mieszkania. Gtéwnie wynikato to
zbraku swobodnego obrotu mieszkaniami oraz domgejj potrzeby
spotecznej, jak stalo s¢ pozyskanie mieszkania. W tak uksztattowanej
hierarchii potrzeb wzgtlem przestrzeni mieszkaniowej kwestie otoczerggo |
zagospodarowania nie uzyskiwaty ekézego zainteresowania. Nic zatem
dziwnego, ze prace naukowe skupialy ¢sina analizie warunkow
mieszkaniowych w skali miast i kraju, opartej na eg@wanych danych
statystycznych z Narodowych Spiséw Powszechnychy mastosowaniu
réznych upé metodycznych W mikroskali najweksz uwag pocatkowo

® Wsréd autoréw tych opracoviatrzeba wymieni takich badaczy, jak: J. Dangel
(1970), J. Dzieciuchowicz (1976, 1979, 1980, 20P@]11), H. Kulesza (1971, 1974,
1974, 1980, 1987, 1995), A. Andrzejewski, H. Kuke$z972), G. Wctawowicz (1975,
1982, 1986), A. Jagielski (1977, 1978), M. Ciecheka (1978, 1979, 1981), M. Gor-
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zwrécono na zbadanie postaw, potrzeb i preferencgt@sunku do samego
mieszkania. Tematykte podgli w swoich pracach tacy autorzy, jak: A. Wallis
(1964, 1965), W. Czeczerda (1964, 1967, 1978, 1983), End&ag1972),
B. Zamojska (1980), E. Kaltenberg-Kwiatkowska (198R),Bartoszek, A.L.
Gruszczyiska, M.S. Szczepaki (1997). W. Czeczerda (1967) badata miode
makenstwa, ktére wywieraly najsilniejgzoresg na liczke i wielkos¢ budowa-
nych mieszka oraz cztonkdéw spotdzielni mieszkaniowych, oczekygh na
mieszkania. Okrdita 6wczesmn hierarch¢ kryteriow decydujcych o zadowo-
leniu z mieszkania (samodziekto mieszkania, wyposanie, wielkdc,
lokalizacja, typ budynku). Jednoémée ujawnita zrénicowanie oczekiwa
miedzy respondentami z xdych miast, a tale ze wzgldu na wiek,
przynalencs¢ spoteczno-zawodayy poziom wyksztatcenia i pochodzenie tery-
torialne. W studium socjologiczno-urbanistycznym wariych jednostek
osiedlowych Wroctawia B. Jatlowiecki (1968), obok aotycacych samego
mieszkania, uwzgbnit réwniez oczekiwania ludnéxi wzgledem miejsca
zamieszkania. Respondenci wskazywali n& ahieszkania w pobiu centrum
miasta lub w innych dzielnicach, ale pod warunkietabrych padczen
komunikacyjnych. Zwracali uwagna tadny widok z okna czy cisav miejscu
zamieszkania. Jednak podstawowe analizy dotyczylgwme standardu
mieszkania i w rezultacie sty skonstruowaniu normatywow budowlanych.
Zachodni badacze réwriepcswiecali wiele miejsca mieszkaniu, lecz
zwracali uwag na jeszcze inne czynniki wplywage na zadowolenie z miesz-
kania, takie jak: odpowiednia izolacja akustycznaotliwiajaca poczucie
odseparowania siod innych mieszikecéw, bkdnie zaprojektowane wia
i usytuowanie budynkéw, czego skutkiem jest wzajenzaghdanie sobie
mieszkacow do okien powodgge ograniczenie swobody i poczucie zalgci
(Ledrut 1968), techniczne wypcasmie i jakd¢ wykonawstwa (Silberman
1963), poziom zdrowotroi miejsca zamieszkania. Opracowanie R. Bachtolda
(1964), obok szczego6towych regut dotyecych wymaga wzgledem mieszka-
nia, zawierato réwnie okreslenie zewwtrznych czynnikéw wplywajcych na
wartas¢ mieszkania. $to: typ domu, potzenie wzgtdem obiektéw przemy-
stowych, dzielnic mieszkaniowych, widok z okna, zeleystem komunikacji
do miejsca zamieszkaniapdmieicia i miejsc pracy.

czyca (1980, 1983, 1992, 1993, 1996), A. Muziotg1,91983), S. Morawska (1983),
A. Rek (1988), A. Sobczak (1988), E. Kucharska-igtag1989), A. Grabowiecka-
-Laszek (1991), G. \ttawowicz, A. Jarosz (1995), T. Kaczmarek (1996),Gahzka
(1998), K. Gawlikowska-Hueckel, A. Hildebrandt,@ninski (2000), D. llnicki (2000).
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Typy zabudowy i rodzaje budynkéw byly patkowo badane w Polsce na
marginesie badapawieconych samemu mieszkaniu, ze veriyl na dominu-
jaca forme budownictwa wielorodzinnego i traktowanie typu adbwy jako
sprawy drugorgdnej wobec ogromnych potrzeb mieszkaniowych. Badania
A. Matejki z 1956 r. wykazywalyze ludzie § zainteresowani budownictwem
jednorodzinnym, ale nie wigzealnych maliwosci zamieszkania w takim typie
budownictwa. Preferencje dotyre rodzajow zabudowy omawiane bytly
w pracachtakich autoréw, jak: B. Jatowiecki (1968), W. Czeczed983),
Z. Barszczewska, T. Guzik, Z. Pindor (1971), E. Bskji (1992), J. Gomski
(1973), B. Zamojska (1980), S. Kaczmarek (1996)¢c4fi uwagi péwiccano
jedynie wysokiej zabudowie blokowej, jej wplywowi napszty eksploatacii
(Guzicka 1970; Gomyski 1978) i ksztattowanie siwobec niej postaw spotecz-
nych (Grudzhski 1969; Burger 1975; Groeger 2004).

Zabudowa blokowa znalaztacghonownie w centrum zainteresowania biada
naukowych w nowych warunkach ustrojowych. Zwracamags nanegatywne
zjawiska wystpujace w osiedlach blokowych, tj. segregaspoteczn, anoni-
mowas¢ mieszkacOw, nisk jakaos¢ infrastruktury technicznej i ustugowej,
monotong, standaryzaej masowé¢ i wielos¢ konfliktébw spotecznych, nigk
swiadoma¢ terytorialra, brak poczucia wei, rozpad gsiedztwa (WWctawowicz
1991, 1999; Rykiel 1999; Basista 2001; Borowik 200@ctawowicz, Ko-
ztowski 2003; W¥ctawowicz, Guszcza 2004; Wojtkun 2004; Kotus 2007).
Przedstawiano scenariusze rozwoju sytuacji na lasikdblokowych na pod-
stawie déwiadczé innych pastw (Grzybowski 1984; Hubner 1987; éda-
wowicz 2005). Kwestiom osiedli blokowych gwiccono rownie XXIII
Konwersatorium wiedzy o mieie (2010). Opisywano nowe zjawisko osiedli
grodzonych w przestrzeni miasta (Mendel 2010). Z&jano s¢ takze
kwestiami rewitalizacji zabudowy mieszkaniowej, zzgdlnie w starych
zdegradowanych dzielnicackr6dmiejskich i na obszarze ,blokowisk” na
podstawie déwiadczed innych pastw (Skalski 1977; Bodenschatz 1986;
Gibbins 1986; Benoist, Skalski 1990; Banks 1999;i®2as1999; van Kempen
i inni 2006).

Zabudowe rezydencjonaly na tle zabudowy jednorodzinnej todzi, wecij
geograficznym, przedstawita autorka niniejszej pré&@yoeger 2009). Typom
zabudowy mieszkaniowej ze wedu na forng wtasnaci paswiecit duzo uwagi
J. Dzieciuchowicz (2011). Problematykizjonomii zabudowy mieszkaniowej
zajeli sie m.in.: J. Wectaw-Michniewska (2006), L. Groeger (2007), B. Misze-
wska (2010) oraz K. Milewska-Osiecka (2010, 2011). Klmksowe badania
budownictwa mieszkaniowego przeprowadzit T. Marg2899, 2003), D. lIni-
cki (2003), M. Ktopotowski (2006), T. Marszat, D. Staw#2206), J. Kornito-
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wicz, T. Zelawski (2007), natomiast aglomeratpdzky pod wzgkdem przest-
rzennym, fizjonomicznym oraz wedtug struktury wias&iowej analizowaty:
K. Milewska-Osiecka (2010, 2011) oraz K. Milewska, A. Ogrodoyk (2008).

Bardziej pog¢bione badania nad przyczynami preferowaniany6h typow
zabudowy prowadzone byly we Francji przez H. Raymo(iP66), w Anglii
przez J.B. Cullignartha (1962), w Szwajcarii przez RaclBolda (1964)

i w Niemczech przez E. Pfeil (1972). Starane @i nich odpowiedzieé na
pytania dotycgce przyczyn konkretnych preferencji wznych okresachiycia
ludzi. Wskazywano na ogrommole typu zabudowy mieszkaniowej w ksztatto-
waniu nastawie (odczu) wzgledem miejsca zamieszkania. W Polsce rownie
byly prowadzone podobne studia, skupiane wi nich na potrzebach oséb
starszych (Szatur-Jaworska 2000; Woszczyk 2009zyfisika 2010)i mtodych
makenstw, a take percepcji przestrzeni przez miodzi¢Bartnicka 1987;
Mordwa 1993; Awramiuk 2007; Szkurtat 2009).

Kolejng sfel ksztattupcg oceny miejsca zamieszkania jest stan zagospoda-
rowania otoczenia domu mieszkalnego. Wedtug J. Tkiege (1983), brakuje
odrebnych bada okreslajgcych model otoczenia przydomowego dlanych
grup ludndci w $wietle ich potrzeb, mae z wyptkiem os6b starszych. Ogélne
stwierdzenia i postulaty dotygze zagospodarowania przestrzennego i kompo-
zycji krajobrazu, gtéwnie nowych osiedli mieszkanjmlv uwzgkdniajacych
potrzeby cztowieka, znalaztyesiw pracach architektéw i urbanistow (Adam-
czewska-Wejchert 1977, 1985; Syrkus 1984; Wejch888]1 Trzeciak 1988;
Sumier 1989; Niezabitowski 1990; Raczkiewicz 1990; Wiadgk 1997;
Schneider-Skalska 2003; Nowicki 2004).

Zagadnieniu dostosowania rozgin architektonicznych do potrzeb spotecz-
nych pgwiecone byto | Medzynarodowe Sympozjum w Szczecinie, z ktérego
materialy zostaty opublikowane pod zbiorczym tymteBioarchitektura —
zagadnienia spoteczr{#990). Przy czym formutlowane postulaty wywodzily si
z zat@onych funkcji osiedla lub domniemanych potrzeb hédh wyrazanych
subiektywnie przez autorow. Zgtoszono potkzekiekszego dialogu medzy

" Przyktadem praktycznej realizacji zabudowy w przmi mieszkaniowej
nastawionej na oczekiwania oki@nej grupy osdbasrealizowane osiedla mieszkaniowe
0 ograniczonym dogpie, np. dla ludzi po 60. rokkycia lub nieposiadagych zwierat.
Zjawisko to najsilniej wysipuje w Stanach Zjednoczonych i naj@zej dotyczy
organizacji przestrzeni mieszkaniowej dla ludzistgch (Rembowska 2004; Aramka
2010). W Polsce tezaczynamy mi& do czynienia z tym zjawiskiem. W Radkowie na
Dolnym Slasku realizowane jest ,Miasteczko Aktywnych Senictoprzez gmir
i fundacg ,TerazZycie”.

67



tworcami (architektami) a spoteczwiami, dla ktérych tworzoneasprojekty
architektoniczne. Wskazywano na brak jasno dngch zasad ksztattowania
przestrzeni urbanistycznej, ktére bylyby powszechaleceptowane przez
projektantéw i spoteczroi (Marzecki 2002).

W zakresie zagospodarowania przestrzeni mieszkafidardziej szcze-
gotowo zajmowano si urzdzeniami ustugowymi (Przeciszewski 1974,
Olearczyk 1981, Bero 1984liwinska-tadzhska 1992). Wymienieni autorzy
wskazywali na konieczdé projektowania elastycznych uktadéw funkcjonal-
nych, tak, aby mogly hy dostosowane do zmiendaych sé potrzeb miesz-
kancow. Ustugami socjalno-kulturalnymi w miejscu zamakemnia zajmowat gi
zespot w sktadzieA. Drozdowski, A. Ginsbert, A. Lisowski (1980), a pridie-
waniem i ksztattowaniem terendw zielonych — S. Rawszki (1963), J. Szki-
tadz (1979), B. Orzeszek-Gajewska (1982), H.B. Szczepsaka (1984),
R. Baumann (1991). Wplywowi hatasu i akustyki na wmd zycia mieszka-
céw pawiecili wiele miejsca w swojej publikacjl. Sadowski (1980) i A. Sene-
tra i A. Szczepéska (2011). Rowniezagadnienia komunikacyjne byly esto
przedmiotem bada Postulaty dotycice organizacji komunikacji znalaztyesi
w pracach takich autoréw, jak: J. Michatowska-FurmanWKsokirska (1969)
oraz H. Jurkowski, H. @&, Z. Woroszczuk (1972). Wymienieni badacze zmie-
rzali do okrélenia miernikbw standardu komunikacyjnego w odmiegi do
terenéw mieszkaniowych.

Wielkos¢ zasobow mieszkaniowych oraz odlggiow zabudowie miesz-
kaniowej byly przedmiotem rozwan W. Korzeniowskiego (1998) oraz
P. Patoczki (1992). B4 najczsciej formutowanych przez architektéw ogdélnych
postulatow dotycgrych miejsca zamieszkania w bardzo dobrym standardz
przedstawita réwnieS. Kaczmarek (1998)

Poszczegoblne elementy zagospodarowania przestgenimgy omawiane
dos¢ czsto, natomiast kompleksowe analizy warunkOéw miespieych,
uwzgkdniajgce zarbwno warunki wevgtrz mieszkania, jak i na zewmz — byly
rzadko przedmiotem bafia

8 Oto one: (1) reprezentacja handlu, rzemiosta, mibtnacji itp.; (2) zauwzalna
przestrzennie obeckb terenéw zielonych, zadrzewionych, dgstych publicznie; (3)
dostpnas¢ komunikacji do centrum miasta beZpadnio, przynajmniej dwiema liniami
komunikacji masowej; (4) czytelny, zwarty kompozytg uktad przestrzenny dostoso-
wany do skali cztowieka; (5) prawidiowej wiell@ strefy ochronne i izolacyjne od
bezpdrednio gsiadujcych terendw o innym przeznaczeniuz ninieszkalne Iub
rekreacyjne.
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J. Dzieciuchowicz, B. Stolarczyk i A. Suliborski (1972)adali dla Kielc
kompleks warunkéw mieszkaniowych, w ktorych wygahili dwa podstawowe
ich zakresy paiciowe i wyznaczniki je okrdajace. § to wewretrzne i zew-
netrzne warunki mieszkaniowe. Za wyznaczniki zetvnych warunkow
mieszkaniowych uznali egtas¢ zaludnienia, koncentracjzabudowy mieszka-
niowej, skupienie ustug, deginas¢ komunikacyja, warunki rekreacji, odle-
gtos¢ od placdéwek éwiaty i miejsc pracy. Wynikiem pracy byta rejonifac
warunkéw mieszkaniowych dla Kielc. Kompleksoweaig warunkéw mieszka-
niowych dla Lodzi znalazto siw publikacjach J. Dzieciuchowicza (1970, 1980,
2011), S. Kaczmarek (1996) oraz S. Maceaka (2007).

Interesujcym opracowaniem dotygeym przestrzeni mieszkalnej byta praca
M. Golki (1992) pdéwiccona postawom picujgcym (elitarnym) lub réwno-
sciowym (egalitarnym) wobec przestrzeni mieszkaliigjako na marginesie
gtébwnego celu badaM. Golka okrélit w koncu lat 80. kolejn& elementéw
dobrze ocenianych przez miesgakdw Poznania w przestrzeni mieszkalnej
(potozenie mieszkania w mieie, wielkdci, rozplanowanie i wygd mieszka-
nia, pot@enie w budynku, wysoké czynszu oraz faktze mieszkanie jest
wlasnagcia lokatora). Bardzo interesiie byly take wyniki dotycace
oczekiwa respondentow w stosunku do statusu wiésiovego mieszkania
(23% chciato mié dom, a mieszkanie whasfmowe 13%, natomiast czynnik ten
nie miat wéwczas znaczenia dla 20% ankietowanychjvritez odpowiedzi na
temat sposobu uzyskania mieszkania wedtug respthwlewskazywaly na
preferowanie rynkowych rozwian, bowiem ponad 50% badanych chciala je
nabywa& od pastwa po faktycznych kosztach budowy i eksploatacjhlisko
potlowa za darmo lub po symbolicznej odptdtio W kwestii wielkaci
pozadanego mieszkania 43% ankietowanych chcialo wowcraeszka
w mieszkaniach o powierzchni od 60-100 m2. Przytdezdych wynikow
sprzed 23 lat, wswietle aktualnych badawskazuje na zmienké istotnych
elementéw, jak rownieich hierarchii wanaosci dla wspétczesnych mieszka
cbéw miast w przestrzeni mieszkaniowe;j.

Badaniom preferencji zgzanych z miejscem zamieszkania zostawpe-
cony osobny rozdziatPrzemiany preferencji mieszkaniowych w Palsce
w ktérym zostaly oméwione wyniki badgrowadzonych w diych miastach
Polski w okresie ostatnich 70 lat.

Architekci nieco inaczej podchoglz do wartdciowania przestrzeni
mieszkaniowej. Za cechy decydcg o jej jakéci uznap: ziozonase,
intensywnd¢, dominacg, wyrazistéé, réznorodndé, entropé, czytelndé,
przejrzystéé, spojn@é, prostot¢, chaos, niepordek i poradek, chgtosé
percepcji, cgtos¢ funkeji (Franz 2005; Zag 2010). Ciekawymi spostrzenia-
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mi w kontekcie spotecznego wadoowania przestrzeni mieszkaniowej s
wnioski dotycace wpltywu gstasci zabudowy na ocenprzestrzeni. Okazuje
sie, ze wysoka lub bardzo niskaegias¢ zabudowy wplywa na nieprzyjemny
odbiér danej przestrzeni, w obszarach wysokiej zatwydcztowiek czuje si
zdominowany przez budynki. Tz kolorystyka wptywa na odbior przestrzeni —
jasne kolory zacjtajg do ddwiadczania przestrzeni, natomiast ciemne
odwrotnie — odstraszaj(Zajac 2010, za: Mechrabian, Russell 1974). Kwestia
jasndci przestrzeni realizowana poprzez odpowiednie umyanie budynkéw
oraz éwietlenie wzmaga przyjemsé odbioru (Meier, Robinson, Clore 2004).
Elementy ksztattu zabudowy, proporcji, symetria i powtdizenog ogranicza
lub potgowa® daswiadczanie perspektywy i powodotvavrazenie przestron-
nosci lub ograniczenia (Prinz 1987). M. Korda i W. MUlig©R99) wskazywali
takze na potrzep optycznego zamketia przestrzeni — stwarz@ego poczucie
psychologicznej ochrony i nie chodzi tutaj o oskrawedzie ogrodza, ale
mickkie krawedzie grodzenia zieleg wprowadzajce nastréj spokoju, natu-
ralncici i odpoczynku.

Potrzeby cziowieka zwkane z ksztattowaniemdrodowiska zamieszkania
szeroko omowit A. Niezabitowski (1990), natomiastzivee formy partycy-
pacji wytkownikbw w projektowaniu architektury mieszkanigw opisata
A. Kwiatkowska (2003). Z kolei kwestie technicznedrawotne w zabudowie
mieszkaniowej stanowi znaczm czsci publikacji Politechniki Slaskiej
Architektura i technika a zdrowi@005).

L. Pancewicz (2010), omawigi normatywy urbanistyczne w Wielkiej
Brytanii — Standard Parkera Morrisa 1961 r., obecnie obogzujacy Building
for Life i najnowsze wytyczne wprowadzone zycie w 2009 r.Building
Sustainable Communities wskazat na przemiany rekomendacji doiggzh
normatywéw. Starsze wytyczne odnosihe gjtdwnie do powierzchni wew-
netrznej mieszkania, powierzchni balkonéw, wypesda mieszka, powierz-
chni pomieszcae gospodarczych. Nowe normy koncendrgie na kwestiach
urbanistycznych (dogbnasci szkdét, obiektéw handlowo-ustugowych, dgst
nosci komunikacyjnej, wykorzystania wod opadowych, eteania proekolo-
gicznych zrodet ciepta i energii, ochrony obszaréw o wysokisfalorach
przyrodniczych, dogpu do przestrzeni publicznych, terenéw zieleni oraz
spotecznych konsultacji, dostosowania projektéw nidywidualnych potrzeb
i oczekiwa aktualnych i przyszlych mieszikedw w miejscu zamieszkanfa)
pozostawiajc swobog w sprawach odnoseych sé do wielkaci mieszka

° Department of Environment, Heritage and Local Gomeent (2009) Residential
Development in Urban AreaStationery Office, Dublin.
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i ich rozplanowania. Zakres regulacji brytyjskichatz 60. i aktualnie obowi
Zujacych pokazuje pwednio, jakie elementy Owcéde i teraz s istotne dla
spotecznéci lokalnych w zagospodarowaniu przestrzeni miesidvaej. Wida&
tu ewolucg w kierunku ekologicznych rozgian, poszanowania oczekiwa
mieszkacow, zdrowegosrodowiska mieszkaniowego, a oél@¢ od regulacji
dotyczcych warunkdéw mieszkaniowych pageych w mieszkaniu. Podobnie
wyglada to w naszym kraju — wprowadzenie audytéw engegatch ma
poprawt sytuacg w zakresie energochtonéw budownictwa mieszkaniowego,
a wymaog miejsc parkingowych przy nowych realizabjaabudowy mieszka-
niowej ma wptyaé¢ na odblokowanie osiedlowych ulic parkcymi samocho-
dami. Jednak postulaty gtoszone przeaowisko architektéw nie majmocy
obowizujacej w prawie polskirtf (Nowakowski 1987; Sumie1989).

Badacze wskazgjna bardzo rine elementy zagospodarowania przestrzeni
mieszkaniowej, ktéregswazne ze wzgidu na odczucie jakei zycia w przest-
rzeni mieszkaniowej. Preferencje zmane z miejscem zamieszkania ulegaty
zmianom, determinowane byly warunkami ustrojowymptepzno-ekonomicz-
nymi. Cechy przestrzeni mieszkaniowej analizowarrepbadaczy zachodnich
tj. warunki zdrowotne, jak@skrajobrazu- zasygnalizowane w tym przegdkie,
odbiegaj od wspoiczénie deklarowanych, przez miestkaw miast w Polsce,
cech przestrzeni mieszkaniowej. W badaniach rozsigjamurt badé krajobrazu
kulturowego, ale mieszkay miast na razie nie wskazugtych cech, jako
waznych w miejscu zamieszkania.

W zakresie warunkéw technicznych regatyich nows zabudow mieszkaniow
obowigzujace jest Rozporzdzenie Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny edada’ budynki i ich usytuo-
wanie(Dz.U., 2004, nr 109, poz. 115&westie dotyczce standardéw urbanistycznych
Ssa roéwniez regulowane wStudiach uwarunkowa i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmiale nie § to akty prawa miejscowedo i dlatego nie posiadapcy
prawne;.
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5. MATERIALY, METODY I NARZEDZIA

BADAWCZE W CHARAKTERYSTYCE

I WARTOSCIOWANIU PRZESTRZENI
MIESZKANIOWE]

Podstaw wyboru odpowiednich metod opracowania i gdez badawczych
na etapie projektowania badampirycznych stanowity prace gwiccone meto-
dom bada spotecznych, takie jakMetodologia bada spotecznych(Nowak
1985), Metody bada spotecznych. Wybrane zagadnier{lautynski 2000),
Badania spoteczne w prakty¢Babbie 2007)|nterpretacja danych jakaio-
wych (Silverman 2007)Metody i techniki sondawych bada opinii (Szreder
2004).

5.1. PRZEGLAD METOD WARTOSCIOWANIA PRZESTRZENI
MIESZKANIOWE]

Na etapie przygotowania metody wadimwania przestrzeni mieszkaniowej
zapoznano i z dotychczasowym dorobkiem w tym wedgtie. Wyjptkowo
przydatna okazata gipraca A.S. Kostrowickiego (199Z8ystem, cztowiek —
srodowisko wswietle teorii oceh, w ktérej dokonano typologii systeméw ocen
relacji czlowiek-$rodowisko, jak réwnig przedstawiono system ,cziowiek—

L A.S. Kostrowicki (1992) tak pisze o teorii oce@cenianie i jego efekt Kmowy,
czyli ocena, jest jednym z podstawowych atrybutéwslemia. Wszelkie sy
wartasciujace g wynikiem zachodgcych w mézgu proceséw poréwnania postrzeganych
obiektéw, ldz tez sytuacji, z okrdonym wzorcem zakodowanym w pagui i okresle-
nia stopnia ich podobistwa czy zgodnii. Tworzenie gdéw wartgciujacych jest
znamieniem inteligencji, jako takie decyduje o pdaeniu przeéycia organizmow
w otaczagcym je$wiecie. Ocenianie jest zatem subiektywelach migdzy podmiotem
oceniajcym a przedmiotem ocenianym. Jest to prquaesgajcy na przydawaniu
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srodowisko” w ugciu aksjologicznym. Wedtug A.S. Kostrowickiego oceriga
jest subiektywn relach miedzy podmiotem oceniggym a przedmiotem
ocenianym. Jest to proces poleg# na przydawaniu warfoi przedmiotowi
poprzez podmiot, przy zastosowaniu gkveego wzorca ocennego (systemu
wartasciowania), zwazanego z okidonym a priori kryterium celu.

Znacaca zalet pracy jest wielokryterialna klasyfikacja metod oge
wzajemnych oddziatywaw uktadzie cziowieksrodowisko, oparta na analizie
metod zawartych w 311 publikacjach pochamzh z rénych krajow.

O aktualndci klasyfikacji zaproponowanej przez A.S. Kostroviglo swiadczy
ciggte jej stosowanie w pracach goc¢conych metodyce oceny i waloryzacji
przestrzeni (Sanetra, Glak 2004). Za podstawowe kryteria uznaje ona: intencje
oceny (cel oraz kierunek oceny), pole oceny (obejorujprzedmiot, obiekt,
zakres oceny oraz zagi przedmiotu oceny), sposOb oceniania (obejoywj
kryteria ocen oraz techniki oceniania) oraz prezggatocen. Klasyfikacja
porzadkuje ogromg liczbe stosowanych metod i technik ocen, utiwia takze

w syntetyczny sposéb przedstawienie zastosowaneinigjszej pracy metody
wartagsciowania przestrzeni mieszkaniowej oraz jej umi@jgenie na tle
kryteribw innych metod stosowanych w badaniach datych relacji
cztowiek-$rodowisko (tab. 6).

Z 448 analizowanych metod oceny wzajemnych oddziatyw ukiladzie
cztowiek-$rodowisko zaledwie 18 pgwieconych byto relacjom mdzy srodo-
wiskiem a jego postrzeganiem. Chatig ta krotka statystyka wskazuje na
konieczndé¢ traktowania czilowieka w bardziej podmiotowym chdesaze
i poznania, jak faktycznie wadciuje przestrz& w ktorej mieszka lub chciatby
mieszk&. Jedna z podstawowych potrzeb cztowieka — posiadanészkania,
w wiekszym stopniu doczekala esibada typowo marketingowych ni
obiektywnych bada pokazujcych, co jest wane dla ludzi w poszczegdlnych

wartasci  przedmiotowi poprzez podmiot, przy zastosowamikreslonego wzorca
ocennego (systemu wastmowania), zwjzanego z okddonym a priori kryterium celu”.

2 W strukturze tematycznej metod najegj z nich péwicconych byto wplywowi
cztowieka nasrodowisko przyrodnicze i poszczegdélne jego eleméhR8 metod), dalej
metody oceniaice wplyw srodowiska na cziowieka (90 metod), metody ocenmj
wplyw zmieniajcych sé warunkéw srodowiska na gospodarkludzky (167) oraz
metody okrélajagce skutki interakcji cziowielkérodowisko w postaci casgiowych mo-
deli ekonomiczno-ekologicznych i systeméw przyradonigospodarczych (13). vd
analizowanych prac 109 bylo autoréw polskich, 7&lixacji z Niemiec, Austrii
i Szwajcarii, 66 publikacji amerykakich, 48 rosyjskich i 31 angielskich. Prace wydane
przez agendy ONZ oraz SCOPE-20. Ponadto po ok.r&® pochodzito z Kanady,
Francji, Wtoch.
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okresachzycia, przy reprezentowanych afych strukturach demograficznych
i spoteczno-ekonomicznych. Nigtpliwie wazne jest okréenie nie tylko prefe-
rencji zwgzanych z miejscem zamieszkania, alez¢éatego, jak badani oceniaj
aktualne miejsce zamieszkania i na jakim polu epige najweksze rozwar-
stwienie stanu faktycznego od oczekiwahyba jeszcze najistotniejsza kwestia,
jak bardzo poszczegdlne elementy przestrzeni meesawej g istotne dla grup
respondentow mieszkgjych w miastach o ze¢flicowanej przestrzeni mieszka-
niowe;j.

Od przegidu A.S. Kostrowickiego pavieconego metodyce ocen i walo-
ryzacji przestrzeni z 1992 r., w publikacjach architektéwbanistéw ktadzie si
nacisk na konstruowanie prostych i zrozumiatych adetwart@ciowania
przestrzeni w rénych aspektach. E. Bagki (1997) w szkicu ptPrzestrzé
miasta jako paicie i wartagi¢ wskazuje na potrzeby i trudéw w dostarczaniu

Tabela 6
Schemat klasyfikacji systeméw ocen wedtug A.S. Kasickiego (1992)
Etap Faza Zakres — forma
1 2 3
1. Pozrawczy
2. Utylitarny (Instrumentalny)
2.1. Geoekologiczny
I. Intencja 1. Cel oceny 2.2.Spoteczny .
) oceny 2.3. Goqudarczo-ekonomlczny
2.4. Techniczny
1. Aktualistyczny
2. Kierunek oceny | 2. Historyczny
3. Prognostyczny
1. Rzeczywistd¢
3. Przedmiot oceny| 2. Modele
3. Informacje
1. Caloksztalt elementéw lub cech
4. Obiekt oceny 2. Zespot elementow lub cech
3. Pojedynczy element lub cecha
1. Wiasciwosci morfologiczno-strukturalne
Il. Pole oceny 5. Zakres ocen 2. Wigciwosci morfologiczno-funkcjonalne
) y 3. Whasciwosci funkcjonalne
4. Wiaciwosci systemowe
1. Lokalny
6. Zaseg 2. Regionalny
przedmiotu 3. Ponadregionalny
oceny 4. Niezaleny od skali
5. Przestrzenny

74



1. Absolutne

2. Zrelatywizowane

7. Kryteria ocen 2.1. Hedonistyczne
2.2. Altruistyczno-afektywne
2.3.Pragmatyczne

1. Bonitacja jakéciowa
1.1. Intuicyjno-aprioryczna
1.2. Afektywna

. iggiioabnia 1.3.Ekspertalna
1.3.1. Opisowo-werbalna
8. Techniki 1.3.2. Punktowa
oceniania 1.3.3.Cyfrowo-sumacyjna

2. Bonitacja ilgiciowa
2.1. Wartdciowanie cigtych skal pomiarowych
2.2. Wartdciowanie dyskretnych skal
pomiarowych
2.3. Wartdciowanie norm i normatywéw
1. Opisowe
2. Graficzna
2.1.Kartograficzna
2.2. Obrazowa
3. Symboliczna (matematyczna lub logiczna)

W zamieszczonym schemacie klasyfikacji ocen vmgidny zostal zakres
odpowiadajcy stosowanej w niniejszej pracy metodzie waimwania przestrzeni
mieszkaniowe;.

IV. Prezentacja
ocen

Zrodto: A. Senetra, |. Citak (2004),Kartograficzne aspekty oceny i waloryzagji
przestrzeniWydawnictwo Uniwersytetu Warifsko-Mazurskiego, Olsztyn.

wiedzy na temat ksztattowania przestrzeni miejskiejblikacja zawiera tak
przeghd metod i technik opracowanych i stosowanych gtéwwi crodku
wroctawskim, wykorzystywanych w planowaniu przestragm. T. Zipser,
zajmupc sk modelowaniem proceséw rozwoju rejondw uprzemystomech

i miejskich, sformutowat siedem domen, w ktérych zawisk cywilizacyjna
struktura systemu osadniczego (za: Mekim 2002). Wrdd nich znalazly si
m.in. preferencje przestrzenne i styl, gkaee jako subiektywne odczucia
uzytkownikbw zwizanych z psychologj tradycp i odbiorem przestrzeni.
W praktyce zostaly zastosowane przy opracowaBfudium uwarunkowa

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmingcidiv. J. Barski i in.
(1997) przedstawili metedanalizy kompozycji struktur architektonicznych,
w ktérej rozpatrywano funkejinformacyjra, presteu, nastroju, symboliczn
estetyczn i faktyczry (poczucie cigtosci przebywania w zespole kompozycyj-
nym i jednorodnéci poszczegoélnych jego elementéw). K. Iwaszko-Nieziat
kowska (1997) zaproponowata metodceny podstawowych cech kompozyciji
architektonicznej poprzez uwzgdhienie takich elementéw, jak: granice, uktad
geometryczny, tworzywo i hierarchie waitd W zaproponowanej metodzie
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zostata zastosowana odpowiednia punktacja, odzwiisgica stopié realizacji
funkcji i celéw poszczegdinych kompozycji. A. Szymgk997) w ksizce
Tworczaé architektoniczna. Wep do teorii projektowania systemowegarod
licznych bada dotyczcych procesu twoérczego w architekturze, przedstawit
metod ,nakfadania matryc”, jako metedorojektowania systemowego. Polega
ona na podejmowaniu konkretnych decyzji projektdwye wyniku analizy
sumarycznych wartoi jednostkowych elementéw naktadanych rastréw,
odpowiadajcych poszczegblnym kryteriom urbanistycznym. Metaaestata
zastosowana \Btudium zagospodarowania Podzamcza w Szczecinie

Proly stworzenia zintegrowanego systemu miernikdwzagych opisowi
jakosci przestrzeni miast, ktéra stanowi istotny elemgadtosci zycia ich
mieszkacow, byly badania Z. Ziobrowskiego (1992). Zashagoipe na uwag
ze wzgkdu na niespotykane wéwczas u innych autoréw pouejwyraajace
sie w zmniejszeniu nacisku na oméwienie systemu flork@mjvania miasta
Z rozszerzeniem opisu odbioru tego systemu przerecmstwo, ktére go
tworzy i z niego korzysta.

Przeghd metod wyceny ekonomicznej w odniesieniu do peafeii
konsumentéw i wartei srodowiska naturalnego szeroko omoéwita K. Giordano
(2009). Metody pfrednie informuy o preferencjach i wargioiowaniu na
podstawie zachowania konsumentéw na rynkach détwwé&ncjonalnych, ktore
sg powigzane z konsumpgijdébr i ustugsrodowiskowych. Nalgg do nich:

1. Metoda substytucyjna — okfajgca koszty odtworzenia elementéw
srodowiska przy tworzeniu jego substytutu, np. naprdegradaciji ekosystemu
jeziora przez wybudowanie atrakcyjnego basenu.

2. Metoda hedoniczna szacujca popyt na walorgrodowiska, ktérych cena
nie ksztattuje si bezpdrednio na rynku. Na podstawie zhj liczby transakcji
okresla sk ukryts cere dla cech nierynkowych przez zastosowanie metod
statystycznych do analizy danych o cenie dobra owago i jego cechach
(Folmer, Gabel, Opschoor 1996; Groeger 2002, 2008a, 2011hb).

3. Metoda restytucyjna szacujca naklady inwestycyjne i koszty eksplo-
atacji uradzen lub obiektow koniecznych do pozyskania utraconefgmentu
srodowiska lub waloru.

Ujecie ekonomiczne skupige sé na okréleniu czynnikéw wptywajcych
na wart@¢ nieruchomeéci zmierza do wyrzenia w wartéci pieniznej tego, co
ma wartd¢ dla realnych nabywcdow na rynku nieruchaaidKucharska-Stasiak
2006).

W ekonomicznym warkziowaniu przestrzeni mieszkaniowej podstawow
kategori rynkowa jest cena wyrzjaca aktualg wartags¢ rynkowg nieru-
chomdci. Cena przestrzeni odnosé glo nieruchomgxi, czyli wyodebnionych
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czesci gruntu wraz z ich zagospodarowaniem. Cenazyatel wartdci i od
zachowa rynku, w uproszczeniu od zaleosci pomiedzy popytem i poda na
okreslony typ nieruchomgci.

Zapisy obowizujacej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrz
nym z 27 marca 2003 r. m&wjo walorach ekonomicznych przestrzeni”, ktére
powinny by uwzgkdniane w procesie planowania i decyzjach planistych.
Wiedza na temat waloréw ekonomicznych czerpanabjespdrednio z rynku,
poprzez analiz cen transakcyjnych lub przez badania dlajece, o ile wecej
klienci s skltonni zapta@ za dany element zagospodarowania. Rzeczoznawcy
majatkowi zawodowo zwjzani z wycen hieruchoméci wskazuj, ze
o wartaci nieruchoméci decyduje lokalizacja,asiedztwo i otoczenie (Kuryj,
Wisniewski, Zrobek 2000; Hoppfer i in 2001). Elementy te wedtagesinkow
wplywaja od 35% do 55% na wak®nieruchomeci.

Polskie badania dotygze tego zagadnienia ®graniczone. Ogdlnie tylko
wiemy, co wplywa na podwagzenie wartéci nieruchoméci (gsiedztwo
terendw zielonych, wody, starych parkéw i prastiych obiektow.

W warunkach polskich bardzo rzadko cokamy jest wzrost wartei
nieruchoméci w wartgciach procentowych. Gtéwnie wynika to ze zZladsci
cech nieruchomii i ogromnego ich zrnicowania pod wzghlem fizycznym,
ekonomicznym, prawnym oraz specyfiki lokalnych rywkdieruchoméci
(Kucharska-Stasiak 2006; Groeger 2011, 2012). Dlatesazo trudno jest
dobr& do badé nieruchoméci réznigce sé tylko jednym elementem, ktérego
wartas¢ chcemy ocerd. Badania zachodnie sporo uwagispiccaja zagadnie-
niu wartgciowania ekonomicznego przestrzeni mieszkaniowejnigwa
posrednio ich wyniki pokazuj, jakie cechy zagospodarowania majartas¢ dla

% Np. jedna z najdrszych lokalizacji mieszka— ,Rezydencja Opera” w Warszawie
zlokalizowana jest w bezpednim gsiedztwie Ogrodu Saskiego, Teatru Wielkiego,
Patacu Pitsudskiego i Traktu Krolewskiego (Polkow2010).

* Préke okreslenia procentowego wzrostu wastd nieruchoméci mieszkaniowych
ze wzgbdu, na jaké¢ publicznych przestrzeni przeprowadzono na dwdédbedésch
mieszkaniowych w todzi (zob. Groeger 2011). Okazidpze dobrze zagospodarowana
przestrzé publiczna podwisza warté¢ nieruchoméci mieszkaniowych o 3,5% -
o tyle wigcej ptacili nabywcy mieszkana osiedlu z lepiej zaprojektowan zagospo-
darowan publiczry przestrzenj mieszkaniow.
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mieszkaicow w przestrzeni mieszkanioweNa przyktad badania przeprowa-
dzone w Holandii dowiodhyze mieszkacy s sktonni zaptad o 11% wecej za
ogréd granicgcy z wody, a widok na woel z mieszkania lub bliskd jeziora
podnosi wart& nieruchoméci o 7-10%. Badania prowadzone w USAréd
mieszkacow, ktérych mieszkaniagsiadowaty bezpednio z parkiem, poka-
zaly, ze gtéwry przyczyn przeprowadzki byta lokalizacja miejsca zamiesz&ani
przy parku, a 60% ankietowanych uznate,ta lokalizacja podwgza warté¢
ich mieszkania o 15%. Jak wynika z badeaalizowanych w Denver, zgksza
sie liczba os6b deklarggych, ze jest skionna zaptaciwiecej, aby mieszka
w sgsiedztwie terendw zielonych i parkow. Wagii 10 lat liczba deklarggych
taka potrzelg wzrosta z 16% do 48%. Badania E. Schwartz (2001yvadaone
w Nowym Jorku dowiodly,ze zagospodarowane tereny zielone Greenwich
Village-Hudson River spowodowaly wzrost wakbsisiednich nieruchonsai

0 20%.

Spasréd bezpérednich metod wyceny ekonomicznejesto stosowana jest
metoda deklarowanych preferencji, polegea na okréeniu przez badania
ankietowe gotowsti respondentdéw do poniesienia naktadéw finansowyah
pozyskanie danego dobra. Kategorie ujmowane w haclarmog wymaga
wyboru dla okrélonej kwoty, ewentualnie magmie¢ forme wielostopniowej
licytacji lub pozostawia swobo@ respondentowi w okéeniu ceny, ktas jest
sklonny zaptad. Metoda ta posiada w praktyce wiele modyfikaciji

Kolejng metody uzywarg do wyceny walorow, a stosowamw badaniach
turystow, jest metoda kosztéw podyd Stuzy ona do wyceny publicznych
miejsc atrakcyjnych turystycznie i rekreacyjnie pmz uwzgédnienie kosztow
podr&y okreslanych przez odlegks, czstotliwos¢ odwiedzin, czas dojazdu.
Nastpna grupa metod wycenyrodowiska zwizana jest z wydatkami na
ochrore zdrowia. Wykorzystuje ona zwdek medzy zwiekszory zachorowal-
nosciag a poziomem zanieczyszczerigdowiska, poprzez badanie zk$zo-
nych wydatkéw na leczenie i wasto niewytworzonej produkcji z powodu
zmniejszonej wydajniei lub nieobecnéci w pracy. Metoda wyceny statystycz-

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

® Modyfikacije metody deklarowanych preferencji pojegana stosowanych
technikach w ankiecie, np. ,weto lub zostaw”, ,gry alternatywnej”, ,darmowego
wyboru” i ,metody delfickiej”.
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nego zycia pokazuje, jak sunme pieniedzy ludzie g gotowi zaptadi, aby
przedhiyé czas swojegaycia’.

Zagadnienia wzrostu waditi danego miejsca poprzez zaprogramowane
dziatania g przedmiotem zainteresowania stosunkowo miodej ddangy
rozwazan haukowych, jak jest marketing miejsca (Karmowska 2002).
W Wielkiej Brytanii i Holandii propagowaneasnarzdzia shigce analizie
mechanizméw powstawania i trwania wptywu ckoeych dziata na spote-
czeastwo, srodowisko i gospodark mierzeniu wartéci tego wpltywu i raporto-
waniu go. Przyktadem jestocial return on investmenSROI), czyli stopa
spotecznego zwrotu z inwestycji, stosowana jako gulie zaradzania szcze-
g6lnie pomocne w procesie podejmowania decyzji plinstytucje publiczne.
SROI Bczy analizy kosztow i koragi z audytem spotecznym. Tym, co czyni je
unikalnym, jest kwotowe przedstawienie wszystkichotisych inwestycji
i skutkéw konkretnych decyzji, czyli po prostu przehnie wpltywu spotecz-
nego na pieadze. Podsumowaniem #@ej analizy jest tzw. wskaik SROI,
wskazujcy stosunek inwestycji w przeesizigccie do korzyci, jakie uzyskato
Z niego spoteczsstwo. Jéli za kazda zlotdwke wiozona w projekt spote-
czeastwo zyskuje 5 zi, to wspoiczynnikedizie wynosit 1:5 zt. Jedynie &
wartasci obliczanej w ten sposob to faktyczny obrét fisay (Matuszak
2012). Kupujc dom wybudowany wedlug powtarzalnego projektu, ipigic
rézng cere, bo faktycznie nie ptacimy tylko za dom, ale zaggehie, cisz,
poczucie bezpiechstwa w gsiedztwie i kontakt z przyrad Jest to tak
oczywiste,ze 0 tym zapominamy, €gto tkwigc w mylnym przekonaniuze
ptacimy za dom, a nie zavieze powietrze. Nakdzie typu SROI wprowadza
wartas¢ piengzna i integruje wyniki audytu spotecznego z klasyc#siggo-
WOsCig.

W zwigzku z trendem w ustawodawstwie unijnym, ktéreeksza nacisk na
rozpatrywanie aspektu ekologicznego przy zamowamiaublicznych, mena
sie spodziewd, ze metoda SRGibedzie coraz ogciej wykorzystywana jako

" K. Giordano (2009) podajee badania prowadzone w USA i Anglii wykazate,
wartas¢ statystycznegaycia mieci sie w przedziale 1,6 min do 4,8 min dolaréw amery-
kanskich.

8 Narzdzie raportowania, SROI opiera; sia konkretnych zasadach i ma ustalony
przebieg (Nicholls, Lawlor, Neitzert, Goodspeed P011) zaangauj interesariuszy; (2)
zrozum, co & zmienia; (3) wartéciuj to, co istotne; (4) uwzegdiniaj w raporcie tylko to,
co istotne; (5) nie przypisuj swoim dziatlaniom zezat (6) kadz przejrzysty; (7)
zweryfikuj rezultaty. Przygotowanie raportu SROteliega trojetapowo: (1) ustalenie
zakresu analizy i najwaiejszych interesariuszy; (2) stworzenie mapy wptywoprzez
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narzdzie pomocnicze dla wladz i spoteczoiolokalnych. Dzgki przedsta-
wieniu raportu mieszkeeom danego terenu, mwa zapobiec potencjalnym
konfliktom dotycacym zagospodarowania przestrzennego takiego obszaru
Potrzeby, zamierzenia inwestycyjne, rezultaty daiglezeliczane g wskani-
kowo na zyski z uwzgbnieniem intereséw spoteczimd lokalnych. Jednym

Z najtrudniejszych etapéw stosowania tego ¢dria jest ,wartéciowanie tego,

co jest istotne” dla spoteczéw lokalnych. Najczsciej osoby przygotowdfpe
raporty positkuy sie wiedzy eksperclk w zakresie skutkéw danego przedsi
wzigcia. W tym miejscu me okazaé sie szczegdlnie przydatna wiedza pocho-
dzaca bezpérednio od spoteczioi lokalnych, uzyskana na podstawie hada
ankietowych, okréajaca, co jest istotne dla ludzi w przestrzeni miesikkaa;,
jaka wag: mieszkacy przywihzuja do poszczegdlnych cech jej zagospodaro-
wania. Na te i inne pytania poa® znalé¢ odpowied prezentowane dalej
opracowanie.

Na uwag zastuguje rOéwnie zintegrowany system ocen ekspercko-partycy-
pacyjnych (ZSOEP) — rozwijany od 2002 r. na WydziBudownictwa i Archi-
tektury Politechniki Szczegskiej. Pozwala on na ocgbrodowiska mieszkanio-
wego. Podleem dla tych poszukiwabyt — mimo wzgédnie dobrze rozwi-
nigtego w architekturze i urbanistyce stanu wiedzy akresie ksztaltowania
srodowiska zamieszkania — day sk stale wyranie odczé brak integrujcej
teorii i zwigzanej z tym hierarchizacji probleméw, a w dalsze|ekmsci
narzdzi do ich badania. Konsekwendego stanu rzeczyy zawezone oceny,
ktérych zakres odnosi esizazwyczaj do kwestii utylitarnej weryfikaciji
inwestycji. Najlepszym tego przyktadem meo by proces wart&ciowania
w systemie realizacji inwestycji deweloperskich, vargm czy sie poprzez
kolejne przyblienia przede wszystkim do optymalizacji wyniku ekono
micznego, rzadziej zaspokajaj rzeczywiste potrzeby przysztychzytko-
wnikéw. Jest to szczegodlnie widoczne w przypadku, siytykag sie z jednej
strony oferent kompetentny w zakresie obstugi famavo-prawnej inwestyciji
i odbiorca niepotraficy dokona& jej pozaekonomicznej weryfikacji, np. pod
katem wartdci spoteczno-kulturowej itp. (Wojtkun 2005).

Proponowan meto@d oparto na roéwnolegkoi ocen eksperckich iatko-
wnikéw w ramach jednego procesu kwalifikacji. #a tego dokonawstecz,
tzn. okrdli¢ jakasé srodowiska zurbanizowanego w kongele mazliwosci jego
dalszej eksploatacji i skali przeelsizie¢ restrukturyzacyjnych oraz wprzéd

ustalenie zwjzku migdzy naktadami, wynikiem i skutkiem: naktady —> wkini->
skutki —> wplyw; (3) dokumentowanie skutkéw i iclaleryzacija.
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Szacujc wartGé rozwigzania przeznaczonego do realizacji w przysito
Powstata na tej podstawie ocenazed& odpowied na pytanie, jakie elementy
lub obszary natetoby pozostawi w przestrzeni zurbanizowanej, a jakie
z uwagi na nikd wartas¢ spoteczno-zytkowa poddad dziataniom naprawczym
lub nawet przeznacéydo wyburzenia (rys. 10).

Stopie n zgodno $ci ocen
| ZESPOL EKSPERTOW | (ocena generalna) [ uzvtkownK |
REJESTR S ? ? REJESTR
KRYTERIOW OCENY [€-»|  Systemoceny System oceny - KRYTERIOW OCENY
v zbiorczej Il stopnia zbiorczej 1l stopnia v
Lp. Grupy | [ GRUPA CECH f f GRUPA CECH [ Lp. Grupy
Cech RODZAJ CECH |¢_s. . . . — -] RODZAJ CECH Cech
SP/stem oceny zhiorczej SP/stem oceny zhiorczej
Il stopnia (U_E[ednler:jle I stopnia (uﬁ[ednler&le
Cechy glowne wspétczynnikow grada- wspétczynnikéw grada- Cechy glowne
(zakres problematyki) — cyjnyc% grupy cech) cyjnych grupy cech) — (zakres problematyki)
Cgn, CGn+1, ..., CGn+x ? ? Cgn, CGn+1, ..., CGn+x
\4 - - - - \ 4
" System oceny zbiorczej System oceny zbiorczej
Cechy glowne: - | stopnia | stoEnia - Cechy gtéwne:
Cgn, CGn+1, ..., CGn+x g (wspotczynniki gradacyjne | | (wspotczynniki gradacyjne € Cgn, CGn+1, ..., CGn+x
cech gtéwnych) cech gtéwnych)
v System oceny System oceny A4
Cechy szczegolowe: - podstawowej podstawowej - Cechy szczegobtowe:
Csn, CGS+1, ..., CSn+x > (skala przedziatowa) (skala przedziatowa) <€ Csn, CGS+1, ..., CSn+x
n lub n+1 lub n+2 n lub n+1 lub n+2

Rys. 10. Schemat systemu wadiowania w programie ZSOEP

Zrédto: G. Wojtkun (2005)Wartosciowanie obszaréw mieszkaniowych jako metoda
delimitacji struktury miasta XXI wiekWydawnictwo Uczelniane Politechniki
Szczeaiskiej, Szczecin

W proponowanej metodzie opisanej programem komputgn przygto,
jako state — gtéwne cechy i kryteria oceny, zakladi@dnoczénie szczegdtowe
odpowiedniki, jako zmienne zalee od aktualnych potrzeb, stanu wiedzy
i koncepcji autora oceny. Pozwala to nagki aktualizac; metody i czyni 4
przydatn w dhuzszej perspektywie czasowej. Podstawowym celem werysp
nianym wyzej programie stato sidostarczenie projektantom architektury meto-
dycznych podstaw do oceny sposobu ksztattowani@gakrodowiska zamiesz-
kania (aspekt zyteczndci spotecznej). Dotyczy to przede wszystkim obecnych
i przysztych aytkownikow. Tym samym intuicyjne kwalifikowanie dokyp-
wane przez architektéw zostato w znacznej mieratg@i@ne zracjonalizowa-
nym systemem warfciujacym, a w momenciezaycia narzdzi informatycznych
znalazio s w sferze oceny utylitarnej. Program ZSOEP dimga kom-
pleksowy ocere projektow lub realizacji dotygeych obszaréw mieszkaniowych

® Zintegrowany system ocen ekspercko-partycypacyji¥SOEP).
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w réznym ugciu, wigzac takie zagadnienia, jak ,architektura mieszkaniowa”
i ,przestrzéh mieszkaniowa” w jeden spoéjny zbior. Arkusz synteagen
czgstkowych, zaproponowanej metody, zawiera éllrey na podstawie bada
ankietowych procentowy stogiewaznosci grup cech w aspekcie potrzeb
jednostki, spoteczrigi i spoteczéstwa. Sid tez niezledne wydaj sie dalsze
poszukiwania w zakresie obiektywizacji zmiennychyt&riow oceny, co
powinno przynié stopniows racjonalizagi wartgciowania i wegksze
zobiektywizowanie systemu ocen ekspercko-partycyjpgcit (ZSOEP). Tu jest
wiasnie miejsce na zaproponowaw niniejszej pracy metedwartgciowania
przestrzeni mieszkaniowej dokonywamprzez mieszkicdw, co ma shy¢
wzmocnieniu udziatu spotecznego w planowaniu przestrzan

W praktyce planowania przestrzennego w Polsce tikigiakosci i warun-
kow zycia oraz tadu przestrzennego stosowand gowszechnie, ale dotyczyty
one gtéwnie wartéciowan fizjograficznych dla potrzeb planowania przestrzen
nego lub opracowsinzynieryjnych w zakresie norm urbanistycznych.

SzczegoOtowy przegtl miernikbw w podziale na zagadnienia tematyczne
zawiera zbiorowe opracowanie spgiizone przez zespét IGIPZ PAN w 2012 r.
pt. Propozycje wskamikéw do oceny i monitorowania zagospodarowania przest
rzennego w gminach ze szczegdlinym wangniem zagadnienia tadu przest-
rzennegooraz w pracach F. Pankau (2001), T. Borsy (2004)KIgtowskiego
i B. Korwel-Lejkowskiej (2007), G. Borowskiej-Milewskiej (2010).

Jednak w niniejszej pracy starang giwvrockk uwag na potrzeb opraco-
wania metod bada diagnozujcych subiektywne spoteczne waxtimwania
przestrzeni mieszkaniowej dla potrzeb planowanizgtrzennego, a nie jedynie
stosowania wskaikéw przedstawiajcych warunki mieszkaniowe lub szerzej
sytuacg mieszkaniow. Na potrzeb opracowania takich metod wskazywata
U. Myga-Patek (2007), M. Gorcziska (2012), na przewagycen ilgciowych
nad jakdciowymi w ocenach elementéw zagospodarowania zwaacwag
W. Katamucka (2007).

Zagraniczna literatura przedmiotu obfituje w opmaania odnosze sk do
pomiaréw jakdci zycia w aspekcie planowania przestrzennego (Campbe;
Cutter 1985; Rogerson, Findlay, Morris 1986; McCramhSongsore 1994;
Flood 1997; Leitmann 1999; Rodgerson 1999; Mass@@22McMahon 2002;
Redmond, Scott, Howley 2007; Roger Evans Associ&ia®i/; Nicholls i in.
2011). Dobér stosowanych wskékéw najczsciej jest dyskusyjny i esto
budzi wiele emocji. Trudno doko&apetnego przegblu wykorzystywanych
wskaznikéw ze wzgédu na utylitarny ich charakter i indywidualne pcdes
autoréw, uwzgidniajgce specyfik dokonywanego badania i obszaru.
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Opierajc sk naprzeghdzie, ktdrego dokonat Z. Ziobrowski (1991), ima
przyja¢, ze w literaturze amerykakiej wyranie akcentuje siwskazniki odno-
szce sé do wartdci ekonomicznych i politycznych. Wagid przestrzenne
i przyrodnicze eksponowane ty/lko wéwczas, gdy bezgrednio lub pérednio
odnosz sie do tych sfer. Przyktadem tego typu pracy jest opramie B.-Ch.
Liu (1970), ktéry na podstawie blisko 120 cech wchgogich w sklad 5 kompo-
nentow: ekonomicznego, politycznegoodowiskowego, zdrowia iswiaty oraz
spotecznego, dokonat oceny 243 miast w obszarach metedpgpdih USA.

Inne podejcie spotyka si w literaturze niemieckiej, w ktorej zbioér uktadu
prezentacji danych statystycznych dostosowany gestpotrzeb planowania
przestrzennego. Unitiwia on daleko posuntg dezagregaejcech, a przez to
zwiekszenie doktadniei dokonywanych charakterystyk (Kilpper i in. 1988).

Specyfily opracowa studialnych w krajach europejskich jestzeéinie do
opisywania zr6det i ewolucji zjawisk na podstawie bezpednich opinii
mieszkaicow. Coraz wgksz role odgrywa ocena atrakcyjdt wizualnej
krajobrazu. Przyktad zestawu wgkiow wzytych do oceny jakii srodowiska
dla miast szkockich zawiera praca M. Pacione (19&Bplazly s¢ w niej,
oprdécz powszechnie stosowanych wskkOéw jakasci przestrzeni, réwnie
wskazniki okreslajace: reputagj obszaru, schludsé ulic i pasay podziemnych,
utatwienia w parkowaniu samochoddw, czas (nie odiéyidojscia do sklepow,
wielkos¢ przestrzeni zewgirznej, wyhcznej na uytek wiacicieli, wielkosé
halasu z zewgtrz oraz gsiedztwa, a nawet wibska¢ sasiadéw, wielkaé
i rozmieszczenie pomieszdzw zajmowanym mieszkaniu, problemy z wilgpci
i nastonecznienie pomieszézeWskaniki te z pewnéciag zawieraj znacznie
wickszy zasoéb informaciji istotnych dla wprowadzanidgammw przestrzennym
zagospodarowaniu, uwzglniajgcych gtéwne zatzenie rozwoju zréwnowa-
nego, jakim jest podnoszenie jakbzycia. Analiza wskanikow stosowanych
w szeroko pajtym planowaniu przestrzennym i architekturze poawstiwier-
dzi¢, ze r&nig sie one znacznie od wymienionych wéaij: map charakter
utylitarny, s tworzone i aytkowane w okréonych celach, charakteryzupie
duzg réznorodndcia indykatoréw, zalgg od skali opracowania, deginasci
informacji. W zestawach tych wskakow wiele miejsca zajmaj wskazniki
odnoszce st do zagadnie atrakcyjndci przyrodniczej oraz stanérodowiska
(Katamucka 2004).

Architekci dwo uwagi pdéwiecili metodom okrélenia wartdci uzytkowej
mieszkania, stosowanym do oceny projektow mieszkarib. Kwestie racjo-
nalnego ksztattowania wtrz mieszka s3 domen architektéw, zatem nie ma
potrzeby w niniejszej pracy pwiecat tym metodom wicej uwagi. Omowienie
aktualnie stosowanych metod zawiera praca J.M. WMg1997) pt.
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Wartagsciowanie  przestrzeni zytkowych w  architekturze, zyteczneé
przestrzenna mieszkani&Varto jeszcze przytocgymetod analizy funkcjo-
nalnej mieszkania wedtug A. Kleina (za: Ullmanem 7)P9Jest to metoda
graficzna, w ktorej projekt jest rozpatrywany ze \egg na cztery elementy,
takie jak: uktad drég, koncentracje powierzchni mwebj, zwbhzek elementéw
planu oraz rozproszenie powierzckaian isciesnienie pomieszcze

Innag metody ocen przestrzeni mieszkania jest metoda punktopart® na
odliczaniu wartéci punktowych, np. za braki nastonecznienia mieszkgrdal—
10 punktéw), brak tazienki (5 punktéw). W dapwej ocenie mieszkania, od
wartasci maksymalnej 100 punktéw byly odejmowane poszélrey wartdci,
co w rezultacie dawato np. wagtouzytkowa mieszkania 85 punktéw. W innych
rozwinietych pastwach stosowane podobne wagi procentowe przy olesiu
wartasci  uzytkowej mieszkania. Przykiadem uve by tabela stosowana
w Austrii do ocen mieszka w ktérej ocenie podlega 30 elementéw, czy
zestawienie stosowane w Szwajcarii zawigjjw tych elementéw 57 (Ullman
1997) (tab. 7). Mamy zatem do czynienia z brakigedmoliconych standardéw
w zakresie badanych cech i wadnb procentowych opisagych znaczenie
danego elementu w metodach stosowanychawah krajach.

Planowanie przestrzenne jest dzialabtip swiadomy i zorganizowas,
stuzgca okresleniu stanu przestrzeni (w tym i przestrzeni miesawej),
rozpoznaniu potrzeb ludzkich oraz projektowaniu s i zasad ich
zaspokojenia w formie zagospodarowania przestrzgmniliarg skutecznéci
i stuszndci tych dziata jest zaréwno wikxiwy stan i prawidtowe funkcjono-
waniesrodowiska, jak rownizwysoka jaké¢ zycia ludzi zamieszkgpych dan
przestrzé. Wskaniki wykorzystywane w metodach wastsowania przestrzeni
mieszkaniowej $ zréznicowane, jednak nie wynika to tylko z zastosowanego
podefcia badawczego i metody, ale w przypadku przestmmgeszkaniowej, ze
zmieniapcych s¢ preferencji wzgidem tej przestrzeni. Dlatego innymi
wskaznikami nalealo ocenia przestrzé mieszkaniow w latach 50., 90.
i wspéiczénie, poniewa zmieniaj sSie zestawy elementow istotnych dla
mieszkacow w miejscu zamieszkania (czemuspwecony jest osobny rozdziat
opisupcy np. przemiany preferencji zyanych z przestrzenimieszkaniow),

a take zmienia s waga ich znaczenia. Nie wystarczy akirg co jest wane,
ale dla wyjanienia i przewidzenia preferencji w przys&p konieczne jest
uwzgkdnienie wartéciowania poszczegdlnych elementéw deklarowanychn jak
istotne w przestrzeni mieszkaniowej.
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Tabela 7

Tabela wartéciowania przestrzeni mieszkania stosowana w Austrii

Grupa : . % %
L Oznaczenie kryterium udziatu | udziatu
kryteriow i
wagi | nagrug
P.P. Program przestrzenny 8,0 8,0
Wielkos¢ pokoju dziennego 6,5
Wielkos¢ pokoju sypialnego 2 osob. 53
Wielkos¢ Wielkos¢ pokoju sypialnego 1 osob. 53
pomieszczé | Wielkos¢ kuchni 4,0
Wielkos¢ tazienki 1,3
Stosunek pow. komunikacji do miesaka 2,6 25,0
W.P.D. Wielka@¢ wspolinych pomieszcaev domu 2,6 2,6
Polaczenie sypialni z wégiem 2,6
Powigzanie sypialni z tazierk 5,3
Powigzania Powigzanie kuchni z miejscem jedzenia 4,0
funkcjonalne | Oswietlenie i wentylacja kuchni 1,3
Potazenie w.c. 1.3
Moznaos¢ oddzielenia strefy dziennej 1,3 15,8
Proporcje — minimalna szerodéo 53
Jaka¢ Proporcje — maksymalnagtpokas¢ 2,6
pomieszcze Oswietlenie dzienne pomieszaze 5,3
Nastonecznienie pomieszdze 4,0 17,2
Wymienna¢ przeznaczenia pokoi 4,0
Elastycznéc¢ Mozliwosé¢ przeksztatce wewretrznych 2,6
Mozliwos¢ rozbudowy zewetrznej 2,6 9,2
Techniczne wyposanie 2,6
Wyposaenie Ogrzewanie i klimat wewn. 2,6
Izolacja akustyczna 5,3
Wykonczenie 1,3 11,8
Pz iF;IC())\;vierzchnie zewgirzne (balkon, loggia 55 6.5
Izolacja w budynku 4,0
Budynek Pomieszczenia socjalne w budynku 1,3 5,5
Ekonomia Zapotrzebowanie na ciepto 4,0
Wskaznik przestrzenno-kubaturowy 4,0 9,0
Razem 100,0 100,0

Zrédto: J.M. Ullman (1997)Wartasciowanie przestrzenizytkowych w architektu-
rze, Rozprawy Naukowe, nr 55, Politechnika Bialostqodkitystok.
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5.2. METODA WARTOSCIOWANIA MIEJSKIE] PRZESTRZENI
MIESZKANIOWE]

W niniejszej pracy zastosowano autarsketod wartasciowania przestrzeni
mieszkaniowej, zaproponowain pozytywnie zweryfikowas przy opracowaniu
waloryzacji zewntrznej przestrzeni mieszkaniowej todzi. Uihwita ona
wyjasnienie stereotypéw dobrych miejsc zamieszkania veseci@ (Groeger
2004). Zastosowanie tej samej metody w badaniamlamzonych przed 12 laty
i obecnie umdiwia okreslenie przemian w spotecznym wadttowaniu przest-
rzeni mieszkaniowej dla potrzeb planowania przestrzgmne

Metoda oparta jest na 3 podstawowych krokach:

1. Wstpne badanie ankietowe (z pytaniami otwartymi), éljece, jakie
elementy zagospodarowania przestrzeni mieszkanisyyepzadane i ucizliwe
dla ankietowanych oséb w miejscu zamieszkania.

Badanie, w przypadku niniejszego opracowania, paeadzono na probie
100 mieszkacow Pabianic i 100 mieszkedw Ozorkowa z zachowaniem
struktury pici i wieku ankietowanych odpowiagiegj strukturze mieszkaow
tych miast. Dodatkowo przeprowadzono badanie kamgrolrod okoto 50
studentow geografii. Celem badania byto élageie cech przestrzeni mieszka-
niowej, majcej znaczenie przy wyborze miejsca zamieszkania akresie
samego mieszkania i jego otoczenia. Przy konstryigi@ zwracano szcze-
golng uwag na wywanie gzyka i sformutowd, ktore bylyby zrozumiate dla
przecttnego mieszkica miastd. Uzyskane w ten sposéb cechy przestrzeni
mieszkaniowej poddano wdeiwemu badaniu ankietowemu.

2. Widciwe badanie ankietowe. Pytania w ankiecieseitaiej miaty forme
zamknita. W zakresie cech przestrzeni publicznej wanitmwvanej w miejscu
zamieszkania pytano o wagi danych cech, piszocer ich wpltywu na jakéé
miejsca zamieszkania. W kolejnym pytaniu proszomeery tych samych cech
w aktualnym miejscu zamieszkania. Uzyskanie wartavania cech publicznej
przestrzeni mieszkaniowej, w tych dwu zestawieniaxten, umaliwiato
w dalszym pospowaniu okreli¢ wskaniki niedostosowania cech aktualnie
uzytkowanej publicznej przestrzeni mieszkaniowej wsshku do pzgdanej
przestrzeni mieszkaniowej w miejscu zamieszkania.

19 Na przyktad terminy ,prywatna przestfzenieszkaniowa” zasgpiono ,cechami
mieszkania i budynku, w ktorymesknajduje”, a ,publicza przestrzé mieszkaniow”
zasgpiono ,otoczeniem miejsca zamieszkania”.
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Wartasciowaniu poddano rowniecechy ucizliwe w miejscu zamieszkania
oraz cechy prywatnej przestrzeni mieszkaniowej. Elanige pytania zawieraly
informacje na temat obecnie zamieszkiwanego i pyefanego typu zabudowy,
oceny wtasnej znajondoi miasta, czasu sgdzanego poza miejscem zamiesz-
kania, dominujcego srodka przemieszczaniaespo migcie, oceny aktualnie
zajmowanego mieszkania oraz pytania metryczkowecdgte wieku, pici,
wyksztatcenia, oceny wtasnej sytuacji materialneghby oséb w gospodarstwie
domowym. W dalszym pogtowaniu badawczym te dodatkowe pytania zostaty
wykorzystane w skonstruowaniu macierzy danych ed&niu waznosci deter-
minant wptywajcych na spoteczne wakmowanie miejskiej przestrzeni
mieszkaniowej.

Metoda wartéciowania cech przestrzeni mieszkaniowej opartaatsha
bonitacji punktowej, cyfrowo-sumacyjnej, gdzie w kkal 0 — brak opinii, 1-
bardzo mate znaczenie,~2male znaczenie, 3 przecetne znaczenie, 4 duze
znaczenie cechy, do 5 — bardzazelienaczenie cechy, okiene zostato zna-
czenie elementéw przestrzeni mieszkaniowej uznargghstotne w miejscu
zamieszkania przez miesziaw miast.

Materiat zrodlowy do badania wkaiwego stanowity badania ankietowe
przeprowadzone w latach 202012 wrdd 1 500 mieszkacOw széciu miast
reprezentujcych zré&nicowane typy miejskiej przestrzeni mieszkaniowej,
okreslone na podstawie typologii miejskiej przestrzemesakaniowej dla miast
wojewoOdztwa tédzkiego (opis metody w niniejszymdniale, a uzyskane typy
w rozdziale péwicconym zré@nicowaniu miejskiej przestrzeni mieszkaniowej
miast wojewddztwa tédzkiego).

W badaniu ankietowym ze wzglu na zataony cel pracy — okgtenia
wplywu czynnika zrénicowanej przestrzeni mieszkaniowej na wastowania
jej cech dokonywane przez miesakédw miast, zastosowano dobdr kwotowy,
tak, aby kady z typdw przestrzeni mieszkaniowej byt reprezesatoy 4 sam
liczbg respondentéw (250 ankiet z &kego miasta). Celowe zastosowanie
takiego doboru miato shy¢ okresleniu wart@gciowania elementéw zagospoda-
rowania miejskiej przestrzeni mieszkaniowej, uwdgiajcej zr&nicowanie
wynikajace z niejednorodnego stanu miejskiej przestrzenesmhianiowej,
w ktérej mieszkali respondenci. Dobor kwotowy250 ankiet z rénych pod
wzgledem liczby mieszkacdédw miast, dodatkowo podyktowany byt potrzeb
uwzgkdnienia takiej samej liczby opinii wyranych w ankietach z miast
0 obhiektywnie ranych typach miejskiej przestrzeni mieszkaniowej, tthky na
ogoélny obraz wart@iowania przestrzeni mieszkaniowej nie miaty dorjgnu
cego wplywu opinie mieszkadw, chociaby duej todzi. Wynikato to take
z uwzgkdnienia w dalszym posgpowaniu badawczym, jako jednej z determi-
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nant spotecznego wasowania miejskiej przestrzeni mieszkaniowej — 6 ty
pow miejskiej przestrzeni mieszkaniowej (kodowanejalszym pospowaniu,
jako ,miasto”). Wybrane @odki reprezentuce poszczegdblne typy miejskiej
przestrzeni mieszkaniowej najedo miast: bardzo matych — Strykow, Rzgow;
matych — Lask, Glowno; wkszych — Betchatow oraz bardzozgtah, jak LOd.

Dobér respondentéw odpowiadat strukturze miesz&ar miast pod wzgt
dem struktury ptci i wieku. W wkszych miastach dodatkowo zadbano, aby
ankietowani mieszkay pochodzili ze wszystkich rejonéw mieszkaniowych.

Dochowujc szczegdlnej staraném w doborze respondentéw pod wadgm
struktury demograficznej, starance spetné warunek maliwie najwickszej
reprezentatywnizi bada. Przygcie takiego rozwjzania jest zgodne z tgz
M. Szredera (2004), wskazgj na wysok zgodnd¢ uzyskanych w ten sposéb
wynikéw z badaniami na prébach losowych (Szreder, Kkoywgki 2005).

Zastosowane podgjie badawcze do doboru oséb ankietowanych zapewnia
uwzgkdnienie wartéciowania przestrzeni mieszkaniowej przez mieseka
wszystkich typow miejskiej przestrzeni mieszkanipvee nie tylko najczsciej
badanych, wybranych — przemde duzych miast, klientow targéw budowla-
nych lub oséb magych zamiar naky mieszkanie na rynku pierwotnym.
Uwzglgdnienie szerokiego spektrum miesgz&éw miast, deklarowana przez
badanych dobra i bardzo dobra znajéénmiasta na poziomie od ok. 60%
(L6dz) do ok. 80% w matych miastach (Rzgow, Strykéw) orastosowany
dobdr w prébach kwotowych respondentéw daje podstimwvnioskowania na
temat aktualnego waroiowania przestrzeni mieszkaniowej przez miesezka
miast.

3. Opracowanie wynikéw baflankietowych. Odpowiedzi uzyskane z ankiet
zapisano w bazie danych statystycznego programusSP$ddano obrébce
danych w celu uzyskania informacji na temat wénitmvania 16 cech publicznej
przestrzeni mieszkaniowej (pmlanej i aktualnie zamieszkiwanej) i 11 cech
prywatnej przestrzeni mieszkaniowej oraz wsgtowania ucizliwych 10 cech
przestrzeni mieszkaniowej w miejscu zamieszkaniazyétkie dane wynikowe
przedstawiono w grupowaniach dla poszczegoélnyclstnaieaz zagregowane dla
ogo6tu 1 500 respondentéw.

W celu okrélenia poziomu niedostosowania aktualnie zamieszkéjva
przestrzeni mieszkaniowej w stosunku do oczekiwaeszkacéw skonstruo-
wano wskanik niedostosowania. Pokazuje on poziom niedostas@mwvartdci
cech publicznej przestrzeni mieszkaniowej w stoaudk oczekiwa miesz-
kancOw. Ju sama rénica medzy wskanikiem Wp i Wr dla poszczegdinych
cech w kadym z miast pozwala okék¢ najbardziej pggadane kierunki dziaka
w zakresie badanych cech publicznej przestrzeni miesakepi
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Suma raénic wskanikow dla poszczegolnych cech, podzielona przez ich
liczebn@¢, pozwala okrdi¢ kolejnas¢ i dystans dla poszczegélnych miast
w zakresie niedostosowania publicznej przestrzeasmkianiowej do oczekivia
ich mieszkacow.

Sredni wskanik niedostosowania (dystansu)>=(wskanik wartgici prefe-
rowanej cechy — wskaik oceny tej cechy w aktualnym miejscu zamiesz&phi
liczba uwzgtdnionych cech:

W:Z(Wp—Wr)/N,

gdzie: W — éredni wskanik niedostosowania; Wp sredni wskanik wartcici
preferowanej cechy przez miesakdw danego miasta; Wr sredni wskanik
wartdsci cechy w aktualnym miejscu zamieszkania mieseéa danego miasta,
N — liczba cech uwzgtinionych w badaniu.

Uzyskanie wynikow dotyerych znaczenia wartciowanych cech w skali
od 15 dla wszystkich analizowanych cech uilheiajg tatwg ich interpretagj,
poréwnania midzy badanymi strukturami. Metedte mazna stosowa
w réznych skalach przestrzennych — od haltkalnych do mgdzynarodowych.
Ma walor poznawczy, unitiwiajacy poréwnania midzy jednostkami badany-
mi z r&nych obszaréw i w ym czasie, a take aplikacyjny, tzn.ze uzyskane
dzieki niej informacje mog by¢ wykorzystane przy spagdzaniu opracowa
planistycznych dotyegych przestrzeni mieszkaniowej oraz uvgrgliajgcych
opinie mieszkacéw na temat elementow istotnych w miejscu zamigsizk jak
rébwniez poziomu wanosci tych elementéw. Unidiwia takze okrélenie
w zakresie jakich elementéw zagospodarowania i kimnj@oziomie wystpuje
niedostosowanie rmailzy oczekiwaniami mieszkadéw, a stanem aktualnie
zamieszkiwanej przestrzeni.

Zaproponowana metoda ma tzalet, ze nie ma charakteru typowo
marketingowego, shacego interesom deweloperow, ale przedstawia potrzeb
i preferencje wszystkich grup miesikdw miast, jak i ich zrinicowanie
w zaleznosci od charakteru zamieszkiwanej realnej przestrreieiszkaniowej.
Ztego powodu wyniki powinny zainteresoivavtadze miast, ktére m@jna
uwadze dobro swoich mieszi@w, a nie kieryj sie jedynie swymi subiek-
tywnymi wyobraeniami na temat tego, jak powinna wadp¢ przestrzé
mieszkaniowa w zagzlzanym przez nich mieie. Wzmocnienie w ten sposéb
udziatu spotecznego mieszi@w miast w okrdaniu preferenciji dotyerych
zamieszkiwane] przez nich przestrzeni powinno zostadpowiednio
wykorzystane, tak, aby podejmowane decyzje byly zztgiez oczekiwaniami
mieszkacow.
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5.3. METODA OKRESLENIA HIERARCHII I SILY WAZNOSCI
DETERMINANT WARTOSCIOWANIA MIEJSKIE]
PRZESTRZENI MIESZKANIOWE]

W celu okrglenia hierarchii i sity wanosci determinant spotecznego warto-
sciowania miejskiej przestrzeni mieszkaniowej, pieayva krokiem jest skon-
struowanie macierzy danych zawiexsgj zmienne zafae i niezalene.

Spasréd zmiennych niezaleych w niniejszym opracowaniu uwzghiono
10 czynnikdéw (zebranych w trzech grupach wedtug\iaciji E. Chydzynskiej
(2004), ktére na podstawie przedill literatury wytypowano, jako mage wpty-
wat na wartéciowanie przestrzeni mieszkaniowej przez mieszka miast. $
to:

1. Czynniki indywidualne respondentéw — wiek, ptavyksztatcenie, wiel-
kos¢ gospodarstwa domowego, poziom zanuci.

2. Czynniki przestrzenne — typy miejskiej przestiamreszkaniowej repre-
zentowane przez 6 miast (dalej kodowany jako mjagip zamieszkiwanej
zabudowy, ocena zajmowanego mieszkania.

3. Czynniki opisujcezrodta wiedzy o przestrzeni — domigay srodek trans-
portu po miécie, czas sglzany poza miejscem zamieszkania.

Zmiennymi zalenymi byly wart@gciowane przez mieszkadw cechy miej-
skiej przestrzeni mieszkaniowej.

Drugim krokiem byta redukcja zmiennych zaigch, ze wzgidu na bardzo
duza macierz danych i truddoi w jej interpretacji. Zdecydowano o prze-
prowadzeniu redukcji zmiennych zatgch metod gtéwnych sklado-
wych'. Zastosowanie metody w naukach geograficznych anstaisane przez
J. Paryska i W. Ratajczaka (2002). Stosowana byia przez T. Kossowskiego
(2005) oraz L. Mierzejewgk(2009). Dz¢ki niej duza liczba zmiennych zate
nych mogta zostazredukowana do kilku sktadowych gtéwnych (nieskmre
wanych ze sabi objaniajacych w dutym stopniu zmiennig wartagsciowanych
cech przestrzeni mieszkaniowej). W§panie zalenosci migdzy n zmiennymi
przezn czynnikéw nie redukuje informacji zawartej w dahyale nie utatwia
tez ich interpretacji. Niewtpliwag przewag gtéwnych sktadowych nad wégjo-
wymi zmiennymi jest toze € one nieskorelowane i uszeregowane wedtug

1 Analiza gtéwnych sktadowyctptincipal component analysis PCA) jest metag
statystyczn wykorzystywanl w celu redukcji wielowymiarowej przestrzeni obsanj.
Po raz pierwszy zostata zaproponowana przez H.llihgi@ w 1933 r. (Statsoft).
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procentu wyj&nianej przez nie wariancji. Analiza czynnikowa dziehl
wariancg n zmiennych nan addytywnych czynnikoéw. Dgki temu na kady

Z powstatych czynnikbw nmima spojrzé niezalenie od wszystkich pozostatych.
Ten wariant analizy czynnikowej (analiza gtéwnyéiaslowych) podsumowuje
dane, wykorzystugc liniowe kombinacje obserwowanych danych (Wieczor-
kowska, Wierzhiski 2005). W praktyce chodzi o sprawdzenie, czy &ilk
nowych zmiennych wyfmia maksymalnie dwo zmienndci wyjsciowego
uktadu przy zachowaniu nieskorelowania, co daje w efekdigkage wymiaru.

W badaniu gtéwnych skladowych zastosowano epagicy algorytm
postpowania.

1. Sprawdzenie, czy uzyskane dane spetrraiazenia pozwalajce na wia-
ciwg interpretag wyodrebnionych czynnikéw i dalsze analizy.

Zaleca s w tym przypadku, aby macierz korelacji zmiennychstata
utworzona na liczbie oséb guiokrotnie wikszej ni liczba analizowanych
zmiennych. Drugim elementem jest pgm¢ decyzji, ktére zmienne wyko-
rzyst& do analiz. Statystycy odradzajwrzucanie wszystkich zmiennych
i czekanie, co z tego wyniknie. Zalecae sbbejrzenie macierzy korelacji
zmiennych i odrzucenie zmiennych stabo skorelowarg/énnymi zmiennymi
(Wieczorkowska, Wierzlaski 2005).

Pakiet statystyczny SPSS u#liwia policzenie charakterystyk danych w celu
odrzucenia stabo skorelowanych mid¢MO (Kaiser-Meyer-Olkin measure of
sampling adequagy okreilajacej stosunek wielkii korelacji zmiennych do
wielkosci korelacji czsciowej tych zmiennych. Zeli miara przyjmuje warkei
mniejsze od 0,5, to na takich danych nie powinno pra&adza sie analizy
czynnikowej.

Drugg miary sprawdzajca dopuszczenie danych do dalszej analizy jest test
sferyczndci Bartletta. Sprawdza on hipotezerows, ze macierz korelaciji
zmiennych jest macieszjednostkow — bytoby to réwnoznaczne z brakiem
korelacji pomédzy zmiennymi.

2. Podgcie decyzji dotycgeej liczby czynnikdw.

Celem tego etapu analizy jest ustalenie minimaliegby czynnikéw
niezkednych do opisania korelacji pogdizy zmiennymi. Polega on na analizie
Lwartosci wkasnych” wyodegbnionych czynnikéw. Im wartdé wtasna wyodsb-
nionego czynnika jest wksza, tym w¢kszy tadunek informacji wégiowych
dany czynnik zawiera.

Kryterium Kaisera okréda, ze do dalszych analiz brang tylko te czynniki,
dla ktérych ,warté¢ wtasna” jest wgksza od 1. Podcznik statystyki Statsoft
zaleca przyjrzenie sina tym etapie analizy rowriewykresowi osypiska
(Factor Serce Plgtwartasci whasnych.
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Kolejnym etapem byto okgeenie ,zasobu zmiendoi wspolnej” (ZZW),
ktéra okrdla wielkos¢ wariancji danej zmiennej (np. dephas¢ placowek
stuzby zdrowia) wyjdniong za pomog wybranej liczby czynnikéw. Warfai
ZZW bliskie 0 mog oznaczé, ze dana zmienna nie pasuje do psiBgo
modelu.

3. Rotacja uktadu VARIMAX.

Rotacja polega na takim obracaniu uktadu wsgdingch, zawieraijcych
dane, aby ulatwi interpretagi wynikbéw. Zastosowano rotacjortogonalin
VARIMAX, ktéra minimalizuje liczlez zmiennych majcych wysokie tadunki na
kazdym czynniku.

4. Analiza jednorodrimi (rzetelndci) skali miernikiem alfa Cronbacha.
Miernik alfa Cronbacha informuje o rzetefieo skali. Miernik przyjmuje
wartcici z przedziatu od 0 do 1. Zaktadg,sie wartdci powyzej 0,7 oznaczaj
prawidtows rzetelnd¢ skali.

5. Zakodowanie gtéwnych skladowych jako nowych zmie i poddanie
ich analizie metogilWarda.

W trzecim etapie badania w celu precyzyjnego &&rea hierarchii i sity
waznaosci determinant wartziowania miejskiej przestrzeni mieszkaniowej oraz
wykreslenia modeldw zalmosci wystpujacych medzy determinantami
w wartdgciowaniu miejskiej przestrzeni mieszkaniowej zastesno metoel
drzew klasyfikacyjnych CART(lassification and Regression Teyekedacych
narzdziem analitycznym data mining. Drzewa klasyfikacyjne to nagdzia
graficzne, ktérych gtéwnym celem jest wsparcie psocdecyzyjnego, dlatego
dotychczas najegciej wykorzystywane byly w badaniach marketingow§ch

Szerokie omoOwienie zastosowania metody drzew kikesgfjnych z opisa-
niem algorytmu ich stosowania oraz interpretacjinikgw zawiera praca
M. Lapczyskiego (2010). Metagdte, ze wzgédu na prostat elastycznét oraz
tatwos¢ interpretacji wynikbw uznano za najodpowiednigjsto uzyskania
obiektywnej (wptyw interpretacji badacza ogranicgohierarchii determinant
ksztattupcych wartéciowanie miejskiej przestrzeni mieszkaniowej. Dq je
zastosowania wykorzystano modut programu SPSS.

Dla potrzeb niniejszej pracy bardzo przydatna oleazx hierarchiczna
natura tej metody oraz prostota interpretacji wgmik Druga jej cecha jest
cenna z powodu znacznie prostszego ,modelu” $w@gacego, dlaczego
obserwacje g klasyfikowane lub przewidywane w taki sposéb, e imny (np.
w analizie wartéciowania przestrzeni mieszkaniowej tatwiej przedstakilka

2 przeghd przyktadéw zastosowiaw pracy M. tapczgskiego (2005),Drzewa
klasyfikacyjne i regresyjne w badaniach marketingciw
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warunkow na zasadzie geli — to”, niz tworzenie dtugich opisow i skompliko-
wanych przeliczg).

Klasyczne algorytmy drzew klasyfikacyjnych i regieych obstugui
zmienne iléciowe oraz jakéciowe. Jednak w praktyce nierzadlgoy sk takie
zmienne, do celéw analizy, w uklady predyktoréw, thkijak w analizie
wariancji/kowariancji z czynnikami gtéwnymi lub erakcjami dla czynnikéw
jakasciowych i predyktorow? ilosciowych (Breiman i in. 1984).

Charakterystycznymi elementami schematu drzewayfikasyjnego g
kwadraty — oznaczage wezly decyzyjne oraz rozgstienia oznaczage
konkretne decyzje. Celem budowy modelu drzewa FKlemgyjnego jest
uzyskanie podzbioréw maksymalnie jednorodnych pazblgdem wartdci
zmiennej zalenej. Konstrukcja drzewa jest procesem wieloetapowyra
kazdym kroku analizuje siwszystkie predyktory i wybiera ten, ktéry zapewnia
najlepszy podziat wzta, czyli wydziela najbardziej homogeniczne podghio
Pocatek kazdego drzewa stanowi caty zbiér obserwaciji, ktory figelony na
podzbiory. Algorytm podziatu drzewa zazklym razem sprawdza wszystkie
zmienne niezalme (predyktory) i wybiera najodpowiednigjszzmienn,
niezaleng do podziatu zbioru.

W algorytmie drzewa klasyfikacyjnego CART zastospwaegu¢ podziatu
wedtug indeksu Giniego, a naghie na jego podstawie obliczono wsihik
poprawy {mprovement z wykorzystaniem pakietu SPSS. Im asya byla
wartas¢ wskanika poprawy, tym lepszy okazywatpodziat zapewniony przez
darg zmienny niezalena (Lapczyiski 2010).

Metoda drzew Kklasyfikacyjnych CART ma dwie zaletytérke naley
podkreli¢ ze wzgédu na rekomendowanie jej do badgeograficznych. Po
pierwsze, umgiwia przedstawienie niekiedy skomplikowanych zalesci
w postaci schematu kartograficznego, co vmgia utatwia interpretagjzjawisk.
Po drugie, umidiwia okreslenie znormalizowanej waosci czynnikow
(o r&znych mianach) decydagych o podziatach w zakresie analizowanych
danych.

Zastosowanie waej opisanej metody pozwolito oldlet hierarché i site
waznosci determinant spotecznego waitimwania przestrzeni mieszkaniowej
z uwzgkdnieniem czynnika zedmicowanej przestrzeni mieszkaniowej, jako
jednej ze zmiennych niezaleych. Opis zastosowania metody na danych

3 Przeghd przyktadéw zastosodiaw pracy M. tapczgskiego (2010),Drzewa
klasyfikacyjne i regresyjne w badaniach marketingciw
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empirycznych zawiera rozdziat ptdierarchia determinant ksztatiggych
spoteczne warkeiowanie miejskiej przestrzeni mieszkaniowej

5.4. METODA TYPOLOGII MIEJSKIE] PRZESTRZENI
MIESZKANIOWE]

W celu syntetycznego przedstawienia znibowania przestrzeni mieszka-
niowej w skali calych miast na przyktadzie miastjeveddztwa todzkiego
opracowano autorgkypologie miejskiej przestrzeni mieszkaniowej.

Celem opracowania prezentowanej metody, oprocz skekia zréni-
cowania przestrzeni mieszkaniowej miast, bylo uzgskametody typologii
miejskiej przestrzeni mieszkaniowej, ktéra ufiwialaby zastosowanie
prostych niewyrafinowanych metod matematycznych,z leapewniajcych
poréwnywalné¢ wynikdéw zaréwno w czasie, jak i dlagiszej liczby badanych
jednostek.

Zastosowanie szeroko dzisiaj wykorzystywanego gngmia typologicznego
metod k-srednich zostato uznane za niewystareza dla aktualnych potrzeb,
poniewa wymaga postugiwania simetodami matematycznymi i stosowania
srednich. Miara ta dotyczy zawszeisle okrelonej liczby jednostek i okéo-
nego czasu, dlatego uzyskane wyniki nie dimgajg porowna z wynikami
uzyskanymi tymi samymi metodami dla innego zbioriashi innego okresu.
Zaproponowana autorska typologia miejskiej przesirmieszkaniowej spetnia
zalazone kryteria i mee by wykorzystywana w badaniach naukowych oraz
stuzy¢ w praktyce, jako naerlzie do porowna analiz miejskiej przestrzeni
mieszkaniowej, przygotowywanych dla wtadz samdavych.

Na wstpnym etapie doboru cech typologicznych i reprejeoygh je
zmiennych— metoda nie réni sie od wymaga stawianych tego typu opraco-
waniom typologicznym. SzczegOlowy opis tego etaputoohe na danych
empirycznych dotycych miast wojewddztwa todzkiego, z uzasadnieniem
przyjetych cech diagnostycznych, zawiera kolejny rozdpiacy pt.Zréznico-
wanie przestrzeni mieszkaniowej miast wojewodztwa kgiaki

Na etapie przyposzkowania miast do okénych typéw, zastosowano
autorslky metod typologii przestrzeni mieszkaniowej wzorovwgana metodzie
J. Kostrowickiego, powszechniezywarg w typologii rolnictwa, stosowan
w wielu pastwach swiata za spraw jej uznania przez Komisj Typologii
Rolnictwa Mkdzynarodowej Unii Geograficznej (Kostrowicki 196997R).
Pomyst ogdlnych zalen metody pochodzit z typologii rolnictwa zapro-
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ponowanej przez J. Kostrowickiego, jednak uwdglone aspekty charakte-
ryzujace przestrzié mieszkaniow zostaly zaczerpegie z opracowa poswie-
conych temu zagadnieniu tak, aby w#eie catasciowy sposdb przedstagvi
wszystkie sktadowe opisige przestrzé mieszkaniow pod wzgédem organi-
zacji zagospodarowania.

Wstepna préba typologii przestrzeni mieszkaniowej Zastaprezentowana
i poddana dyskusji na interdyscyplinarnej konferepcswicconej przestrzeni
mieszkaniowej ptPrzestrzé mieszkaniowa w badaniach interdyscyplinarnych
odbytej w Lodzi w 2010 r. W konferenciji vetii udziat przedstawiciele ehych
dyscyplin naukowych oraz praktycy zmani z planowaniem przestrzennym
i wycerg nieruchoméci (Dzieciuchowicz, Groeger 2012). Zaprezentowana
W niniejszej pracy typologia przestrzeni mieszkardgpwmiast zostala zmody-
fikowana w stosunku do préby typologii zaprezentogjana konferencji
w todzi. Jest ona wynikiem przeprowadzonego ¢gmsiania metodycznego
oraz dyskusji z przedstawicielami socjologii, ekofiparchitektury, urbanistyki
i geografii oraz praktykami zajmagymi sk przestrzeni mieszkaniow —
planistami przestrzennymi i rzeczoznawcamigthkajwymi.

W zasadniczym etapie realizacji metody, w celu gdkrea typdw przestrzeni
mieszkaniowej zastosowano 5-stopngovskak (kwintyle). Kazda klasa
zawierata 20% faktycznej rozposci wartgci miernikbw dla badanych cech
(1 — udziat bardzo niski, 2 — udziat niski, 3sredni, 4 — wysoki, 5 — bardzo
wysoki). Wart@¢ 3 zawsze obrazowaksedni poziom zjawiska. W odniesieniu
do niektérych cech trudno jednoznacznie glite czy maj one pozytywny czy
negatywny wpltyw na jakkg przestrzeni mieszkaniowej, np. udziat mieszka
komunalnych. W takich przypadkach uwedyiiono ogolny kierunek rozwoju tej
cechy. Przedzialy obejmyge najnksze i najwysze wartéci wskanikdéw nie
mialy okreslonej odpowiednio dolnej lub gérnej granicy przedizi Umaliwia
to poréwnanie sytuacji przestrzeni mieszkanioweyakresie uwzginionych
miernikéw dla badanych miast lub odpowiednio innego zbioiast.

Dla poszczegoélnych typdw przestrzeni mieszkanioskejnstruowano typo-
gramy w ten sposéhze wicksze reprezentsjwyzsze stadia rozwoju, mate
zaokgglone — pocstkowe stadia rozwoju, a wydiane - typy bardziej
wyspecjalizowane. Typy grupujednostki na podstawie ich podofiséwa pod
wzgledem cech diagnostycznych.

Budowa typogramow zaktadata takonstrukcg osi, aby zjawiska dugce ze
soly powigzane, potaone byly na gsiadupcych osiach, np.egtas¢ zaludnienia
oraz udziat wytkbw rolnych i lasow w powierzchni miasta. iy skon-
struowany typogram skladat esiw rzeczywistéci z dwdch typogramow
reprezentujcych wskaniki minimum i maksimum dla danego typu przestrzeni
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mieszkaniowej. Dopuszczagsiieznaczne odchylenia wskakéw dla maksy-
malnie jednej zmiennej zgodnie z zadaiami metody J. Kostrowickiego.

Zaproponowana typologia przestrzeni mieszkanioweiglednia specy-
ficzne jej atrybuty, podnoszone przez reprezentantiiwych nauk. Staly si
one podstaw do opracowania miernikdbw umowviajacych w catéciowy
sposOb przedstawianie typologii przestrzeni mieszkeej. Metoda zostata
zweryfikowana dla 42 miast patonych w granicach administracyjnych woje-
woédztwa t6dzkiego, jednak me by stosowana rowniedla kadego innego
zbioru miast.

Oprécz aspektu poznawczego, iwiajacego uzyskanie wiedzy na temat
zréznicowania przestrzeni mieszkaniowej, metodagulasbardzo wany aspekt
praktyczny. Jest bardzo prosta w stosowaniu — kan#&gest jedynie znajorad
9 wskanikow stuzacych przyporzdkowaniu do danego typu analizowanej
miejscowdci (gestas¢ zaludnienia, przyrost rzeczywisty ludieg % terendw
otwartych w powierzchni miasta, % miesgkavyposaonych w tazienk,
mediana wieku zabudowy, liczba gospodarstw domowyahl00 mieszkag
zuzycie energii elektrycznej w gospodarstwach domowgehl mieszkica,
% mieszka komunalnych, przeeina warté¢ 1 m2 dziatki budowlanej pod
budownictwo mieszkaniowe).

Umozliwia takze poréwnanie sytuaciji w zakresie przestrzeni migsikve]
w danym miécie po okréleniu, w jakim kwintylu maliwych wartgci danej
cechy znajduje si miasto. Jednocz#eie stwy do poréwnania wskaikow
Z miastami naleacymi do tego samego typu, jak i innych typéw. Dajezlino
wos¢ whadzom samomgowym wskazania miast, ktorych &@dadczenia
mogtyby by przydatne w podnoszeniu atrakcyjoodanego miejsca zamiesz-
kania. Jest to proste nadzie wspomagage, ktére moee shizy¢ do wstpnej
analizy sytuacji przestrzeni mieszkaniowej w mialstgak réwnie umazliwi ¢
zmniejszenie nakltadéw czasu i kosztéw badania prgeamiczenie rozwan do
najbardziej typowych faktéw i zjawisk w analiziezpstrzeni mieszkaniowej
w skali miast.

Zastosowanie metody na konkretnych danych empigpatziw celu okré-
lenia zr@&nicowania miejskiej przestrzeni mieszkaniowej miastjewddztwa
t6dzkiego zawiera kolejny rozdziat pracy pod tym tytulem
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6. ZROZNICOWANIE PRZESTRZENI
MIESZKANIOWE] MIAST
WOJEWODZTWA LODZKIEGO

W celu syntetycznego przedstawienia znibowania przestrzeni mieszka-
niowej w skali calych miast na przyktadzie miastjeveddztwa todzkiego
opracowano typologimiejskiej przestrzeni mieszkaniowe;.

W niniejszym rozdziale zestawiono dwie metody tygidzne — autorskie
opracowanie typologii i typologi metody Kk-srednich stuzaca weryfikacji
Zzaproponowanego, prostego w stosowaniu, rgzaviia zweryfikowanego
w praktyce metodami statystycznymi. Oba pécigj na etapie konstruowania
przystpnej w stosowaniu autorskiej metody typologiczrajmbwszechnego jej
wykorzystywania byly uzasadnione weryfikazaproponowanych rozedan.

Zaproponowana typologia przestrzeni mieszkaniowegglednia specy-
ficzne jej atrybuty, podnoszone przez reprezentantiinych nauk. Staly si
one podstaw do opracowania miernikdbw umowviajacych w catéciowy
sposoéb przedstawianie typologii przestrzeni mieszkegjio

Zaprezentowane dwie metody typologii przestrzerészikaniowej miast na
etapie przygotowania danych, wsbej analizy statystycznej korelacji
i zmienndci danych shigcej zbadaniu ich syntetycziey, reprezentatywnii
i uniwersalndci nie odbiegaj od siebie.

6.1. DOBOR CECH TYPOLOGICZNYCH

Dobér cech typologicznych stanowi jedno z namajszych i najbardziej
dyskusyjnych zagadniew typologii, determinujc w gtéwnej mierze jej wyniki.

Ze wzgkdu na pojemn&t przyjetej definicji przestrzeni mieszkaniowej oraz
zalazenie wykorzystania typologii przez wiladze samdmve w zakresie
wyznaczania kierunkéw rozwoju miast, w doborze catihgnostycznych
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kierowano s uwzgkdnieniem jej specyfiki organizacji zagospodarowania
w skali catych miast.

W przygotowywanej typologii przestrzeni mieszkanipdebor cech diagno-
stycznych zostat poprzedzony analjzrac péwieconych waloryzacji, struktu-
rze, fizjonomii, organizaciji, wartgi przestrzeni mieszkaniowej, jalad zycia
w skali miast, co pozwolito na wgine okrélenie zbioru miernikow maiwych
do zastosowania w przjym ujeciu typologii przestrzeni mieszkaniowe;j.

Zapoznano giz miernikami stosowanymi do ocerzn§ch aspektow jakei
zycCia, w tym i mieszkalnictwa, w opracowaniach przygmnych w ramach
Urban Audit (stat.gov), Europejskich Batlalakdci Zycia (eurofound.europa.
eu), opracowa GUS, Raportu na temat wielkich miast Polski, obejcego
Gdaisk, Katowice, Krakéw, Loz Pozna, Warszaw i Wroctaw, opraco-
wanego przez firg konsultingows Pricewaterhouse Coopers (PwC 2007).
Uwzgledniono take publikacje takich autoréw, jak: R.A. Bauer (1966),
T. Dmoch, J. Rutkowski (1985), B. Kawatko, M. Kowerski (1990), Hoj@icki,

T. Czyz (1991), J. Kordos (1991), Z. Ziobrowski (1992), Wisiak (1993),
J. Piasny (1993), K.H. Wojciechowski (1994, 1995,8)99V. Jarosiski (1995),
T. Smitowska (1995), J. Narkiewicz (1996), J. Flood (19%7)Gawlikowska-
-Hueckel, S. Umiski (1999), J. Leitmann (1999), B.H. Massam (2002), &cWi
taw (2002), M. Obgbalski (2003, 2004), T. Borys (2004, 2008), J. Parysek
(2004), A. Zborowski (2004), W. Katamucka (2004, 2007080 J. Czafiski
(1998, 2007), J. Czafski, T. Panek (2007). Pomocne byly rownigrace,
w ktérych stosowano mierniki dotygze charakterystyki budownictwa mieszka-
niowego (Milewska-Osiecka 2010). Wsza¢ prac dotyczyla miernikdw
okreslajacych poziom i jakéé zycia. We wszystkich zestawieniach uwgdlia-
ne byly mierniki zwizane z mieszkalnictwem.

W doborze miernikéw kierowano esimozliwoscia takiego opisu miejskiej
przestrzeni mieszkaniowej, ktory bytby zrozumiagr@wno w szerokim kgu
odbiorcéw, jak rownig stanowit wyteczne nargizie bada, zwilaszcza dla
studiéw poréwnawczych. Istotnym ograniczeniem w wybo miernikéw
okazata s dostpnas¢ pelnych danych statystycznych. Kierowane dostp-
noscig danych, pochodzych gtdéwnie z dobrze funkcjoragej Bazy Danych
Lokalnych GUS.

! Urban Audit jest programem, ktérego celem jestmaciakdci zycia na poziomie
lokalnym, oparta na poréwnywalnych danych o mids&uropejskich zaréwno w odnie-
sieniu do obiektywnej jaki zycia, jak i subiektywnej jak@i zycia. (Borys, Rogala
2008).
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Wstgpna specyfikacja zawierata 33 mierniki pogrupowané& kategoriach.
Pie¢ kategorii odpowiada aspektom przestrzeni miejskiskazywanym przez
S. Liszewskiego (2012) jako czynniki organizacjigstzzeni miejskiej oraz dwa
aspekty (infrastrukturalne i ekonomiczne) staryoe®i uzupetnienie dokonane
przez autori pracy w celu petnego opisu specyfiki przestrzemszkaniowej.
Oto kategorie wyodbnionych miernikow:

1. Ludngciowe:

— liczba ludnéci;
— gestaé¢ zaludnienia;
— przyrost naturalny;
— saldo migraciji;
— przyrost rzeczywisty ludiai;
2. Funkcjonalne:
— % wytkdw rolnych w powierzchni miasta;
— % powierzchni lasbw w powierzchni miasta;
— suma % gytkdw rolnych i laséw w powierzchni miasta (tereny otwarte)

3. Infrastrukturalne:

— % mieszka wyposaonych w wodocig;

— % mieszka wyposaonych w usgp sptukiwany;

— % mieszka wyposaonych w lazienk;

— % mieszka wyposaonych w centralne ogrzewanie;

4. Morfologiczno-historyczne:

— % mieszka wybudowanych przed 1918 r.;
— % mieszkawybudowanych 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;
—s$rednia liczba oddanych nowych miesaksa 1 000 mieszkadw w la-
tach 2003—-2008;
— mediana wieku zabudowy mieszkaniowej;
5. Spoteczno-kulturowe:
— zasoby mieszkaniowe na 1 000 mieszkav;
— przecgtna powierzchnia 1 mieszkania;
— przecitna powierzchniaiytkowa mieszkania na 1 mieszka;
— liczba mieszkacdw na izlg;
— przecgtna liczba izb w mieszkaniu;
— liczba gospodarstw domowych na 100 mieszka
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— zwycie energii elektrycznej w gospodarstwach domowyahl miesz-
kanca;

6. Whasngciowe:

— % udziat mieszkakomunalnych;
— % udziat mieszkaspoétdzielczych i TBS;
— % udziat mieszkaprywatnych;
7. Ekonomiczne:
— przecitna warté¢ 1metra dziatki budowlanej;
— przecitna wartéd¢ 1 metra mieszkania na rynku pierwotnym;
— przecgtna warté¢ 1 metra mieszkania na rynku wtornym.

Sparéd r@nych sposobéw dokonywania wyboru zmiennych pitoyj
celowy wybdr ograniczonej liczby zmiennych, dokagupceny merytoryczno-
-formalnej i statystycznej wiaséa miernikdw diagnostycznych (Wydymus
1989; Grahiski 1992; Zelid 2000; Babbie 2008). Dob6r cech diagnostycznych
zostat oparty na trzech grupach kryteriow: merytanych, formalnych oraz
statystycznych (Grahski 1992).

Podstawowe kryteria merytoryczne obejmuj

1. Ujmowanie — w sposéb wyczerpey — istotnych, a nie marginalnych
whasndci analizowanych aspektow.

2. Jasne, jednoznaczngiste zdefiniowanie zmiennych.

3. Logiczne powjzanie zmiennych ze seloraz umaliwienie wzajemnej
kontroli zmiennych poprzez znajodgozwigzkdéw migdzy nimi.

4. Zgodna&¢ proporcji medzy liczks zmiennych reprezentigych dany
aspekt badanej przestrzeni a ich znaczeniem merytonyczny

Przyjete kryteria formalnegnastpujace:

1. Mierzalng¢ cech.

2. Istnienie wiarygodnych i tatwo deghnych informaciji statystycznych.

3. Kompletnd¢ danych dla wszystkich miast.

W zakresie kryteridw statystycznych wiz pod uwag dwa:

1. Wysok zdolnag¢ dyskryminaciji jednostek przestrzennych, wynikqj
z dwej zmienndci przestrzennej cech diagnostycznych.

2. Brak silnego skorelowania wzajemnego cech diagnostghzn

W wyborze cech kierowanoesidostpnaicia danych liczbowych, tak aby
mozliwe byto caldciowe wypetnienie macierzy informacji, réwanigakos¢
danych pochodica gtéwnie z BDL GUS, jak i koszt zbierania infogjigstaty
u podstaw doboru danych). Zadbanoztak zgodné&t proporcji medzy liczky
zmiennych reprezentagych dany aspekt przestrzeni mieszkaniowej a ich
znaczeniem merytorycznym. Neghie dokonano redukcji zmiennych
neutralnych. Zastosowano podstawowe miary statyse/czmaliwiajagce
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selekcg danych — wspoétczynniki zmiengm okreslajace zmienné&t cech
diagnostycznych oraz wspotczynniki korelacji uthwiajace okrélenie zale-
nosci miedzy cechami diagnostycznymi. Zebrano dane statystyala 33
miernikbw w 42 miastach wojewddztwa tédzkiego. Dgnmehodzity z Banku
Danych Lokalnych GUS (2008) oraz z baz danych oferth biur
posrednictwa i obrotu nieruchomdciami z 2009 r. W toku zbierania danych
okazalto sj, ze w wielu matych miastach nie funkcjonowat w 2009ierwotny
rynek mieszkaniowy, a dane z rynku wtérnego hmmijna ofertach z baz
danych pérednikbw w obrocie nieruchomdcami w przypadku niektérych
miast byty bardzo ograniczone. GUS w 2009 r. dysp@halanymi dotycg-
cymi cen nieruchoniei zagregowanymi na poziomie powiatu i kilkudzéesi
miast. Dlatego w przypadku miernikbw ekonomicznychiecdowano
0 uwzgkdnieniu przegitnej ceny metra kwadratowego dziatki pod budo-
wnictwo mieszkaniowe.

W przygotowaniu typologii przestrzeni mieszkaniowej zakresie meto-
dycznym istotny byt wybér i wkgiwe wyrazenie cech diagnostycznych, czyli
zmiennych charakteryzagych poszczegdblne aspekty przestrzeni mieszka-
niowej oraz metoda ich kojarzenia lub odpowiedrkembinacji jednostek
i charakteryzujcych je zmiennych. Dobor celowy miat réwaiga uwadze
unikniecie przypisania nadmiernego znaczenia jednemu tmpiekrzestrzeni
mieszkaniowej poprzez zastosowanieksiej liczby wskanikbéw reprezentu-
jacych jeden z badanych aspektéw przestrzeni miegakej) przy mniejszej
liczbie wskanikow reprezentucych inne cechy przestrzeni mieszkaniowej, co
miatoby istotny wplyw na wyrinienie typow przestrzeni mieszkaniowe;j.
Jednoczénie zbyt mate wypetnienie zbiorowm poprzez przyjcie niewielkiej
liczby zmiennych nadatoby wybranym wsgkikom nadmiernenaczenie typo-
tworcze, przekraczage ich rzeczywisty wptyw na formowanie: giypu. Wycie
mniejszej liczby zmiennych, lecz bardziej uniwergam utatwia réwnie
poréwnywalnéé wynikdéw w przestrzeni i czasie (tab. 8).

Przyjete w niniejszym opracowaniu zmienngwsyrazone w r@nych miarach
i brak jest dla nich wspdlnej miary poréwnawczej. tWologii przestrzeni
mieszkaniowej, opracowanej metok-srednich zastosowano normalizaci
cech, co wynika z algorytmu stosowanego w tej metogrzy wartdciach
miernikdw o nieporownywalnych mianach.

Natomiast w zaproponowanej autorskiej metodzie logid przestrzeni
mieszkaniowej normalizacja cech metodami matematyok zostata odrzucona
z powodu konieczrimi stosowaniasrednich. Miara ta dotyczy zawsZeisle
okreslonej liczby jednostek i okéonego czasu. Otrzymane wyniki nie
umazliwiaja poréwna z wynikami uzyskanymi tymi samymi metodami dla
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Tabela 8

Miary statystyczne obrazige rozktady wartéci miernikow wybranych do typologii przestrzeni ise&aniowej

W . Przyrost % wytkow % mieszka Me_d|ana Liczba gosp. zuzycie % udziat Przeg;tna

yszcze- Gestase ; rolnych : wieku energii elektr. . wartas¢ 1 m?

gélnienie | zaludnienia rzleczywl_sty i lasow w wyposz_xonych zabudowy domovyych 4w gosp. dom,| mieszka dziatki
udndsci . w fazienle . . .100 mieszka . komunalnych .

pow. miasta mieszkaniowejj na 1 mieszk, budowlanej

Odchylenie

standardowe 587 4,3 15,36 6,7% 6,31 15,76 159,28 5,82 47,39

Srednia

arytmetyczna 1022 -4,0 67,46 79,16 1973 100,49 739,42 10,28 68,50

Wartasé

maksymalna 2 555 5,2 91 94 1991 108 1015 24 240

Wartasé

minimalna 112 -13,0 44 70 1949 89 567 0 20

Rozstp 2443 18,2 47 24 2 4 19 448 24 220

Wspotczyn.

zmienndci 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 £.8) 62 80 1967 97 747 10 108

3 kwintyl 1579 £.2) 71 85 1976 101 837 15 152

4 kwintyl 2 068 14 80 90 1985 105 927 20 196

2068 14 80 90 1985 105 927 20 196
5 kwintyl i wiecej i wiecej i wiecej i wiecej i wiecej i wiecej i wiecej i wiecej i wiecej

Zrodio: oprac. whasne.



innego zbioru jednostek lub innego okresu, poniewvadnie bezustannieesi
Zmieniap i sg rozne dla ré@nych zbioréw badanych jednostek. Argument
mozliwosci uzyskiwania poréwnywalrdgi w czasie badaprzy standaryzaciji
danych z wuayciem sérednich jest wtpliwy, gdyz wyniki nie obrazy
zachodzcych zmian, a jedynie zmiany stosunkéw do zmi@nigjj sk sredniej.
W metodach analizy czynnikowej wyniki wyiane g pojedynczymi liczbami,
aich interpretacja jest utrudniona, poniewaymaga powrotu do elementéw
skladowych. Natomiast zastosowanie metody opisowgpbly uzasadnione
w przypadku matych obszaréw, bowiem znajéindanej przestrzeni nae by

tu dobrze wykorzystana. Natomiast w przypadkuwegluliczby jednostek
i zmiennych jest to praktycznie trudne doagsiecia. Take proces mitowy
jest trudny i chyba nienitiwy do powtdrzenia.

Poprawné¢ okreilenia charakteru zmiennych zweryfikowano, przyjauj
zalazenie,ze wszystkie stymulanggowinny by ze sob skorelowane dodatnio,
podobnie jak wszystkie destymulant/spétczynniki korelacji liniowej ngidzy
stymulantami i destymulantami powinnydyjemne (Zelia 2000; Nowak 2007;
Babbie 2003). Wyselekcjonowane cechy diagnostyczmeingy powyzsze
warunki. Najwyzszy wspétczynnik korelacji radzy median wieku zabudowy
a wyposaeniem w tazien przyjat wartas¢ 0,72, pozostate ok. 0,3.

6.2. CECHY DIAGNOSTYCZNE I REPREZENTUJACE
JE ZMIENNE

Na podstawie przgiego posipowania badawczego wyselekcjonowano
9 miernikow reprezentagych nasgpujace aspekty przestrzeni mieszkaniowej:
1. Ludngciowe:
— gestaé¢ zaludnienia;
— przyrost rzeczywisty ludioi.
2. Funkcjonalne: % teren6w otwartych w powierzchriasta (% uaytkow
rolnych i laséw w powierzchni miasta)
3. Infrastrukturalne — % mieszkavyposaonych w tazienk.
4. Morfologiczno-historyczne — mediana wieku zabudovigszkaniowej.
5. Spoteczno-kulturowe:
— liczba gospodarstw domowych na 100 mieszka

% Zob. B. Degorska (2004).
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— zwycie energii elektrycznej w gospodarstwach domowyahl miesz-
kanca.

6. Wiasndciowe — % udziat mieszkakomunalnych.

7. Ekonomiczne — przegtna warté¢ 1 m? dziatki budowlane;.

Podstawowym elementem organizacji przestrzeni miesakapjest czynnik
ludnaciowy. Obszar miasta wyznaczony granicami admindgiraymi jest
przestrzeni, w ktorej funkcjonuy mieszkacy, korzystay z dobrodziejstw
infrastrukturalnych miasta, jak réwiie podlegay regulacjom prawnym,
wprowadzanym przez administraaja danym terenie. Ich nadmierne &g
czenie maee powodowé dyskomfort, poniewa wymusza to rywalizagj
0 przestrzé. Zdaniem L. Wirth (1938) i H. Lefébvre (1974),duzagszczenie
ludnasci prowadzi czsciej do patologicznych zachowa obniza poczucie
przynalencsci do danej zbiorowsei ludzkiej, sprzyjajc poczuciu alienacji
i anonimowdci. Te negatywne zjawiska zaznagzaje réwniez w przestrzeni
mieszkaniowej, a wyrta je nadmierna ggtas¢ zabudowy, graffiti na murach,
dwze blokowiska lub stare kamienice z anonimowymi zkescami. Im
wieksze zbiorowéci, tym nizsze poczucie wplywu na otacgey przestrze,
zatem gstas¢ zaludnienia pozwala grednio opisé przestrzé mieszkaniow.
Im wigksza @staé¢ zaludnienia, tym gorsza sytuacja pod wdgim
jakosciowym dla potencjalnych mieszkedw danej przestrzeni mieszkaniowej.
Dla miast wojewodztwa 1ddzkiego wspbiczynnik zmiefoi gestaosci
zaludnienia przyt wartos¢ 57%, coswiadczy o wysokim stopniu zzdicowania
wartdsci dla badanej zbiorowdai 43 miast. Uwzgldnienie informacji na temat
gestdsci zaludnienia powizane z analig sytuacji w zakresie przyrostu
rzeczywistego ludniwi moze wskazé, ktére drodki rozwijap sie i sa
w zwigzku z tym atrakcyjne dla mieszik@w na miejsce zamieszkania.

Kolejnym elementem wskazigym na charakter miejskiej przestrzeni
mieszkaniowej w badaniu miast wojewddztwa t6dzkielggto kryterium
funkcjonalne. Najprostszym miernikiem bytby w tym zypadku udziat
powierzchni terendw o funkcji mieszkaniowej w pokzghni miasta. Jednak
takich danych nie mma byto uzyskaw 2009 r. dla wszystkich badanych miast.
Z tego powodu positono sé powierzchng uzytkdw rolnych i laséw w olgbie
miasta, stanowtych tereny otwarte miasta. Im eksza Ilgdzie ich
powierzchnia, tym miasto posiadacksze rezerwy terendw, ktére mpgosta
przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe. Azdalsama obecKoé
otwartych terendéw, ktére w mfieie mog byé wykorzystywane na cele
rekreacyjne, niewtpliwie podnosi atrakcyjmi@ przestrzeni mieszkaniowej
danego miasta (Degérska 2004). Otwarte tereny amo@wvniez zostad
wykorzystane do prowadzenia odpowiedniej politykigstrzennej gminy, ktéra

104



dzielac dziatki i sprzedac je na rynku po konkurencyjnych cenach,zmo
doprowadzt do wzrostu liczby mieszikaow i z ich podatkédw uzyskiwa
dochody umeliwiajace jej rozwai.

Element stanu technicznego infrastruktury mieszikaaj przedstawiony
zostat w oparciu o poziom wyposmia mieszka w fazienk. Obecné¢
w mieszkaniu fazienki zwkana jest z obechcia urzadzen umaziwiajacych
kapiel, biezaca woda w kranie i maliwoscia odprowadzania jej do kanalizacji.
Wspoiczénie mieszkacy miast za podstawowy standard mieszkania gznaj
wyposaenie w tazienk, dlatego uznano ten miernik, jako najlepiej obraazy;
wyposaenie techniczne mieszkaodpowiadajce oczekiwaniom mieszka
cOW’. Pozostale mierniki obrazige poziom wyposania w infrastruktuy
technicza mieszka mog nie w petni oddawafaktyczny poziom wypos&nia
mieszka, poniewa na terenach mieszkaniowych, szczegoélnie tam gdzieve
powierzchniowo dziatki, powszechnie wykorzystuje przydomowe oczysz-
czalniesciekow zabezpieczage wysoki komfort mytkownikom, ch@é w danych
obrazugcych pod4czenie do kanalizacji miejskiej takie nieruchdgianieszka-
niowe nie g rejestrowane. Podobna sytuacja wypsje w przypadku wyposa-
zenia w wodocig i centralne ogrzewanie, gdwiele nieruchomsci korzysta
z wkasnych uj¢ wody, jak i lokalnych systeméw ogrzewania wykormygtych
nowoczesne technologie, ktére generalnie podné&smfort zamieszkiwania.
Wieksza uwaga pviecona uzasadnieniu stosowania miernika wypesa
w fazienk w opisie mieszkaniowej infrastruktury techniczneyynika
Z przedyskutowania zasadio jego stosowania, bowiem dodatkowym argu-
mentem g wnioski z preferencji mieszkaniowychsmbd ludnaci o wysokich
dochodach. Grupa ta przyzije mniejsg wags do wyposaenia w urzdzenia
sieciowe typu wodogg i kanalizacja, argumentg) mazliwosé¢ indywidualnego
zabezpieczenia wtasnych potrzeb na terenie nieructtbif@roeger 2004a).

Do charakterystyki sfery spoteczno-kulturowej z lwienozliwych wskaz-
nikbw wybrano liczk gospodarstw domowych na 100 mieszkaaz zuycie
energii elektrycznej w gospodarstwach domowych naidszkaca. Przygte
wskazniki umazliwiajg porOwnanie sytuacji w zakresie samodziétno
zamieszkiwania gospodarstw domowych w mieszkaniachjest niezwykle
istotne ze wzgdu na wartéci spoteczne i prawidtowy rozwdj rodziny.
Podstawowym marzeniem gkszaci rodzin w Polsce jest posiadanie pracy,

% Firma konsultingowa PricewaterhouseCoopers (Pwijautego wskanika jako
reprezentuyjcego sytuagj w zakresie wypos@nia mieszk& w urzdzenia infrastruktury
(Raport 2007).
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statych dochodéw oraz mlwosé¢ dysponowania samodzielnym mieszkarfiem
Dlatego problem samodzielnych miesizkad wielu lat jest sztandarowym
zadaniem do rozwkania dla wielurzadéw, bowiem odbior tej kwestii jest
niezwykle istotny spotecznie. Zniszczenia wojennsulistancji mieszkaniowej
oraz zaszitci gospodarki socjalistycznej,azhcej gldbwnie do wytwarzania
srodkéw produkgji, a nie konsumpcji, a tekspecyficzna sytuacja fEtwowego
monopolu na rozdawnictwo dziatek i miesaldgoprowadzita do stanue trudno

w tym wzgkdzie przenosi wprost sposob pagtowania z pastw zachodnich,
w ktérych od wielu lat jest ugruntowane odmienne gjae do zasobow
mieszkaniowych. Wspoicgzeie wydaje si, ze bardziej spoteczne poéeie
wtym wzgkdzie niz w Polsce ma miejsce w rozwgtych pastwach
skandynawskich. W Polsce nadal @psis¢ mieszkania jest podstawowym
problemem rodziny. Dogbncs¢ rozpatrywana w kategoriach fizycznych, czy
substancja mieszkaniowa fizycznie jest dpst i pod wzgidem ekono-
micznym, czy rodziny stana wynagcie lub posiadanie mieszkania przy
aktualnych dochodach i cenach rynkowych. Kwestisatee soly powigzane,
bowiem przewznie zwkkszona poda danego dobra na rynku prowadzi do
obnizenia jego ceny, to samo prawo dotyczy rownmignku mieszkaniowego.
Dlatego uwzgldnienie miernika ziycia energii elektrycznej w gospo-
darstwach domowych na 1 mies#ika, stosowane do badania pozionygia
(Marczynska-Witczak, Michalski 1996; Urban Audit), umiwvia pokazanie
w sposoéb péredni wyposaenia mieszkaw urzdzenia elektryczne wplywage
na komfort zamieszkania, takie jak: zmywarki, komputemikrofalowki.
Réwniez wskazuje na poziom zarmwosci gospodarstw domowych, co powinno
si¢ przektada na efektywne maiwosci dysponowania samodzielnym mieszka-
niem.

Elementem od niedawna uwzdhianym w charakterystykach przestrzeni
mieszkaniowej i wyspujacych w niej nieruchomizi mieszkaniowych jest
forma wtadania substananieszkaniow. Przemiany ustrojowe zapatkowane
pod koniec lat 80. XX w. wywarly znagze petno na strukturze wlastciowej,

a ona na fizjonomii i organizacji przestrzeni mieszowej. Udziat mieszka
komunalnych w strukturze wihasfwiowej wyranie zmalat ze wzghbu na
wykupy mieszka realizowane od gmin na preferencyjnych warunkach.
Substancja mieszkaniowa zagizana do tej pory, najexiej nieudolnie przez
gminy, trafita do prywatnych wkgicieli, ktérzy majc swiadomaé wartasci
mieszka i domoéw oraz wlasnego wplywu na posiaglaaubstang mieszka-

“* Badanie TNS OBOP na temitarzei Polakéw 2002. Badanie Instytutu Batla
Rynkowych na zlecenie BNP Paribas Bank przeprowaelzosierpniu 2011 r.
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niowa, zaczli je remontowa, dba& o wyghd i otoczenie. Szczegdllne przemiany
w tym wzgkdzie widoczne $ na terenach blokowisk, gdzie obok siebie astoj
domy zarzdzane przez gméin a inne przez wspolnoty mieszk@éw. Domy
zaradzane przez wspolnoty przeimée g wyremontowane, a ich otoczenie jest
zadbane, natomiast budynki komunalne przewea od wielu lat nie $
remontowane, poniewagminy nie posiadaly odpowiednicirodkéw finan-
sowych na ten cel (Groeger 2006). Ustawowo regulowanesze oraz koniecz-
nos¢ zapewnienia przez gminmieszka ubogim mieszkécom powodujeze
mieszkania komunalneagsw odczuciu spotecznym oceniane, jako gorsza
substancja mieszkaniowa.

Ostatnim elementem uwzginionym w opisie przestrzeni mieszkaniowej byt
element ekonomiczny, ktéry w sposdb wymierny pozwaltassli¢ aktualr
wartags¢ ekonomiczg badanej przestrzeni mieszkaniowej. W zakresie
przestrzeni mieszkaniowej mamy do czynienia z mmKi nieruchomi
gruntowych, a w nich z niezabudowanymi dziatkami dainymi, dziatkami
z domami oraz rynkiem mieszkaW przypadku doméw i mieszkdunkcjonuje
rynek pierwotny — nowo wznoszonych obiektow budowtdh oraz rynek
wtérny domow i mieszka ktdére wczéniej juz byly wytkowane na cele
mieszkalne. Rynek pierwotny, z vgijkiem wickszych miast, jest stabo
rozwiniety w miastach wojewddztwa t6dzkiego, generalnie mkas i domow
na sprzedabuduje s mato. Wskazuj na to dane z Banku Danych Lokalnych
GUS w zakresie nowo oddanych mieszkaaz brak ofert sprzegya mieszka
budowanych przez deweloperéw. Funkcjonuje natomit&@tny obroét nierucho-
mosciami mieszkaniowymi oraz na jeszczecksiza skak obrét dziatkami
budowlanymi, ktére przewaie zakupywane gsna wilasne potrzeby miesz-
kaniowe. Ze wzgldu na dosipnas¢ danych w opisie wykorzystano przetcie
ceny 1m2 dzialek budowlanych oferowanych do spmaedw badanych
miastach, uwzglkniono dosipne oferty z catego 2009 r., obliczajsredni
wartas¢ ceny metra kwadratowego nieruchdaitioKorzystano w tym przypadku
z baz danych firm zajmagych sé obrotem nieruchomigiami na rynkach
lokalnych.

Cena nieruchontai jest wyznacznikiem jej warfoi ekonomicznej, czyli
jest to kwota, ktGr nabywca ptaci za nabywamieruchomé¢. Zréznicowanie
wartgsci  ekonomicznej gruntéw budowlanych w miastach wdjéztwa
l6dzkiego jest znaczAeSwiadczy to o zrénicowanej ich poday na rynku,
bowiem im wkcej ich edzie oferowanych do sprzega tym cena oggana na

® Wedtug danych ofertowych biur obrotu nieruchdaiami, rozpétos¢ cen 1 m?2
wynosi od 20 do 240 zi, a wspoéiczynnik zmieftimsagmt wartos¢ 69%.
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rynku kedzie nizsza (Czaja 1999; Jakdbczyk-Gryszkiewicz 2001, 201@teDb
dostpnas¢ wolnych terendw, ktére magzostd przeznaczone pod budo-
wnictwo mieszkaniowe, powinna wytaie wplywa na cer nieruchoméci.
Poréwnanie danych o wolnej powierzchni niezabud@jyam miastach woje-
woédztwa tylko w czsci wyjasniajg poziom cen na rynku dziatek budowlanych.
Drugim istotnym elementem me by liczba ludnéci na danym terenie,
bowiem im wiksza liczba potencjalnych nabywcéw, tym ceny mdxyc
wyzsze. Zalenos¢ ta jest szczegolnie widoczna na przyktadzie Lopaniewa
ogromne skupisko luddoi w poréwnaniu do pozostatych miast regionu,
powoduje wysoki popyt na nieruchoged mieszkaniowe. Dodatkowy wplyw
w tym przypadku ma mata depnas¢ wolnych terenéw pod zabudewktora
ogranicza podanieruchoméci. Kolejnym elementem zasadniczo wplys@jm
na ksztattowanie ei cen nieruchomi@i mieszkaniowych ma zamoosé
ludndci, ktéra umaliwia dokonanie zakupu nieruchosw. Czwarty element to
faktyczne potrzeby w tym zakresie na danym terektidge parednio mog by¢
zobrazowane warunkami mieszkaniowymi. Walkk wartasci 1 m? obrazuje
posrednio zespdt tych czterech elementow.

Wszystkie wymienione cechy, z vggkiem mediany wieku zabudowy oraz
wyposaenia w tazienk, wykazup umiarkowan lub wyzsz zmiennd¢, ktora
wskazuje,ze przenosg sporo informacji o przestrzeni mieszkaniowej miast
wojewddztwa tdédzkiego. Dowodzi to o ich ahj przydatnéci do bada typo-
logicznych. Korelacje midzy poszczegélnymi cechami diagnostycznymi nie
wykazup silnej zalenosci cech. Mana wiec przypé, ze zbiér zastosowanych
cech diagnostycznych spetnia napwiejsze statystyczne kryteria ich doboru dla
celéw typologicznych.

6.3. TYPOLOGIA MIEJSKIE] PRZESTRZENI MIESZKANIOWE]
METODA K-SREDNICH

W celu wydzielenia typow miejskiej przestrzeni nziesniowej poshiono
sic taksonomiczy metod k-srednict pozytywnie zweryfikowag w wielu

® Metoda k-srednich jest jedn z metod statystycznej analizy skupieVletody te
najczsciej stosowaneasw celu wykrycia nieznanej struktury danych, bezaéiania
dlaczego one wygpuja. Poniewa w przypadku opracowywanej autorskiej propozycji
typologii przestrzeni mieszkaniowej autorka miadaaznanie ile powinno kByskupie
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wczesniejszych badaniach (Nowak 1990; Gredhi, Wydymus, Zeli& 1989;
Grabiaski 1992; Kolenda 2006). Metede czesto stosowat J. Dzieciuchowicz
(2010, 2012) w typologiach i waloryzacjasiodowiska mieszkaniowego.

Metock k-srednich wykorzystuje s w standardowej analizie skupieJej
celem jest wykrycie skupieobserwacji (lub zmiennych) i przypadkowanie
obserwacji do skupie Najczsciej metoda ta wykorzystywana jest w badaniach
marketingowych, gdzie dla dej préby respondentéw zbierang pomiary
pewnej liczby zmiennych opisigych zachowania konsumenckie. W przypadku
niniejszego opracowania celem badania jest wyzniezgnp miast, ktéreagsdo
siebie podobne pod wzglem charakteru przestrzeni mieszkaniowej i jedno-
czesnie r&ene w stosunku do pozostatych skupieriast (tab. 9).

Tabela 9

Przynalenos¢ do skupié miast wojewddztwa todzkiego (typow miejskiej
przestrzeni mieszkaniowej) wedtug grupowania mgtedrednich

Numer . Miasto Skupienie Odlegtas¢
obserwacj
1 2 3 4
1 tod: 1 0,000
2 Pabianice 3 1,885
3 Zdwska Wola 3 1,337
4 Belchatow 4 2,655
5 teczyca 3 1,952
6 Tomaszow Mazowiecki 3 1,287
7 Krasniewice 3 1,731
8 Aleksandrow t.6dzki 3 2,357
9 Skierniewice 3 1,460
10 Wieruszow 4 1,156
11 Wielwna 4 1,369
12 Kutno 3 1,253
13 Zgierz 3 1,534
14 Koluszki 5 1,641
15 Podgbice 3 1,870
16 Btaszki 6 3,548
17 Ozorkoéw 3 2,010
18 towicz 3 0,907

typologicznych, to mdiwos¢ z géry okrélenia liczby skupigé umazliwiata wiasnie
metoda k-srednich Dodatkowo wydzielone at metody zbiory skupi@ miast byly
najbardziej zblione do typow okrdonych autorsk metod, typologii przestrzeni
mieszkaniowe;j.
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1 2 3 4

19 Rawa Mazowiecka 5 1,949
20 Dziatoszyn 4 2,140
21 task 5 1,160
22 Piotrkow Trybunalski 5 1,911
23 Zychlin 5 2,879
24 Radomsko 5 1,671
25 Opoczno 3 2,636
26 Sieradz 5 1,565
27 Drzewica 5 1,452
28 Gtowno 3 2,821
29 Zeléw 6 2,544
30 Konstantynow £.6dzki 5 2,551
31 Przedbérz 2 2,062
32 Brzeziny 5 1,925
33 Strykoéw 6 2,403
34 Biata Rawska 5 1,922
35 Pagczno 5 2,624
36 Warta 6 2,110
37 Tuszyn 6 2,339
38 Ztoczew 5 2,028
39 Sulejéw 2 1,930
40 Uniejow 2 3,033
41 Kamidisk 2 2,259
42 Rzgoéw 2 3,279
43 Szadek 6 3,065

Zrédto: oprac. wltasne z zastosowaniem programu SPSS.

Oprécz wyznaczenia skupierdwnie interesujce jest ustalenie, w czym
skupienia rania si¢ od siebie, tzn. okéenie zmiennych i wymiaréw, ktore
wyznaczaj skupienia oraz okéenie, w jaki sposob.

Klasyczny algorytrk-srednich zostat spopularyzowany przez J.A. Hartigana
(Hartigan, Wong 1978). Polega on na tyia,przy ustalonej liczbie (edanej
lub przygtej hipotetycznie)k skupigi obserwacje przypisujemy do skupie
poszczegodlnych jednostek tak, sngdnie w skupieniach (dla wszystkich zmien-
nych) byly jak najbardziej od siebiezte.

Pierwszym etapem, podobnie jak we wszystkich tygaldy jest okrédenie
cech, ktére spetnigjkryteria typologiczne. Etap ten zostat szeroko amys
w poprzednim rozdziale.

Kolejnym etapem jest wyznaczenie liczby skupieo jest niewtpliwa zalet
opisywanej metody. W tym przypadku #lizve 53 dwa podejcia. Pierwsze
stosujemy, gdy nie posiadamy dodatkowej wiedzyenaat zbioru, ktéry podda-
jemy badaniu. Badania w przypadku metée§rednich miaty charakter eksplo-
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racyjny, chac pozna optymalry liczbe skupien dla danego zbiorowiska,
mozliwe bylo zastosowanie jednej z metod statystychnyemaliwiajacych
wyznaczenie optymalnej liczby skupie Internetowy podicznik statystyki
Statsoftzawiera réne miary staace do okrélenia liczby skupig.

Jedny z metod okréania liczby skupi# jest wzoér Sturge’a:

k=1+ 3,332 *log (n),

gdzie: k — liczba skupie n — liczba badanych obserwaciji.
Na przyktad dla 42 miast wojewddztwa todzkiego iazskupié maze
WYNoSsi:

k=1+3,332*log (42)=1+3,332*1,62=1+5,398=6

Drugie podejcie, maliwe do zastosowania przy metodziesrednich
stuzace okrdleniu optymalnej liczby zgrupowia opiera sj na déwiadczeniu
badacza i jego wiedzy na temat zritowania badanej zbiorowec. Moze on
zatazy¢ okreslong liczbe skupigr wynikajgca z jego déwiadczenia i intuiciji.

W przypadku typologii miejskiej przestrzeni miesaiavej liczba okrélo-
nych typdw miejskiej przestrzeni mieszkaniowej, wigttmych zaproponowan
autorslky metod typologiczry, odpowiada liczbie skupteotrzymanych metad
statystyczn (wzér Sturge’a) i wynosi 6 skupidtypéw) (tab. 10).

Do okrelenia skupié metod, k-srednich wykorzystano program staty-
styczny SPSS. Poniewacechy miejskiej przestrzeni mieszkaniowej byty
wyrazone w r@nych mianach, zatem konieczne byto dokonanie stsgmdeji
danych statystycznych. Kolejnym etapem bylo wybramiry odlegidci.
Z mozliwosci oferowanych przez SPSS wybrano kwadrat odbegteuklide-
sowej, jako najpowszechniej stosowany w tego typu andlizac

W uzyskanych wynikach grupowania maksymalne podasibieo charakte-
ryzuje cztonkéw danego skupienia, a minimalne pog@ivo kkdzie medzy
cztonkami danego typu a pozostatymi typami. Jestoawrotnasé” analizy
wariancji w tym sensie,zitest istotnéci w ANOVA poréwnuje zmiennit
miedzygrupovy ze zmienngécia wewntrzgrupowy przy przeprowadzaniu testu
istotncci dla hipotezyze srednie w grupach nie #aig sie od siebie. W grupo-
waniu metod k-srednich poszczegélne miastag dak przenoszone gdzy
zgrupowaniami, aby uzyskanajwickszy poziom istotréxi analizy ANOVA.
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Tabela 10

Standaryzowane watci ostatecznych centow 6 skupie
(typbw miejskiej przestrzeni mieszkaniowej)

. Skupienie
Wyszczegolnienie 1 > 3 2 5 6
Stand: gstas¢
zaludnienia 2,611641,20469 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: sumazytkéw
rolnych i lasow

w powierzchni miasta
w % —-2,03906 0,57993-0,78463-0,77467 0,6410% 0,81489
Stand: wyposgenie
mieszka w tazienk
w % (2007 r.) 0,083240,90967 0,33720 1,42193 0,23468-1,4990%
Stand: mediana wieku
zabudowy -1,27063-0,32683 0,06817 1,0807% 0,43992-1,3486(
Stand: liczba
gospodarstw
domowych na 100
mieszkah 1,31975-1,89776-0,06454 0,16216 0,65966-0,0252¢
Stand: zaycie energii
elektrycznej

w gospodarstwach
domowych na

1 mieszkaca (kwWh) 0,42895 0,10258-0,08786-0,45097-0,34108 1,08769
Stand: mieszkania
komunalne w % 1,744080,98892 0,24821-0,25643-0,40930 1,01203
Stand: przeegina
wartas¢ 1mz2 dziaki
budowlanej 4,088850,04617 0,20996-0,51083-0,21839-0,31918

Zrodto: oprac. wlasne z zastosowaniem programu SPSS.

Dane uzyskane dla ostatecznych centrow skupimazliwiajg okreslenie,
jakie cechy gtéwnie rficuja centra skupie W przypadku skupienia 1 (typ 1)
najwicksze znaczenie miata wysoka waftametra dziatki budowlanej oraz
gestaé¢ zaludnienia przy bardzo niskim udziale terenéw wolnycmésuzytkow
rolnych i laséw). Na wydzielenie typu 2 napkszy wplyw miata wysoka
dostpnas¢ terendw wolnych oraz wysoki przyrost rzeczywistjesakacow
przy najngszej samodzielrsoi zamieszkiwania gospodarstw domowych.
W 3 typie skupienia najwksze znaczenie miat poziom dgmtych terenéw
wolnych oraz gstas¢ zaludnienia. W typie 4 na wydzielenie grupy naksizy
wplyw miato najlepsze wyposganie w tazienk oraz mediana wieku zabudowy
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przy niskim przyrécie rzeczywistym mieszkaow. W skupieniu 5 najwksze
znaczenie miata liczba gospodarstw domowych na rh@zka oraz udziat
mieszka komunalnych. Typ 6 skupienia zostal wygenerowanjwgle ze
wzgledu na wysokie ztycie energii elektrycznej w gospodarstwach domowych
oraz najgorsze wypoganie w tazienk mieszka przy bardzo niskiej medianie
wieku zabudowy.

6.4. KLASYFIKACJA TYPOW PRZESTRZENI
MIESZKANIOWE] MIAST AUTORSKA METODA
TYPOLOGII MIEJSKIE] PRZESTRZENI MIESZKANIOWE]

W celu klasyfikacji miast do okénego typu przestrzeni mieszkaniowej
konieczna jest jedynie znajokiowartaici 9 cech diagnostycznych i przypo-
rzadkowanie ich do odpowiednich kwintyli (tab. 11, 12).

Kolejnym krokiem w celu okrdenia typu jest mdiwosé¢ skorzystania z tab.
11, 12, gdzie zostaty umieszczone numery kwintyli alezgkednionych cech
i typdw przestrzeni mieszkaniowej i przypgdkowanie miasta do okilenego
typu. Drug mazliwoscig jest wykrdlenie typogramu dla danego miasta i przy-
porzadkowanie jego do wykéonych typograméw szeiu typdw miejskiej
przestrzeni mieszkaniowej. Typogramy £k skonstruowaneze mniejsze
okreslaja wartasci minimalne dla danego typu, agksze wartéci maksymalne.

Na podstawie przeprowadzonego ppstvania badawczego wyndiono
6 typbw przestrzeni mieszkaniowej. Ky z typodw charakteryzujeesspecyfiky
wartasci cech diagnostycznych. Przy kolejnych typach dug s¢ opis
wyrézniajacych s} cech diagnostycznych oraz zaproponowana hastowaana
w celu uproszczonego operowania gkaymi typami.

Typologia mae by stosowana dla okikenia typu kadego miasta (ze
wzgledu na otwarte przedzialy wafth pierwszego i pitego kwintyla.
W niniejszej pracy ze wzgllu na przygte pos¢powanie badawcze, koniecznym
byto okrélenie, ktére miasta wojewddztwa tdédzkiego ralelo okrélonych
typoéw. Ponkej przedstawiono typogramy poszczegdllnych typow jskie)
przestrzeni mieszkaniowej oraz miasta do nich przynede
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Wartdsci kwintyli cech diagnostycznych dla miast wojewtwa t6dzkiego

Tabela 11

% wytkOw |% mieszka Me@ana Liczba gosp| Zuzycie . Przecétna
. Przyrost . wieku 2 % udziat o
Wyszcze- | Gestasé ; rolnych WypOosao- domowych Eenergii elekt : wartaé¢ 1 m?
Jo o .| rzeczywisty| ., 7 zabudowy mieszka S
g6lnienie | zaludnienia ludnasci i laséw w nych mieszka- na 100 |w gosp. domkomunaln ol dziatki
pow. miasta] w tazienle niowej mieszka |na 1 mieszk. Y budowlanej
1 kwintyl do 601 do -9,4 do 53 do 75 do 1958 do93 do 657 do5 do 64
2 kwintyl 1090 (-5,8) 62 80 1967 97 477 10 108
3 kwintyl 1579 (-2,2) 71 85 1976 101 837 15 15p
4 kwintyl 2 068 1,4 80 90 1985 105 927 20 196
5 lwintvl 2 068 1,4 80 90 1985 105 927 20 196
y i wiecej i wigcej i wigcej i wiecej i wiecej i wigcej i wigcej i wiecej i wigcej

Zrodio: oprac. whasne.



Numery kwintyli dla uwzgidnionych cech i typow przestrzeni mieszkaniowej

Tabela 12

Zuzycie
) . Suma
Liczba energii Ny
gospo- . . .| Przecetna elektr. |Wyposaenie uzytkow
. Przyrost Mediana | Mieszkania . ' : rolnych
Gestase ; darstw : wartcsé w gospod.| mieszka Y
Typ - .| rzeczywisty| wieku komunalne L ; i lasow
zaludnienia A domowych N 1 m2 dziatki| domowych| w tazienle
w % na 100 zabudowy w % budowlanej na w % W DOW.
X ; miasta
mieszka 1 mieszk. W %
(w kWh) 0
Typ 1l 5 1;2 4;5 1;2 4;5 4;5 3;4 3,4 1
Typ 2 1;2 4;5 1;2 2,34 1;2 2;3 12,364, 1,2;3 3;4;5
Typ 3 2,34 2,34 3;4 3;4 2,34 1,2 2435 2;3;4 2;3
Typ 4 3,4 1,2;3 3,4 4,5 1,2,3, 4 ; 1, 2; 3 5 1,2;3
Typ 5 1;,2;3 1,2,3;4,% 3;4;,5 3;4 1,2;3 1,2;3 1,2;,3;, 4 2,345 3;4
Typ 6 1;2 ; 2;3 1;,2;3 3;4;5 2;3 4;5 1;2 4;5

Zrodio: oprac. whasne.



Typ 1. RYNKOWY (dwego miasta) — wysokich cen nieruchaeiomiesz-
kaniowych, wysokiej estasci zaludnienia przy wysokim ubytku miessakéw
i matej powierzchni terenéw wolnych.

Typ reprezentowany jedynie przez &idys. 11).

Gestose

s ko zaludnienia

uma uzytkow

rolnych i lasow 5 rzggzz)gx%ty
W pow. miasta o

w %

Liczba
ospodarstw
omowych na
100 mieszkan

Wyposazenie
mieszkan
w tazienke w %

Zuzycie energii
elektr. w gospod.
domowych na
1 mieszk. (kW*h)

Mediana
wieku
zabudowy

Wartosci wskaznikéw

Przecigtna, Mieszkania ______ .
wartos¢ 1 m” ~ komunalne minimum
dziatki budowlanej w % maksimum

Rys. 11. Typ rynkowy (diego miasta)
Zrédto: oprac. wiasne

Typ 2. ATRAKCYJNY - wysoki przyrost liczby mieszkedw przy wyso-
kiej samodzielnéci zamieszkiwania i matejegtaici zaludnienia.

Typ charakterystyczny dla takich miast, jak: Rzgdd@miensk, Uniejow,
Sulejow, Przedborz (rys. 12).

Gestosc.
zaludnienia
Suma uzytkéw 5
rolnych i lasow
W pow. miasta
w %

Przyrost
rzeczywisty
w %

L Liczba
Wyposazenie
) ! ospodarstw
mieszkan c?omowych na

w tazienke w % 100 miészkan

Zuzycie energii
elektr. w gospod.
domowych na
1 mieszk. (kW+h)

Mediana
wieku
zabudowy

Wartosci wskaznikow

Przecigtna Mieszkania ______ e
wartoé¢ 1m” ~ komunalne minimum
dziatki budowlanej w % maksimum

Rys. 12. Typ atrakcyjny
Zrodto: oprac. wlasne
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Typ 3. PRZECETNY - o przecgtnych wartdciach cech z ograniczen
powierzchny teren6éw wolnych i stosunkowo dobrym wypamsaiem infra-
strukturalnym.

Typ obejmuje 14 miast: Gtowno, Ozorkéw, Opoczno, taryiPoddbice,
Zgierz, Skierniewice, Aleksandréw toédzki, Kutno, Paldan Zduska Wole,
Leczyce, Tomaszow Mazowiecki, Kémiewice (rys. 13).

Gestosc.
o zaludnienia
Suma uzytkow 5 Przyrost

rolnych i laséw ;
W pow. miasta rZE(\:z)é}(\)nsty

w %
- Liczba
Wyposazenie
rynri)eszkaﬁ ospodarstw
omowych na

w tazienke w % 100 miészkan

Zuzycie energii
elektr. w gospod.
domowych na
1 mieszk. (kW+h)

Mediana
wieku
zabudowy

Wartosci wskaznikow
------- minimum
maksimum

Przecigtna Mieszkania
warto$¢ 1m~ ~ komunalne
dziatki budowlanej w %

Rys. 13. Typ przegtny
Zrodto: oprac. wlasne

Typ 4. INFRASTRUKTURALNY - z bardzo dobrym wypasmiem infra-
strukturalnym, now substang mieszkaniow i tanimi gruntami pod budowni-

ctwo mieszkaniowe.
Typ obejmuje 4 miasta: Belchatéw, Wieruszéw, Wielu Dziatoszyn

(rys. 14).
Gestosc,
s ik zaludnienia
uma uzytkéw
rolnych i laséw 5 rZI;[:zZyroisstt
W pow. miasta ){)}v y
w % w %

- Liczba
Wyposazenie
) ! ospodarstw
mieszkan c?omowych na

w tazienke w % 100 miészkan

Zuzycie energii i
elektr. w gospod. M\,?/%ES a
domowych na zabudowy

1 mieszk. (kW+h)

Wartosci wskaznikow

Przecigtna Mieszkania —______ e
wartoé¢ 1m” ~ komunalne minimum
dziatki budowlanej w % maksimum

Rys. 14. Typ infrastrukturalny
Zrodto: oprac. wiasne
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Typ 5. ROZWOJOWY - z wysokim udziatem terenow wolnystiosunkowo
nowa zabudow przy wysokim braku samodzielfw zamieszkiwanych miesz-
kan.

Typ charakterystyczny dla 12 miast: Lasku, RadomBleayy Mazowieckiej,
Piotrkowa Trybunalskiegd@,ychlina, Sieradza, Drzewicy, Konstantynowa +.6dz-
kiego, Brzezin, Bialej Rawskiej, Razna i Ztoczewa (rys. 15).

Gestos¢,
s SvikS zaludnienia
uma uzytkow
rolnych i laséw 3 rzzz:zz%%ty
W pow. miasta W%

w %

Liczba
ospodarstw
omowych na
100 mieszkan

Wyposazenie
mieszkan
w tazienke w %

Zuzycie energii
elektr. w gospod.
domowych na
1 mieszk. (kW*h)

Mediana
wieku
zabudowy

Wartosci wskaznikéw

Przecigtna, Mieszkania —______ .
wartos¢ 1 m” ~ komunalne minimum
dziatki budowlanej w % maksimum

Rys. 15. Typ rozwojowy
Zrédto: oprac. wiasne

Typ 6. KOMUNALNY - wysoki udziat mieszka komunalnych z dobrym
wyposaeniem mieszka i dosepnymi wolnymi terenami przy stabej infra-
strukturze (rys. 16).

Typ reprezentowany przez: Strykéw, Tuszyn, Zelow, BtgsWart i Sza-
dek.

Gestosc
zaludnienia
Suma uzytkow 5
rolnych i laséw
W pow. miasta
w %

Przyrost
- Liczba
Wyposazenie ospodarstw

ze(\:z)(l)};/ISty
‘s <[ ><7 \
&%"@,ﬁﬁ‘\ o

“a‘%A$q"' 100 mieszkan
Zuzycie energii )A ’ ?" vedans

[\
elektr. w gospod. “m

domowych na

1 mieszK. (kW*h) zabudowy

Wartosci wskaznikéw

Przecigtna, Mieszkania ______ .
wartos¢ 1m” ~ komunalne minimum
dziatki budowlanej w % maksimum

Rys. 16. Typ komunalny
Zrédto: oprac. wiasne
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W procedurze przeprowadzonej typologii autgraketod oraz metod
k-srednichuzyskano 6 typdw miast o zmficowanej przestrzeni mieszkaniowe;.
Ich rozktad przestrzenny w obszarze wojewddztwaziimho przedstawia
rys. 17.

/.

Typ: e——— S
. Krosmewme Zychlm
‘ rynkowy D ~~
. atrakcyjny .
KUTNO -\
przecietny I towicz ‘-,
- =
@ infrastrukturalny  ( ~*— LECZICA 3
) | Uniejow ) 7
rozwojowy ¢ . Ozorkow Glowno ~y
@ komunalny "\ Slrykow g z. NN
Y SKIERNEWICE ¢ S
s ZGIERZ .
. Vs £ Aleksandrow RAWA \
_f v, PODDEBICE  Lodzki BRZEZINY MAZ. O ¢
« O Biata :
[
)) Warta KonstantynéwL OKOMSZK' Rawska ™\,
/7 @ Szadek@ < J
K . b
5 SIERADZ LASK S Ragow (
] Blasaki e PABIANICE TOM'\;\ASZZOW \
i ZDUNSKA Tuszyn ' ]
{ WOLA ) s
- % PIOTRKOW Drzewica () 2
-~ ! TRYB.
Ztoczew .
RN O orocno . J
~ Sulejow r
7 WIERUSZOW ‘ !
BELCHATOW Rt
D WIELUN \
{ -
? L / f——V
-{__\ Dziatoszyn Kamierisk
S PAJECZNO :
L N A O RADOMSKO P%‘”ﬁ
VG o~ s
T - l. AL
L AR (
v o ,
~7 \ PN
——— Granice wojewodztwa \ )
LtODZ  Siedziba wojewodztwa i,_\ / 0 20 40 km
LASK  Siedziba powiatu . -~ Lt

o
-

Rys. 17. Rozktad przestrzenny miast ozmiéowanych typach miejskiej
przestrzeni mieszkaniowe;j

Zrodto: oprac. wlasne

Do dalszego pogpbowania badawczego wybrano 6 miast reprezgryah
poszczegolne typy miejskiej przestrzeni mieszkaniowej:

1. Lod,

2. Rzgbw,

3. Gtowno,

4. Belchatow,

5. task,

6. Strykéw.
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W wyborze miast kierowanoesivartasicig kwadratu odlegleci euklidesowej
od centréw skupig znajomdcia stanu ich zagospodarowania, wiglkig oraz
mozliwoscig przeprowadzenia baflaankietowych z mieszkaami, co miato
istotne znaczenie dla dalszego ppstvania badawczego.

W grupie tej znalazty sidwa bardzo mate miasta posiagaj do 5 tys.
mieszkacow (Strykéw i Rzgéw), dwa miasta (Lask i GtownoYrgch ludndgé
miesci sie w przedziale 10-20 tys. mieszk&w, wickszy Belchatéw z 30 tys.
mieszkacoOw oraz stolica wojewodztwa t6dz z 700 tys. mieszKedw.
Pierwsze cztery klasyfikowaneg gako mate miasta (Szymska, Gorzelak-
-Kostulska 2005). Zagadnienia zwane z aktualnym zagospodarowaniem
Strykowa zawieraj prace S. Koztowskiego i T. Marszata 2008, M. Lampracht
(2009), K. Milewskiej (2009), B. Bartosiewicza i S. Miewskiego (2011),
dotyczace Rzgowa |. Jalzewskiej (1998, 2011), L. Groeger (2009), P. Drze-
wieckiego i M. Mularskiej-Kucharek (2011), tasku Matczaka (1999), Glow-
na i Strykowa J. Kaczmarka (2002), J. Jakdbczyk-gkigsvicz (2002) i wielu
innych. tod, jak i inne miasta wojewoddztwa tddzkiego byly pragdtem
zbiorowych publikacji monograficznych pod reakcp. Liszewskego (2001,
2002, 2009). Dorobek t6dzkich geografow w zakresadld todzi i regionu
tédzkiego zawiera praca J. Jakébczyk-Gryszkiewidz Bobczyiskiego (2004).
Zagadnienia dotygre przestrzeni mieszkaniowej w aspekcie materialnym
i spotecznym zawiergj publikacje z cyklicznych konferencji realizowanych
w osrodkach todzkim i katowickim (Jazewska 2002, 2004, 2010 ;Groeger
2011, 2012; Marszat, Heffner 2011, 2012), jak révwnigelu prac publikowa-
nych w takich czasopismach, jak ,Acta Universitdtiiziensis” czy ,Space—
Society—Economy’.

"L. Groeger (2011a, 2011b, 2012a, 2012b), J. Jak@bGryszkiewicz (2011),
A. Janiszewska, E. Klima, A. Rochfiska (2010, 2011, 2012), J. Dzieciuchowicz
(20114, 2011b), S. Mordwa (2010), S. Koztowski @QE. Szafraska (2012).
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7. PRZEMIANY PREFERENC]JI
MIESZKANIOWYCH W BADANIACH
MIAST W POLSCE

Badania nad stanem przestrzeni mieszkaniowej, olpgajumieszkanie,
budynek i otoczenie oraz preferencjami lugraozwijaly sk powoli i stop-
niowo. Stosowanie przez badaczyrérodnych miernikbw oraz prowadzenie
badax sondaowych w ré&nych miastach na odmiennydpotecznie grupach
ludndéci utrudniap wskazanie jednoznacznych prawidideio w zakresie
ksztaltowania si preferencji mieszkaniowych w okresie po 1945 r. Jednakomim
realnych ogranicze dla wnioskowania naukowego, przgd)lbada poswie-
conych postrzeganiu przestrzeni mieszkaniowej prageszkacow miast
pozwala okréli¢: jakie byly oczekiwania mieszkabw miast zwizane z miej-
scem zamieszkania? Jakvarta¢ przypisup mieszkacy miast elementom
zagospodarowania zgdanym ze swoim miejscem zamieszkania? Czy prefe-
rencje przestrzenne zyziane z miejscem zamieszkania ulgganianom oraz
jakie przemiany nagpity w zakresie preferencji mieszkaniowych?

7.1. BADANIA PREFERENCJI LUDNOSCI ZWIAZANYCH
Z MIEJSCEM ZAMIESZKANIA W OKRESIE PRL

W okresie mgdzywojennym w Polsce badaniem zagadnigeszkaniowych
zajmowaty s¢: Instytut Gospodarstwa Spotecznego, Instytut Sgpatecznych
i Polskie Towarzystwo Reformy Mieszkaniowej. Ze weriyl na trudp sytuacg
mieszkaniow ograniczano gido badania stanu istraepgo w zakresie warun-
kéw mieszkaniowych robotnikéw (Czeczerda 1964). Vénpszych latach
powojennych, ze wzgtlu na konieczni@ oszacowania strat wojennych, uwaga
instytucji zajmugcych sé mieszkalnictwem w owczesnej Polsce skoncentro-
wana byla na rozpoznaniu strat wojennych i éleru aktualnej sytuacji
mieszkaniowej (Czeczerda 1964). W latach 50. XX w. giatvinstytut Budo-
wnictwa Mieszkaniowego (IBM), ktéry zapagkowat badania ¥wréd miesz-
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kancow osiedli robotniczych na temat zajmowanych proézh mieszka'.
Przeprowadzono woéwczas dwie ankiety dofgez poghdow na kwestie
Zwigzane z rozplanowaniem mieszkania, wiéthg kuchni i pokojow (1953).
Badaniami olgto gornikow i hutnikbw. Obok oceny aktualnego miejsc
zamieszkania pytano ich o oceny paia mieszkania w stosunku do zaktadu
pracy i otoczenia (1955). W latach 50. XX w. badapiaferencji ludnéci

w stosunku do mieszkania prowadzito #akPolskie Radio i gazeta ,Express
Wieczorny®. Osrodki uczelniane sporadycznie podejmowaly tematywia-
zany z preferencjami mieszkaniowymi — przyktademzeau by socjologiczna
praca W. Piotrowskiedo Dopiero szersze badania tego zagadnieniagacz
prowadzé od 1959 r. Spowodowane to bylo zmjaw podejciu paistwa do
finansowania budownictwa mieszkaniowego. Nowa piditymieszkaniowa
zaktadata angawanie srodkow wiasnych ludniei do finansowania budo-
wnictwa mieszkaniowego i rozwijania spétdzielczegadownictwa mieszka-
niowego oraz indywidualnego budownictwa mieszkamigsx Dotychczas
scentralizowane patwo skupiato swe dziatania na tym, aby w ogole lngoie
mieszké, a kwestie oczekiwaludndsci byty pomijane ze wzgHu na niedo-
statek samej fizycznej substancji mieszkaniowejitypane posuricie w kie-
runku przeniesienia kwestii mieszkaniowych w korepeje miejskich rad
narodowych doprowadzito do wprowadzeniazanibowania form inwestorskich

i charakteru budownictwa mieszkaniowego. Powstalpotzaebowanie spo-
teczne i instytucjonalne na obiektywne badania e potrzeb i preferencji
w zakresie mieszkania i jego otoczenia. W zahdu mialy one sty¢ polityce
ksztattowania standardéw w zabudowie mieszkaniolghjmetodologia zakia-
data masowy charakter badabejmujcych zréznicowane struktury ludrioi
oraz analiz réznych pozioméw mgiwosci zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych. Jak wskazata W. Czeczerda, nie stanowityrepeezentacyjnej préby,
chat anonimowé¢ i dobrowolnd¢ w wypetnianiu ankiety dawaly podstawy
wiarygodndci zebranych danych. Pierwsze szersze badania przag@zono
woéwczas wréd 907 osbb zatrudnionych na stanowiskach fizycariyumysto-
wych w trzech warszawskich zaktadach pracy: FSO,k8amwestycyjnym

i Warszawskich Zaktadach Przemystu Odaigego (Czeczerda 1964). Warunki
mieszkaniowe respondentow byly bardzo zinie do danych statystycznych dla

! Bibliografia zawarta w publikacjinstytut Budownictwa Mieszkaniowego w latach
1949-19591961).

2 Gdzie i jak chciathy mieszka (opracowanie wynikéw w informacjach techniczno-
-ekonomicznych Instytutu Budownictwa Mieszkaniowegol3, 1960).

% Badania w nowych osiedlach mieszkaniow§i960).
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0g6tu mieszkacoéw Warszawy, wytek stanowito wyposeenie w urzdzenia
infrastruktury technicznej, ktére bylo gorsze o R4lbiz w przypadku danych
dla mieszkacéw Warszawy. Jednak wysoka zhies¢ obu zestawi@ staty-
stycznych, odnogeych sé do warunkéw mieszkaniowych w 1960 r., daje
podstaw do wychgniecia uprawnionych wnioskéw dotygzych Owczesnej
sytuacji w zakresie warunkéw mieszkaniowych w Warszawie.

W zakresie preferencji zazanych z miejscem zamieszkania badano wiel-
kos¢ mieszkania, jego wypoganie, rodzaj budynku i jego lokalizacj
Z czterech wymienionych elementéw respondenci uzamali najistotniejsze
wyposaenie mieszka w instalacje (81,5% wskagp nastpnie wielka¢
mieszkania (74,5%). Znacznie mnigjseag: przywigzywano do lokalizacji
mieszkania (36,9%). Natomiast rodzaj budynku bytamatotny dla badanej
grupy, bowiem element ten wskazato zaledwie 7-8%pomdentow, jako
istotny. Zauwaono prawidtowd¢, ze pracownicy klasyfikowani wéwczas, jako
L;Lumystowi” — lepiej wyksztatceni, zgtaszali edej istotnych dla nich cech
w miejscu zamieszkania, co mswiadczy o zwickszonych oczekiwaniach tej
grupy wzgkdem miejsca zamieszkania.

Preferencje dotygre rodzaju zabudowy mieszkaniowej wskazatly woéwczas,
ze najbardziej pmdary byla zabudowa wielorodzinna (38%), jako drugi
preferowany byt dom jednorodzinny (29%), maty donelaiodzinny prefe-
rowato 14,5% respondentéw, natomiast dla 18,5% elermmmtoyt obogtny.
Respondenci swéj wybér zabudowy wielorodzinnej matyali mazliwoscia
uzyskania pomocy asiedzkiej, weéksz anonimowdcia (bardziej istotna dla
oséb z wyszym wyksztalceniem) oraz przyzwyczajeniem wyrg&gaim
z zamieszkiwania aktualnie w takim typie zabudowy.pi¢ypadku domow
jednorodzinnych zwracano uwaw uzasadnieniu takiego wyboru na swogod
spokdj i lepszy wypoczynek oraz tatwiejsmaozliwosé utrzymania porgku
i posiadania zieleni.

W zakresie lokalizacji mieszkania ponad 43% petmmieszkg w miescie,
ale w dzielnicach polmnych dalej od centrum. Wrédmiesciu swe miejsce
zamieszkania widzialo 31%, w miejscalg@ch podmiejskich — 14%. Moty-
wacje dotyczce wyboru dzielnic pozasrodmiesciem byly takie same jak
w przypadku zabudowy jednorodzinnej. Mieszkanie pog@dmieciem
najbardziej byto istotne dla m@hstw z dziémi, ktore utasamiaty dzielnice
pozasrodmiesciem z brakiem hatasu, kurzu i spalin.

W. Czeczerda wskazywata na stereotypowe wymia respondentéw doty-
czace deklarowanych preferencji. Wzory najBliego otoczenia ksztattowaty
indywidualnezyczenia i jéli nawet nie zaspokajaly ich catkowicie, to stwayzat
spotecznie akceptowany poziom wymaga
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W koncu lat 60. XX w. B. Jatowiecki (1968) przedstawit smopiczne
studium czterech osiedli mieszkaniowych zlokalizoyeh we Wroctawiu.
Ksigzka miata shay¢ ,przetworzeniu wiedzy socjologicznej naytek teorii
spotecznych w planowaniu przestrzennym” (Jatowiet868). Zalet autora,
z wyksztatcenia socjologa, byla praktyczna znaj@mowarsztatu pracy
urbanistéw wyniesiona z kilkuletniej pracy w Pracowrbanistycznej Miasta
Wroctawia. Pajczenie wiedzy socjologicznej z praktykurbanistycza
skutkowato wykorzystaniem nowych miernikbw obrazaych warunki
i preferencje mieszkaniowe oséb zamiesg&ygh wybrane osiedla. Rowtie
dobdr badanych jednostek oraz miesz&ygth w nich respondentéw miat
charakter reprezentacyjny, poniewdokonano logicznego doboru jednostek
przestrzennych, stoggj wiedz o zr&@nicowaniu przestrzennym, spolecznym
i zréznicowanej zabudowie osiedli mieszkaniowych Wrockawa nasfpnie
przeprowadzono ankiety z losowo wyb4ab% populaci gtéw gospodarstw
domowych z kadej jednostki.

Nowymi miernikami wykorzystanymi do oceny warunkdmeszkaniowych
byt wiek budynkéw (w podziale na budynki wzniesigmeed 1945 r. i po tym
roku), struktura procentowa zamieszkiwanych kondgfinatruktura wtasno-
sciowa (w podziale na budynki kwaterunkowe, prywatnseaqmodzieln&
zamieszkiwania, wypoganie w infrastruktu techniczm mieszka oraz
struktura wielkéciowa mieszka ze wzgkdu na liczlg izb w mieszkaniu.
Poddano ocenie mieszi@w warunki mieszkaniowe oraz okleno deklaro-
wane preferencje badanych. W zakresie samego midazkavag zwracaty
opinie ponad potowy mieszkadw starych mieszka (sprzed 1945 r.)ze
mieszkanie byto niewystarczag dla potrzeb rodziny, w przypadku mieszka
wybudowanych po 1945 r. 81% oceniata je jako wygtigce lub lepsze.
Wsrdd uchzliwosci zwigzanych z miejscem zamieszkania negciej (blisko
40% wskaza) wymieniano nadmierny hatas, 35% za sgnit¢zbe izb, a 27%
respondentéw wskazywato na zbyt mpbwierzchng mieszkania. Mieszkary
badanych osiedli oczekiwali mieszka&2- lub 3-izbowych z diy kuchni
(Srednio 58% wskazg. Preferencje w zakresie typu zabudowy vigia wska-
zywaty na dom jednorodzinny (74% wskazaspondentow), a jeszczecae]
mieszkacow Wroclawia (79%) wskazywalo na potrzeposiadania ogrodka
dziatkowego.

B. Jalowiecki w ocenie miejsca zamieszkania pospgeticze dalej, pytag
respondentéw o ugiliwosci zycia w migcie. Najczsciej wskazywano na brak
miejsc zabaw dla dzieci, utrudnienia w komunikaciejskiej zwigzane z nad-
miernym tlokiem oraz halas i zte zaopatrzenie sklepZnamienne jestze
woéwczas zaledwie ok. 10% wskazadnoszcych sk do uchzliwosci dotyczyto
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braku zieleni, dogpndsci sklepéw, ustug i placéwekswiatowych. Biogc pod
uwag zr&nicowanie warunkéw mieszkaniowych na czterech bgclan
osiedlach, ujawnita si prawidlowa¢, ze im gorsze warunki mieszkaniowe
respondentéw, tym byly deklarowane ¢ksze oczekiwania wzgllem
przestrzeni mieszkaniowej oraze¢rzmiany miejsca zamieszkania. Elementem
typowo spotecznym gs kontakty gsiedzkie, ktére stanowi podstaw do
wytworzenia spoteczrioi lokalnej lub powstania wki spotecznej. B. Jato-
wiecki (1968) stwierdzit prawidlow&g, ze im nizsza jest gstas¢ zabudowy, tym
czestsze g kontakty gsiedzkie.

Koniec lat 70. i pocgek 80. XX w. zaowocowatl wksz liczbg bada
poswieconych spotecznym aspektom zagospodarowania miastariia prowa-
dzone byly w skali ogélnomiejskiej (Wiench 1980; Swian@n 985; Bartnicka
1987, 1989) oraz osiedlowej (Ginsbert-Gebert 19798419Nurek 1982;
Bartnicka 1988). Autorzy postugiwaliesrznymi metodami badania sposobu
postrzegania przestrzeni przez miesziav. Analiz preferencji przestrzennych
przedstawili: J. Wiench (1980), P. Swianiewicz (198&)z M. Bartnicka (1987,
1989). Z kolei analig waloryzacji werbalnej zastosowali: A. Ginsbert-Gibe
(1979) i S. Nurek (1982). Anabztresci odrecznych szkicOw respondentow
przeprowadzita M. Bartnicka (1989). Badania byly fremtaryczne i cho
prowadzone na matych grupach respondentéw, to padgiazt&nicowany
zakres przestrzenny. Poniewaparto je na rinych metodach badawczych,
totez analiza uzyskanych wynikéw pozwalata na sformulaeawspoinych
wnioskéw dotyczcych preferencji mieszkaniowych mieszic@w miast.
W zakresie preferencji przestrzennych na miejsceiesmkania w Warszawie
najwyzej oceniane bylyZoliborz i Mokotdw. Mniejsze zainteresowanie
wzbudzata Ochota i Wola, natomiast najgorzej oceniagta Praga Poinoc
(Wiench 1980). Wyniki tych badiazostaty potwierdzone przez M. Bartnick
(1987, 1989). Na podstawie 400 ankiet przeprowadzomnsréod mitodych
mieszkaicow Warszawy skonstruowano mappreferencji przestrzennych
(rys. 18).

Wéwczas, jak i wspéicZaeie, pod wzgldem atrakcyjnéci dominowato
srodmiescie oraz przylegape czsci Zoliborza na potnocy oraz Mokotowa
i Ochoty na potudniu. Zaobserwowano catkowicie odmyesposob postrze-
gania lewo- i prawobrzmej Warszawy, z wytkiem Saskiej Kpy uwaanej za
jedno z najatrakcyjniejszych miejsc zamieszkaniaMarszawie. Zauwapno
wowczas spadek przestrzennych preferencji miesaaieh ze wzrastaga
odlegtcicia od centrum oraz zwkszaniem si wysokaci zabudowy (Bartnicka
1991).
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a)

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

Zrodio: M. Bartnicka (1991)Spoteczna percepcja stanu zagospodarowania
przestrzennego Warsza\wy:] Z. Rykiel (red.),Studia z geografii spotecznej
.Dokumentacja Geograficzna”, z. 3-4, IGiPZ PAN, \&zawa; GFK Polonia (2011)

W skali osiedli mieszkaniowych badania prowadzili Ginsbert-Gebert
(1979), S. Nurek (1982) oraz M. Bartnicka (1988). \&1é niezadowolenie
mieszkacow z obecnego miejsca zamieszkania wynikato z jnmetteierzchni
mieszkania i niefunkcjonalnego rozktadu mieszkabraku dostpu do telefonu
w mieszkaniach, ugkliwych dojazdéw do pracy, niedostatecznego wypesi
w placowki handlowe oraz miejsca zabaw dla dziegyol®e zadowolenie
Z aktualnego miejsca zamieszkania deklarowato ok. Baéanych. W badaniu
S. Nurka otwarte pytanie dotygze pozytywnych i negatywnych cech domu
i osiedla ujawnito zrégnicowanie pod wzgdem wartéci, ktérym mieszkacy
przypisup najwieksze znaczenie. Na osiedldoliborz najwyej oceniano
infrastruktue i estetyk osiedla; na Osiedlu Szwakréw — cechy urbanistyczne
i egzystencjalne (spokdj, bezpieagavo, dobre warunkiycia). Wsrod wartdgci
pozadanych najwiksz wag przypisywali respondenci do wypasaia
w infrastruktue, waloréw urbanistycznych i kontaktu z przygod

Ciekawe badania obraage preferencje mieszkadw w latach 80. XX w.
przeprowadzit P. Swianiewicz (1985), bagujna analizie przestrzennego
rozktadu cen mieszkaw zaleznosci od ich lokalizacji, uzyskanych z wywiadow
przeprowadzonych z prednikami w obrocie nieruchorfdami. Otrzymane
wyniki wskazywaty w przypadku rozktadu przestrzegmeze najmniej prefe-
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rowane byly osiedla zlokalizowane peryferyjnie wossinku do centrum,
a najwyzej — Zoliborz i Saska Kpa. W zakresie samego mieszkania napjy
cenionymi walorami byto stare budownictwo oraz kamerafimidowa i cisza.

W 1985 r. Biuro Rozwoju Krakowa wykonato opracowapte Mieszkanie
w strukturze przestrzennej miasiWowczas 74% mieszkadéw zadowolonych
bylo z zamieszkiwania w Krakowie. Pozostate osobkladewaly cke¢ opusz-
czenia miasta z powodow zagemia zdrowia, skania powietrza dziatalisoia
przemystovg (83%), ztych warunkéw mieszkaniowychle dziatajcej infra-
struktury technicznej lub braku obiektéw handlovwadugowych. Krakéw, jako
miejsce zamieszkania, preferowany byt gtéwnie zelgddiyv emocjonalnych —
zwiazki uczuciowe, rodzinne, przyjacielskie, historyczndtitrowe. W zakresie
preferowanej zabudowy 69% respondentéw wskazatolam jednorodzinny,
dopuszczajc nawet jego gorszy stan techniczny, 25% preferovzalmudow
blokows, a zaledwie 6% wskazato na kamienice. Namidbwanie preferencji
miatlo wplyw aktualne miejsce zamieszkania. Respocideneniajcy nega-
tywnie swe aktualne miejsce zamieszkania preferiowabudowe blokows,
natomiast osoby silnie zwdane uczuciowo z miastem wysdy cheé
mieszkania w wyremontowanych kamienicach. Wniositiydzice przestrzen-
nych preferencji mieszkaniowych wskazywatye najbardziej p@danym
miejscem zamieszkania byta w 1985 r. Krowodrza (50%0)w niej Wola
Justowska, natomiast bez wadjl na typ zabudowy najmniej oséb chciato
mieszk@é w Nowej Hucie. Wréd istotnych elementéw podnasych jakdé¢
miejsca zamieszkania wskazywano na: czystododowiska (29%), poziom
rozwoju infrastruktury spotecznej (23%), dgmios¢ komunikaciji (13%), jaked
rozwigzan urbanistyczno-architektonicznych (12%). Cechy spoie gsiadow
mialy znaczenie zaledwie dla 6,5%, przy czyngksze znaczenie deklarowali
respondenci 0 wyszym statusie spotecznym. G. Prawelska-Skrzypek (1989
1991) wskazata na prawidtowm w ocenach przestrzeni mieszkaniowej z&jy
byly oceniane elementy pozytywne wgmtjace w miejscu zamieszkania,
natomiast znaczenie negatywnych generalnie umaiefszSwiadczy to
0 pomniejszaniu znaczenia zjawisk negatywnych dlan@sienia poziomu
wlasnej satysfakcjtyciowej z zajmowanego miejsca zamieszkania. Krak@vsk
badania wykazaty wowczas wysoki udziat potrzebazamych z odbywaniem
praktyk religijnych. A 80% respondentéw deklarowato potrgebbecndci
kosciota w poblizu ich miejsca zamieszkania. Kino i teatr byly prefesne na
duzo nizszym poziomie. \&éd obiektéw sportowo-rekreacyjnych najbardziej
pozadany byt park i kryty basen. Obedddooisk lub hali sportowych cieszyta
sie umiarkowanym zainteresowaniem. Potrzeba obiekténdlosvych szcze-
golnie silnie ujawniata si na osiedlach nowo wybudowanych, gdzie nie
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zatroszczono @i o odpowiednie obiekty handlowe i ustugowe. Natomias
szczegblp uwag zwracano na konieczib poprawy sytuacji w zakresie
dostpnasci komunikacyjnej osiedli mieszkaniowych. Badanigkagaty zréni-
cowanie preferencji w zataosci od zamieszkiwanego rejonu miasta, zwtaszcza
miedzy mieszkacami nowych i starych dzielnic (Prawelska-Skrzypek 1991).

Na terenie Poznania w 1987 r. przeprowadzono bIBk0® bada ankie-
towych w trzech rejonach miasta o am&owanych typach dominagej
zabudowy (blokowa, kamienice, domy jednorodzinne)elu zbadania zawar-
tosci tresci elitarnych (r@nicujacych) i egalitarnych (réwrsgiowych) w posta-
wach wobec przestrzeni mieszkaniowej (Golka 1992)okOgtdéwnego nurtu
bada pojawity sk wyniki obrazujce ocern aktualnego miejsca zamieszkania
oraz preferencje dotygee przestrzeni mieszkaniowej. Spi respondentéw
79% okrdlito, ze aktualne mieszkanie ich zadowala. Ciekawym spssinEem
byla prawidtowd¢, iz w grupie niezadowolonych byly osoby z wyksztateemi
podstawowym, ktére negatywnie oceniaty lokalizagjieszkania w budynku
i rozplanowanie mieszkania, natomiast osoby z wyksatéem wyszym
niezadowolone byly z wielléoi mieszkania oraz estetyki budynku i otoczenia.
Wsrdéd oséb zadowolonych wymienione wéaiej elementy oceniato pozy-
tywnie ponad 50% respondentéw. Preferencje datgavielkgci mieszkania
wskazaly,ze w Poznaniu najezciej optowano za mieszkaniem o powierzchni
80-100 m? (23%)/s marzyta o mieszkaniu rizy 60-80 m?, a de miesz-
kania powyej 120 m2 wybratoby 10% respondentow.

Osoby z wyksztatceniem podstawowym lub zawodowyeigrowaty miesz-
kania mniejsze, natomiast respondenci zsgym wyksztalceniem (przewsie
réwniez o wyzszych dochodach), exiej zainteresowani byli dym miesz-
kaniem.

Badanie w Poznaniu uwzglnito preferowany status wlasimowy miesz-
kania. Wrod preferencji najwicej wskaza dotyczyto posiadania witasnego
domu (23%), mieszkanie wlasimiowe byto marzeniem 13% respondentéw,
spoétdzielczo-lokatorskie zanotowato naweteedj zwolennikow (14%), nato-
miast status wilasdoiowy nie miat znaczenia w tym czasie dla 20% respo
dentéw. Ciekawym spostrzeniem wynikajcym z bada przeprowadzonych
w Poznaniu byla t&& odpowiedzi dotyczrych przebywania obcych os6b
w przestrzeni mieszkaniowej. Okazaite,sie deklarowana jest bardzo silna
potrzeba ograniczenia depu do prywatnej przestrzeni mieszkaniowej,
utozsamianej z mieszkaniem. Obeé&dbcych oséb (pracownikéw admini-
stracji, ekip naprawczych, czy nawet znajomych) degzeto od 35% do 46%
badanych. W przestrzeni potprywatnej, agamianej z budynkiem miesz-
kalnym, 49% dopuszczato obeéti@bcych oséb, ale pod warunkiene, kierup
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sigc do ktoregé z ssiadow. Nawet w otoczeniu budynku, w przestrzeni
publicznej respondenci chcieliby ograniézylostp ,obcym”, za ktérych
uznawali wszystkie osoby nieznajonfaviadczy to o deklarowanej wysokiej
potrzebie izolacji w miejscu zamieszkania. Znaczeéegd czynnika w miejscu
zamieszkania w kolejnych latach systematycanimrastato, czego wyrazem
mog by¢ powstajce w ostatnich 20 latach osiedla grodzone.

W koncu lat 80. XX w. na obszarze wybranych 21 jednoste&nigtycznych
todzi prowadzono badania S. Kaczmarek (1996);aski okrdleniu struktury
przestrzennej warunkéw zamieszkania. Oparto je Rietach (dobdér kwotowy
respondentéw) i wynikach Narodowego Spisu Powszsghiz 1988 r. Badaniu
podlegaly warunki mieszkaniowe pamg w mieszkaniu, ale taé& wynikapce
ze standardu budynku i jego otoczenia. W celu séméa preferenciji zvar
zanych z miejscem zamieszkania w todzi wadw lat 80. XX w. znaczenie
mialy szczeg6lowe badania §pdecone marzeniom zwkanym z miejscem
zamieszkania. Znamienne jege w zakresie warunkéw panajych w miesz-
kaniu marzenia nieznacznie zrity si¢ od aktualnego stanu zamieszkania.
Najsilniej zaznaczyta sipotrzeba zwikszenia metrau mieszkania, ktéra nie
dotyczyta mieszk@acéw doméw jednorodzinnych. W zakresie struktury
mieszkania respondenci wskazywali na potgzelickszej liczby pokoi oraz
oddzielenia tazienki od toalety. Raczej sporadycraiarowana byla potrzeba
posiadania pomieszazetypu: garderoba, schowek, spinia. W zakresie
preferowanego typu zabudowy nageej respondentéw wskazato na zabuelow
jednorodzing (52,8%), niskie bloki wybratoby wéwczas 40,7%, a wysok
zaledwie 4,2%, Zakamienice mialy swoich zwolennikéwsrmdd 2,3% respon-
dentdéw. Rozktad przestrzenny preferowanych miejsuieszkania wskazywat
na silne przywjzanie ludzi do obecnego miejsca zamieszkania. Jelaysata
S. Kaczmarek, byto to efektem ogranitzev zakresie madiwosci zmiany
miejsca zamieszkania w okresie gospodarki cen&alsterowanej, jak
i w pocaitkach gospodarki rynkowej. Mbwosci finansowe rzadko wéwczas
pozwalaly na zmiaamiejsca zamieszkania, mimae cykl rozwoju rodziny by
tego wymagat. Tate prawie nie istniato zjawisko zmiany mieszkang@orvodu
jego usytuowania w bardziej lub mniej odpowiadaj czsci miasta, ewentu-
alnie przenoszenia¢sido innych dzielnic w zvgzku z uzyskaniem wagzej
pozycji spotecznej. Konsekwencj powyzszych uwarunkowa byt brak
w opiniach respondentéw hierarchizowania i warimwvania tddzkiej przest-
rzeni mieszkaniowej i funkcjonowanie stereotypu régio miejsca zamiesz-
kania, ktérym dla wkszaci badanych byt Julianéw z jednorodzinmabudowy
mieszkaniow, zlokalizowan w ssiedztwie parku Mickiewicza (przez miesz-
kancow nazywanym parkiem julianowskim). Ze weggih ha maliwos$é porow-
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nan preferencji przestrzennych, zganych z wyborem miejsca zamieszkania
w kolejnych tédzkich badaniach, wskazane jest przagoe najwyej prefero-
wanych jednostek osiedlowych todzi w 1987 r.,ganémi: Julianéw, Stare
Chojny, Retkinia, Centrum, Radogoszcz Wschod, Stoki (Kaarkd96).

Preferencje ludni@i zwiazane z miejscem zamieszkania ujawnippziom
swiadomdci spotecznej, ktéry jest uwarunkowany konteksterstdnycznym,
ustrojowym, spotecznym, wzorcami kulturowymi, progady polityczno-
-ideologiczry, zwyczajami ludnéci. Caty system, w jakim przyszto funkcjo-
nowa mieszkacom miast przez 45 lat, wptywat na ksztattowaniesapych
powyzej postaw w stosunku do przestrzeni mieszkaniowe;j.

7.2. PREFERENCJE MIESZKANIOWE MIESZKANCOW MIAST
W NOWYCH WARUNKACH USTROJOWYCH

Rok 1990 stat gicezus, po ktérej nagpity wyrazne zmiany w podégiu do
nieruchoméci mieszkaniowych. Ich konsekwendpyto wprowadzenig@owych
przepiséw prawnych. Praktycznie sgkaylo st pozyskiwanie mieszka
spoétdzielczych na zasadzie przydziatlu. Miedzika chacy naby mieszkanie,
musieli je kupt na zasadach rynkowych, mogliztge wynapé, ale cena
wynajecia zacgta uwzgkdniat faktyczne koszty utrzymania miesak&tére po
okresie partycypacji pstwa w zabezpieczaniu potrzeb mieszkaniowych byty
zgota odmieng sytuacy dla wielu obywateli, wymagaga przewartéciowan
i nowego podsagia do wiasnej przestrzeni mieszkaniowej. Po 199t rrynku
nieruchoméci zrownano prawa wszystkich podmiotow zajaoych sé
obrotem nieruchonigiami, bez wzgldu na to, czy byt to skarb fstwa,
spotdzielnie czy osoby prywatne. Wszyscy uzyskddiet@ame prawa w dast
pie do gruntéw. Jednocitde zlikwidowano decyzje administracyjne w obrocie
nieruchoméciami, zasgpujac je umowami cywilno-prawnymi oraz respekto-
wano zapisy dotyeze whasnéci, ujawniane w ksigach wieczystych. Rownie
uwtaszczenie psstwowych przedsbiorstw i spotdzielni spowodowato poja-
wienie s¢ na rynku mieszkaniowym nowych terenéw pod budotwic
mieszkaniowe (Brola 2004). W tej zupetnie nowej agfu polityczno-gospo-
darczej wiele podmiotow zaglp upatryw& dla siebie maiwosci rozwoju
i generowania znacznych dochodéw w oparciu o invegsty nieruchomé
ciach mieszkaniowych. Okazatocsize klient posiadacy mazdiwosé nabycia
mieszkania mogt teraz wybidraicdzy r&znymi lokalizacjami swojego nowego
miejsca zamieszkania, a nie jak to bylo wéceej, miedzy jedry lub dwiema
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lokalizacjami, gdzie akurat budowata spoétdzielnisesakaniowa i w ktorej
posiadat ksizeczle mieszkaniow. Prywatni przedgbiorcy pojawiajcy sk na
rynku mieszkaniowym, clac zminimalizowa ryzyko inwestycji, zacdi poszu-
kiwa¢ informacji na temat faktycznych potrzeb i prefa@jemieszkaniowych
potencjalnych klientow na danym lokalnym rynku rai@miowym. To klient
zacat decydowa, gdzie chce zamieszkajakie elementy mieszkania, zabudo-
wy i otoczenia miejsca zamieszkania gndja niego znaczenie i ile jest sktonny
zaptact za sw wymarzom przestrzé mieszkaniow. Niestety to, o czym
marzymy, a to, na co nas &taco w rezultacie kupujemy, €gto sé rozmija

w realiach gospodarki rynkowej, dlatego na badareéepencji mieszkaniowych
po 1990 r. nakey spojrz€ dwutorowo.

Jeden nurt stanowibadaniascisle marketingowe, prowadzone w grupach
potencjalnych i realnych klientow, jak rownianalizy faktycznie zawieranych
transakcji na rynku nieruchorm mieszkaniowych, informgge o istniggcym
popycie na okrdone nieruchoméri mieszkaniowe. Elementy ujawniane w tych
badaniach doty@z co prawda, gtdwnie aspektéw ekonomicznych, ale zawie
réwniez preferencje klientow w zakresie miesikatypow zabudowy, jak
i otoczenia budynku, bowiemaswykorzystywane przez deweloperow do
ksztaltowania swej oferty sprzedavej. Dlatego badania te pokazujardziej
nie to, gdzie i jak chgmieszk& ludzie, ale to, na co ich aktualnie &tarzy
wyborze swego miejsca zamieszkania. Jednak dla igawnpreferencji na
rynku mieszkaniowym maj niezaprzeczal wartas¢ i ze wzgeédu na due
zapotrzebowanieagswykonywane stosunkowo ¢zto dla potrzeb badamarke-
tingowych, ktére w wikszaici 3 przeprowadzane odptatnie.

Drugim nurtem s badania prowadzones$md reprezentantow wszystkich
grup mieszkacow miast, podejmowane w celu olemnia elementéw prefero-
wanych i ich znaczenia w wyborze miejsca zamiedakdPytania nie dotyaz
tylko tego, co jest preferowane, ale respondenci oipkdak-e wart@gciowania
znaczenia elementéw wplywsaiych na wybor miejsca, wypasmia, typu
zabudowy. Ogdlnie wiemy, jakie elementy przestrzeigiszkaniowej $ brane
pod uwag w wyborze miejsca zamieszkania, pytaniem pozogtfehardzo s
istotne i czy ich znaczenieestmienia? Jdi tak, to jak bardzo i dla jakich grup
ludncici. Badania te majnie tylkowalor marketingowy, umdiwiajac poznanie
faktycznych oczekiw@a zwigzanych z przestrzenimieszkaniow, ale posiadaj
réwniez warta¢ aplikacyjry — pomagajc racjonalnie i prawidtowo ksztattowa
polityke przestrzensm zwigzamy z planowaniem i zagospodarowaniem przest-
rzeni mieszkaniowej.

Opracowanie w cafzi poswiecone waloryzaciji przestrzeni mieszkaniowej
todzi powstato na podstawie badankietowych, prowadzonych w 1998 i 2000
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roku w grupie 564 klientow t6dzkich biur obrotu niehomdciami (Groeger
2004). W zakresie preferencji przestrzennychazamych z wyborem miejsca
zamieszkania, w stosunku do danych dla todzi z 198Kaczmarek 1996),
okazalo s3, ze preferencje przestrzenne wykazdjra stalGd¢ w czasie, na co
wskazuj wczeniej cytowane badania prowadzone w Warszawie i Lodz
W koncu lat 90. XX w. spadio zainteresowanie wyboreemtrum miasta na
miejsce zamieszkania, a obok stale wysoko prefergebaprzestrzeni miasta na
miejsce zamieszkania, pojawityeshowe obszary zwrzane z atrakcyjnymi
inwestycjami mieszkaniowymi. W zakresie preferowandgpu zabudowy
w todzi 55% respondentéw chcialo mieszkar zabudowie jednorodzinnej
wolno stojcej, 18% wybieralo segmerityczyli lacznie zabudowa jedno-
rodzinna miata blisko 70% zwolennikéw. Takniskie bloki preferowato ponad
20% ankietowanych, czyli w stosunku daika lat 80. XX w. nagpit w Lodzi
wyrazny spadek w grupie prefengych zabudow blokowa niska, natomiast
wiezowce i kamienice byly igstale pagdane jako miejsce zamieszkania przez
zaledwie 6% respondentow, co potwierdzaéjadania S. Kaczmarek (1996)
i L. Groeger (2004).

Poréwnanie tych rozktadow z wynikami badarowadzonych w grupie
klientébw t6dzkich biur obrotu nieruchorfgami w kacu lat 90. XX w.
wskazuje,ze wysokie budownictwo blokowe i kamienice majtaty udziat
zwolennikbéw. Natomiast klienci badanych biur gtownpeeferuj budynki
jednorodzinne, na poziomie zildinym do okrélonego przez B. Jatowieckiego
(1968) we Wroctawiu w kicu lat 60. XX w. (ok. 70%). Trudno ustglijakie g
przyczyny tak zrénicowanych preferencji w zakresie typu zabudowygdny
mieszkacami todzi i Wroctawia, mimoze S. Kaczmarek i B. Jatowiecki
w podobny sposéb dobierali responderttow

* Segment — dom jednorodzinny w zabudowie szeregevasjiesciany zewstrzne
przylegaj do gsiednich budynkéw, dwie stanaywiprzedny (wejsciowy) i tylna
elewacg, budynek dzieli dziakk na dwie czsci; budynki szeregowe twagzciagi od
trzech do kilkunastu obiektow.

° W prezentowanej pracy, ze wzdl na péwiccenie zasadniczej uwagi czynnikowi
zréznicowanej przestrzeni w spotecznym waciowaniu przestrzeni mieszkaniowej, nie
poddano szczegbtowej analizie ksztattowaniaz gireferencji mieszkaniowych
w zalenosci od reprezentowanych struktur demograficzno-sptgch  badanych
mieszkacOw miast. Takie analizy zawierato opracowanie digalwane prze autork
w 2004 r., a dotyege preferencji mieszkaniowych klientow t6dzkich miabrotu
nieruchoméciami. Poniewa dla petnego obrazu preferencji mieszkaniowychzenoy
pozadane przypomnienie stwierdzonych w tym zakresievffawosci, zdecydowano
si¢ zrelacjonowé wowczas zaobserwowane prawidicgio
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Zroznicowanie preferowanych typow zabudowy w zat®ci od wieku
respondentéw byto nieznaczne. Wszystkie grupy wiekoa poziomie blisko
60% preferowaty budownictwo jednorodzinne wolnogtej

Segmenty mialy naje#ciej zwolennikéw wréd oséb w wieku 25-34 lata.
W p&niejszych okresachycia udziat zwolennikéw tego typu zabudowy malat.
Znamienne jestze wérod ludzi mtodych (18-24 lata) udziat zwolennikéw
zabudowy segmentowej byt najmniejszy. Obecnieario swiadczy o spadku
popularngci tego typu budownictwa, ktére swodj rozkwit prgeato w latach
80. i 90. XX w. Segmenty i mieszkania w niskich bldkdwmyty preferowane
przez respondentdw po 25 rokiycia na zblionym, dé¢ niskim, statym
poziomie ok. 20%. Natomiast kamienice mialy swych lemnikoéw gtéwnie
wsrdd ludzi miodych (18-24 lata) i starszych (paejy44 rokuzycia). Poziom
preferencji w zakresie wysokiej zabudowy blokowezbwzgédu na wiek
pozostawat na statym, ale &@oniskim poziomie. Wydtkiem byly osoby miode,
ktére najrzadziej chciaty mieszkav tym typie budownictwa.

Udziat preferowanych typéw zabudowy w zalesci od poziomu wyksztat-
cenia respondentow wskazywat w todzie budownictwo jednorodzinne
zyskuje na populardoi wraz ze wzrostem wyksztatcenia oséb ankietowlanyc
Charakterystyczne byly preferencjesrad os6b z wyksztalceniem podstawo-
wym. Osoby te gtéwnie chcialyby miesZkav domach wolno stegych.
Zainteresowanie pozostatymi typami zabudowy (blokaikimi i wysokimi,
kamienicami) malalo wraz ze wzrostem wyksztatlceni@spondentow.
W przypadku oséb z wyksztatcenieirednim i wyzszym grupa preferggych
ten typ zabudowy nie przekraczata 3% (Groeger 2004).

Rozktad udziatu preferowanych typow zabudowy bytalemiony od
uzyskiwanych dochoddéw na osoliv gospodarstwie domowym. Im wsze
dochody, tym wicej osdb w danej grupie dochodowej preferowato demino
stojgce. Wsréd gospodarstw najubszych ten typ zabudowy preferowato ok.
20%, najbogatsze gospodarstwa domowe chciaty w 8Q%itnamieszka. Moze
to wskazywd na marzenia nie do koa oderwane od realnych atisvosci
finansowych badanych osob.

Natomiast zupetnie odwrotne relacje zachodzity wypadku niskiej zabu-
dowy blokowej. Im wysze byly uzyskiwane dochody, tym mniej byto
zwolennikéw niskich blokéw. Z poziomu ok. 30% ich iada wsréd osob
0 najnizszych dochodach spadat do 6,5%&d os6b o najwsszych dochodach.

Interesujcy byt rowniez stosunkowo niski udziat zwolennikow segmentéw
wsrod gospodarstw 0 najugzych dochodach (10%). Me to swiadczy
o stopniowym spadku popytu ha ten typ zabudowykidiaaniu go jedynie jako
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etapu péredniego w ogignieciu najwyzej preferowanego typu, czyli domu
wolno stojcego.

Kamienice i wigowce byly najmniej pmdane przez respondentéw bez
wzgledu na uzyskiwane dochody. M®to powodowawicksz poda mieszka
w tych typach zabudowy przy jednoczesnym niskim mni@ popycie.
W rezultacie mee to powodowa spadek cen mieszkav wysokich blokach,
gdyz preferowato je zaledwie od 1% do 6,5% respondentdposzczegdinych
grupach dochodowych. Kamienice mialy przemia ok. 1% zwolennikéw
(1998). Interesuge jest,ze wsrdd respondentéw o najwgzych dochodach
udziat oséb je preferggych wzrastat powsej 4%. Mae to swiadczye
0 zr@nicowanym standardzie mieszkav kamienicach. Pomimo dej liczby
zaniedbanych budynkéw zdarzagie w todzi kamienice zadbane, wyremon-
towane, w ktérych mieszkania majodpowiedni metrg rozklad, prest
i lokalizacg, tzn. wszystkie cechy preferowane przez osoby o kigko
dochodach.

W zakresie preferencji os6b samotnych, zaobserwowawczas wyrznie
odbiegajce oczekiwania od prawidtowa rejestrowanych w przypadku pozo-
statych gospodarstw domowych. Osoby te byly gtovagimteresowane niskim
budownictwem blokowym (45%). Natomiast najbardzmpferowana przez
pozostate gospodarstwa domowe zabudowa jednorazimino staggca miata
tylko 25% zwolennikéw wrod osdb samotnych. Stosunkowo wysoki byt udziat
w tej grupie os6b preferagych wysokie bloki i kamienice géznie 17,5%).
Informacja ta ma znaczenie dla ukierunkowania mzigcé tych zasobow
mieszkaniowych, stosownie do potrzeb os6b samotrktéhne w najwekszym
stopniu chciatyby w nich mieszka

Poréwnanie liczby osob prefesaych poszczegélne typy budownictwa
mieszkaniowego z liczbos6b w nich mieszkagych pozwolito okréli¢ obecny
poziom dysproporcji iidzy oczekiwaniami badanej grupy klientéw tédzkich
biur obrotu nieruchomigiami a stanem faktycznym w zakresie zajmowanego
typu zabudowy (rys. 19).

Najwicksze dysproporcje w zakresie zamieszkiwanej i pogfanej zabu-
dowy dotyczyly kamienic. Prawie dziesirazy mniej oséb chcialo mieszka
w tym typie budownictwa w stosunku do liczby respemidw obechie w nim
mieszkagcych. Due rozpetosci dotyczyly take wysokich blokéw. Preferowato
je sz&c¢ razy mniej oséb w stosunku do liczby miesw@v obecnie je
Zzajmupcych.

W przypadku budownictwa jednorodzinnego sytuacja bgmienna. Prawie
czterokrotnie wgcej o0sOb chcialo mieszkaw domach wolno stegych
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Rys. 19. Typ zamieszkiwanej zabudowy a preferemigszkaniowe w todzi

Zrédto: L. Groeger (2004byValoryzacja przestrzeni mieszkaniowej w opinia@nkbw
tédzkich biur obrotu nieruchondoi, Wydawnictwo UL, £6d

i segmentach w stosunku do liczby respondentéw dbezajmujcych ten
rodzaj budownictwa.

Natomiast najmniejsze dysproporcje byly charaktyome dla niskiej
zabudowy blokowej. Tylko dwa razy mniej oséb chaiat niej mieszk& Moze
to $wiadczy¢ o wysokim udziale transakcji kupna—sprzadalokonujcych sé
w obrbie tylko tego typu budownictwa, a tak o tym,ze na éwczesnym
poziomie rozwoju spoteczno-ekonomicznego realnepdagenie potrzeb
mieszkaniowych najkorzystniej bylo realizowane w niskatpudowie blokowe;j.
Szczegolnie silne niezadowolenie z zamieszkiwanraskich blokach charakte-
ryzowato 4-osobowe gospodarstwa domowe, ktore najie) zamieszkiwatyby
w domach jednorodzinnych wolno sfojch.

Z analizy poziomu niedostosowania obecnie zajmoyvangreferowanej
zabudowy w rénych okresachycia respondentow wynikae dla os6b w wieku
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44-59 lat wysfpita najmniejsza rozpios¢ miedzy oczekiwaniami a stanem
faktycznym. Mae to $wiadczy o zamieszkaniu w preferowanym typie zabu-
dowy, albo o dostosowaniu swoich oczekivgo aktualnych madiwosci, na co

w swoich badaniach wskazywali f&kR.M. Cyret i J.M. Marsh (1963).

W szczegétowych badaniach ofleno wowczas zbior preferowanych
elementéw zagospodarowania przestrzeni mieszkapiowgstepujacych na
zewnytrz budynku mieszkalne§oUstalono 31 elementéw istotnych dla respon-
dentéw w otoczeniu miejsca zamieszkania (tab. 13).

Tabela 13

Miary statystyczne opisgge znaczenie elementow zagospodarowania miejsca
zamieszkania dla klientow biur obrotu nieruchéoiami w £odzi w 2000 r.

. . Odchylenie . .
. Srednia \Wspotczynnik
Elementy zagospodarowania B standardows : .
ogotem . zmienndgci
ogbtem
1 2 3 4
Infrastruktura komunalna
— siet elektryczna 4,9 0,8 16,3
— sie¢ wodochgowa 4,9 0,5 10,2
— siet kanalizacyjna 4,7 0,9 19,1
— siet gazownicza 4.4 1,1 25,0
— centralne ogrzewanie miejskie 4,1 15 36,6
— stacjonarna séetelefoniczna 4,5 1,2 26,7
— oswietlenie ulic 4,5 11 24,4
— utwardzone drogi 4,3 1,3 30,2
— parkingi strzeone 2,6 2,2 84,6
— dostpna komunikacja miejska 4,0 15 37,5
— dostpna komunikacja podmiejska 2,3 19 82,6
— zielen osiedlowa 4.4 11 25,0
— duze tereny zieleni (parki, lasy) 4,1 2,5 61,0
Infrastruktura spoteczna

— zlobek 1,3 1,9 146,2
— przedszkole 19 2,2 115,8
— szkota podstawowa 2,7 2,3 85,2
— osrodek zdrowia 41 1.3 31,7
— apteka 4,0 1,3 32,5
— instytucje warunkujce poziom

bezpieczastwa 3,8 1,4 36,8

® Opis badania przeprowadzonego w latach 1998—2000 Groeger (2004).
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1 2 3 4
Placéwki handlowe i ustugowe

— sklep spaywczy 4,6 0,9 19,6
— sklep chemiczny 2,9 15 51,7
— sklep ogélnoprzemystowy 3,0 15 50,0
— poczta 3,5 15 42,9
— bank 3,1 1,7 54,8

Pozostate elementy
— zabudowanegsiedztwo budynkami

mieszkalnymi 2,8 1.6 57,1
— odseparowanie oztédet hatasu 4,6 0,8 17,4
— duwza odlegtdé¢ od zaktadow

przemystowych 4,7 0,8 17,0
— suchy teren 3,3 1,7 51,5
— uksztattowanie terenu 2,6 1,8 69,2
— zamieszkiwanie blisko obecnhego

miejsca zamieszkania 1,6 1,8 112,5
— zamieszkiwanie wasiedztwie osol

0 zblizonym statusie materialnym 2,6 1,8 69,2

Zrodto: L. Groeger (2004b)Waloryzacja przestrzeni mieszkaniowej w opiniach
klientéw tédzkich biur obrotu nieruchowed, Wydawnictwo UL, £06d.

W ankiecie istniata mdiwos$¢ wskazania dodatkowych istotnych elementéw
w otoczeniu miejsca zamieszkania. Osoby starszeadpcznie wskazywaly na
potrzele lokalizacji kasciota i ogrédka dziatkowego. ¥bd osdb miodych
zwracano dodatkowo uwaga maliwos¢ korzystania z basenu, fitnes clubu lub
pubu. Osoby wrednim wieku wyraaty che¢ zamieszkania nad wed

Zmieniagca sé sytuacja w zakresie pozyskiwania mieszkania w rabwy
warunkach rynkowych spowodowatze wicksz wartcicig byta odpowiednia
lokalizacja mieszkania w przestrzeni miejskief samo mieszkanie. Wynikato
to z narastagej poday mieszka, ktére przy dodatkowych naktadach finan-
sowych mana bylo w petni dostosowado swoich potrzeb. Natomiast
otoczenie, w ktérym byly one zlokalizowane, nie pgdldak tatwo przeobra-
zeniom. Z tego te powodu przy zakupie nieruchosud coraz wekszy wplyw
na jej warté¢ maj walory zewgtrznej (publicznej) przestrzeni mieszkaniowej,
w ktérej dana nieruchondé jest zlokalizowana. Ujawnity siwéwczas trzy
podstawowe grupy potrzeb warunkzych ocen danej przestrzeni mieszka-
niowej. Byly to: (1) wyposzenie w podstawoy infrastruktue komunaln,
decydujce o maliwosci egzystencji w danym miejscu, (2) czyste, ciche
i zielone otoczenie oraz (3) poczucie bezpiésiea, kojarzone zswietlonymi
i utwardzonymi drogami, telefonemgssedztwem innych doméw oraz wib
woscig skorzystania z pomocy lekarza i apteki w razierchyp. Zaskakujce
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byto wyjatkowo niskie znaczenie przypisywane lokalizacji gdlaek cwia-
towych (takich jak: szkota, przedszkolejobek), zamieszkiwaniu blisko
obecnhego miejsca zamieszkania avbecndci kosciota.

Wyniki przeprowadzonych baflavykazaty znaczne z#hicowanie postrze-
gania istotnéci elementéw zagospodarowania zewmnej przestrzeni miesz-
kaniowej w zalenaosci od reprezentowanych struktur demograficzno-syaste-
-ekonomicznych ankietowanych osaéb.

W zakresie preferencji przestrzennych gzginych z wyborem miejsca
zamieszkania badania wskazatyvmgsolg stataé¢ preferowanych rejonéw, plus
dodatkowe rejony miasta, gdzie akurat prowadzonly loyize inwestycje
mieszkaniowe. Prawidlowé ta zostala zaobserwowana na podstawie bada
dotyczcych obszaru todzi (Kaczmarek 1996; Mordwa 2003pe@er 2004;
Marcinczak 2007). Najwiksza liczba klientéw biur obrotu nieruchofo@mi
wykazywata tendenejdo opuszczania centralnych rejonéw miasta i przeno
szenia s do najwyej preferowanych jednostek patmych w gsiedztwie
granic administracyjnych todzi. Z kolei miesaky dwych osiedli mieszka-
niowych najchktniej zmieniliby mieszkanie, pozosiajna tym samym osiedlu.
Che¢ opuszczenia obecnie zamieszkiwanej jednostki tmsiegj deklarowali
mieszkacy jednostek wdczonych w granice miasta w roku 1988, azeak
mieszkacy obszaréw, ktére wedlug danych Wojewddzkiej Komemblicji
charakteryzuj sie zwiekszony przes¢pczacia (Mordwa 2003, 2012; Groeger
2004).

7.3. PREFERENCJE MIESZKANCOW MIAST W ZAKRESIE
MIEJSCA ZAMIESZKANIA W OKRESIE 2008-2011

Intensywnie rozwijaicy sk rynek nieruchom&ci mieszkaniowych
spowodowat zapotrzebowanie rynku na badania detycz aktualnych
preferencji potencjalnych nabywcéw miesizka doméw w celu zminima-
lizowania ryzyka inwestycyjnego i dostosowania tfedeweloperéw do
aktualnych potrzeb. CBOS rozpatzadania na reprezentacyjnych prébach
losowych wérod mieszkacoéw Polski. Home Broker w 2009 r. zankietowat
5tys. 0os6b chcych kupé mieszkania w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu,
Poznaniu i Gdasku. Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchogm zankietowat
klientow chgcych naby domy w Krakowie, okrdajac preferencje kupagych.
Millward Brown SMG/KRI dla potrzeb raportRolski rynek mieszkaniowy —
popyt i preferencje nabywcoma podstawie ankiet i wywiadéw w grupie 3 tys.
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klientow z Warszawy, Krakowa, Poznania, Wroctawia rojiiasta okrélit
preferencje mieszkaniowe miesakaw duwych miast Polski. GFK Polonia
przedstawita szergzanaliz dla rynku warszawskiego. Preferencje ujawniane
przez klientbw maicych zamiar naly mieszkanie lub dom egto § marze-
niami, ale zweryfikowanymi aktualnymi mdwosciami finansowymi. Jednak
tak szerokie badania wielu instytucji pozwalajkresli¢ aktualne preferencje
ludndéci zwigzane z przestrzenimieszkaniow.

W zakresie mieszkania wzrastato zainteresowanieadarjednorodzinnymi,
ktérych zakup realizowany byt w programie dom z&smkanie, z tymze dom
potozony byt pod miastem, co minimalizowalo koszty pozaysik dziatki, ale
niestety wydhaato dojazdy do pracy. A52% mieszkacdéw kamienic i blokow
chetnie przeprowadzitoby si do domu jednorodzinnego lub szeregowego
Najczsciej aktualnie preferowane byly domy o powierzctt®0-140 m?
(46,4%) i 140-180 m? (25%), pdione na dziatkach 500-900 m2 (43,6%),
1 000-1 400 m2 (29,1%). #bHd osbéb kupujcych domy oczekiwano domu
wolno stojcego (87,5%), ktory bytby parterowy z poddaszesytkowym (75%
wskaza) (Bartws, Gluszczak, Krochmal 2009). W zakresie mieszidla
nabywcdw, oprécz ceny, najar@ejsza byta liczba pokoi oraz powierzchnia
mieszkania. Najwiksz popularnécia na rynku mieszkaniowym dych miast
cieszyly s¢ mieszkania 2-pokojowe (48%)wickszymi mieszkaniami 3-poko-
jowymi byli zainteresowani mieszkay Wroctawia i Krakowd Najcz:sciej
poszukiwane byly mieszkania o powierzchniedzy 40-60 m2 (509
w domachwybudowanych po 1993 r. Dla kupuajych znaczenie miato, aby bytly
to budynki 3-5-kondygnacyjne (52%), a mieszkaniskaiaowane byly na
pierwszym (22%), drugim (31%) lub trzecime¢pze (22%). W uktadzie
wewretrznym standardowo powinny to dymieszkania rozkitadowe, gdzie
kuchnia, salon, a tak przedpokoj stanowiprzestrzé otwart i mozliwie duza
(52%), nawet kosztem innych pomieszczé&lwidocznita s¢ tu tesknota za
przestrzenj, ktérej nadal brakuje w mieszkaniach. Tradycyjnedzielenie
kuchni od innych pomieszcieznalazto zwolennikéw swéd zaledwie 42%
ankietowanych. W wyborze mieszkania najmiajsza jest obecnie cena, co nie
dziwi, tym bardziej,ze badanie dotyczy popytowej strony rynku mieszkanio
wego, nasfpnie — minimalna liczba pokoi i odpowiednia lokalizacjaratlekko
traci na znaczeniu na rzecz elementéw wypes@ mieszkania, takich jak:

" Badania Homo Domini dla Wealyh Solutions (2011).
8 GFK Polonia.
° Home Broker.
9 GFK Polonia.

139



taras, garderoba, kominek, gatab inne pomieszczenia gospodarcze.88%
klientéw odrzucato mieszkania bez balkoribw

W zakresie otoczenia miejsca zamieszkania dla dIB®% ankietowanych
wazna byta obecni@ przystanku komunikacji miejskiej lub podmiejskiej.
Kontakt z zielenj na terenach spacerowych, obeneklepu spaywczego oraz
sgsiedztwo innych doméw byto viae dla 46% ankietowanych. Lasu w otocze-
niu miejsca zamieszkania oczekiwato ponad 40% &mkiEnych, natomiast
placéwki gwiatowe byly istotne dla ok. 20% respondentow.

Natomiast w badaniu prowadzonynéréd klientéw targéw mieszkaniowych
pytano o to, czego nie powinnodw otoczeniu miejsca zamieszkania. Pogyy
50% respondentdw za niepodane obiekty uwato budynki inwentarskie
z trzody chlewry, ruchling drog, cmentarz oraz budynki przeznaczone na
drobry dziatalng¢ przemystow lub ustugows. Wsréd potencjalnych miesz-
kancow domoéw jednorodzinnych bliskds chciataby unikaé niezagospo-
darowanych dziatek, dych skupisk doméw oraz wielorodzinnej zabudowy.
Elementami szczegdlnie istotnymi w przypadku doméwta maliwosé
posiadania wlasnego ogrodu, tadny widok z okna, eciotoczenie, bezpie-
czeastwo w miejscu zamieszkania (Batt@Gtuszczak, Krochmal 2009).

Znamienne jestze wérod zyciowych dizen Polakéw kwestie mieszkaniowe
zaczynaj odgrywa coraz mniejsgrole. W ciggu 10 lat aspiracje mieszkaniowe
spadly z 28% do 20% 4ndd wskaza Polakow? (tab. 14). Status wiasfmowy
mieszkania staje gijuz nie tak bardzo padany, a wgksze znaczenie respon-
denci przywizuja do odpowiedniego stanu technicznego i wypessm miesz-
kania.

Tabela 14
Aspiracje Polakow w latach 1998 i 2008 wediug béal&@BOS (w %)
Wyszczegolnienie 1998 2008

Aspiracje mieszkaniowe 28 20
Wiasny dom 13 9
Wiasne, samodzielne mieszkanie 8 3
Urzadzenie mieszkania, remont, modernizagja 1 3
Polepszenie warunkéw mieszkaniowych 4 2
Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych dziefi 1 1
Zmiana miejsca zamieszkania 1 0

Zr6dio: CBOS BS/155/2008.

" GFK Polonia.
12 Badania CBOS na reprezentacyjnych prébach lemiolski.
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Bardzie] szczegbtowym zobrazowaniem zmieguggh sé preferencii
w zakresie miejsca zamieszkaniglmdania CBOS na reprezentacyjnej prébie
ludnasci Polski wykonane w latach 2005 i 2010. Uwzlilienie w analizie
danych indeksu dynamiki umldwia okreslenie, jakie elementy zagospoda-
rowania zyskaty najbardziej na znaczeniu w tym sigePonad dwukrotnie
wzrosta rolazewretrznego wygddu budynku oraz otoczenia dobrze zagospo-
darowan przestrzenj publiczry, natomiast respondenci mnigjszag; zaczli
przypisyw& bezpieczastwu w miejscu zamieszkania, dojazdowi do miejsca
zamieszkania oraz czyst ulic i chodnikéw (tab. 15).

Tabela 15

Przemiany preferencji Polakéw istotne przy wybariejsca zamieszkania
w latach 2005 i 2010

Przypudémy, ze z rénych powoddw decydujesPan(i) na zmiag Wskazania
dotychczasowego miejsca zamieszkania. Ktére z ptaeibnych | respondentéw wedtug
elementéw uznal(a)by Pan(i) zame, a ktore za nieviae przy termindw bada
wyborze nowego mieszkania lub domu? Ankietowanilimog X1 2005 | VI 2010
wybraé maksymalnie trzy odpowiedzi w %

Funkcjonalné¢ budynku wewntrz (to, ze jest wygodny, przestrzen
ny, nastoneczniony itp.) 39 56

Niski koszt utrzymania 59 48

Bezpieczna okolica 61 33

Duza ilos¢ zieleni i wolnej przestrzeni wokot miejsca zamieszia 30 33

Wyglad zewrgtrzny budynku 12 27

Dobra komunikacja z innymi miejscosmami (dzielnicami), dobry
dojazd do miejsca zamieszkania, dobry dojazd doypra 30 21

Obecnd¢ w okolicy szkoty, przedszkola 16 21

Obecndé¢ w okolicy pozostatych obiektowzyteczndgci publicznej,
takich jak: urzdy, sklepy, szpital, kino, basen itp. 17 17

Przestrzé publiczna w okolicy, taka jak: rynek, park, plac 6 13

Czyste chodniki i ulice 11 8

Wkomponowanie budynku w otaczed go zabudow 2 3

Odmiennd¢ (wyrdznialnasé) budynku od innych budynkéw
w okolicy 1 2

Mozliwo$¢ uczestniczenia viyciu spotecznéci lokalnej i wspoétde-
cydowania o rénych przedsiwzieciach dotyczcych m.in. zago-
spodarowania przestrzeni publicznej wokét miejssairszkania 3 2

Jednolity styl zabudowy w okolicy 2 2

Trudno powiedzié 0 1

Zr6dto: Badanie CBOS BS/120/2010.

Preferencje zwizane z miejscem zamieszkania ulgganianom w czasie.
Pocatkowo preferowana w latach 50. i 60. XX w. zabudd@kowa stracita
zwolennikéw. Zweksza s¢ liczba osob zainteresowanyaabudovg jedno-
rodzinm, ale o matej powierzchni (100-150 m?), naawmmniejszych dziatkach
(500-800 m?) i o wysokai do drugiej kondygnacji. Najmniej zwolennikéw
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maja wiezowce oraz kamienice. W przypadku kamienic wzrasitse@sowanie
nimi wsrod miodych, wyksztatlconych i matych gospodarstw domowych

Preferencje lokalizacji tzw. dobrych miejsc zamiesda w przestrzeni miast
wykazup duwza statégé. Nowymi preferowanymi obszaramg gedynie loka-
lizacje duych, nowych inwestycji na osiedlach mieszkaniowych.

Zmniejsza si znaczenie mieszkania w ocenie js&dozycia. Posiadanie
wlasnego mieszkania stajec gnniej istotne i mieszkanie w odpowiednim,
funkcjonalnym budynku o bardzo dobrym stanie teckmym. Mieszkacy
miast oczekuyj dobrych lokalizacji z odpowiednio wyposag przestrzenj
publiczry. W otoczeniu miejsca zamieszkania, wedlug wskaespondentow
GFK Polonia, pgaadana jest cicha i spokojna ulica (65%), przystanefu
nikacji miejskiej (55%), sklep spgwczy (42%), skwery z zieleqii wysokie
drzewa (40%), lzna zabudowa (22%)0czekiwania w stosunku do budynku
mieszkalnego, w ktorym osoby zamietzajaby mieszkanie, sprowadzapie
do tego,ze powinien onby¢ zlokalizowany na terenie ogrodzonym z ochyron
(70%), wyposazony w garae (68%), najlepiej niski 3—5-kondygnacyjny (52%).
Wejscie do mieszkania powinno ndierzwi antywtamaniowe (82% wskapa
W odniesieniu do samego mieszkania, coraz bardsiginy jest widok z okna,
a take obecné¢ balkonu lub tarasu (78%). W zakresie geloia mieszkania na
odpowiedniej kondygnacji okazujeesize wspoélczénie drugie ptro ma
najwiecej zwolennikdéw (31%), a pierwsze i trzecie jest prefenwevna poziomie
22%. Jeeli chodzi opowierzchng¢ mieszkania, to potencjalni nabywcy deklaru;j
che¢ nabycia 46—65-metrowego mieszkania. Trzeba jedaakarzy, ze jest to
element najbardziej uzai@iony od maliwosci finansowych nabywcow
mieszka, dlatego preferencje w tym wzgkzie s kompromisem midzy
marzeniami a rzeczywistymi midwosciami. W wewrtrznym uktadzie miesz-
kania pagdane g dwa lub trzy pokoje, przy czym 51% deklarujeech
posiadania kuchni pg¢zonej z pokojem dziennym.

Na przestrzeni ostatnich 70 lat zakres prowadzoimactaé oraz zmieniajce
sie elementy oceny miejsca zamieszkania wskapaj przemiany w podajiu
do oczekiwa zwigzanych z miejscem zamieszkania. Mieszkanie stajo Si
kosztownym dobrem rynkowym, a niejednokrotnie nelisz inwestych
realizowam w zyciu rodziny, dlatego spelnienie oczekiwazwigzanych
z przestrzeni mieszkaniow wydaje s¢ jednym z podstawowych elementow
zadowolenia zycia. Jednak jego znaczenie w aspiracjaatiowych Polakéw
spada. Wyjsgnieniem tego zjawiska me by, ujawnione w badaniach CBOS,
zadowolenie ponad 70% Polakéw z aktualnie zajmog@amaiejsca zamiesz-
kania. Te same badania wskagzute 60% widzi potrzep przeprowadzenia
remontéw aktualnie zajmowanych miesikd&rzegid przemian zwjzanych
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z preferencjami tego, jak chcemy mieszkéwiadczy o stalym zaspokajaniu
deklarowanych potrzeb, a 70% wsghkik zadowolenia z aktualnie zajmowanego
miejsca zamieszkania wskazuje,coraz cgsciej mieszkamy tak, jak chcemy.



8. WARTOSCIOWANIE PRZESTRZENI
MIESZKANIOWE] MIAST

Prezentowane w tym rozdziale wyniki b#&dadotycz spotecznego
wartasciowania miejskiej przestrzeni mieszkaniowej. Pogatk zalet, ze nie
maja charakteru typowo marketingowego, @jtego interesom deweloperéw,
ale przedstawiaj potrzeby i preferencje wszystkich grup mieswd@v miast.
Z tego powodu ich wyniki powinny zainteresawatadze miast, ktére majna
uwadze dobro swoich mieszi@w, a nie kieryj sie jedynie swymi subiektyw-
nymi wyobraeniami na temat tego, jak powinna Wy@g¢ przestrzé mieszka-
niowa w zargdzanym przez nich méeie. Wzmocnienie w ten sposéb udziatu
spotecznego mieszkadw miast w okrdaniu preferencji dotyegych zamiesz-
kiwanej przez nich przestrzeni powinno zdstalpowiednio wykorzystane tak,
aby podejmowane decyzje byly ziie z oczekiwaniami mieszkedw. Przest-
rzeh miasta powinna kiyzagospodarowywana zgodnie z oczekiwaniami ludzi,
bo j&li nie beda traktowani podmiotowo, nie¢da chcieli w nim mieszka
Obecnie swobodnie memy wybiera swoje miejsce zamieszkania,ewijezeli
chcemy, aby miasto byto atrakcygjprzestrzeni mieszkaniow dla mieszka-
cow, to warto wiedzie co i jak bardzo ma istotne znaczenie dla ludzkig
czynniki decydyj o tych preferencjach.

W prezentacji spotecznego wait@mwania przestrzeni mieszkaniowej miast
osobno przedstawiono waftbowania dotycgce publicznej i prywatnej
przestrzeni mieszkaniowej. Wkisz uwag paswiecono publicznej przestrzeni
mieszkaniowej ze wzetlu na jej zasadniczy wplyw na wasdo miejsca
zamieszkania i dominagy wptyw wtadz samoeglowych i ogétu mieszkecow
na ksztaltowanie jej jakoi. Okr&lono wymiar niedostosowania egizy
aktualnie zajmowanym i preferowanym miejscem zaphi@sia w zakresie
badanych cech publicznej przestrzeni mieszkanio®ej.wynika z realizacji
celu praktycznego pracy wskazania wlkadzom samagdowym drég poprawy
sytuacji w zakresie zagospodarowania przestrzerészkianiowej zgodnie
z oczekiwaniami ich mieszkadw. Jest to rownieforma uwzgédnienia udziatu
spotecznego poprzez badania ankietowe migsziva w celu zoptymalizowania
zarzdzania przestrzemi mieszkaniow i zrownowaenia wplywow rénych
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grup interesbw w przestrzeni mieszkaniowej poprgeersze uwzgtinienie
gtosu mieszkacow.

8.1. WARTOSCIOWANIE PUBLICZNE] PRZESTRZENI
MIESZKANIOWE] MIAST

Przestrzé publiczna jest podstawowym skfadnikiem strukturgestrzeni
miejskiej. Jej fizjonomia, organizacja i zagospodanig wraz z czynnikiem
spotecznymg tworzacym i uzytkujacym generuje jakd@ publicznej przestrzeni,
w ktorej funkcjonujemy i uwzamy za atrakcyjp Przestrzenie publiczne
wytwarzane g przez aytkownikow miasta (Castels 1982; Jatowiecki 1988;
Jaskiewicz 2001), dlatego istotnym jest spojrzenie da kondycg od strony
oczekiwa aktualnych i przysztych potencjalnychytkownikéw, uwzgédniajc
obecny rozwdj spoteczno-ekonomiczny i kulturowy saiencow miast. Nie ma
bowiem jednego wzorca przestrzeni publicznej, ktdoytby uniwersalny
i powszechnie akceptowalny ze wadjh na zrénicowany charakter (symbo-
liczny, funkcjonalny, konsumpcyjny) i raag(przestrzenie publiczne: metro-
politalne, miejskie, lokalne) (Skiewicz 2001).

Wedtug ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu iogpgdarowaniu
przestrzennym, za obszar przestrzeni publicznejzypal®zumie€ ,obszar
0 szczegblnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzelszkdagcow, poprawy,
jakasci ich zycia i sprzyjagcy nawhzywaniu kontaktow spotecznych ze wedl
na jego poteenie oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne, déng w studium
uwarunkowa i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy”.

Tak wgskie rozumienie terminu ,przestrzepubliczna”, ograniczone do
przestrzeni publicznych wygiujacych w opracowaniach planistycznych,
zaweza zbior maliwych przestrzeni, faktycznie postrzeganych, jakbligzne
przez mieszkaow. Dlatego w niniejszym opracowaniu przesirgribliczna
rozumiana jest zgodnie z defirjgprzyjeta na Ill Kongresie Urbanistyki Polskiej
ZMP i TUP (Biegaski i in. 2009), ktéra podksea szczegollm wartas¢ przest-
rzeni publicznych, jako dobra wspdlnego w zrOwngoveym rozwoju przest-
rzeni miejskiej. Przestraegpubliczna definiowana jest w kategoriach spoteezno
-ekonomicznych. Rozumiana jest ,jako dobro wspélatgtkowane, celowo
ksztattowane przez cziowieka, zgodnie ze spotecznymi aagadvartgciami —
stuzace zaspokojeniu potrzeb spotecgrio lokalnych i ponadlokalnych.
O publicznym charakterze przestrzeni decyduje zhigreposob jej gytko-
wania” (Biegaski i in. 2009).
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Przestrzé publiczna jest wytwarzana przez spolesteo w procesie
uzytkowania, postrzegania, hadawania odpowiednich zaaicwaloryzowana,
co szeroko opisat B. Jatowiecki (1988) w teorii gpahego wytwarzania
przestrzeni. Jest ona waitty dla wytkujacych g jednostek i grup spotecznych.
Ludzie nadaj jej wartés¢ w zaleznosci od swej wiedzy, diwiadcze, kulturo-
wych wzorcoéw lub intuicyjnego odbioru danej rzecisptaséci (Majer 2010).
Spos6b uksztattowania i funkcjonowania przestrzpoblicznej zaley od
spotecznego systemu wadtd i jego aktualnych uwarunkowa a take od
jakosci i skutecznéci prawa, sprawni@i wiadzy lokalnej i instytuciji publicz-
nych (Karp i in. 2009).

Publiczna przestrie mieszkaniowa jest dobrem posiaggm nie tylko
specyficzne cechyzytkowe, ale jest miejscem transmisjizngch produktow
materialnych i niematerialnych zaspokaggjch ré&norodne potrzeby. Z tego
wzgledu jest dobrem i zasobem o strategicznym znaczelasiuspotecznéi
lokalnych, co wymaga szczegdlnej didaioo racjonalne jej zagospodarowanie.
W Karcie Przestrzeni Publicznej opublikowane] pbKbngresie Urbanistyki
Polskiej ZMP i TUP w 2009 r. wskazano zaggnia dla prawidtowego podej-
scia do ksztalttowania przestrzeni publicznych, w tjak naley rozumie
publiczry przestrzé o dominugcej funkcji mieszkaniowej. Wskazano woéwczas
na:

1. Nislkg spoteczy swiadoma@é znaczenia dobra wspoélnego dlangtava
i jego obywateli, wynikajca z braku tradycji poszanowania dobra wspolnego.

2. Bledny poghd, ze wolny rynek — bez publicznej interwencji — jesstanie
zrownoway¢ rozwoj przestrzenny i spoteczno-gospodarczy.

3. Pierwszastwo intereséw indywidualnych przed dobrem wspdlnym
zwlaszcza w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzanny

4. Niedostateczny udziat spotedsewa w decydowaniu o rozwoju
spoteczno-gospodarczym i przestrzennym (Risgei in. 2009).

Wskazano tate na pagdane dziatania shiace ochronie i racjonalnemu
uzytkowaniu przestrzeni publicznych:

1. Stosowanie kompleksowej analizy ka@y — kosztébw w procesach
dotyczcych zagospodarowania przestrzeni publicznej.

2. Edukac} spotecznéci lokalnej, pokazujcej nowe prawa i reguty
globalnej gospodarki i relprzestrzeni publicznej w rozwoju zrownaxeaym
oraz jej warté¢ dla mieszkacow.

3. Zintegrowane zaggzanie i planowanie rozwoju jednostek terytorialnych.

4. Mobilizacg, i aktywizacg lokalnych spoteczrimi do udziatlu w procesach
planowania zagospodarowania przestrzennego i rozwoju.
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5. Prowadzenie dzialalda inwestycyjnej ze sfery zagospodarowania oraz
rewitalizacji w obszarach przestrzeni publicznejtagynie na podstawie prawa
miejscowego, spéjnego z lokalpolityka przestrzeng oraz z jak najwakszym
udziatem spoteczsstwa przy tworzeniu tego prawa i formutowaniu lolegl
polityki.

6. Wykluczenie niepodlegaiych publicznej kontroli administracyjnych
procedur i decyzji, jako podstawy do prowadzenia dziatairinwestycyjnej.

7. ldentyfikacji i wyraania w sposob formalny zbiorowych potrzeb
i aspiracji mieszkacdéw wobec przestrzeni publicznej, zwlaszcza w prades
definiowania lokalnej polityki przestrzennej oraz twema prawa miejscowego.

8. Zwigkszania zainteresowania lokalnej spotedézinqgakascia przestrzeni
publicznej oraz usprawnienie interakcjieaizy sitami rynkowymi a potencija-
tami oferowanymi przez przestrzenie publiczne, ceimtansowania systemu
wartasci miedzy sfep spoteczy, kulturowy i ekonomiczag.

9. Dbania o tworzenie pozytywnych relacji eaity terenami publicznymi
a otaczajcymi je nieruchomgciami prywatnymi.

10. Budowaniagwiadomdci spotecznej o roli przestrzeni publicznej w roz-
woju spoteczno-gospodarczym i podnoszeniu§ekeycia.

11. Motywowania agencji i organizacji pozgdpwych do dzial& na rzecz
dbalaci o przestrze publiczry.

12. Aktywny udziat w procesach planowania przestnego, czyli party-
cypacja spoteczna w definiowaniu lokalnych polityk przestrzennej oraz
pokrewnych — w formutowaniu prawa miejscowego.

Przeprowadzone badanie na temat waitavania cech publicznej przest-
rzeni mieszkaniowej wod spotecznéri lokalnych 6 miast wojewddztwa
t6dzkiego, reprezentafych zré&nicowane typy miejskiej przestrzeni mieszka-
niowej, byto wktadem w realizagjco najmniej 6 postulatéw dotygz/ch:
aktywizacji mieszkacow miast do udziatu spotecznego w Gkaaiu wartgci
cech publicznej przestrzeni mieszkaniowej, podndazaviadomaci wtasnych
oczekiwa wzgledem przestrzeni mieszkaniowej, identyfikacji i wyania
zbiorowych potrzeb i aspiracji mieszi@w miast wobec publicznej przestrzeni
mieszkaniowej, udziatu w zbilansowaniu wado micdzy sfep spoteczy,
kulturowg i ekonomiczy. Wszystko po to, aby zekszy¢ udziat partycypacii
spotecznej w decyzjach dotyrxych planowania zagospodarowania publicznej
przestrzeni mieszkaniowej miast. Osgbkwesth pozostaje okt instytucji
(decydentéw) do zapoznaniae & wynikami bada i wykorzystania ich jako
jednego ze zrodet informacji, stagcych racjonalnemu gospodarowaniu
publiczry przestrzeni mieszkaniow w miastach.
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W literaturze mana spotkd wskazania dotyegre cech dobrze funkcjo-
nujacej przestrzeni publicznej. Wskazuine na idee przewodnie sdge ocenie
prawidtowo dziataicych przestrzeni publicznych. Wedtlug J. Gehla (2009),
przestrzé publiczna powinna stwargawarunki do uprawiania trzech form
aktywnaci:

1. Podstawowych — wynikggych z realizacji biescych potrzeb, takich jak
przemieszczanie gido pracy lub oczekiwanie né&rodek komunikacji, dla
ktérych jaka¢ przestrzeni nie odgrywa gkiszego znaczenia.

2. Opcjonalnych — przede wszystkimzingch form wypoczynku i rekreaciji,
dla ktérych jaké¢ przestrzeni odgrywa da znaczenie.

3. Spotecznych — stanaygiych wynikows dwdéch poprzednich, majych
miejsce tam, gdzie zachodzi ptizvos$¢ interakcji medzy ludzmi.

J. Kochanowski (2002) oraz Z.K. Zuziak (2008) do laditpw dobrej
przestrzeni publicznej zaliczali powszeghiostpnas¢ do wytku publicznego,
niezalenie od form wlasngi'. Z kolei J.M. Chmielewski (2001) do atrybutéw
dobrej przestrzeni publicznej sgzyt: ogbly dostpnaos¢ i jednoczénie
anonimowda¢ uzytkownikéw, bezpiecagstwo, obejmujce poza brakiem zagro-
zen i ucigzliwosci rowniez czytelng¢ uktadu, umaliwiajaca tatwg orientacg
w terenie oraz wysokie walory informacyjne, estetgczisymboliczne oddzia-
tujace przycigajaco na ludzi.

Kolejnym atrybutem dobrej przestrzeni publicznejvpoen by jej weztowy
charakter, ktéry pozwoli spdisubstang mieszkaniow, obiekty ustugowe,
handlowe, komunikacyjne, kulturalne i edukacyjne. Ttgoznik powinien
charakteryzow@ si¢ atrakcyjndcig estetyczn, tak aby przebywanie w publicz-
nej przestrzeni byto dla mieszi@w przyjemne i dodatkowo podnosito presti
danego miejsca. Przestfizda powinna by zadbana, czysta, jak réwanie
powinna cechow@a sie odpowiedmi skah formy uwytkowania (Schneider-
-Skalska 2007).

M.S. Szczepaski do cech dobrej publicznej przestrzeni zalicigt urba-
nistyczno-architektoniczny, ktoéry powinien charaigmwa: si¢ zwartGcia
kompozycji przestrzennej, tad funkcjonalny zmany z wygod zycia, tad

! Kwestia whasnéci byta przez wiele lat pomijana, szczegéinie wisrprywatna,
dlatego w powszechnym odbiorze spotecznym gprge opdr wobec ograniczania
dostpu do przestrzeni publicznych, za ktére aavat rowniez prywatne drogi, skwery,
parki. Wyr&nik powszechnej dogbncsci, przy r&nych formach wiasrii lub
czasowym ograniczeniu depu, jest podstawowym atrybutem przestrzeni publichn
Brak poszanowania czyfejwlasngci — czy to gminy, czy osob prywatnych lub
prawnych — oraz brak dbdld o jej czysté¢ i fizjonomi¢ wplywa na obnienie jakdci
przestrzeni publicznej dla mieszi@w oraz pogarsza wizerunek miasta.
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estetyczny okrdajacy urod danej przestrzeni oraz tad spoteczny gzany
Z wieziami spotecznymi oraz identyfikacgpoteczy z danym miejscem. Suma
oceny tych wszystkich tadéw decyduje o ocenie wartaanej przestrzeni.
Poniewa pojecie tadu mae by kategora odbierag subiektywnie, dlatego
o wartaci danej publicznej przestrzeni mpdecydowd bardzo indywidualne
cechy mieszkacdw wynikapce z wieku, wyksztalcenia, zawmmici czy cech
kulturowych (Jatowiecki, Szczepski 2006).

Natomiast J. Zgtki (2003) rozwint atrybuty dobrej publicznej przestrzeni
mieszkaniowej z punktu widzenia miesakédw. Wskazat na znaczenie infra-
struktury technicznej, sieci wodno-kanalizacyjnejanst technicznego drog,
chodnikéw, miejsc parkingowych orazwagetlenia ulic. Wysokie znaczenie
przypisywat rownie¢ odpowiednio zagospodarowanym terenom zielonym.
Wskazania te znalazly ta& potwierdzenie w badaniach L. Groeger (2004)
prowadzonych w todzi na grupie klientéw biur obrotu nibradciami.

8.1.1. WARTOSCIOWANIE POZADANYCH CECH PUBLICZNE]
PRZESTRZENI MIESZKANIOWE]

Respondenci z 6 miast wojewddztwa tdédzkiego, remteggych zrénico-
wane typy realnej przestrzeni mieszkaniowej, dokomertaéciowania cech
publicznej przestrzeni mieszkaniowej, istotnych wejstu zamieszkarfia
Wartaiciowaniu podlegato 15 cech uznanych zagpane w miejscu zamiesz-
kania. Respondenci oceniali cechy dwukrotnie. Jedraadotyczyla znaczenia
przypisywanego jaki preferowanego miejsca zamieszkania. W drugieniece
osoby ankietowane wagciowaty swoje aktualne miejsce zamieszkania ze
wzgledu na wyranionych 15 cech publicznej przestrzeni mieszkanjoiRezul-
tatem przeprowadzonych wastiowan byly dwa zestawienia okfiajace
znaczenie, dla mieszkedw miast, cech publicznej przestrzeni mieszkanjowe
pozadanych w miejscu zamieszkania i aktualnego miejgamieszkania.
Poréwnanie tych ocen urdiwito okreslenie dystansu madzy preferencjami
a aktualnie zajmowanym miejscem zamieszkania.

W zakresie wartiwiowan istotnagci cech publicznej przestrzeni mieszka-
niowej dla jakdci preferowanego miejsca zamieszkania, ocenysaihe sie

2 Opis zaproponowanej metody watimwania miejskiej przestrzeni mieszkaniowej
znajduje s} w rozdziale 5 ptMateriaty, metody i naezizia badawcze w charakterystyce
i wartosciowaniu przestrzeni mieszkaniowej
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w przedziale od 1 do 5 punktovrednie wartéci ocen dla respondentéw
wskazywaty,ze pazadane cechy publicznej przestrzeni mieszkaniowepiare
byly przez ogét respondentéw na poziomie od 3,5Gt#gacs¢ kosciota) do
4,52 (poziom bezpiecastwa w miejscu zamieszkania) (rys. 20, 21).

Poziom bezpieczenstwa ‘ | 452
Wyposazenie w media miejskie : : ; ‘ | 442
Estetyka otoczenia : : : : | 437
Wyglad budynku : : : ; ] 430
Dostepnos¢ komunikacyjna : : : : | 4,25
Dostepnos¢ terenéw rekreacyjnych : : : ‘| 4,10
Dostepnosé placéwek stuzby zdrowia { { { {| 4,09
Kontakty sasiedzkie : : : 4,02
Dostgpnos¢ placéwek hadlowych ‘ ‘ ; 4,01
Dostgpnos¢ placéwek oswiatowych : : : || 391
Dostgpnos¢ placéwek bankowych : : ‘ | | 373
Dostgpnos¢ placéwek pocztowych : : : | 37
Dostgpnos$¢ innych ustug : : : ] 357
Dostgpnos¢ placéwek gastronomicznych : : : | 3,55
Dostepnos$¢ kosciota I I I | 3,50

o] 1 2 3 4 5

Rys. 20. Wartéciowanie pagdanych cech publicznej przestrzeni mieszkaniowsgpr
mieszkacow miast

Zrédto: oprac. wiasne na podstawie badakietowych, przeprowadzonych w todzi,
Belchatowie, Lasku, Gltownie, Strykowie i Rzgowi& 500 mieszkacami
w latach 2010-2012

Do najwyzej wartgciowanych paadanych cech publicznej przestrzeni
mieszkaniowej, obok poziomu bezpiengtva, naleato: wyposaenie w media
miejskie, estetyka otoczenia, wydl budynku, dospncs¢ komunikacyjna,
terendw rekreacyjnych, placéwek &by zdrowia, kontakty sgsiedzkie oraz
dostpnas¢ placowek handlowych. Wszystkie te cechy byly ocesmiana
poziomie powyej 4 punktow, czyli jako wae w miejscu zamieszkania.
Zaznaczyta si prawidtowa¢, ze im dana cecha byla wgj wartgciowana przez
respondentdw, tym z#dicowanie jej ocen byto #$ze. Respondenci najusz
zgodndcia ocen wykazali s w stosunku do warfgiowania poczucia
bezpieczéstwa oraz estetyki otoczenia. Wspobiczynnik zmidohon tych
przypadkach nie przekroczyt 16%, &wiadczy o bardzo matym ztdicowaniu
ocen.
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10 20 30
POZIOM DYSPERSJI (WSP. ZMIENNOSCI)

mieszkacow miast reprezentagych zr@nicowane typy miejskiej przestrzeni
mieszkaniowej Lodzi, Rzgowa, Belchatowa, Strykouasku i Glowna

Zrodto: oprac. wiasne na podstawie hiadakietowych przeprowadzonych
w todzi, Betchatowie, Lasku, Gtownie, Strykowie zgowie z 1 500 mieszkaami

w latach 2010-2012

151

40%



Najnizej wartgciowana byta dogpnas¢ kosciota, placéwek gastrono-
micznych, pocztowych i bankowych. Dostrzegano potrzaih lokalizacji
W miejscu zamieszkania, ale wyrge inne cechy publicznej przestrzeni
mieszkaniowej byly dib bardziej istotne. Wargoiowano ich znaczenie dla
jakosci miejsca zamieszkania na poziomieedzy 3,50 a 3,70 punktow.
Jednoczénie zr@nicowanie ocen tych najmj wartgciowanych cech zagospo-
darowania przestrzeni mieszkaniowej bylo najsae i wynosito 34%, co
swiadczy jednak pod wzegllem statystycznym o umiarkowanej zmie¢aio
ocen. Znamienne jeste dost¢pnas¢ placowekswiadcacych r&nego rodzaju
ustugi byta oceniana na poziomieednim lub niskim na tle pozostatych ocen,
Z wyjatkiem obecnéci placowek stiaby zdrowia.

Gdyby sprobowa hastowo okréli¢, co obecnie jest wae dla mieszkecow
miast w publicznej przestrzeni mieszkaniowej, topirerwszym miejscu dulzie
bezpieczéastwo, dalej estetyka, komunikacja, dgstas¢ terendw rekreacyjnych
w miejscu zamieszkania oraz aiwos¢ skorzystania z placéwek shy
zdrowia. Jest to podstawowy zestaw potrzeb wspahypbsmieszkacow miast
w publicznej przestrzeni mieszkaniowej. Stosunkovgian potrzeba lokalizacji
kosciota oraz innych placéwek ustugowych i handlowynbze sugerowd, ze
potrzeby te mzemy chci€ zaspokajé niekoniecznie w miejscu zamieszkania.

Wartaiciowanie cech publicznej przestrzeni mieszkaniowaj poziomie
miast wykazato w przypadku niektérych cech znacdenicowanie. Ujawnity
si¢ wyrazne prawidtowéci. Mieszkacy todzi w 12 na 15 z warfoiowanych
cech, wartéciowali ich znaczenie najntj sparéd innych grup mieszkadw
miast. JednocZaie poziom zmienn&i ocen nie odbiegat znago od zmien-
nosci zanotowanej w ocenach danej cechy w innych batamiastach. Prawi-
diowos¢ ta nie dotyczyla jedynie daegincsci komunikacyjnej i wyposaenia
w media miejskie. Cechy te byly wastiowane na poziomiérednim wyniku
dla wszystkich badanych respondentéw. Natomiastzebé&r dosfpnasci kos-
ciota byta wartéciowana poniej wartcci sredniej dla og6tu respondentéw.

Odwrotna sytuacja miata miejsce w Strykowie. Tamszhkeicy okrelali
najwyzej ze wszystkich mieszkadw miast warté& poszczegoélnych cech
publicznej przestrzeni mieszkaniowej. Na 15 ocerghngech, 11 z nich byto
wartasciowanych najwyej. W przypadku takich cech, jak: wygdl budynku,
dostpnas¢ placéwek gastronomicznych, wypasaie w media miejskie oraz
kontakty gsiedzkie, oceny oscylowaly wokdét wadth sredniej dla ogotu
respondentéw. Jednodpée zr@nicowanie ocen wykazywato zbtiny poziom
do uzyskiwanego w pozostatych miastach.

Miastem, ktorego mieszkay wysoko wartéciowali cechy publicznej
przestrzeni mieszkaniowej, byt Rzgéw. Znaczniezejyniz wartasci srednie dla
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ogotu respondentéw wakiowana byta dogpnas¢ placowek éwiatowych,
handlowych, gastronomicznych i innych ustug, a¢akyposaenie w media
miejskie i najwyej sparéd mieszkacéw pozostatych miast — dephasé
kosciota (3,76 punktu), przy czym zmienitoocen byla jedsm z najnizszych
w stosunku do zanotowanych zmiebcio ocen tej cechy w pozostatych
miastach. Mege toswiadczy o zwyczajowym wyobrgeniu potrzeby lokalizacji
kosciota, szczegOlnie charakterystycznego dla matychdytryjnych spote-
cznaci.

Mieszkaicy Glowna najniszz wage w stosunku do mieszkadéw innych
miast przywazywali do dosfpnasci komunikacyjnej i wyposgenia w media
miejskie, natomiast najwj cenili sobie poziom bezpieamtwa i kontakty
sgsiedzkie. Mieszkacy tasku najwyej wartgciowali wyglad budynkow,

a mieszkacy Betchatowa dogpnai¢ terendw rekreacyjnych.

Z przeprowadzonej analizy wagtdowania cech publicznej przestrzeni
mieszkaniowej, pmdanych w miejscu zamieszkania, w poszczegoblnych
miastach reprezentigych zr@nicowane typy miejskiej przestrzeni mieszka-
niowej wynika znaczne z#icowanie wag przypisywanych badanym cechom.
Pytaniem pozostaje, dlaczego miesaiatodzi generalnie przypisujnizsz
wag do cech publicznej przestrzeni mieszkaniowejzbgydostpnasé¢ danego
elementu zagospodarowania otaé znaczenie danej cechy? Odwrotna sytuacja
wystepuje w Strykowie i Rzgowie, gdzie wagi przypisywarechom przews
szap $rednie wartéci dla og6tu badanych miast orazednie dla posz-
czegblnych miast. Mieszkay tych miast, przypisat wysokie wagi do
poszczegoblnych cech, wysyajiejako sygnalze odczuwaj w danym zakresie
potrzeby.

8.1.2. WARTOSCIOWANIE CECH AKTUALNEGO MIEJSCA
ZAMIESZKANIA

Kolejnym krokiem badawczym byto oldlenie, jak ksztaltyj sie oceny
publicznej przestrzeni mieszkaniowej w aktualnymejstu zamieszkania
respondentéw. Generalnie w przypadkuekszaci cech oceny oscylowaty
miedzy 3,18 a 3,86 punktu. Jedno@ze zmienn&¢ ocen cech publicznej
przestrzeni mieszkaniowej w aktualnym miejscu zamkania wykazywata
wieksze zranicowanie nt w przypadku warticiowan istotngci cech
publicznej przestrzeni mieszkaniowej amgich dla jakéci miejsca zamiesz-
kania. Najczsciej zmiennéé ocen (mierzona wspoétczynnikiem zmiedoip
byla 0 3% wysza, coswiadczy,ze rzeczywisté¢ jest wartéciowana w troch
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bardziej zrénicowany spos6b #aiwyobraenia o tym, jak bardzogswazne
poszczegdblne cechy publicznej przestrzeni miespkagji dla mieszkacdw
miast. Wspoitczynniki zmienoi przyjmowaly wartéci od 18% do 31%, co
wskazuje na umiarkowarzmiennd¢ ocen (rys. 22).

Wyposazenie w media miejskie || 402
Wiasne mieszkanie : : : || 398
Kontakty sagsiedzkie : : : | | 386
Dostepnosé kosciota : : : | | 385
Wyglad budynku : : : | | 382
Poziom bezpieczenstwa : : : | | 380
Estetyka otoczenia : : : | | 378
Dostepnos¢ placéwek hadlowych ‘ ‘ ‘ | 373
Dostepnos¢ komunikacyjna : : : | 3,68
Dostgpnos¢ placowek o$wiatowych ‘ ‘ ; ] 353
Dostgpnos¢ placéwek bankowych : : : | 350
Dostgpnos¢ placéwek stuzby zdrowia : : : | 345
Dostgpnos¢ placéwek pocztowych ‘ ‘ ! | 337
Dostgpnos¢ terendw rekreacyjnych : : : | 332
Dostgpnos$¢ innych ustug : : : | 3,19
Dostgpnos¢ placéwek gastronomicznych : ‘ ‘ | 3,18
0 1 2 3 4 5

Rys. 22. Wartéciowanie cech publicznej przestrzeni mieszkaniowektualnym
miejscu zamieszkania przez miesz@w miast

Zrodto: oprac. wiasne na podstawie hiadakietowych przeprowadzonych
w todzi, Befchatowie, Lasku, Gtownie, Strykowie zgowie z 1 500 mieszkaami
w latach 2010-2012

Najwyzej w miejscu zamieszkania oceniane byto wypesge w media
miejskie (4,20), kontakty gsiedzkie (3,86) oraz daginas¢ kosciota (3,85).
Kolejna grupa zbfionych ocen dotyczyta daegnacsci komunikacyjnej, poziomu
bezpieczéstwa, estetyki otoczenia i dephasci placéwek handlowych. Nato-
miast najntej oceniane w aktualnym miejscu zamieszkania bgthstpnasé
placéwek gastronomicznych i innych ustug, dpaté¢ terendw rekreacyjnych,
placowek pocztowych oraz placowekzdy zdrowia (rys. 23).

Ciekawych informacji dostarcza rozklad ocen aktigalmamieszkiwanej
przestrzeni mieszkaniowej w badanych miastach. Nagjvyceniali swoje
aktualne miejsce zamieszkania respondenci z Bealaat Rzgowa. Dotyczyto
to 6 spérod 15 ocenianych cech publicznej przestrzeni riesDwe).
Najwyzsze oceny w przypadku Betchatowa dotyczyly wypes@ w media
miejskie (4,37), co znacznie przemgyato wartéci srednie dla ogotu mieszka

154



L ]
INNENENNNNNENNNENRNRNNRRNRRRRRERN]

KONTAKTY SASIEDZKIE

L ]
INNNNENERNENNNNNNNNNRRNRRNRRNRRERN]

POZIOM BEZPIECZENSTWA

A
[LITTTTTTTTTTTTTTTTTTTTITTTITITT]

Vo
INNNNNENNNNNNNNNNNENNNNNANNNNEEN]

DOSTEPNOSC KOSCIOLA

K
(LTI TTTTTTTTITTITIITTTTT]

OO OOOIIIIIIIIIIIIIIIIIN
I INNENENNNNENNNNNANNRNANNNNNENEENY

WYPOSAZENIE
W MEDIA MIEJSKIE

L]
(LTI TTTITTTITITTTTTT]

OO OIIIIOIIIIIIIIS
ININNNNNENNNNNANNNNNANNNREEN]

DOSTEPNOSC
TERENOW REKREACYJNYCH

L )
INENNNNNNNNNNNENNNNNRNNNNNRNNEEER

L]
INNENENNNNNNNNNNNNNRNNNNNENY

L A

DOSTEPNOSC INNYCH USLUG

DOSTEPNOSC PLACOWEK:

K]
ININENENENNNNNENNNNNENNNNNRNNNEE

SOOI IIIOOIIIIIIIIIID,

NENERENNNNNERRNNNNNRRRREN] GASTRONOMICZNYCH INENENNNERRNNNNNNE RN NNNNR NN AR
SOOI IIIIIIIIIIIIIIE 77 A

INEEEENENNNERRRNNNNNERRENERNNEEI HANDLOWYCH INNNNNNEERENNNNNERRENRREEE|

2 V2

BANKOWYCH INENERERERNRNEERRER

SOOI IIIIS OO IOOOIIOIIIIID,

LT T T POCZTOWYCH T T T T

o ) OGO OO IIIS,

LTI OSWIATOWYCH T ITTTTT]

) )
|NNEENNNARNNNRENARRRNNRRNRRREN StUZBY ZDROWIA

L ]

DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA

POIOOIIIIIIIIIIIIIIS

ESTETYKA OTOCZENIA BUDYNKU

R4
Rzgéw
I Belchatow

L
INENENENENNENNENNENERRE]
I

WYGLAD BUDYNKU

[T Strykow
[ task
1 Glowno

W ]
[LITTTTTTTTTTTTTTTTTIITIT]

3 2
SREDNIA OCEN

0 10 20 30  40%
POZIOM DYSPERSJI (WSP. ZMIENNOSCI)

Rys. 23. Wartéciowanie cech publicznej przestrzeni mieszkaniowektualnym
miejscu zamieszkania przez miesaidw miast reprezentagych zrénicowane
typy miejskiej przestrzeni mieszkaniowej Lodzi, Ra@, Betchatowa, Strykowa,

tasku i Gtowna

Zrodio: oprac. wlasne na podstawie biadakietowych przeprowadzonych
w Lodzi, Belchatowie, Lasku, Glownie, Strykowie zgowie z 1 500 mieszkaami

w latach 2010-2012
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cow badanych miast. Réwrigvysoko na tle ocen z pozostatych miast wypadty
oceny estetyki otoczenia i wyglu budynkoéw, dogpnasci placowek medycz-
nych, gastronomicznych i innych ustug. Wszystkie gceech aktualnego
miejsca zamieszkania agrety wartasci powyzej sredniej dla ogotu badanych
respondentow. W Rzgowie najugj oceniano kontakty asiedzkie (4,15),
dostpnas¢ kosciota oraz estetyk budynkéw i otoczenia. Najwgj sparod
pozostatych mieszkadédw miast oceniano degmnas¢ placowek pocztowych

i innych ustug. Na poziomie rézym ni srednia ocen dla wszystkich miesz-
kancow miast w Rzgowie oceniana byta dgstas¢ komunikacyjna, dogpnasé
placéwek staby zdrowia, éwiatowych oraz terenéw zielonych.

Miastami o skrajnie odmiennych ocenach cech akieiabamieszkiwanej
publicznej przestrzeni mieszkaniowej byly E6d Glowno. W todzi na 15
wskaznikdw, 8 uzyskato najusze oceny na tle wynikow z pozostatych miast.
Najnizej w obecnym miejscu zamieszkania przez miesaka todzi oceniana
byla dostpnas¢ placéwek bankowych i pocztowych. Ngstie estetyka
otoczenia i wygjd budynkow, kontaktyssiedzkie, poziom bezpiearstwa i co
moze by zaskakuice — dosipnas¢ placéwek handlowych. Wszystkie oceny,
Z wyjatkiem dosg¢pnasci komunikacyjnej, byly oceniane przez miesat@wv
todzi na poziomie miszym ni $rednie wartéci ocen dla mieszkeow
badanych miastSwiadczy to o niskim zadowoleniu todzian z ich pubfiej
przestrzeni mieszkaniowej.

W przypadku réwnie nisko ocenianego Gtowna, tylkera jednej cechy
byla zbiena z niskimi ocenami w todzi, dotyczylo to dgmiasci kosciota.
Pozostate 6 cech najpej ocenianych w Giownie na tle ocen z innych miast
dotyczyto: dosfpndsci placowek gastronomicznych i innych ustug, dpstsci
placéwek staby zdrowia i dwiatowych, dosipnasci komunikacyjnej i wypo-
sazenia w media miejskie. Natomiast miesiéa Glowna najwyej sparéd
wszystkich badanych mieszi@w miast oceniali swéj poziom bezpieigiva
i doskpnas¢ terendw rekreacyjnych, tak jedne z najwgszych ocen dotyczytly
estetyki otoczenia budynkéw.

Mieszkaicy tasku najwyej spadrod mieszkacow wszystkich ankieto-
wanych miast ocenili: dogincs¢ kosciota w swoim miejscu zamieszkania,
dostpnasé¢ placowek handlowych, bankowychdvwdatowych. Natomiast naji
sze oceny dotyczyly daginasci terendéw rekreacyjnych i placowek pocztowych.

W przypadku Strykowa najwgj zostata oceniona depnasé kosciota
i dosepnas¢ placowek staby zdrowia. Natomiast najiej dostpnas¢ placowek
gastronomicznych, co przy wggkowym potazeniu komunikacyjnym Strykowa
i potencjalnej mgliwosci obstugi wielu podrénych réwnie w zakresie
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gastronomii jest d@& zaskakujce i swiadczy, ze w tej dziedzinie nakatoby
w Strykowie jeszcze wiele zrabi

Wagi cech publicznej przestrzeni mieszkaniowej kape w procesie jej
wartgsciowania przez mieszkadw mog stwzy¢ jako jeden ze wskaikdéw
ocen proponowanych inwestycji w publicznej przestizanieszkaniowej miast.
Ponadto mog by¢ dodatkowy informacp dla rzeczoznawcéw makowych
W procesie szacowania wagtd nieruchoméci mieszkaniowych, bowiem
lokalne rynki nieruchomiwi posiadaj swoj specyfile, na ktés na pewno
wplywajg wartagsciowania cech przestrzeni mieszkaniowej dokonywpreez
mieszkacow.

8.1.3. WYMIAR NIEDOSTOSOWANIA MIEDZY AKTUALNIE
ZAJMOWANYM I PREFEROWANYM MIEJSCEM ZAMIESZKANIA

Oméwione w poprzednim rozdziale wast@mwania dotycgce cech prefero-
wanej publicznej przestrzeni mieszkaniowej oraznoaktualnie zajmowanego
miejsca zamieszkania w zakresie waetowanych cech publicznej przestrzeni
mieszkaniowej zyskuje na wyrazistd gdy uwzgédni sk réznice medzy
uzyskanymi poziomami ocen. Zastosowana metoda vedmt@ania umaliwia
dokonanie takich porowhaOd strony poznawczej informacje uzyskane w ten
sposéb wskazgjna cechy publicznej przestrzeni mieszkaniowej jovigkszym
niedostosowaniu do potrzeb ogétu miesmd@v miast lub, jak si okazato,
kiedy rzeczywistéC jest lepsza rioczekiwania mieszkadw miast. Natomiast
uzyskane rgnice pokazujce wskanikowo poziom niedostosowania cech
publicznej przestrzeni mieszkaniowej w poszczegdinyiastach ma by
cenny informacp dla wladz samosdowych i struktur opiniodawczych, jakie
cechy dotycgce publicznej przestrzeni mieszkaniowej w poszcirsgh
miastach naley wspierd.

Zaproponowanie prostego wskika pokazujcego poziom niedostosowania
wartdsci cech publicznej przestrzeni mieszkaniowej dleespkacoéw miast,
miedzy pazadanym a faktycznym stanem wait@wania publicznej przestrzeni
mieszkaniowej, utatwia analizy niedostosowaniadny aktualnie zajmowanym
i preferowanym miejscem zamieszkaniaz 3ama rénica medzy wskanikiem
Wp i Wr dla poszczegélnych cech wzkgm z miast pozwala okéi¢
najbardziej pegadane kierunki dziaka w zakresie badanych cech publicznej
przestrzeni mieszkaniowej.
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Suma raénic wskanikow dla poszczegolnych cech, podzielona przez ich
liczebna@¢, pozwala okrdi¢ kolejnas¢ i dystans miast w zakresie niedostoso-
wania publicznej przestrzeni mieszkaniowej do oczekiwh mieszkacéow.

Sredni wské&nik niedostosowania (dystansu)>=(wskaznik wartcci prefe-
rowanej cechy — wskaik oceny tej cechy w aktualnym miejscu zamiesz&phi
liczba uwzgtdnionych cech:

W:Z(Wp—Wr)/N,

gdzie: W — éredni wskanik niedostosowania; Wp éedni wskanik wartcsci
preferowanej cechy przez miesakdw danego miasta; Wr sredni wskanik
wartasci cechy w aktualnym miejscu zamieszkania mieseéer danego miasta,
N — liczba cech uwzgtinionych w badaniu.

Okreslenie dystansu radzy wartgciowaniem elementéw, postrzeganych
jako istotne dla jak&i publicznej przestrzeni mieszkaniowej, a ocenamoht
samych cech w aktualnym miejscu zamieszkania pdoonakresli¢, w zakresie
jakich cech publicznej przestrzeni mieszkaniowecexywist@é nie spetnia
oczekiwa mieszkacdw miast na poziomie og6tu respondentéw i w ukiadz
poszczegoélnych miast (rys. 24).

W grupie badanych 15 cech publicznej przestrzemisakianiowej 6 miast,
reprezentujcych zré&nicowane typy miejskiej przestrzeni mieszkaniowej,
rozpitosci niedostosowania oczekiwalo faktycznego stanu miejsca zamiesz-
kania przyjmowaly warti z przedziatu od —0,35 (dephas¢ kosciota) do 0,78
(dostpnas¢ terendw rekreacyjnych). We wszystkich wakiach, z wyjtkiem
dostpndsci kosciota, wartdci byly dodatnie, cgwiadczy o potrzebach rozwoju
danej cechy w publicznej przestrzeni mieszkaniowsijko jeden wskanik
przyjat wartcsci ujemne, co wskazujee stan faktyczny jest lepszyznilekla-
rowane oczekiwania mieszkadw. Ta nietypowa sytuacja dotyczy dgstcci
kosciota. Dla wszystkich miast przpjon wartgci ujemne, przy czym w tasku,
Betchatowie i Lodzi sigat nawet —0,50 punktu, co mswiadczy o nadmier-
nej liczbie kdciotdw w publicznej przestrzeni mieszkaniowej tyofast, zatem
lokalizacje nowych inwestycjiaguz nieuzasadnione (tab. 16).

Najwicksze braki mieszkay badanych miast odczuwgayv dostpnasci do
terenow rekreacyjnych. Wskaiki dla tej cechy przyjmowaly najeksze
wartasci spardod wszystkich wskmikéw niedostosowania. Najgorsza sytuacja
w tym wzgkdzie na tle innych miast wygiita w Strykowie, gdzie wskaik
niedostosowania wyniést 1,04 i byt najisgy spérod wszystkich wskanikow
dla analizowanych cech publicznej przestrzeni nkigsiowe] w badanych
6 miastach. Mac na uwadzeze gmina Strykéw dzki wyjatkowej lokalizaciji
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ma jedne z najwyszych dochodéw na jednego miesat@ w Polsce, zatem
posiada mgiwosci, aby zadba o tereny rekreacyjne dla swoich miesat@w.
Dziwi¢ maze fakt, ze tak silnie ujawniane potrzeby mies#kaw dotyczace
terenéw rekreacyjnych nie doczekaty sealizacji. W pozostatych miastach,
takich jak Lask i Rzgow, jest tylko niewiele lepigpniewa wskazniki przyj-
mowaly wartdci rowne 0,96. Natomiast najmniejsze niedostosowanie
w zakresie dogpndsci terendw rekreacyjnych charakteryzuje Gtowno o6
gdzie wskanik przyjmowat wartéci na poziomie 0,70.

Dostgpnos¢ terenéw rekreacyjnych ]

Poziom bezpieczenstwa |

Dostgpnos¢ placowek stuzby zdrowia |

Estetyka otoczenia |

Dostgpnos¢ komunikacyjna |

Wiasne mieszkanie |

Wyglad budynku |

Wyposazenie w media miejskie

Dostepnos¢ placowek oswiatowych |

Dostepnos$é innych ustug |

Dostepnos¢ placéwek gastronomicznych |

Dostepnos¢ placéwek pocztowych

Dostepnos¢ placéwek hadlowych |
Dostepnos¢ placowek bankowych

Kontakty sasiedzkie

0 o1 02 03 04 05 06 07 08

Rys. 24. Wskanik niedostosowania cech publicznej przestrzensmkaniowej
w aktualnym miejscu zamieszkania w stosunku dag@nego poziomu warfoiowania
cech publicznej przestrzeni mieszkaniowej dla bgdlari 500 mieszkacdéw miast

Zrodto: oprac. wiasne na podstawie hiadakietowych przeprowadzonych
w Lodzi, Befchatowie, Lasku, Gtownie, Strykowie zgowie z 1 500 mieszkaami
w latach 2010-2012

Kolejng cechy z bardzo wysokim wskaikiem niedostosowania jest poziom
bezpieczéstwa o wskaniku 0,72. Najgorzej pod tym wzglem byta oceniana
publiczna przestrze mieszkaniowa w todzi (0,96) i tasku (0,81). Za to
najlepsz sytuacg w tym wzgkdzie odczuwali mieszkey Rzgowa (0,59).

Wysokie wskaniki niedostosowania dla og6tu badanych mieszka miast
dotycz takze dosgpndsci placowek staby zdrowia (0,64). Najgorzej pod tym
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Tabela 16

Wskazniki wartosciowania preferowanych w miejscu zamieszkania gadilicznej przestrzeni mieszkaniowej, wahiki ocen aktualnego

miejsca zamieszkania oraz wsghiki niedostosowania dla 6 badanych miast i 15 gadblicznej przestrzeni mieszkaniowej

S o [ex3leoxSloxSlexSlexSleoxel 25 |y §~'9 9 o |85

o | £ || Lf|EL dTc|gis e duetiits) 6T |E5 5502 ds 28| 2 (52

@ ) o> | BN 255/ 28N|288/288|288|2828|285| 2= |258|wd4% S5 |R232 8o S0 3

8 X =5 28 |FETELESE|ESN|IEoxXgCT|FOE| &0 LS cEQ &2 |[gaf| EL T

= g =3 | WEg 8o°o%§ 83518298 25|825|18223| 82 |8<2L|&zE| 82 | ) g% 9m§

% |0°%3lo%go*g8o*sa*8 a5 s |07 |2 a pS] 7 2
Wskaznik
niedostosowania
ogotem 0,48 0,59 0,58 0,64 0,39 0,34 0,22 0,8 0{38,39 0,78 0,40 0,35 0,72 0,16 0,40
Glowno Wp 4,33 4,44 4,10 4,12 3,87 3,83 3,79 3,07 603| 3,57 4,25 4,33 3,53 4,6( 4,26 4,04
Gtlowno Wr 3,88 3,87 3,51 3,39 3,38 3,40 3,87 3,3 ,043| 3,05 3,58 3,79 3,74 3,94 3,98 3,58
Gtowno Wp-Wr| 0,45 0,57 0,59 0,74 0,48 0,44 0,2 0,25 0,67 052 670 0,54 0,21 0,66 0,33 0,45
task Wp 4,39 4,40 4,12 4,12 3,98 3,57 3,69 4,08 13|5 347 4,05 4,40 3,46 4,50 4,00 3,98
task Wr 3,82 3,79 3,65 3,44 3,69 3,22 3,68 3,85 731 3,13 3,08 4,03 3,96 3,69 3,89 3,61
task Wp-Wr| 0,57 0,61 0,46 0,68 0,29 0,3% 0,01 0,23 0,85 0j34 96 0 0,37 0,50 0,81 0,12 0,34
Strykéw Wp 4,36 4,52 4,42 4,25 4,12 4,05 4,00 4,143,69 3,72 4,32 4,36 3,64 4,6 3,98 4,14
Strykéow Wr 3,82 3,78 3,68 3,51 3,5 3,4b 3,48 3,693,04 3,22 3,29 3,82 3,81 3,95 3,79 3,99
Strykow Wp-Wr| 0,54 0,73 0,74 0,74 0,63 0,61 0,5p 0,45 0,65 0/50,04 1] 0,54 0,17 0,65 0,19 0,5
Befchatow Wp 4,21 4,23 4,36 4,1 3,8b 3,61 361 23|99 3,44 3,48 3,87 4,54 3,32 4,54 3,86 3,93
Befchatow Wr 3,93 3,88 3,80 3,54 3,6R 3,40 346 936 3,35 3,25 3,50 4,37 3,84 3,8Y 3,68 3,68
Befchatow WpWr| 0,28 0,35 0,56 0,58 0,23 0,21 0,1 0,23 0,09 022 ,36 0 0,17 0,51 0,68 0,18 0,25
Rzgéw Wp 4,35 4,46 4,26 4,20 4,18 3,85 3,86 413 773, 3,76 4,06 4,48 3,76 4,448 4,16 4,11
Rzgow Wr 3,93 3,90 3,57 3,39 3,47 3,52 3,48 3,82 283| 3,26 3,10 4,09 3,98 3,89 4,16 3,65
Rzgéw Wp-Wr| 0,43 0,56 0,69 0,81 0,65 0,3 0,37 0,30 0,49 050,96 0 0,39 0,22 0,59 0,00 0,44
todz Wp 4,17 4,19 4,25 3,73 3,53 3,34 3,40 3,81 3R7 453| 4,02 4,41 3,26 4,43 3,79 3,80
todz Wr 3,53 3,43 3,82 3,43 3,47 3,24 3,20 3,%5 3,13 183| 3,29 4,00 3,75 3,46 3,64 3,48
+6dz Wp-Wr| 0,65 0,76 0,43 0,29 0,06 0,11 0,20 0,26 0,14 026 ,730 0,41 0,49 0,96 0,15 0,33
Zrodio: oprac. whasne.



wzgledem wypadaty Rzgéw, Strykow i Glowno. Natomiast nagle sytuacg
miata Lo6dz, gdzie wskanik niedostosowania wyniost tylko 0,29. Zupetnie
odwrotnie przedstawiala esisytuacja w zakresie estetyki otoczenia, w tym
przypadku £od i Strykdw wypadly najgorzej na tle innych miast.tblaiast
najlepsz sytuacg miat Betchatow.

Kolejna wysoka wart& wskanika niedostosowania dotyczyta dgmicici
komunikacyjnej. Najgorzej pod tym wzglem wypadat StrykéwSwiadczy to,
ze mieszkacy tego miasta nie odczuvagagpozytkbéw z lokalizacji skrzgowania
autostrad, a vecz dostrzegaj niejako izolagi swojego miejsca zamieszkania
pod wzgkdem dostpnacsci komunikacji lokalnej. Natomiast najlepsgytuacg
w tym wzgkdzie dostrzegali mieszkay todzi i Lasku.

Dalsze wskaniki niedostosowania dla ogétu badanych przyjmowaty
wartasci z przedzialu od 0,16 (kontaktygstedzkie) do 0,40 (wyposganie
w media miejskie). W grupie tej, poza wymienionymi agikkami, w wik-
szaici przypadkéw znalazly sioceny niedostosowania dgsnasci do r&nych
rodzajéw ustug. Szczegotowe zestawienie uzyskanyskaanikdw na pod-
stawie prowadzonych ba@lazawiera tab. 17. Na jej podstawie ina dla
kazdego miasta dokodaszczegdbtowej analizy, jakie cechy publicznej przest
rzeni mieszkaniowej wykazajsie wysokim wskanikiem niedostosowania
(czyli nalezatoby w tych aspektach wespézewentualne pozytywne zmiany),
jak réwniez umazliwiaja okreslenie, na ile dane cechy sstotne dla miesz-
kancow miast oraz jaka jest pozycja danego miasta l@ainnych miast
w dostosowaniu publicznej przestrzeni mieszkaniowgjatezeb mieszkecow.

W rezultacie przeprowadzonego wadiowania cech publicznej przestrzeni
mieszkaniowej w 6 miastachgdycych reprezentantami zndicowanych typéw
miejskiej przestrzeni mieszkaniowej, sizve byto okrelenie kolejndci miast
pod wzgkdem:

— poziomu wartéciowania paadanych cech publicznej przestrzeni
mieszkaniowej przez mieszkadw miast;

— poziomu wartéciowania cech publicznej przestrzeni mieszkaniowej
w aktualnym miejscu zamieszkania,

— poziomu niedostosowania publicznej przestrzenseki@niowej do potrzeb
mieszkacow.

Najlepiej na tle badanych miast, pod wztgm dostosowania cech publicznej
przestrzeni mieszkaniowej do potrzeb miegzkav, uplasowat gi Betchatéw,
gdziesredni wspdétczynnik niedostosowania wyniost 0,25. Spawahe tabyto
gtéwnie wysokimi ocenami przestrzeni publicznej vktualnym miejscu
zamieszkania. Belchatowianie bowierajwyzej ocenili publiczne przestrzenie
W miejscu zamieszkania. Dziataniami, ktGre moppszcze podf wiladze
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Betchatowa dla podniesienia zadowolenia swoich zh@sow, s: podnie-
sienie poziomu bezpieazstwa i poprawa dogpnasci komunikacyjnej oraz
dostpndsci placowek shiaby zdrowia.

Tabela 17
Zestawienie miast wedtug pozycji waitmwan
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1 Strykéw 4,14 Belchatéyw 3,68 Belchatéw 0,25
2 Rzgow 4,11 Rzgow 3,65 tad 0,33
3 Glowno 4,04 task 3,61 task 0,38
4 task 3,98 Strykéw 3,59 Glowng 0,45
5 Befchatow 3,93 Gtowno 3,58 Rzgéw 0,46
6 Lodz 3,80 Lod 3,48 Strykéw 0,56

Zrodto: oprac. wlasne.

£6dz, bedaca stolig wojewddztwa znalazta gina drugim miejscu, co nie
swiadczyt o stosunkowo wysokim zadowoleniu miesm@w z publicznych
przestrzeni w stosunku do deklarowanego ich znad@zenmiejscu zamiesz-
kania. Sytuacja w todzi jest szczegdlna, poniewdeszkacy tego miasta
deklarowali najnisze znaczenie cech publicznej przestrzeni w miejscu
zamieszkania i jednocggie najniej oceniali stan faktyczny pod tym wedem.
Dlatego wspo6tczynnik niedopasowania petyhiska wartags¢ i analiza jego
poziomu w oderwaniu od jego skiadowych mogtaby tzatava faktyczny
obraz wartéciowania publicznych przestrzeni mieszkaniowychotegiasta.
Natomiast, gdyby wladze miasta chcialy podéieceny publicznych przestrzeni
mieszkaniowych w opiniach swoich obywateli, to w £bdalezatoby sé skupi
na podniesieniu poziomu bezpieageva, estetyce otoczenia i dgEIcsCi
terenéw rekreacyjnych w miejscu zamieszkania.

Trzech pozycg zapt Lask. Wskaniki wszystkich wartéciowan plasowaty
to miasto narodkowych pozycjach, co wskazujes sytuacja w Lasku pokazuje
przecetne warunki w grupie badanych miast. W zakresie wakamogicych
polepszy¢ oceny publicznej przestrzeni mieszkaniowej w taskuzwickszenie
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dostpndci terendw rekreacyjnych, poprawa bezpidstea i zwikszenie
dostpndsci placowek shiaby zdrowia.

Kolejne dwa miejsca w rankingu poziomu niedostosuaapublicznej
przestrzeni mieszkaniowej do oczekimvaieszkacow zagty Gtowno i Rzgow,

Z bardzo zblionymi wskanikami. W obu miejscowdziachstosunkowo wysoko
wartasciowane byly cechy publicznej przestrzeni mieszkenaj, ale mieszla

cy Gtowna duo gorzej nk rzgowianie oceniali swej publiczry przestrzé
mieszkaniow. Natomiast Rzgéw pod tym wzglem wypadt bardzo dobrze.
Wskazaniami stigcymi poprawie sytuacji w obusmdkach sg: polepszenie
dostpnadici do placowek skby zdrowia, terenéw rekreacyjnych w miejscu
zamieszkania oraz poczucia bezpigéstea.

Ostatni pozycg zajgt Strykéw, gdzie niedostosowanie cech publicznej
przestrzeni mieszkaniowej do oczekiwanieszkacoéw byto najwéksze. Dla
strykowian badane cechy publicznej przestrzeni rhimsiowej mialy naj-
wieksze znaczenie, natomiast aktualny stan byt ocemarpoziomie zblionym
do przecitnego w stosunku do pozostatych miast. W éoige tym naleatoby
poczynt wiele dziata, aby poprawd obecn sytuacg stosownie do oczekivia
mieszkacow. Biomc pod uwag uzyskane wskaniki niedostosowania dla
poszczegodlnych badanych cech w Strykowie, najpilmedgy poprawt dostp-
nos¢ do terenéw rekreacyjnych w miejscu zamieszkan@sepgnasé komuni-
kacyjrg miasta dla jego mieszkedw, dos¢pnas¢ do placéwek stby zdrowia
oraz estetyk otoczenia. Take dosgpncs¢ ustug dwiatowych, pocztowych
i gastronomicznych powinna zoétawickszona.

Wyliczenie najwaniejszych obszaréw dziatav przypadku poszczegélinych
miast pokazujeze sprawa dogpnaici terendw rekreacyjnych, kojarzonych
Z zieleny oraz potrzeba poczucia bezpietsteva w miejscu zamieszkania s
najwaniejsze dla mieszkmow miast, bez wzgtlu na typ reprezentowanej
przestrzeni mieszkaniowej. Obydwie kwestie zawszepsdnoszone przez
mieszkacow i w nich dostrzegajoni najwekszy dyskomfort. Dla mieszia
céw matych miast dogbnas¢ placéwek staby zdrowia rownie w wysokim
stopniu nie spetnia ich oczekiwa

Z przeprowadzonej analizy wynika prawidiodgpze im mniejsze miasto,
tym cechy publicznej przestrzeni mieszkaniowej myskna znaczeniu
w opiniach ich mieszkecow. Kolejne pozycje miast pod wzdem wartdcio-
wania cech publicznej przestrzeni mieszkaniowsgj oslwrotndgcia pozycji
uzyskanych we wskaiku niedostosowania, co wynika ze znaczenia pryypis
wanego cechom publicznej przestrzeni mieszkaniopez mieszkacow
badanych miast.
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Natomiast wartéciowanie cech publicznej przestrzeni mieszkaniowej
w aktualnym miejscu zamieszkania najgorzej oceniana\jeéodzi.

Otrzymane wspoétczynniki, pokazagj okrelone dystanse reilzy oczekiwa-
niami a faktycznym odbiorem publicznej przestramigészkaniowej, dostarczgj
w obiektywny sposéb informacji o subiektywnych vedciowaniach publicznej
przestrzeni mieszkaniowej dokonywanej przez mieszaka miast. Wyniki,
w sumie nieskomplikowanych analiz, mogdnoznacznie wskazywsierunki
pozadanych przez spoteczéiolokalng dziatax w zakresie publicznej przestrzeni
mieszkaniowej, by wyrazem formy partycypacji spotecznej i wyznacpara-
dane kierunki dziatadla miejskich wiadz samagdowych.

8.1.4. WARTOSCIOWANIE NIEPOZADANYCH CECH MIEJSCA
ZAMIESZKANIA

Wartaiciowanie ucizliwych cech publicznej przestrzeni mieszkaniowej
w miejscu zamieszkania jest rOwniéstotne, poniewa ucigzliwosci czgsto
wplywajg na ostateczny obraz danej przestrzeriwiadomaci mieszkacow.
Dlatego czasem dobrze zagospodarowana przeéstrdeeym udziatem rénego
rodzaju ucizliwosci moze w sumie b§ odbierana negatywnie przez jejytko-
wnikéw.

Wykaz najcezstszych ugjzliwosci pojawiapcych sé w publicznej przest-
rzeni mieszkaniowej powstat na podstawie wynikdwtemsego badania
ankietowego, tak jak w przypadku zdanych cech publicznej przestrzeni
mieszkaniowej.

Spairdd wszystkich warti@iowanych ucizliwosci w miejscu zamieszkania
mieszkacy miast za najwksz niedogodn& uznawali ruch samochodowy
w przestrzeni mieszkaniowej (3 punkty), natomiashapgnniej ucizliwe na tle
innych badanych cech postrzegane bylo przeludniekiialnego miejsca
zamieszkaniastednio 1,35 punktu). Jednoénée zr&znicowanie ocen w przy-
padku najbardziej ugiliwego ruchu samochodowego bylo najmniejsze
w stosunku do ocen pozostatychaitiivosci w publicznej przestrzeni mieszka-
niowej i oscylowato w miastach na poziomie ok. 45% swiadczy o silnym
zréznicowaniu ocen. Cecha, ktorej gidiwosé byta najnkej oceniana (prze-
ludnienie), charakteryzowataesnajwyzszz zmienndcia ocen przekraczaga
nawet 100%, cdwiadczy o wyjtkowo silnym zrénicowaniu opinii ankieto-
wanych mieszkacdédw miast na temat przeludnienia w miejscu zamisizk
(rys. 25, 26).
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Rys. 25. Przeetne wart@ciowania ucizliwych cech publicznej przestrzeni
mieszkaniowej w aktualnym miejscu zamieszkaniaods@mwie ankiet
przeprowadzonych z 1 500 miesakami miast

Zrodto: oprac. wiasne na podstawie hiadakietowych przeprowadzonych
w todzi, Befchatowie, Lasku, Gtownie, Strykowie zgowie z 1 500 mieszkaami
w latach 2010-2012

W przypadku wszystkich badanych cechaaloivych w miejscu zamieszkania,
najwyzej wartgciowali ich ucizliwos¢ mieszkacy todzi i jednoczénie w
stosunku do opinii z innych miast charakteryzowsii w swych ocenach
najnizszym zré@nicowaniem ocen. Bigc pod uwag wczeniej opisywane
bardzo niskie wartziowanie pozytywnych cech publicznej przestrzenesni
kaniowej dokonane przez todzian, jest to wynasygnat,ze w Lodzi dobrze si
nie mieszka, a dystans do prz#icych ocen uzyskanych w pozostatych bada-
nych miastach jest najgkszy. W todzi mieszkacom najbardziej dokucza brak
miejsc parkingowych, ruch samochodowy oraz brudrieeulNa kolejnych
miejscach pod wzgtem ucazliwosci znalazlty s — halas, zanieczyszczone
powietrze, vgskie ulice i czas dojazdu do pracy. Przy tak negayyiv ocenach
publicznej przestrzeni mieszkaniowej w miejscacmieazkania ankietowanych
todzian wydaje s, ze nie tylko wysoka cena nieruchofoow todzi, ale ogélny
stan zagospodarowania publicznych przestrzeni hkaesawych wptywa na
decyzje o zamieszkaniu poza miastem. Tym bardzej,w bezpérednim
sgsiedztwie todzi poteony jest Rzgéw, w ktérym mieszkey najnizej warto-
sciowali uchzliwosci zwigzane z publicznprzestrzeni mieszkaniow w swoim
obecnym miejscu zamieszkania.
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Rys. 26. Wartéciowanie niepgadanych cech publicznej przestrzeni mieszkaniowej
w aktualnym miejscu zamieszkania przez miesz&a miast reprezentagych
zréznicowane typy miejskiej przestrzeni mieszkanioweflki, Rzgowa, Belchatowa,
Strykowa, tasku i Gtowna

Zrodio: oprac. wlasne na podstawie biadakietowych przeprowadzonych
w Lodzi, Belchatowie, Lasku, Glownie, Strykowie zgowie z 1 500 mieszkaami
w latach 2010-2012
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Na drugim miejscu ze wzglu na oce@ ucigzliwosci znalazt s task,
w ktérym cechy najwiej negatywnie oceniane dotyczyly réwhieruchu
samochodowego, braku miejsc parkingowych i brudnylah Praktycznie we
wszystkich miastach kwestie ruchu samochodowegakub miejsc parkingo-
wych oceniane byly jako najbardziej dokuczliwe dideszkacéw miast.
Ciekawostly jest, ze najniej ta ucyzliwos¢ wartgciowana byta w Strykowie,
ktory jest dobrym przyktadem rozyzania istotnego problemu wgeliwosci
zwigzanych z nazeniem ruchu kotowego. Qgjnieto wyrazna poprave sytuaciji
poprzez budow obwodnicy Strykowa i odgkenie miasta od ruchu tranzyto-
wego. Niestety, przez miasta najgorzej oceniane god wzgkdem (LoOd:,
task), a posiadage duo wiecej mieszkacow, nadal prowadzgtowne drogi
przelotowe.

Kolejne miejsce pod wzgllem wartéciowanych ucizliwosci zajmuje
Betchatéw, w ktérym na plan pierwszy wysuwa brak miejsc parkingowych
oraz zanieczyszczone powietrze i hatas.

Miastami ocenianymi lepiej w stosunku decednich wartéci dla zbioru
wszystkich badanych miasy:sGlowno, Strykéw i Rzgéw. Choi w tych
miejscowdciach najweksze ucizliwosci zwigzane § z ruchem samocho-
dowym, miejscami parkingowymi i na trzecim miejsa@akiem miejsc zabaw
dla dzieci.

Wysokie zr@nicowanie ocen poszczeg6lnych cechaglivych w miejscu
zamieszkania, mierzone wspotczynnikiem zmigencugerujeze uchzliwosci
W przestrzeni mieszkaniowej miast ni@ powszechne. Dlatego kolejnym
krokiem badawczym powinno byokreilenie przestrzennego zmficowania
wartasciowania poszczegollnych rejonéw miast pod wdghm wartéciowania
publicznej przestrzeni mieszkaniowej.

8.2. WARTOSCIOWANIE PRYWATNE]J PRZESTRZENI
MIESZKANIOWE]

Prywatna przestrdemieszkaniowa dotyczy samego mieszkania i jej kisetat
wanie uzalenione jest od fwiadamianych potrzeb, mlwosci finansowych
i organizacyjnych mieszkaow. Termin ,prywatna” nie odnosiesido formy
wilasngci w rozumieniu prawa, ale do prywatnej sfetycia cziowieka.
Mieszkanie jest tym miejscemycia cziowieka, ktore mi@ w najbardziej
samodzielny sposdb ksztattova
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Badania ankietowe dotygze wartéciowania aktualnie zajmowanego miesz-
kania byly niejako uzupetnieniem petnego obrazutegaiowania przestrzeni
mieszkaniowej w miastach. Starane sikresli¢, jakie cechy mieszkaniaa s
istotne dla mieszkeow miast, jak je warkeiujg i czy prywatna przestrie
mieszkaniowa w ich ocenie wykazujee str&znicowaniem. Tak samo, jak
w przypadku wartéciowania publicznej przestrzeni mieszkaniowej, pdeps
nym badaniu ankietowym okileno 11 cech mieszkania nagsziej wskazy-
wanych jako wane, w ocenie mieszkania, dla miesm@w miast. Dla autorki
opracowania troch zaskakujcy byt brak przywiazywania znaczenia przez
respondentéw do kondygnaciji, na ktorej zlokalizowamato by mieszkanie,
atake forma wiasngci na tle innych cech nie byla ¢sto podnoszona jako
istotha. We wihéciwym badaniu ankietowym respondenci mieszkgj
w miastach o zrfnicowanej przestrzeni mieszkaniowej wadiowali aktualnie
zajmowane mieszkania (rys. 27, 28).

Mieszkanie jest bardziej indywidualnie zagospodameane nk publiczna
przestrzé mieszkaniowa i wydaje §ize jego stan ma ograniczone przeloie
na wartdcio-wanie przestrzeni mieszkaniowej miast.

Sparéd 11 uwzgddnionych cech mieszkania, najiey byto oceniane we
wszystkich miastach wyposenie w media (4,25). Z#icowanie ocen w posz-
czegoblnych miastach byto naisze ze wszystkich badanych cech dadggzh
mieszkania. Najwiej wyposaenie mieszkaw media oceniane byto w Belcha-
towie (4,52), natomiast najisize oceny uzyskaty mieszkania w Strykowie.

Nastonecznienie i stan techniczny mieszkartaciowany byt na zbfionym
poziomie i przy nieznacznym zadicowaniu ocen. Natomiast, po raz kolejny
Betchatow pod wzgdem poziomu technicznego miesikav ocenach swoich
mieszkacow, wypadat lepiej @i pozostate miasta. Jest to wynikiem wzeju
mierze najnowszej zabudowy mieszkaniowej (mediamakwv 1991 r.) tego
miasta, co ma przetenie na wyposanie w media oraz stan techniczny miesz-
kan.

Na stosunkowo wysokim poziomie byly oceniane kotytak sgsiadami.
Pozornie cecha ta nie dotyczy samego mieszkaniayialekrotne podnoszenie
tej kwestii w ocenach samego mieszkania przez relpudéw spowodowato
uwzgkdnienie jej w badaniach i przeprowadzanej anali@ikazato s, ze jest
to cecha wysoko oceniana przez miesézkav miast. Jednak jej wadtiowanie
wskazuje na wyrag prawidtowad, ze im wieksze miasto, to oceny kontaktow
sasiedzkich g nizsze.
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Rys. 27. Przegtne wartdciowania cech prywatnej przestrzeni mieszkaniowej
w aktualnym miejscu zamieszkania na podstawie apkiEprowadzonych
z 1 500 mieszke&cami miast

Zrodto: oprac. wiasne na podstawie hiadakietowych przeprowadzonych
w todzi, Befchatowie, Lasku, Gtownie, Strykowie zgowie z 1 500 mieszkaami
w latach 2010-2012

Na podobnym poziomie wakciowana byta powierzchnia, liczba izb oraz
rozplanowanie mieszka We wszystkich miastach poziomy ocen tych trzech
elementéw byly zbkone, przy réwnie niskim zidicowaniu ocen. Niestety,
ponownie £6d w tych ocenach wypadta najgorzej. Natomiast zalya razem
najlepiej oceniano mieszkania w Rzgowie.

Kolejne cztery cechy zwkane z mieszkaniem, tj. reprezentacyfnhcaku-
styka mieszkania, pomieszczenia gospodarcze oraztykagrzymania, byty
wartgsciowane na poziomie #mEzym ni srednia ocen badanych cech doty-
czacych prywatnej przestrzeni mieszkaniow®jiadczy to,ze wianie te cechy
nie spetniaj oczekiwa mieszkacdéw w miejscu zamieszkania. Najsze oceny
uzyskaly koszty utrzymania mieszka(3,18). Opinie pod tym wzellem
w wiekszaici miast byty zbiene. Z tym,ze najnzsze oceny ujawnione zostaty
w tasku, gdzie cecha ta wadtiowana byta na poziomie 2,75 punktu i jedno-
czesnie zr@nicowanie ocen ggato 40%. Ta niestandardowa sytuacja w Lasku
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Rys. 28. Wartéciowanie cech prywatnej przestrzeni mieszkaniowekwalnym
miejscu zamieszkania przez miesz@w miast reprezentagych zré&nicowane typy
miejskiej przestrzeni mieszkaniowej todzi, RzgoBatchatowa, Strykowa, tasku

i Glowna

Zrodio: oprac. wlasne na podstawie biadakietowych przeprowadzonych
w Lodzi, Belchatowie, Lasku, Glownie, Strykowie zgowie z 1 500 mieszkaami

w latach 2010-2012
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spowodowana jest dum zr&nicowaniem faktycznie ponoszonych kosztow
utrzymania mieszkg ktGre @ znacznie zrénicowane na poszczegélnych
osiedlach. W tasku zlokalizowang gsiedla tzw. ,wojskowe”, gdzie mieszkaj
rodziny zawodowychzotnierzy, pracujcych w jednostce wojsk lotniczych
w tasku. Koszty utrzymania tych miesakaofinansowuje wojsko i dlatego
w tym miescie pojawity s¢ tak widoczne dysproporcje w poziomie ocen
kosztéw utrzymania mieszkania. Najlepiej cecha en@na byta w Strykowie,
co maze mig zwigzek z wysokimi dochodami gminy i zmniejszaniem qbei
finansowych dla swoich mieszikzdw.

Cechy szczegdlnie nisko oceniamv todzi byly pomieszczenia gospodarcze.
Zréznicowanie ocen bylo tu bardzo wysokie i przekrawzdb%. Jeszcze
wicksze zostalo odnotowane w tasKwiadczy to o digym zr&nicowaniu
komfortu zamieszkiwania w tych miastach w zakrekietpnaici do pomiesz-
czer gospodarczych, z tego wiflaze bardzo pmdanych w miejscu zamiesz-
kania. Najlepiej w tym zakresie swopytuacg oceniali mieszkécy Rzgowa
i Strykowa, a ich oceny jednocree wykazywaty s najmniejsa zmienndcia
ocen na tle pozostatych miast. Dlategozmm wnost, ze pod tym wzgidem
wystepuje zblizone zadowolenie wkszaci mieszkacdédw tych miast i nie s
obserwowane znagee dysproporcje w tym wzglzie.

W przypadku akustyki mieszkaponownie najgorzej wypadta w ocenach
mieszkaicow Lodz. W pozostaltych miastacrednie oceny wypadaly na
zblizonym poziomie, natomiast najmniej zgodni byli miesidy Rzgowa.
Wystepujace tam wgksze zranicowanie warunkoéw akustycznych w mieszka-
niach prawdopodobnie zg#ane jest z diym natzeniem ruchu kotowego na
gtdbwnej drodze przelotowej z pdétnocy na potudniejkri lokalizacji duego
centrum handlowego ,Ptak”.

Oceny reprezentacyjdc mieszka uzyskatysrednio 3,68 punktu. Najlepiej
oceniane byly w Belchatowie, Rzgowie i tasku. Przynczwysokim ocenom
towarzyszyto stosunkowo niskie ich znicowanie, caéwiadczy,ze przecitnie
mieszkacy tych miast czuj sic dowart@ciowani z powodu zamieszkiwania
w miar reprezentacyjnej substancji mieszkaniowej. Nigsteddz ponownie
wypadta najgorzej na tle pozostatych miast, a octjycechy mieszkania
charakteryzowaty gi wickszy zmienndcia, co mae wskazywé na znaczp
polaryzacg mieszkacow pod wzgidem zadowolenia ze swego mieszkania.
Podobne zrénicowanie ocen notowane byto w Glownie i Strykowigskazuje
ono na zrénicowanie zaréwnav zakresie reprezentacygm mieszka w tych
miastach, jak iodbioru prestiu zamieszkiwania w oké®nych lokalizacjach
w miescie.
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Prywatna przestrde mieszkaniowa miast o #dych typach przestrzeni
mieszkaniowej wykazuje i réwniez zr&nicowaniem w poziomach
wartagsciowania cech zwizanych z samym mieszkaniem. Niepaka jest,ze
tak zle na tle innych badanych miast wypadta £6Duze miasto, posiadage
ogromny potencjat rozwojowy, zaniedbalo syvgjrzestrzé mieszkaniow,
ktéra jest bardzo istotna dla jej mies@&éw. Opisany stan pokazuje nie ma
elementow przyggajacych do zamieszkania w przestrzeni mieszkaniowej
todzi, a we wszystkich pozostatych miastach miesakavykazup wicksze
zadowolenie z zytkowanej przestrzeni mieszkaniowejasidujcy z todzi
Rzgow we wszystkich ocenach dotycych prywatnej przestrzeni mieszka-
niowej notowat najwysze oceny mieszkaow.

Przestrza mazliwych poréwna jest dostpna tui za granig todzi i trudno
si¢ dziwi¢, ze bardziej aktywni todzianie, posiagey mazliwosci finansowe,
podejmuj coraz czsciej decyzg o zamieszkaniu poza miastem. W nagstiych
latach rownie Strykow ma szarspolepszy swop sytuacg w zakresie jakéi
przestrzeni mieszkaniowej iethizie to kolejne miasto, ktore ofeqgj lepsa
przestrzé mieszkaniow o najniszych kosztach utrzymania, stanie kbnku-
rencp dla todzi i przyczyni € do zmniejszenia jej liczby mieszai@dw.



9. HIERARCHIA DETERMINANT
KSZTALTUJACYCH SPOLECZNE
WARTOSCIOWANIE MIEJSKIE]

PRZESTRZENI MIESZKANIOWE]

9.1. DETERMINANTY WARTOSCIOWANIA MIEJSKIE]
PRZESTRZENI MIESZKANIOWE]

Ustalenie czynnikéw determirggych spoteczne wartoiowanie miejskiej
przestrzeni mieszkaniowej, jak rowsnigierarchii ich wanosci jest istotne dla
prowadzonej analizy. W rozdziale §¢deconym badaniom nad przestrzeni
mieszkaniow zostaty okrélone czynniki rénicujace wartdciowanie przest-
rzeni mieszkaniowej. Najezciej wskazywano na wplyw cech demogra-
ficznych i spoteczno-ekonomicznych, dlatego w daiszpostpowaniu badaw-
czym uwzgédniono wptyw ptci, wieku, wyksztatcenia, wielk@ gospodarstwa
domowego oraz statusu rgi#jowego na warticiowanie przestrzeni mieszka-
niowe;j.

Element typu zamieszkiwanej zabudowy uznany zossatdeterminawt
réznicowania ocen przestrzeni miejskiej. Innymi czyamik uwzgédnionymi
w badaniu byt dominagy spos6b poruszaniae0 migcie oraz czas gplzany
poza miejscem zamieszkania.

Ostatni najwaniejsz determinant z punktu widzenia calego pepbwania
badawczego byly typy zehicowanej miejskiej przestrzeni mieszkaniowej
mogcej potencjalnie wplywa na spoteczne warciowanie przestrzeni
mieszkaniowe;j.

Zestawienie dziestiu czynnikbéw prawdopodobnie wplywaych na warto-
sciowanie miejskiej przestrzeni mieszkaniowej orasgtalenie ich kolejnei
pozwoli odpowiedzié na pytanie, jak pozycg zajmup w hierarchii, jak plasuje
sie czynnik zré@nicowanej przestrzeni mieszkaniowej w jej wéciowaniu,
dokonywanym przez mieszkedw miast?
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Determinanty wart&iowania przestrzeni mieszkaniowej przez
mieszkacow miast

. Typ miejskiej przestrzeni mieszkaniowej (omdmyi w rozdziale 6)
. Pie

. Wiek

. Wielka¢ gospodarstwa domowego

. Wyksztalcenie

. Ocena wlasnej sytuacji materialnej

. Typ zamieszkiwanej zabudowy

. Ocena zajmowanego mieszkania

. Dominujcy srodek przemieszczanisegp0 migcie

. Czas s@lzany poza miejscem zamieszkania

© O ~NOOTSA WNP

=
o

Przegld poszczegélnych czynnikbw magych wplywa na wartéciowanie
przestrzeni z ich zwita charakterystyk rozpoczyna struktura pici. Do analizy
wartgsciowania miejskiej przestrzeni mieszkaniowej zastedkwalifikowanych
1500 ankiet, z ktérych 53% dotyczylo preferencji sal@niowych oraz
wartagsciowania miejskiej przestrzeni mieszkaniowefgréd kobiet, a 47%
obejmowato mzczyzn. W badaniu braly udziat tylko osoby petnolefni
zamieszkate w danym ndigie. Struktura wiekowa respondentéw wykazaka,
najwiekszy byt udziat os6b w wieku do 40 rokycia (49,7%), ludn& w wieku
40-59 lat stanowita 30,3% ankietowanych, a oséb vkwvigowyzej 60 roku
zycia bylo 20%. W poszczegodinych przedziatach wiekdwyawsze wyst
powata przewaga kobiet nactizyznami. W wieku do 40 rokiycia przewaga
kobiet nad mzczyznami wynosita 1,8%, w kolejnych przedziatachkeigych
osiggata ok. 10%, najwysza przewaga kobiet nademzyznami wrdd respon-
dentéw zostata zanotowanandd ankietowanych po 60 rokiycia. Struktura
ptci i wieku ankietowanych oséb odpowiada strukturzieszkacow badanych
miast (tab. 18).

Struktura wieku respondentéw w poszczegdinych madmstwykazywata
nastpujace prawidtowdci. Wsréd respondentow we wszystkich miastach
najwiecej byto osdb w wieku do 40 rokiycia. Rozp¢tosé udziatu procento-
wego tej grupy w miastach zawierata shicdzy 38,9% (Glowno) a 57,8%
(w Lodzi), najczsciej wartagci przekraczaty 50%. W grupie wiekowej gdzy
40 a 60 lat najwkszy byt udziat respondentéw z Belchatowa, co p@awd
podobnie zwjzane byto z naptywem ludzi do pracy w kopalni iké&lewni
w okresie tworzenia siBelchatowskiego Okgu Przemystowego w latach 80.
XX w. Natomiast najmniej respondentéw w tej grupiekewej w stosunku do
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Tabela 18

Struktura pici i wieku respondentéw bioych udziat w badaniach ankietowych
przeprowadzonych w latach 2010-2012

Ples
Wiek kobiety : . MmyzCzyzni .
. , % liczebndci . , % liczebndci
liczebna¢ . liczebndé .
w wierszu w wierszu
Ogotem 801 53,0 709 47,0
18-40 382 50,9 369 49,1
40-60 251 49,1 206 45,1
60 i wiecej 168 54,9 134 44,4

Zrodto: oprac. wlasne.

pozostatych miast mialy dwa miasta — £6d Rzgéw. Najczsciej udziat
respondentéw z tej grupy wiekowej przekraczat 3Q8kietowanych w posz-
czegOllnych miastach. Najstarsza grupa wiekowa (psdkyzej 60 rokuzycia)
najliczniejsza byta w todzi (24,3%), natomiast nzgaa warté¢ (10,8%)
stanowita liczle mieszkacow Belchatowa, biacych udzial w badaniu. Dla
wszystkich badanych miast, z wifiem todzi, wysgpita prawidlowdé, ze
udziat liczby ankietowanych spadat wraz ze wzrosteieku. W todzi prawi-
diowos¢ ta zostala zaburzona, bowiem najmniej liczna bylapg ankieto-
wanych mieszkécoéw w wieku mé¢dzy 40 a 60 rokiemycia (tab. 19).

Tabela 19
Struktura wieku ankietowanych miesakaw 6 miast
Wiek grupy
ponizej 40 40-59 60 i wcej ogotem
Miasto 0 0 0 0
liczeb- | _ 7° |liczeb-| % | liczeb-| _?® | liczeb| _ 2
o ZNw . | ZNw . | ZNw .| ZNw
nos¢ : nos¢ : nos¢ : nos¢ ;
wierszu wierszu wierszu wierszu

Belchatow] 124 49,6 99 39,6 27 10,9 25( 100,0
Glowno 98 38,9 94 37,3 60 23,8 252 100,0
£ 6dz 145 57,8 45 17,9 61 24,3 251 100,0
task 137 54,4 66 26,2 49 19,4 25p 100,0
Rzgow 136 53,5 63 24,8 55 21,7 254 100,0
Strykéw 111 44,2 90 35,9 50 19,9 251 100,0

Zrédto: oprac. wiasne.

Z wiekiem hczy sk cykl zycia rodziny, ktéry ma wptyw na ksztattowanie si
preferencji zwazanych z miejscem zamieszkania. Rownigielkos¢ gospo-
darstwa domowego me tu mi€ istotne znaczenie. ¥b6d ankietowanych
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najwyzszy byt udziat respondentéw z gospodarstw domow¥eh 4-osobo-
wych, w sumie stanowili oni 58,3% badanych, bliskd@@20vynosit udziat
gospodarstw domowych 2-osobowych, kolejne pod gdagh liczebnéci bylty

gospodarstwa 5-osobowe, stanowity one 10,4% osoéket@mkanych. Zaledwie
6% bylo gospodarstw 1-osobowych. W gospodarstwaehksaych nk 5-0so-

bowe mieszkato 5,7% respondentéw (rys. 29).

Odsetek gospodarstw domowych
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Liczba os6b w gospodarstwie domowym

Rys. 29. Struktura wielkgi gospodarstw domowych bigrych udziat
w badaniach ankietowych przeprowadzonych w 6 miaistalatach 2012012

Zrodto: oprac. wlasne

Kolejnag determinari mogca mie¢ istotny wptyw na wart&iowanie
przestrzeni mieszkaniowe] jest wyksztalcenie awokweinych. Struktura
wyksztatcenia pokazatae najwecej oséb deklarowato wyksztatcenieednie
(43,9%), na drugim miejscu pod wegdem liczebnéci byta grupa deklargga
wyksztatcenie gimnazjalne (41,6%). Do wyksztatcenidspawvowego przyznato
sie 9%, a wyksztalcenie wgze bylo udziatem 5,5% badanych (rys. 30).

Rozktad struktury oceny swojej sytuacji materialjesjt bardzo zhlony do
rozktadu struktury wyksztatcenia. Blisko 90% ankvesmych oceniato swgj
sytuacg material jako sredni lub dobn, 4,7% uznawatogj za staky lub zh,

a jako bardzo dobrzadeklarowato 5,6% ankietowanych. Z powodu zivigj
struktury wyksztalcenia i oceny sytuacji materiglmedalszym posfpowaniu
badawczym zasadne jest przeprowadzenie analizgrmaté miedzy uwzge-
dnianymi determinantami ztbicowania wartéciowania miejskiej przestrzeni
mieszkaniowej (rys. 31).
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Rys. 30. Struktura wyksztatcenia respondentéw Zza&iniogcych udziat
w badaniach ankietowych

Zrédto: oprac. wiasne
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Rys. 31. Struktura ocen wlasnej sytuacji materjalegpondentéw z 6 miast
bioracych udziat w badaniach ankietowych w latach 2@012

Zrodto: oprac. wlasne

Kolejna grupa czynnikéw, potencjalnie mggch wptywa& na wartgcio-
wanie miejskiej przestrzeni mieszkaniowej, gxé@na jest z cechami aktualnego
miejsca zamieszkania, 8 ® — typ zamieszkiwanej zabudowy oraz ocena wia-
shego mieszkania.

Wsérdd kategorii typu zabudowy obecnego miejsca zazkesa uwzgl-
dniono nasfpujaca zabudow: zagrodowg, kamienice, bloki, apartamentowce,
segmenty i domy wolno stgie. Dwie z ankietowanych 0s6b zaznaczyly inny
typ zamieszkiwanej zabudowy, dlatego w dalszych apwaniach nie byty
uwzgkdnione. Rozklad zamieszkiwanych typéw zabudowy pojazze
dominugcym miejscem zamieszkaniasmdd wszystkich ankietowanych jest
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zabudowa jednorodzinna wolno gicg. W tym typie zabudowy mieszkato 53%
wszystkich respondentow. Kolejnym, najliczniej regrmwanym typem zabu-
dowy byty bloki, w ktérych mieszkato 37,5% respondent W sumie miesz-
kancy tych dwoéch typow stanowili ponad 90% ankietowanySwiadczy to

o specyfice typow zamieszkiwanej zabudowy, tym bajdzie mieszkacy
kamienic stanowili zaledwie 6,5% ogétu respondentilieszkacy zabudowy
zagrodowej stanowili tylko 2,4% ankietowanych, a tgraentowcéw 0,5%
ankietowanych. Z tego powodu ewentualne wnioski ciate tej grupy zostan
pominiete w dalszym pospowaniu badawczym (rys. 32).

TYP ZABUDOWY 1,5% 2,4%

- ZagrOdowa
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@
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Rys. 32. Struktura typow zamieszkiwanej zabudovegprespondentdw
biorgcych udziat w badaniach ankietowych w latach 22012

Zrédto: oprac. wiasne

Zestawienie typbéw zamieszkiwanej zabudowy przeparedentow w bada-
nych miastach pokazuje zmicowanie struktury zamieszkiwanej zabudowy
w zaleznosci od specyfiki miasta. Najliczniej reprezentowardozdowa jedno-
rodzinna wolno staca ma najwyszy udziat wréd aktualnych miejsc zamiesz-
kania respondentéw Rzgowa (88,6%). Ponad 60% ankdetgeth mieszkiecow
Strykowa i Glowna mieszkato w tym typie zabudowyisBb 50% responden-
téw z Belchatowa réwniemieszkato w tym typie zabudowy. Natomiast naj-
mniej ankietowanych- w domach jednorodzinnych wolno sfoych, mieszkato
w todzi — zaledwie 21,9% badanych.

Drugg najliczniej reprezentowargrup byli mieszkacy blokow. Najwe-
ksza ich liczba wygpita w todzi, bowiem respondenci z tego miasta stalno
ponad 60%. Zblione wartdci zostaly zarejestrowane w tasku i Belchatowie,
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gdzie mieszkacy tego typu zabudowy liczyli ponad potevankietowanych.
Zupetnie odmienna sytuacja byta w Rzgowie, gdzi&ay2 osoby mieszkaly
w tego typu zabudowie, a wynika to z lokalizacji daléee dwoch blokéw na
terenie catego miasta (Groeger 2009). W Strykowioiwnie liczba badanych
mieszkagcych w blokach oscylowata gizy 20-30%.

Respondenci mieszkaly w kamienicach stanowili najliczniejszgrupe
w Lodzi, gdzie ich udziat wynosit 16,3% o0s6b ankietayeh w tym migcie.
Catkowity brak, virdd respondentéw, oséb mieszi@jch w kamienicach zostat
zarejestrowany w Belchatowie. W pozostatych badamp@stach udziat os6b
mieszkagcych w kamienicach byt na zbtinym poziomie midzy 5% a 6%
ankietowanych.

Zabudowa zagrodowa byta reprezentowana na niskimiopie, ale zostata
zarejestrowana $0d mieszkacow kazdego z badanych miast. Udziaty respon-
dentéw mieszkagych w tym typie zabudowy w poszczegdlnych miastach
wynosity od 1,6% do 4% o0s6b (rys. 33).
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@ bloki I:l kamienice - zagrodowa

Rys. 33. Struktura typow zamieszkiwanej zabudovegpirespondentéw
w 6 badanych miastach

Zrodto: oprac. wlasne

Czynnikiem powizanym z zamieszkiwanym typem zabudowy jest ocena
aktualnie zajmowanego mieszkaniasrdd wszystkich respondentéw domino-
waly oceny dobre zajmowanego mieszkania (46,8%)ejkplnajliczniejsza
grupe stanowity oceny okigajace mieszkanie jako wystarczeg (32,8%).
Blisko 14% ankietowanych uwato swe mieszkania za bardzo dobre. Zaledwie
6,7% okrélato je jako zte lub niewystarczaie.
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Zestawienie ocen mieszkav zaleznosci od typu zamieszkiwanej zabudowy
pokazato, ze najgorzej oceniane byly mieszkania w zabudowigradowej
(8,3%). Kolejne miejsce zajmowaly kamienice, ale nkasm w nich, jako zie
oceniato tylko 4% respondentéw, w blokach ten udaighiost zaledwie 2%.
Uwzglednienie mieszka ocenianych jako niewystarczeg pokazujeze a
27,7% mieszkacdéw zabudowy zagrodowej ocenia je jako zle i nigergza-
jace, w przypadku mieszkaw kamienicach wartgé ta wynosi 16,3%,
a w stosunku do mieszikaw blokach dotyczy 9% w nich mieszkaych.
Wysoki rozrzut ocen odnosiesido zabudowy zagrodowej, ma ona réwnie
stosunkowo wysoki udziat dobrze lub bardzo dobgzeceniagcych. W ocenach
mieszkania jako wystarczgjego lub dobrego przodujmieszkania w blokach
(82%) i kamienicach (71,6%). Natomiast, jako dobie bardzo dobre general-
nie oceniane g mieszkania zlokalizowane w zabudowie jednorodjiroraz
apartamentowce, czyli faktycznie bloki o podszonym standardzie (rys. 34).
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Rys. 34. Struktura ocen zajmowanego mieszkaniaypaw
zamieszkiwanej zabudowy

Zrédto: oprac. wiasne

Kolejne dwie determinanty zwiane byly z pozyskiwaniem informaciji
0 przestrzeni. Dotyczyly przemieszczaniga@d migcie dominujcym srodkiem
transportu oraz czasu ¢gfzanego poza miejscem zamieszkania. Czynniki te
mog wptywat zaréwno na zasob informacji zdobywanych przez ankietpetan
0 przestrzeni miejskiej, jak i na rodzaj kontaktowinmymi mieszkacami,
a takee ksztattowda oceny zamieszkiwanej przestrzeni.
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Wsrdd ankietowanych mieszkedw miast blisko potowa (45,4%) naisziej
poruszata si samochodem. Na drugim miejscu pod wdeim liczebnéci byt
udziat oséb poruszgjych sé po migcie gtdwnie pieszo (25,4%). Blisko 20%
ankietowanych korzystato z komunikacji miejskiej, %7% poruszato gi
gtéwnie rowerem. Czy czynniki te majvptyw na wartéciowanie przestrzeni
mieszkaniowej, czyassmato istotne w dokonywaniu wakmowania przestrzeni
mieszkaniowej? Wyjaienie tego zagadnienia ngstw dalszym posgpowaniu
badawczym (rys. 35).

SRODEK TRANSPORTU

komunikacja
miejska

samochod

9,7%

pieszo

Rys. 35. Struktura dominagychsrodkdw transportu ankietowanych
mieszkacow 6 miast w latach 2012012

Zrodto: oprac. wlasne

Kolejnym czynnikiem byt czas spzany poza miejscem zamieszkania.
Najczsciej ankietowani mieszka&y miast przebywali poza miejscem zamiesz-
kania od 9 do 10 godzin dzienne (30,5%). Najmniejbopézebywato do
4 godzin poza miejscem zamieszkania (13,3%). W prakddi czasowych:
5-6, 7-8 i powyej 10 godzin, przebywata poza miejscem zamieszKaaridzo
zblizona liczba respondentéw, okoto 19% wzdem przedziale czasowym.
Uwzglednienie wartéci sredniego czasu ggzanego poza miejscem zamiesz-
kania w stosunku dozywanegosrodka transportu pokazatee przecitny czas
wynosi od 7 do 9 godzin, co nigviadczy o wekszym zré@nicowaniu. Dopiero
uwzgkdnienie struktury czasu gizanego poza domem i domigcggosrodka
transportu uwidocznito charakterystyczne zat8ci miedzy tymi dwiema
zmiennymi (rys. 36).
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Rys. 36. Strukturazywanychsrodkéw transportu w zateosci od czasu
spedzanego poza miejscem zamieszkania ankietowanyeszk@cow
6 miast w latach 2012012

Zrodto: oprac. wlasne

W grupie 0s6b przebywgjych poza miejscem zamieszkania do 4 godzin
blisko 60% stanowi respondenci poruszg@y sk pieszo. W przedziale
czasowym 5-6 godzin ich udziat byt nadal wysoki,{36), ale te dotyczyt
prawie 35% poruszggych s¢ samochodem. Wod oséb przebywagych
powyzej 7 godzin poza miejscem zamieszkania, zawszedmytanupca liczeb-
nie grupa o0sob porusaajch st samochodem, na poziomie 50-60% vidyan
przedziale czasowym. Natomiast osoby korzgswjz komunikacji miejskiej
najrzadziej przebywaly poza miejscem zamieszkanigrzedziale czasowym
miedzy 5 a 6 godzin dziennie.

Zestaw dziegciu determinant prawdopodobnie mogch wplyw& na
wartgsciowanie przestrzeni mieszkaniowej obejmuje cecmgywidualne
mieszkacow, cechy charakteryziie przestrz&@ mieszkaniow oraz cechy
zwigzane z pozyskiwaniem informacji o przestrzeni. Wsghain posgpowaniu
badawczym &da one stanowity grup zmiennych niezalsych, mogcych
determinowa wartaiciowanie przestrzeni mieszkaniowej, dokonywane przez
mieszkacow miast.
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9.2. HIERARCHIA I SITEA WAZNOSCI DETERMINANT
WARTOSCIOWANIA CECH PUBLICZNE]
PRZESTRZENI MIESZKANIOWE]

W rozdziale péwieconym wartéciom i wartgciowaniu przestrzeni miesz-
kaniowej miast oméwiono wskazywane w badaniach ikymajace wpltyw na
wartasciowanie przestrzeni miejskiej dokonywane przez sakeicéw miast.
Najczsciej wskazywano czynniki spoteczne, jako determipavertagciowania
przestrzeni przez miesakzdw miast.

Jednym z najtrudniejszych koncepcyjnie celéw prezeanej pracy, ktére-
mu podporzdkowano posipowanie badawcze, bylo oktenie znaczenia czyn-
nika zr&nicowanej przestrzeni mieszkaniowej w skali miastyartagciowa-
niach cech przestrzeni mieszkaniowej, dokonywanyclzgejenieszkacow.

Badania w zakresie spotecznego wariowania przestrzeni mieszkaniowej
przewanie prowadzone bylty w skali pojedynczych miast, lidelub osiedli
mieszkaniowych. 3 dotyczyly wickszej liczby miast, to dobor jednostek do
bada najczsciej determinowany byt tylko wielkgia miasta (zob. przeg
prac pdwieconych wartéciowaniu przestrzeni). Dlatego uznano zazmea
okreslenie zr@nicowania przestrzeni mieszkaniowej miast, w tymypaxku
w skali wojewoddztwa tédzkiego i zbadanie, jaka jesnesé i sita czynnika
zréznicowanej przestrzeni mieszkaniowej na tle innyetetminant spotecznego
wartaiciowania przestrzeni mieszkaniowe;.

Wsrdéd determinant uwzetinionych w badaniu znalazly esitrzy grupy
zmiennych sklasyfikowane przez E. {daynskg (2004), jako typy czynnikéw
wplywajacych na wartéciowanie przestrzeni:

1. Czynniki indywidualne respondentéw — wiek, {tevyksztatcenie, wiel-
kos$¢ gospodarstwa domowego, poziom zanuci.

2. Czynniki przestrzenne — typy miejskiej przestrzmieszkaniowej (dalej
kodowane jako miasto), rodzaje zamieszkiwanej zabudoegna zajmowanego
mieszkania.

3. Czynniki opisujcezrodta wiedzy o przestrzeni — domigay srodek trans-
portu po miécie, czas sggizany poza miejscem zamieszkania.

W postpowaniu badawczym, zmieraaym do okrélenia hierarchii i sity
waznaosci determinant warkeiowania przestrzeni mieszkaniowej, zdecydowano
sie zastosowa metod gtéwnych sktadowych w celu redukcji liczby zmieghy
zaleznych, hierarchiczn metod analizy skupi@ Warda oraz drzewa klasyfi-
kacyjne CART Classification and Regression Teyedxdace nargdziem
analitycznymdata mining ktére ze wzgldu na sw prostot, elastycznéé oraz
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tatwos¢ interpretacji wynikbw uznano za najodpowiedniejsi® uzyskania
obiektywnej (wptyw interpretacji badacza ogranicgohierarchii determinant
ksztattupcych wartdciowanie miejskiej przestrzeni mieszkaniowej.

Opis algorytmu zastosowanej metody badawczej zawrezdziat meto-
dyczny pédwiecony metodom zastosowanym w pracy.

Analize gtébwnych sktadowych przeprowadzono dla:

1. Cech publicznej przestrzeni mieszkaniowejzgdanych w miejscu
zamieszkania.

2. Cech publicznej przestrzeni mieszkaniowej w dkitra miejscu zamiesz-
kania.

W celu przyblienia zastosowanej procedury badawczej, ha matenajs-
rycznym pochodgcym z przeprowadzonych badazdecydowanoze w przy-
padku pierwszej analizy, nale przypomni€é algorytm posipowania
Z uwzgkdnieniem interpretacji uzyskanych wynikéw:

1. Sprawdzenie, czy uzyskane dane spetrraiazenia pozwalajce na wia-
ciwg interpretagi wyodrebnionych czynnikbw i dalsze analizy. Macierz
korelacji zmiennych powinna zosgtaitworzona na liczbie oséb ggiokrotnie
wiekszej ni liczba analizowanych zmiennych. W przeprowadzarhadaniu
warunek zostat spetniony (zmiennych bylo 16, osokiedowanych 1 500).
Decyzja, ktére zmienne wykorzystalo analiz. Zaleca siobejrzenie macierzy
korelacji zmiennych i odrzucenie zmiennych staborslowanych z innymi
zmiennymi (Wieczorkowska, Wierziski 2005). W tym celu zastosowano
miare KMO okreslajgca stosunek wielkéci korelacji zmiennych do wielléoi
korelacji czsciowej tych zmiennych. Zeli miara przyjmuje warei mniejsze
od 0,5, to na takich danych nie powinno przeprowadraanalizy czynnikowe;j.
W przypadku macierzy danych z przeprowadzanych atskaznik KMO
przyjat wartos¢ 0,839, co $wiadczy, ze zebrane dane spelmiajwarunki
ograniczajce stosowanie analizy gtdwnych sktadowych.

Drugg miarg sprawdzajca dopuszczenie danych do dalszej analizy jest test
sferyczndci Bartletta. Sprawdza on hipotezerows, ze macierz korelaciji
zmiennych jest macieszjednostkow — byloby to réwnoznaczne z brakiem
korelacji pomédzy zmiennymi. Dla zestawionych danych z badanidl B00
mieszkacach miast, test chiz = 7609,24, a poziom istahevynosit zero,
zatem hipoteza zerowa zostata odrzucona, co jedcanie wskazataze dane
nadawaty si do dalszego opracowania w metodzie gtéwnych sktadowych.

2. Podgcie decyzji dotycgcej liczby czynnikéw. Celem tego etapu analizy
jest ustalenie minimalnej liczby czynnikéw niednych do opisania korelaciji
pomigdzy zmiennymi. Polega on na analizie ,wadowtasnych” wyodebnio-
nych czynnikéw. Im wart@® wtasna wyodsbnionego czynnika jest wksza,
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tym wigkszy fadunek

informaciji

weégiowych dany czynnik zawiera.

W przeprowadzanym badaniu pierwszy z czynnikbw wnigt 30,416%
wariancji wprowadzonych zmiennych, aewitrzy razy wécej niz kazda z nich

(tab. 20).
Tabela 20
Caltkowita wyja@niona wariancja
Pocztkowe wartdci wiasne Sum)[/)gv\\llva;c(i)rdaég\r/]\/ié?]cijﬁnkow
Sktadows o % o %
ogotem - skumulo- | ogétem . skumulo-
wariancji wariancji
wany wany
1 4,867 30,416 30,416 4,867 30,416 30,416
2 1,866 11,664 42,080 1,866 11,664 42,080
3 1,368 8,548 50,629 1,368 8,548 50,629
4 1,183 7,391 58,020 1,183 7,391 58,020
5 1,029 6,434 64,453 1,029 6,434 64,453
6 0,804 5,025 69,479 - - -
7 0,718 4,485 73,963 - - -
8 0,697 4,357 78,320 - - -
9 0,586 3,663 81,983 - - -
10 0,542 3,389 85,373 - - -
11 0,498 3,114 88,486 - - -
12 0,482 3,012 91,498 - - -
13 0,418 2,614 94,112 - - -
14 0,361 2,257 96,369 - - -
15 0,310 1,937 98,306 - - -
16 0,271 1,694 100,000 - - -

Uwaga: metoda wyoedbniania czynnikéw — gtéwnych sktadowych.

Zrodto: oprac. wlasne, raport SPSS.

Kryterium Kaisera okréda, ze do dalszych analiz brang tylko te czynniki,
dla ktérych ,warté¢ wtasna” jest wiksza od 1. Podcznik statystykiStatsoft
zaleca przyjrzenie sina tym etapie analizy rowrewykresowi osypiska
(Factor Serce PIgt wartaici wilasnych. Na wykresie wyfaie wida, jak
Zmienia s¢ procent wyjanianej wariancji przez kolejne czynniki (rys. 37).
Analiza dla 16 zmiennych kryterium Kaisera i wykressypiska wskazatae
uzasadnione jest prowadzenie dalszej analizy dla 3 tdmn
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WARTOSC WEASNA
5

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
NUMER SKtADOWEJ

Rys. 37. Wykres osypiska waétd wkasnych zmiennych
Zrédto: oprac. wlasne na podstawie programu SPSS

Kolejnym etapem jest okékenie ,zasobu zmiendoi wspdlnej” (ZZW),
ktéra okrdla wielkos¢ wariancji danej zmiennej (np. dephas¢ placéwek
stwzby zdrowia) wyjaniong za pomog wybranej liczby czynnikéw. Warfai
ZZW bliskie 0 mog oznaczé, ze dana zmienna nie pasuje do psiBgo
modelu. Na podstawie uzyskanych wynikéw zm@ stwierdzi, ze ZZW dla
dwoceh cech (P4_4 i P4 _13) byly niskie i dlategotyra etapie analizy zostaty
wytaczone z dalszego pgppbwania (tab. 21).

Tabela 21
Zasoby zmiennii wspdlnej
Zmienna Pocgkowe Po -
wyodrebnieniu
1 2 3
P4 1 wlasne mieszkanie 1,000 0,390
P4 2 wygid budynku 1,000 0,592
P4 3 estetyka otoczenia 1,000 0,558
P4 4 dostpnas¢ komunikacyjna 1,000 0,283
P4 5 dostpnai¢ placowek staby zdrowia 1,000 0,545
P4 6 dostpnai¢ placowek éwiatowych 1,000 0,473
P4 7 dostpnai¢ placowek pocztowych 1,000 0,661
P4 8 dostpnai¢ placowek bankowych 1,000 0,620
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1 2 3
P4 9 dostpnas¢ placowek handlowych 1,000 0,535
P4 10 dosgfpnaos¢ placéwek gastronomicznych 1,000 0,693
P4 11 dospnas¢ innych ustug 1,000 0,673
P4 12 dosgpnas¢ terendw rekreacyjnych 1,000 0,409
P4 13 wyposzenie w media miejskie 1,000 0,326
P4 14 dospnas¢ kosciota 1,000 0,512
P4 15 poziom bezpiecastwa 1,000 0,430
P4 16 kontaktygsiedzkie 1,000 0,400

Uwaga: metoda wyoedbniania czynnikéw — gtéwnych sktadowych.
Zrodto: oprac. witasne na podstawie programu SPSS.

3. Rotacja uktadu VARIMAX. Zastosowano rotacprtogonaln, ktéra
minimalizuje liczlz zmiennych majcych wysokie tadunki na kdym czynniku.
Rotacja osigneta zbieznos¢ w 5 iteracjach i w dalszym pe@piowaniu wyelimi-
nowano te 5 zmiennych, majch tadunek w wicej niz jednej skladowej.
Pozostawiono 8 zmiennych, ktore taglutylko jeden czynnik w wyodbnio-
nych trzech sktadowych gtéwnych (tab. 22).

Tabela 22
Macierz rotowanych sktadowyth
Zmienna Skladowa

1 2 3
P4 10 dosipnasé placowek gastronomicznych| 0,824 - -
P4_11 dosfpnai¢ innych ustug 0,812 - -
P4 9 dostpnai¢ placéwek handlowych 0,710 - -
P4 8 dosipnaié¢ placowek bankowych 0,665 0,416 -
P4 7 dostpnai¢ placowek pocztowych 0,600 0,547 -
P4 _6 dosipnaié placowek éwiatowych 0,587 0,307 -
P4 12 dosgipnas¢ terendw rekreacyjnych 0,473 - 0,400
P4 14 dosipnas¢ kosciota - 0,703 -
P4 _16 kontaktygsiedzkie - 0,641 -
P4 5 dosipnai¢ placoéwek staby zdrowia 0,393 0,586 -
P4_15 poziom bezpieczgtwa - 0,526 0,354
P4 2 wygid budynku - - 0,815
P4 3 estetyka otoczenia - - 0,761
P4 1 wlasne mieszkanie - - 0,653

Uwaga: metoda wyodbniania czynnikéw — gtéwnych sktadowych; metodaacfit—
VARIMAX z normalizacp Kaisera.

 Rotacja osigreta zbieznosé w 5 iteracjach.

Zrédto: oprac. wiasne, raport SPSS.
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4. Analiza jednorodrizi (rzetelndci) skali miernikiem alfa Cronbacha.
Miernik alfa Cronbacha informuje o rzetefieo skali. Miernik przyjmuje
wartasci z przedziatu od 0 do 1. Zaktadg,sie wartdci powyzej 0,7 oznaczaj

prawidtowg rzetelnd¢ skali.

Analiza dla skladowej 1 (dostpnas¢ handlu i ustug). Wartg alfa
Cronbacha byla wysoka (0,793), caviadczy o duej rzetelnéci skali.
Usunkcie z tej sktadowej P4_9 podniostoby wspotczynnik wdartagcei 0,797.
Jednak usuwanie tej zmiennej nie makszego sensu, bo otrzymana wédto
bylaby niewiele wgksza (tab. 23). Zatem w skitad pierwszej sktadowejodzh
trzy cechy miejskiej przestrzeni mieszkaniowej.

Tabela 23
Statystyki pozycji ogétem
Srednia skal vanancja Korelacja Alfa
. o skali ~ Cronbacha
Zmienna po usungciu - pozyciji o
.| po usungciu . po usurgciu
pozyciji » ogotem -
pozycji pozyciji
P4_9 dostpnai¢ placowek
handlowych 7,13 3,189 0,557 0,797
P4_10 dosgpnaos¢ placowek
gastronomicznych 7,58 2,457 0,686 0,662
P4_11 dosgpnasé¢ innych ustug 7,56 2,550 0,675 0,675

Zrédto: oprac. wiasne, raport SPSS.

Analiza dla skltadowej 2 (estetyka budynku i otoczenia). Wsp6tczynnik alfa
Cronbacha wyniést 0,689, czyli byt paej granicznej wartici 0,7. Usungcie
P4 1 podniostoby ocenskali do wartéci akceptowalnej (0,742), dlatego
usuntéto P4_1 z tej skladowej (tab. 24).

Tabela 24
Statystyki pozycji ogétem
: , Wariancja , Alfa
. Srednia skall g 0 | Korelada | oo cha
Zmienna po usungciu " pozycji -
.| po usungciu . po usurgciu
pozyciji » ogoétem 3
pozycji pozyciji
P4 1 wlasne mieszkanie 8,66 1,510 0,394 0,74
P4_2 wygid budynku 8,85 1,283 0,627 0,430
P4 3 estetyka otoczenia 8,78 1,528 0,510 0,593

Zrédto: oprac. wiasne, raport SPSS.

Analiza skladowej 3. Skala byla staba — alfa Cronbacha wynosita 0,454,
dlatego trzecia gtéwna sktadowa zostataaegbna z dalszych analiz (tab. 25).
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Statystyki pozycji ogétem

Tabela 25

: . Wariancja . Alfa
Srednia skal . Korelacja
: . skali it Cronbacha
Zmienna po usungciu " pozycji .
. | pO uUsurgciu . po usungciu
pozyciji - ogotem :
pozycji pozycji
P4 14 dospnaos¢ kosciota 4,02 0,976 0,299 —
P4 16 kontaktygsiedzkie 3,49 1,408 0,299 —

Zrodto: oprac. wlasne, raport SPSS.

Z wyodrebnionych trzech gtéwnych sktadowych tylko dwie spaly
warunek rzetelriei skali mierzony aff Cronbacha. Dlatego w dalszym
postpowaniu badawczym zostaly wykorzystane dwie pieewsktadowe
gtéwne, ktére ze wzgllu na zestaw cech wchaegych w ich sklad zostaly
okreslone, jako: (1) dospnos¢ handlu i ustug oraz (2) estetyka budynku
i otoczenia.

Kolejng zastosowan metody byto wykorzystanie analizy drzew klasyfika-
cyjnych CART, ktére sjedm z gtéwnych technik wykorzystywanych w trakcie
tzw. zgkbiania danychdata mining. Na popularn& drzew klasyfikacyjnych
w dziedzinach stosowanych, takich jak, marketing, pslgpghiia poznawcza,
biologia, sktadaj sic prawdopodobnie mitiwos¢ przedstawiania danych
graficznie i tatwa¢ interpretacji (Lapczyski 2010).

W algorytmie drzewa klasyfikacyjnego CART zastospwaiegu¢ podziatu
wedtug indeksu Giniego, a naghie na jego podstawie obliczono wsihik
poprawy {mprovement z wykorzystaniem pakietu SPSS. Im asya byla
wartas¢ wskanika poprawy, tym lepszy okazywakgiodziat zapewniony przez
darg zmienny niezalena (Lapczyiski 2010) (rys. 38).

W skonstruowanym modelu zafesci wystpujacych medzy determinan-
tami wart@gciowania paadanych cech publicznej przestrzeni mieszkaniowej
zastosowano:

1. Grupowanie zmiennych zateych hierarchiczp metody Warda z wyko-
rzystaniem gtéwnych sktadowych.

2. Uwzgkdniono 10 zmiennych niezat®ych (determinanty warfoiowania
przestrzeni mieszkaniowej).

3. Zastosowano walidackrzyzows.

4. W celu ograniczenia rozmiaréw drzewa, pgayjmaksymaln glebokas¢
drzewa na 5 poziomach, minimalficzbe obserwacji w wzle nadrzdnym 70,
minimalra liczbe obserwacji w wzle podrzdnym 40.

W wyniku przeprowadzonej procedury badawczej uzyskb3 wztow oraz
7 weztéw koncowych.
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Ward Method
Wezet 0
Kategoria| % | n
1,000 | 46,9] 706
2,000 | 53,1 800
Ogdtem [100,0/1506

—

MIASTO
Poprawel1 =0,008

LASK,RZGOW, STBYKOW, GLOWNO

+ODZ, BELCHATOW

Wezet 1 Wezef 2
Kategoria| % | n Kategoria| % | n
1,000 | 37,9] 190 1,000 | 51,3] 516
2,000 | 62,1 311 2,000 | 48,7 | 489
Ogotem | 33,3/501 QOgotem | 66,7 | 1005
— [ Cmm
TYP ZABUDOWY
Poprawa = 0,003
1
BL|OK DOM WOLNOSTOJACY; ZAGRODOWA:
| KAMIENICA;APARTAMENTOWIEC <PUSTE>
Wezet 3 Wezef 4
Kategoria| % | n Kategoria| % | n
1,000 | 44,4 127 1,000 | 54,1 389
2,000 | 55,6 159 2,000 [459] 330
Ogdfem | 19,0(286 Ogdlem [47,7] 719
—1 — s | S

WYKSZTALCENIE

WIEK GRUPY
Popraw? =0,004 Poprawei =0,002
I 1 I 1
<=40-49 >40-49 <= SRFDNIE > SRI?DNIE
Wezet 5 Wezet 6 Wezet 7 Wezet 8
Kategoria| % | n Kategoria| % | n Kategoria| % | n Kategoria| % | n
1,000 | 51,0/ 103 1000 | 286 24 1,000 | 54,9 372 1,000 | 405 17
2,000 | 49,0/ 99 2000 | 714 60 2,000 | 45,1| 305 2,000 | 595 25
Ogotem | 13,4] 202 Ogdtem | 55| 84 Ogotem | 45,0] 677 Ogdtem | 28| 42
== — | - — [

SRODEK TRANSPORTU
Poprawe} =0,002

I 1
SAMOCHO.D; ROWER PIESZO; KOMUNIKACJA MIEJSKA

Wezet 9 Wezet 10
Kategoria| % n Kategoria| % n
1,000 | 58,7 253 1,000 [ 4841 119
2,000 | 413/ 178 2,000 | 5161 127
Ogotem | 28,6| 431 Ogolem | 16,3 | 246
] | s |8
PLEC
Poprawe} =0,003
I 1
MEZC.ZYZNA KOB.IETA
Wezet 11 Wezet 12
Kategoria| % | n Kategoria| % | n
1,000 | 384| 38 1,000 | 585| 83
2,000 | 636/ 63 2000 | 435| 64
Ogotem 6,6/ 99 Ogotem | 98| 147
— o

Rys. 38. Schemat drzewa klasyfikacyjnego CART dlninant wartéciowania cech
publicznej przestrzeni mieszkaniowejzpdanych w miejscu zamieszkania
Zrodto: oprac. wlasne na podstawie hadakietowych, przeprowadzonych z 1 500
mieszkacami miast: Lodzi, Rzgowa, Strykowa, Glowna, LasBetchatowa
w latach 2010-2012
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Analiza data mining metody drzew klasyfikacyjnych umidiwia zidenty-
fikowanie grupy podobnie waroiujacych przestraé mieszkaniow mieszka-
céw miast, innymi stowy dokonuje ich segmentacji. @ ggpu analiza mae by
przydatna do optymalizowania dziata bardziej indywidualnego traktowania
mieszkacow miast. Opis profili poszczegdlnych grup oséb ta&iujacych
cechy publicznej przestrzeni mieszkaniowepgo@ane w miejscu zamieszkania,
rozpoczyna si od wezta kaicowego. W utworzonym modelu, takich profili
byloby 7. Poniewa schemat drzewa klasyfikacyjnego najmiej obrazuje
wystepujace zalenosci, dlatego opisowo przedstawiono przyktadoanaliz
dla dwéch pierwszych gztow kohcowych. Dla wszystkich pozostatychemow
schemat opisu stownego jest taki sam. Oto przyktadowi&zana

1. Jéli jest sk mieszkacem todzi lub Befchatowa, to w 62% znaczenie
pozadanych cech w miejscu zamieszkania gzaine jest z estetykotoczenia,
a w 38% z dogpndscig handlu i ustug.

2. Jgli ma sk mniej niz 40 lat, mieszka siw bloku w tasku, Strykowie,
Glownie lub Rzgowie, to dogbnas¢ handlu i ustug (51%) oraz estegyitocze-
nia ceni s na podobnym poziomie (49%).

Ostatnim elementem, ale niezwykle angm ze wzgddu na gtdéwny cel
przeprowadzanego pepbwania badawczego z zastosowaniem metody drzew
klasyfikacyjnych CART, jest spagdzenie rankingu wanosci zmiennych
niezalenych (predyktorow) na podstawie zsumowania dlzd&pzmiennej jej
wskaznikbw poprawy ze wszystkich etapéw podziatu (Lapsky 2010).
Wynikiem jest ranking waosci zmiennych niezalenych wplywajcych na
wartagsciowanie pagdanych cech publicznej przestrzeni mieszkaniowej
W miejscu zamieszkania (rys. 39).

W wyniku przeprowadzonego pepbwania badawczego zostata ckoea
kolejnas¢ i sita determinant wplywagych na wartéciowanie paadanych cech
publicznej przestrzeni mieszkaniowej. Najsilniejszgtyw na wartéciowanie
miat typ aktualnie zamieszkiwanej miejskiej przestri mieszkaniowej (zako-
dowany pod nazwy miasto), na drugim miejscu napkiszy wpltyw miato
wyksztatcenie. Kolejne miejsca zajmowaly typ zankesanej zabudowy
i wiek, posiadajce zblzom waznos¢ wyjasniania. W tym przypadku wykazano,
ze praktycznie nie ma znaczenia, ile czas¢dsp s¢ poza miejscem zamiesz-
kania i jak due jest gospodarstwo domowe w wadiowaniu pagadanych cech
publicznej przestrzeni mieszkaniowej.
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ZNORMALIZOWANA WAZNOSC
ZMIENNA NIEZALEZNA 0 2|o 4|o 6|0 8.0 1c|)o 12|o

MIASTO |

wyksztatcenie |

typ zabudowy |

wiek grupy |

ocena mieszkania |

$rodek transportu |
pte¢ |
ocena sytuacji materialnej |
liczba os6b

w gospodarstwie domowym

Czas

Algorytm budowy drzewa CRT
Zmienna zalezna: Ward Method

0 0,002 0,004 0,006 0,008 0,01%
WAZNOSC
Rys. 39. Hierarchia waosci determinant wptywajcych na wartéciowanie paadanych
cech publicznej przestrzeni mieszkaniowej w miegaonieszkania

Zrodto: oprac. wlasne na podstawie hiadakietowych przeprowadzonych z 1 500
mieszkacami miast: Lodzi, Rzgowa, Strykowa, Glowna, LasBetchatowa
w latach 2010-2012

W celu okrélenia hierarchii determinant warto §ciowania cech publicznej
przestrzeni mieszkaniowej w aktualnym miejscu zamigzkania przeprowa-
dzono ¢ samy procedu¢ badawcz, jak w przypadku cech pgdanych
publicznej przestrzeni mieszkaniowej. W celu ogramiga opisu algorytmu
powielanego pogpowania ograniczonoeido najistotniejszych wskaga uzy-
skano naspujace wyniki. Oto one:

1. Miara KMO (0,875) oraz test sferycZeodBartleta wskazatyze wszystkie
16 zmiennych zaleych poddane zostaly dalszej analizie.

2. Calkowita wyjdniana wariancja oraz wykres osypiska wskazaéy,do
dalszych analiz naly uwzgkdnic trzy czynniki gtowne.

3. Na podstawie miary ZZW zostala wyeliminowana eecdos¢pnasé
kosciota) ze wzgddu na najmniejszy zas6b zmiesaiowspodlne;j.

4. Zmienne poddano rotacji VARIMAX z normalizadKaisera. Poniewa
rotacja osigreta zbienos¢ w dwdch iteracjach dotygzych dos¢pnasci
terenow rekreacyjnych i wypasznia w media miejskie, dlatego cechy te zostaly
usungte z dalszego pagtowania.
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5. Uzyskane trzy gtdwne skladowe wyijeaty 61% tadunkéw informacji po

ich wyodgbnieniu.

6. Analiza rzetelnéci skali alf Cronbacha (0,879) wskazatae dwie
pierwsze skiadowe spetnialy ten warunek. Zostaty zal@dowane, jako nowe
zmienne i poddane analizie skupimetod, Warda.

Sktadowa 1.

Wartci¢ alfa Cronbacha byta wyska (0,879)iadczy to o diej rzetelndci
skali. Dlatego w skiad pierwszej sktadowej weszioe8h miejskiej przestrzeni
mieszkaniowej (tab. 26a).

Tabela 26a
Statystyki pozycji ogétem
. . .| Wariancja . Alfa
. Srednia skali| (U9 | Korelacja | CE o
Zmienna pO usungciu " pozycji L
pozycji PO usuneciu ogotem PO usungciu
pozyciji pozycji
P5_4 dosipnasé¢
komunikacyjna 23,93 25,979 0,501 0,878
P5_5 dostpnaos¢ placowek
stuzby zdrowia 24,16 24,412 0,658 0,862
P5_6 dostpnas¢ placowek
o$wiatowych 24,08 24,934 0,627 0,865
P5_7 dostpnaos¢ placowek
pocztowych 24,23 23,719 0,738 0,854
P5_8 dostpnai¢ placowek
bankowych 24,11 23,511 0,710 0,856
P5_9 dostpnas¢ placowek
handlowych 23,88 24,744 0,642 0,864
P5_10 dosgtpnasé
placéwek
gastronomicznych 24,43 24,055 0,642 0,864
P5_11 dosfpnai¢ innych
ustug 24,43 24,858 0,614 0,867

Zrédto: oprac. wiasne, raport SPSS.

Sktadowa 2.

Wartci¢ alfa Cronbacha byta wysoka (0,808)jadczy to o diej rzetelndci
skali. Dlatego w skfad drugiej sktadowej weszlty 2loe miejskiej przestrzeni
mieszkaniowej (tab. 26b).
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Statystyki pozycji ogétem

Tabela 26b

: . .| Wariancja , Alfa
Srednia skali . Korelacja
: . skali it Cronbacha
Zmienna po usungciu " pozycji L
» PO Usurgciu . po usungciu
pozyciji - ogotem »
pozycji pozycji
P5 1 wlasne mieszkanie 7,58 2,230 0,602 0,794
P5 2 wygid budynku 7,75 1,959 0,718 0,674
P5 3 estetyka otoczenia 7,79 2,045 0,657 0,740

Zrodto: oprac. wlasne, raport SPSS.

W celu okrélenia hierarchii zmiennych niezalgych determinujcych
wartasciowanie cech publicznej przestrzeni mieszkaniowej wakiim miejscu
zamieszkania oraz ukazania charakterystyki (proféspondentéw zastosowano
drzewa klasyfikacyjne CART. Uzyskano 2:zk6w i 11 weztdéw koncowych, co
wskazuje na bardziej ztone oddziatywanie tdych czynnikbw w dokony-
waniu wartgciowania cech publicznej przestrzeni mieszkaniowegktualnym
miejscu zamieszkania (rys. 40).

Ocena wanosci zmiennych determinggych wartgciowanie publicznej
przestrzeni w aktualnym miejscu zamieszkania wyleaze w tym przypadku
najwickszy wplyw miata ocena aktualnie zajmowanego miasiZzk Przez
pryzmat tej cechy oceniaeselementy publicznej przestrzeni mieszkaniowej
w aktualnym miejscu zamieszkania. Na drugim miejscu pagedem wanosci
znalazt s¢ typ miejskiej przestrzeni mieszkaniowej (miastofinRie wysokie
Znaczenie miatla ocena wiasnej sytuacji materialidgtomiast cechami
majagcymi minimalny wplyw byty: pté, wiek, typ zamieszkiwanej zabudowy
oraz wielk@¢ gospodarstwa domowego (rys. 41).

Trzecim segmentem oceny publicznej przestrzeni zkaesowe] byto
okreslenie i wartdciowanie uciazliwosci w publicznej przestrzeni mieszka-
niowej w aktualnym miejscu zamieszkania (tab. 27). Bikcgvo zastosowano
procedug¢ gtdwnych sktadowych, jednak na etapie sprawdzamgtemndci skali
alfy Cronbacha okazalo ¢si ze pierwsza skladowa spetnia ten warunek.
Natomiast druga- nie (alfa Cronbacha 0,386). Z tego powodu zastosi@wan
metody gtéwnych sktadowych dla wastiowania cech ugiliwych w miejscu
zamieszkania ze wzglu na poprawni@ statystycza byto nieuzasadnione.

Postanowiono zbudowaskak ze wszystkich zmiennych. Sprawdzono
poprawné¢ skali alf Cronbacha. Warté wynosita 0,825, co wskazywato na
jej poprawngc.
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Ward Method

Wezet 0
Kategoria| % | n
1,000 | 664 980
2,000 | 336 497

Ogotem |100,0| 1477

] ol

OCENA MIlESZKANIA
Poprawa = 0,032
1

<= WYSTABCZAJACE > WYSTAI?CZAJACE
Wezet 1 Wezet 2
Kategoria| % | n Kategoria| % | n
1,000 | 50,7| 293 1,000 | 764 | 687
2,000 | 493 285 2,000 |236| 212
Ogotem | 39,1/ 578 Ogotem | 609 899
o et
MIASTO OCENA MIESZKANIA
Poprawa = 0,006 Poprawa = 0,032
] L
LASK; RZGOW; BELCHATOW £ODZ; GLOWNO; STRYKOW <= DOBRE > DOBRE
Wezet 3 Wezet 4 Wezet 5 Wezet 6
Kategoria| % | n Kategoria| % | n Kategoria| % | n Kategoria| % | n
1000 | 604| 151 1,000 | 433 142 1,000 | 736| 511 1,000 | 859 176
2,000 | 396| 99 2,000 | 56,7 | 186 2,000 | 26,4| 183 2,000 | 141 29
Ogdtem | 16,9 250 Ogotem | 222 328 Ogotem | 47,0/ 694 Ogdtem | 139 205
— e s | ==l C 1 —
T T
OCENA SYTUACJI MATERIALNEJ MIASTO
Poprawa = 0,006 Poprawa = 0,005
1 1
DOBRZE; BARDZO DOBRZE ~ $REDNIO; BARDZO ZLE; SLABO RZGOW; £ODZ; GLOWNO  £ASK; BELCHATOW; STRYKOW
Wezet 7 Wezet 8 Wezet 9 Wezet 10
Kategoria| % | n Kategoria| % | n Kategoria| % | n Kategoria| % | n
1,000 | 62,1] 54 1000 | 365| 88 1,000 | 66,5 228 1,000 | 80,6 | 283
2000 | 379 33 2,000 | 635| 153 2,000 | 335| 115 2000 | 194] 68
Ogdtem | 59| 87 Ogotem | 16,3 | 241 Ogolem | 232 343 Ogolem | 238 351
- — [} [ —
CZAS WIEK GRUPY CZAS
Poprawa = 0,007 Poprawa = 0,002 Poprawa = 0,002
1 I—I_| I—I_l
9-10 >10; 7-8; 5-9; <4 <= ponizej 40 > ponizej 40 powyzej 10; 7-8; 5-6 9-10;do 4
Wezet 11 Wezet 12 Wezet 13 Wezet 14 Wezet 15 Wezet 16
Kategoria| % | n Kategoria| % | n Kategoria| % | n Kategoria| % | n Kategoria| % | n Kategoria| % | n
1,000 | 57,3 43 1,000 | 27,1] 45 1,000 | 599/ o4 1,000 | 72,0/ 134 1,000 | 76,0/ 165 1,000 | 88,1] 118
2000 | 427] 32 2,000 | 729) 121 2000 | 401 53 2,000 | 280 52 2,000 | 240] 52 | 2000 | 11,9] 16
Ogdtem | 51| 75 Ogotem | 11,2| 166 Ogotem | 10,8] 157 Ogotem | 12,6/ 186 Ogotem | 14,7| 217 Ogolem | 9,1 134

e — I e es| | Je==|_]___

T T

SRODEK TRANSPORTU OCENA SYTUACJI MATERIALNEJ
Poprawa = 0,004 Poprawa = 0,000

L 1

I 1 1 1 .
AR . SREDNIO; BARDZO ZLE;
SAMOCHOID, ROWER PIESZO; KOMUNIKACJA Ii/IIEJSKA DOBIRZE BARDZO DOBIRZE; SELABO
Wezet 17 Wezet 18 Wezet 19 Wezet 20
Kategoria| % n Kategoria| % n Kategoria| % n Kategoria| % | n
1000 | 484| 46 1000 | 774 | 48 1,000 | 844/ 65 1,000 | 930| 53
2000 | 516| 49 2000 | 226 14 2,000 | 156| 12 2000 | 70 4
Ogolem | 64| 95 Ogolem | 42| 62 Ogolem | 62| 77 Ogolem | 39| 57

Rys. 40. Drzewo klasyfikacyjne obragog warianty cech determinygjych
wartagsciowanie cech publicznej przestrzeni mieszkaniowektualnym miejscu
zamieszkania przez mieszfik@w miast

Zrodto: oprac. wlasne na podstawie hiadakietowych przeprowadzonych z 1 500
mieszkacami miast: Lodzi, Rzgowa, Strykowa, Glowna, LasBetchatowa
w latach 2010-2012
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ZNORMALIZOWANA WAZNOSC
ZMIENNA NIEZALEZNA 0 2|0 4|0 6|0 8|0 1c|)o 12|o
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czas
wyksztatcenie

$rodek transportu

liczba oséb
w gospodarstwie domowym
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typ zabudowy
wiek grupy
, Algorytm budowy drzewa CRT
plec Zmienna zalezna: Ward Method
T T T T
0 0,001 0,002 0,003 0,004
WAZNOSC

Rys. 41. Hierarchia i poziom wmaosci cech determingych wartéciowanie
aktualnie zajmowanej, publicznej przestrzeni miasadwej w miejscu zamieszkania

Zrodio: oprac. wlasne na podstawie biadakietowych przeprowadzonych z 1 500
mieszkacami miast: £odzi, Rzgowa, Strykowa, Glowna, LasBelchatowa
w latach 2010-2012

Usunkcie dwdch zmiennych (brak miejsc zabaw dla dziedas dojazdu do
pracy) nieznacznie podniostoby miernik alfa Croritzaalatego poatkowe 10
zmiennych zostato tak uwzgtdnionych w dalszym pogtowaniu.

Utworzono nowvg zmienry (wskanik syntetyczny) bdaca srednp wartcicia
ocen ucizliwych cech publicznej przestrzeni mieszkaniowej. Poddastanda-
ryzacjt.

Dokonano analizy skupiehierarchiczg metod Warda. W wyniku grupo-
wania uzyskano dwa skupienia. W pierwszym znalaizolsl60 os6b warto-
sciujacych ucizliwosci na zblzonym srednim poziomie. W drugim skupieniu
znalazto s} 350 os6b wartiujgcych nisko znaczenie wgliwosci w miejscu
zamieszkania. Ze wzglu na bardzo nieréwnomierny podziat (78% wskaza
w pierwszym skupieniu) i bardzo podobne wéetowanie ucizliwosci w miej-
scu zamieszkania w tym skupieniu oraz 22% udziabasznajcych badane

! Standaryzacja zostata przeprowadzona wedtug wZorufwartci¢ danej cechy (x)
— warta¢ srednia cechy (¥%r.)] / odchylenie standardowe.
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cechy za mato ugiliwe w ich miejscu zamieszkania uznarie, naley z duza
ostraznoscia wyciagat wnioski na temat czynnikdw determigaych wartdcio-
wanie ucjzliwosci w miejscu zamieszkania. Indeks Giniego wynidst40,6

a przyjmuje sj, ze dla dwodch klas war§é maksymalna nie powinna przekra-
czat 0,5. W tej sytuacji uznanae konstruowanie drzewa klasyfikacyjnego oraz
poziomu wanosci zmiennych niezalaych, na podstawie ktérych wygdano by
wnioski, jest nieuprawnione.

Tabela 27
Statystyki pozycji ogétem
Srednia | Wariancja| . Alfa
. skali po skali pci Korela(_:_Ja Kwadra@ Cronbacha
Zmienna e e pozyciji korelacji L
usungciu | usuniciu . . 0 usungciu
- I, ogotem W|elokrotnef) ..
pozyciji pozycji pozyciji
P6_1 halas 20,34 68,652 0,533 0,421 0,807
P6_2 wgskie ulice 20,48 67,937 0,626 0,476 0,798
P6_3 gruntowe drogi 20,91 72,756 0,387 0,244 0,822
P6_4 ruch samocho-
dowy 19,72 68,924 0,593 0,441 0,802
P6_5 brak miejsc
parkingowych 19,87 67,223 0,561 0,368 0,80¢
P6_6 zanieczyszczorne
powietrze 20,32 67,331 0,625 0,436 0,798
P6_7 brudne ulice 20,42 67,941 0,589 0,38p 0,801
P6_8 brak miejsc
zabaw dla dzieci 20,43 72,832 0,351 0,174 0,826
P6_9 przeludnienie 21,38 70,932 0,525 0,307 0,808
P6_10 czas dojazdu do
pracy 20,66 72,797 0,350 0,171 0,826
Zrodto: oprac. wlasne, raport SPSS.
Wskazania uzyskane tymi metodami mogedynie sugerow@ jakie

determinanty wplywaj na wartéciowanie uczliwosci w miejscu zamiesz-
kania. Naley te wskazania traktoweaz duza ostraznoscia, poniewa nie zostaly
prawidtowo zweryfikowane statystycznie. Zmiennymawdopodobnie wpty-
wajacymi na wartéciowanie ucizliwosci w miejscu zamieszkaniag:styp

przestrzeni mieszkaniowej, ocena zajmowanego miaegzkayp zabudowy

i ptec.
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9.3. HIERARCHIA I SITEA WAZNOSCI DETERMINANT
WARTOSCIOWANIA CECH PRYWATNE]
PRZESTRZENI MIESZKANIOWE]

W przeprowadzonych analizach uwadjiiono wartosciowanie cech
prywatnej przestrzeni mieszkaniowej Wartgciowaniu podlegato 11 cech.
Zrezygnowano z zastosowania metody gtéwnych skigdbww przypadku
wartasciowania tych cech, poniewaizyskano dwie zmienne jednoelementowe.
W tej sytuacjizdecydowano gina zbudowanie skali ze wszystkich zmiennych
(tab. 28).

Tabela 28
Statystyki pozycji ogétem
Srednia | Wariancja Korelacja Kwadrat Alfa
Zmi skali po skali po % korelacji | Cronbacha
mienna e e pozycji : L
usungciu | usunkciu ogotem Wlelokrot- po usungciu
pozycji pozycji nej pozycji
P14 1 powierzchnia 37,42 27,707 0,647 0,645 0,797
P14 2 liczbaizb 37,45 27,694 0,650 0,654 0,797
P14_3 rozplanowa-
nie 37,42 28,135 0,612 0,448 0,80(
P14 4 wyposznie
w media 36,97 30,355 0,414 0,280 0,818
P14 5 stan
techniczny 37,27 29,010 0,576 0,399 0,805
P14_6 akustyka
(hatas) 37,63 28,558 0,474 0,265 0,818
P14 7 nastonecznie-
nie 37,27 29,480 0,448 0,241 0,814
P14 8 kontakty
z gsiadami 37,35 30,111 0,341 0,143 0,82b
P14 9 koszty
utrzymania 38,03 30,564 0,305 0,119 0,828
P14 10 pomieszcze-
nia gospodarcze 37,90 28,40¢ 0,467 0,274 0,814
P14 11 reprezenta
cyjnosé 37,58 28,153 0,552 0,346 0,805

Zrodto: oprac. wlasne, raport SPSS.

Uzyskana skala byta bardzo silna, alfa Cronbacheosi{an0,825. Usuecie
cechy P14_9 (koszty utrzymania) mogtohy jeszcze nieznacznie podie
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(miernik alfy Cronbacha 0,828). Ponienamnienitoby to niewiele, dlatego dalej
uwzgkdniono 11 wyciowych cech.

Utworzono now zmienry bedaca sredni wartdcia ocen cech mieszkania.
Poddanog standaryzadji

Dokonano analizy skupie hierarchicza metod Warda i uzyskano dwa
skupienia, ktére byly uwzegtiniane w dalszym paogiowaniu badawczym.
Wskaznik Giniego wynidst 0,5 (rys. 42).

W pierwszym skupieniu cechy mieszkania byly w&rtowane niej niz
srednio dla og6tu respondentéw, w drugim skupienialazty sé osoby warto-
sciujace cechy mieszkania powsj sredniej.

Obie nowe zmienne wprowadzono do algorytmu tworzelizewa klasyfi-
kacyjnego CART. W rezultacie przeprowadzonego gpustania badawczego
uzyskano 23 wzty, w tym 12 wztow koncowych (rys. 43).

ZNORMALIZOWANA WAZNOSC

ZMIENNA NIEZALEZNA 0 %O 4‘0 6‘0 8‘0 100

ocena mieszkania

ocena sytuacji materialnej

typ zabudowy |

MIASTO

H

czas [l

wiek grupy D

wyksztalcenie D
0

Srodek transportu

Algorytm budowy drzewa CRT
Zmienna zalezna: Ward Method

liczba os6b
w gospodarstwie domowym

T T T T
0,02 0,04 0,06 0,08 0,10%

WAZNOSC
Rys. 42. Hierarchia i poziom waosci cech determinggych wart@ciowanie prywatnej
przestrzeni mieszkaniowe;.

Zrodio: oprac. wlasne na podstawie badakietowych przeprowadzonych z 1500
mieszkacami miast: Lodzi, Rzgowa, Strykowa, Gtowna, LasBelchatowa w latach
2010-2012

% Standaryzacja zostata przeprowadzona wedtug wZrijwartai¢ danej cechy (x)
— warta¢ srednia cechy (¥%r.)] / odchylenie standardowe.
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1

>WYSTARCZAJACE

Wezet 2

%

n

47,

4| 433

52,

60,

6| 481

5] 914

 — | —

OCENA MIESZKANIA
Poprawa = 0,027
L

DOBRZE; BARDZO DOBRZE SREDNIO; BARDZO ZLE; SLABO <=DOBRE >DOBRE
Wezet 3 Wezet 4 Wezet 5 Wezet 6
Kategoria| % | n Kategoria| % | n Kategoria| % | n Kategoria| % | n
1,000 | 733| 126 1,000 | 892 378 1,000 | 555| 3% 1000 | 197 41
2000 | 26,7| 46 2000 | 108/ 46 2,000 | 445| 314 2,000 | 80,3 167
Ogdtem | 11,4 172 Ogdtem | 28,1] 424 Ogolem | 46,8] 706 Ogdlem | 1338] 208
T T T T
WIEK GRUPY MIASTO TYP ZABUDOWY OCENA SYTUACJI MATERIALNEJ
Poprawa = 0,004 Poprawa = 0,002 Poprawa = 0,015 Poprawa = 0,001
+ODZ:LASK BELCHATOW DOM, WOLNOSTOJACY BLOKI; KAMIENICA; OBRZE; SREDNIO; BARDZO
<= powyzej 40 > ponizej 40 RZGOW; STRYKOW GLOWNO GROEI)O APARTAMENTOWIEC BARDZO DOBRZE ZLE; SLAB
I Wezel 7 [ Wezel I Wezel 9 [ Wezel 1 I Wezelt 11 [ Wezeb 1?2 I Waem [ Waa 4
Kategoria| % | n || Kategoria n Kategoria| % | n || Kategoria n Kategoria| % [ n Kategoria| % | n Kalegoﬂa n_ || Kategoria!
1000 | 932 89 1,000 | 569| 37 1,000 | 834| 270 1,000 | 80,0/ 108 1,000 | 46,0/ 205 1,000 | 71,9] 187 1,000 1 1| 22 1,000 | 30,6 19
2000 | 168 18 2000 | 431] 28 2000 | 66| 19 2000 | 20,0/ 27 2000 | 54,0 241 2000 | 281] 73 2000 | 848|124 2000 | 694 43
Ogdlem | 71] 107 Ogdlem 3| 65 Ogdlem | 19,1] 289 Ogdlem 9] 135 Ogdlem | 29,5/ 446 Ogdlem | 17,2/ 260 Ogdtem | 97| 146 QOgdtem 1] 62
T T

OCENA SYTUACJI MATERIALNEJ
Poprawa = 0,096

CZAS
Poprawe} =0,004

T - T r 1
DOBRZE; B. DOBRZE SREDN\O' StABO 9-10 >10; do 4; 5-6
1 1 1
Wezel 15 Il Wed T8 Wezel 17 Il Wezel 18
tegoria| % | n_ || Kategoria| % [ n fegorial % | n || Kategoia| % [ n
1,000 | 395/ 122 1000 606 83 1000 | 919] 57 1,000 | 657 130
2000 | 60,5/ 187 2000 | 394 54 2000 | 81| 5 2000 | 343| 68
Ogdlem | 20,5] 309 Ogdlem | 91| 137 Ogdtem | 41 62 Ogdtem | 13,1] 198
e o = e
T T
CZAS WIEK GRUPY
Poprawa = 0,002 Poprawa = 0,003
>10; do 4 7-8; 9- 10 5-6 <= powyzej 40 > ponizej 40;
Wezel 1 I Wezel 2 Wezel 2 [ Wezel 22
Kategoria| % | n || Kategoria| ¢ Kategoria n || Kategoria| % | n
1000 | 519 41 1,000 | 352 1000 | 764 42 1,000 | 500/ 41
2000 | 46,1 38 2,000 | 6438 2000 | 236| 13 2000 | 500/ 41
QOgélem 2| 79 Ogdlem | 152 Ogdlem 6| 55 Ogdlem | 54/ 82
= s O P

Rys. 43. Drzewo klasyfikacyjne obrazog warianty determinant waktmowania cech
prywatnej przestrzeni mieszkaniowej

Zrodto: oprac. wlasne na podstawie hiadakietowych przeprowadzonych z 1 500
mieszkacami miast: Lodzi, Rzgowa, Strykowa, Glowna, LasBetchatowa
w latach 2010-2012

Uzyskane znormalizowane wraséci cech determinggych wart@ciowanie
cech prywatnej przestrzeni mieszkaniowej z uwdgieniem oceny ogoélnej
mieszkania, jako zmiennej sprawdgagj poprawnét przyjetego posipowania
badawczego wskazatge na oceqizajmowanego mieszkania nagkszy wptyw
ma ocena wiasnej sytuacji materialnej i zamieszkyvigp zabudowy. Dopiero
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kolejne miejsce zajmuje typ miejskiej przestrzeriesmkaniowej (kodowany
jako miasto). Natomiast waym wnioskiem jestze w ocenie mieszkania cechy
indywidualne respondentéw na tle 10 analizowanyoiernych maj znikome
znaczenie.

9.4. PODSUMOWANIE

Przedstawiona hierarchia 10 zmiennych potencjalwi@ywajagcych na
wartagsciowanie miejskiej przestrzeni mieszkaniowej w zsie publicznej
przestrzeni mieszkaniowej oraz wdadimwania prywatnej przestrzeni mieszka-
niowej, pokazuje zmiensdé hierarchii determinant. Gdyby dla celéw ppgl
dowych zestawi poziomy wanaosci 10 zmiennych determimgych warto-
sciowanie przestrzeni mieszkaniowej (przesirzaubliczna i prywatna), to
uzyskano by nagpujace wyniki poziomu wanosci poszczegdllnych zmiennych
(rys. 44).

ZNORMALIZOWANA WAZNOSC

ZMIENNA NIEZALEZNA 0 %0 4‘0 6‘0 8‘0 100

ocena mieszkania I

MIASTO |

ocena sytuacji materialnej |

typ zabudowy l

wyksztatcenie

wiek l
dominujacy $rodek transportu I

pte¢
czas spedzan . .
poza miejscem zamieszkania

liczba os6b
w gospodarstwie domowym

Rys. 44. Hierarchia i poziom wmaosci determinant warkziowania miejskiej
przestrzeni mieszkaniowej

Zrédio: oprac. wlasne na podstawie badakietowych przeprowadzonych z 1 500
mieszkacami miast: £odzi, Rzgowa, Strykowa, Glowna, LasBelchatowa
w latach 2010-2012

Najwickszy wplyw na wartéciowanie miejskiej przestrzeni mieszkaniowej
ma subiektywna ocena aktualnie zajmowanego miegzkdio, czy jestany
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zadowoleni z naszego mieszkania, przektagawsinajwickszym stopniu na
wszystkie oceny dotygze przestrzeni mieszkaniowej nie tylko prywatneg al
takze publicznej. Najwyrzniej mazna bylo zaobserwowa te zaleznosé

w Rzgowie, gdzie mieszkay swoje aktualne miejsce zamieszkania warte

wali najwyzej spérdd ankietowanych mieszkedw wszystkich miast. Wykazy-
wali jednoczénie najweksze zadowolenie z cech zajmowanego mieszkania
(najwicksza powierzchnia mieszkalna na 1 miegeka spérod wszystkich
badanych miast).

Na drugim miejscu znalaztestzynnik r&nicujgcy typ miejskiej przestrzeni
mieszkaniowej pod wzgtlem wplywu na jej warkziowanie, dokonywany
przez mieszk@cOw miast. To,ze przestrzé ma znaczenie, byto pewne, lecz
pozostawato pytanie, jaka jest m@s¢ tej zmiennej na tle innych determinant
(indywidualnych, przestrzennych i zyganych z pozyskiwaniem informacji)?
Jednoznaczna weryfikacja statystyczna znaczeniarégnnej w wartécio-
waniu przestrzeni wskazuje na bardzo wysakug po mieszkaniu, pozygjej
znaczenia dla ocen przestrzeni mieszkaniowej.

Trzecim czynnikiem rénicujagcym wart@ciowanie przestrzeni mieszkanio-
wej jest ocena wlasnej sytuacji materialnej. Prawedopnie mamy w tym
przypadku do czynienia z zalescia, ze dobra sytuacja materialna uiiwia
zamieszkiwanie w takim mieszkaniu i takim miejscu, kigpetnia nasze oczeki-
wania i powoduje zadowolenie z miejsca zamieszkania.

Kolejnymi czynnikami, ranicujacymi site wplywu na wartéciowanie
przestrzeni mieszkanioweja:styp zamieszkiwanej zabudowy oraz wyksztat-
cenie. Najbardziej padanym typem zabudowy jest zabudowa jednorodzinna.
W Rzgowie byla ona najliczniej reprezentowana (88,&dbudowy) i jedno-
czesnie mieszkacy tego miasta wykazywali najgkisze zadowolenie ze swego
miejsca zamieszkania, co nigyliwie jest zwhzane z ocenami zajmowanego
mieszkania.

Natomiast zwraca uwagfakt, ze dopiero na pozycji piej w waznosci
determinant, znalaztaespierwsza indywidualna cecha respondentowy jakt
wyksztatcenie. Inne cechy osobnicze, tj. wiek i¢pterykazup ograniczony
wplyw na wartdéciowanie miejskiej przestrzeni mieszkaniowej, natsn
najmniejsze znaczenie ma wielkayospodarstwa domowego na waciowanie
przestrzeni. Uwzghknione zmienne, zwrane z pozyskiwaniem informaciji
o0 przestrzeni mieszkaniowej, nie odgrywayickszego znaczeniaSrodek
transportu, ktorym poruszamyesnajczsciej po midcie, okazat s tak samo
determinugcy wartgciowanie przestrzeni mieszkaniowej, jak wiek i ¢pte
respondentow.
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10. ZAKONCZENIE

Ztozonas¢ grup intereséw we wspotczesnej rzeczywistoiast oraz stabsza
pozycja niezorganizowanej spoteczoio mieszkacow, byly impulsem do
zajecia st tematem spotecznego waitidwania przestrzeni. Dobrej jad@
przestrzé mieszkaniowa powinna By istotnym atrybutem miast w celu
zdobycia paadanego kapitatu ludzkiego. Obszary zamieszkania,ektdie
spetniaj oczekiwa mieszkacow przestaj by¢ atrakcyjne, co w rezultacie
doprowadza do odptywu ludéd do innych miejsc. Szczegdblnie problema-
tyczna w tym wzgldzie jest sytuacja najeliszego miasta wojewddztwa
todzkiego — todzi, ktéra notuje coraz mniegjsiczbe mieszkacow. Spadek
liczby mieszkacow todzi byt m.in. jednym z baddw inspirupcych do
podicia tematu wplywu czynnika ztbicowanego stanu zagospodarowania
przestrzeni mieszkaniowej w skali miast na warimwvanie jej cech dokony-
wane przez mieszkadw.

Realizacja tematu dotygzego zra@nicowania i spotecznego wastiowania
przestrzeni mieszkaniowej przebiegata dwoma nurtéailawczymi, ktore
wzajemnie si przenikaty i uzupetniaty. Jeden z nich miat zsii okresleniu
zréznicowania miejskiej przestrzeni mieszkaniowej wliskaiast. Jego zada-
niem byto zaproponowanie prostych rglz dla wiadz samosziowych w celu
pozyskania informacji o poziomie rozwoju przestizenieszkaniowej i jej
zréznicowania na tle pozostatych miast wojewoédztwa. ded@nie okrelenie
zréznicowania miejskiej przestrzeni mieszkaniowej bgteztedne do realizacji
podstawowego celu badawczego pracy — przedstawibigearchii i sity
waznosci czynnika zranicowanej przestrzeni mieszkaniowej na tle innych
determinant spotecznego jej waktmwania.

Drugim podstawowym zagadnieniem badawczym bylo aganie
istotnych cech przestrzeni mieszkaniowej dla miaszéw miast na aktualnym
poziomie rozwoju kwiadomdaci spotecznej. W pracy padp si okreslenia nie
tylko tego, co dla ocenigych jest wane w przestrzeni mieszkaniowej, ale
dokonano take oceny poziomu vemosci cech przestrzeni mieszkaniowej, co
bylo nowaciag w przedmiotowym ujciu omawianych zagadnie Opracowanie
autorskich metod badai przeprowadzenie zaplanowanego ppstvania
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badawczego pozwolito na realizacpostawionych zamieraepoznawczych,
metodycznych i utylitarnych.

Zaproponowana procedura badawcza oraz uzyskandivinada, mog by¢
narzdziem wsparcia udziatu spoteczob lokalnych we wspotdecydowaniu
o0 ksztalcie przestrzeni mieszkaniowej, pod warunkideci ich wykorzystania
przez wiadze lokalne.

Zastosowana metoda pgsbwania badawczego wymagata sprecyzowania
definicji operacyjnej, wykorzystywanej w niniejszgjacy w celudoktadnego
okreslenia przedmiotu opracowania — jakim byla przestrzsieszkaniowa.
Siegniecie do publikacji geografow, socjologéw, architektiourbanistow poka-
zalo zamgt terminologiczny oraz €&to zamienne stosowanie pbj,przestrzé
mieszkaniowa” i grodowisko mieszkaniowe”, bez wyjgienia zakresu ich
stosowania. Dokonano zatem przgigi wwywanych terminéw w naukach zajmu-
jacych sk zwigzkami cztowieka z przestrzeni odniesiono je do stosowanych
klasyfikacji orazusytuowania zakresu podeja badawczego prezentowanego
w pracy. Na podstawie obszernego przegl sformutowanych w literaturze
interpretacji poj¢ — ,Ssrodowisko”, ,przestrz&’ i ,miejsce” — uznano,ze
rozumienie terminu przestrzeni, charakteryzuge mwry wspolnot znaczé.
Istnieja wprawdzie rénice w podejciu do przestrzeni ujawnione w zakresach
pojeciowych definicji lub klasyfikacjach przestrzeni éhag r&@nych autoréw,
ale widoczne jest tak ich wzajemne uzupetnianie. Wynika to zapewne, yiée t
z braku precyzji terminologicznej, ile z nastafviglozoficznych, czsto nie-
zwerbalizowanych, a tak niedwiadamianych sobie znadreprzez uywa-
jacych te pajcia.

Zakres uwywanych w pracy termindw - srodowisko mieszkaniowe”

i ,przestrzéh mieszkaniowa” najlepiej zostaty oddane, wedtug ittadzieki
spostrzeeniu dokonanemu przez Ch. Norberga-Schulza (20@Gyodowisko
cztowiek ma dane, a przestfizeam ksztattuje. W zakresie relacjieizy przest-
rzeng i miejscem, za najbardziej trafne uznano przytoiezstwierdzenia Yi-Fu
Tuana (1987)ze to, co na poazku jest przestrzegij staje s} miejscem w miay
jej poznawania i nadawania jej waita Sformutowania te w tdmorodndci ujeé
badawczych, wyznaczaproste, wzajemne zaleosci miedzy najszerszym pej
ciem srodowiska mieszkaniowego, w ktorym zawiera ksztattowana przez
ludzi przestrz& mieszkaniowa oraz miejscem zamieszkania, ktore {agsvs
W procesie poznawania przestrzeni mieszkaniowej i natavigj wartdci.

Okreslenia dodawane do terminéwérpdowisko” i ,przestrza”, takie jak:
mieszkaniowe, zamieszkania, mieszkalne, rezydencjainggorii i praktyce
dotycz tej samej funkcji realizowanej wodowisku lub przestrzeni. Zamienne
stosowanie tych okgten nie zmienia sensu przedmiotu bada
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Dla potrzeb niniejszego opracowania, ze wdgl na zatgéenia badawcze
i postawione cele, sformutowano robgazefinicie przestrzeni mieszkaniowej,
rozumianej, jakoczes¢ przestrzeni (geograficznej) petrica realnie lub
potencjalnie funkcje mieszkaniowe, zagospodarowanaancele mieszka-
niowe, postrzegana i wartéciowana przez ludndé, jako miejsce zamiesz-
kania. Dodatkowo wyszczegolniono specyficzne atrybuty skigjj przestrzeni
mieszkaniowej, mafe znaczenie w procesie jej wadimwania.

W prezentacji wynikow badauwzgkdniajgcej r&ne klasyfikacje przestrzeni
mieszkaniowej przedstawione w rozdziale apstym, zastosowano podziat na
przestrzé prywatry i publiczry, odpowiadajca najlepiej ugciu tematyki bada

W rozdziale wsipnym wiele uwagi péwiecono podejciom poznawczym
w badaniu postrzegania i waftiowania przestrzeni, przeglowi prac doty-
czacych czynnikow wartéciowania przestrzeni miejskiej orazznorodnym
aspektom badadotyczcych srodowiska mieszkaniowego. Sprecyzowano tam
takze rozumienie pegia wartdci i wartagsciowania przestrzeni.

Ze wzgkdu na zaleorg realizacg celow metodycznych zwzanych
Z autorskimi propozycjami metod badawczych, dokonakeetprzegidu metod
wartasciowania przestrzeni w ukltadzie cztowieksrodowisko. Uwzgidniono
metody stosowane w planowaniu przestrzennym, dgtgczekonomicznej
wyceny, preferencji mieszkadéw i wartgci srodowiska przyrodniczego,
metody ekspercko-partycypacyjne, mierniki jg&kioprzestrzeni i inne metody
stuzace wartdciowaniu przestrzeni dla celéw planistycznych.

Jednym z celéw poznawczych pracy, a jednétieeniezigdnym etapem,
umazliwiajacym zmierzenie znaczenia czynnika zn@owanej przestrzeni
mieszkaniowej w jej wartziowaniach, dokonywanych przez mieszsaw,
bylo okrelenie zr@nicowania przestrzeni mieszkaniowej w skali miast.

Uznano,ze najlepszym i najbardziej kompleksowym sposoberkapania
zréznicowania miejskiej przestrzeni mieszkaniowej 42ashi wojewodztwa
t6dzkiego ledzie przedstawienie jej poprzez typokgiwzgkdniajaca jej specy-
ficzne atrybuty, podnoszone przez reprezentantéimyah nauk. Na etapie
doboru cech diagnostycznych pewnym ograniczeniela tdgstpnas¢ danych
w 2009 r. Obecnie rozwijany system analiz samuogvych, a take modut
danych z miejscowii wprowadzony w 2011 r. do BDL GUS o®w duej
mierze utatwé ich pozyskanie. Jest to o tyle prostszespérdod 33 miernikow
opisupcych przestrzé mieszkaniow, dokonujc ich oceny merytoryczno-
-formalnej i statystycznej, wyselekcjonowano 9 cegitymalnie opisujcych
aspekty organizacji zagospodarowania miejskiej przesimieszkaniowej.

W opracowaniu zaproponowano autarsknetod typologii przestrzeni
mieszkaniowej, a tale postzono sé metod k-srednich Wyniki zgrupowa
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typologicznych uzyskanych obiema metodami bylty ztée co uprawnia do
stwierdzenia,ze metoda autorska zweryfikowana statystycmmetody k-sred-
nich maze by powszechnie stosowana.

Zaletamiautorskiej propozycji metody typologii przestrzenieszkaniowej
jest nieograniczorsé zbioru miast, dla ktérych nmie by ona uywana
w poréwnaniach. Nie wymaga stosowania wanitcsrednich wymagaicych
z gory okrélonego zbioru miast. Poza tym, cechugezpaczna elastyczid
momentu czasowego bagao nie jest mdiwe do spetnienia przy powszechnie
uzywanych, statystycznych metodach analizy sktupieykorzystywanych
w zgrupowaniach typologicznych, takich jak metoda ddatub k-srednich
Ponadto, prostota stosowania tej metody podegajna przyporglkowaniu
danego miasta do typu za pomdk wskanikdw statystycznych uniiwia jej
powszechne wykorzystanie i nie wymaga onadkeazowo przeliczez zastoso-
waniemsrednich dla calego zbioru danych. Poziom cech ogigah przestrze
mieszkaniow oraz uzyskane w przyginy sposéb kwalifikacje miast do
okreslonych typow miejskiej przestrzeni mieszkaniowej (pomog typo-
graméw lub przypormdkowan okreslonych w tabeli), oprécz funkcji informacyj-
nej dla wkadz samogdowych, posiadgjistotry zalet, mianowicie, § proste
w stosowaniu i interpretowaniu. Zaproponowana metac@zliwia wtadzom
miast szybkie przyposzlkowanie do okrdonego typu miasta, bowiem wska-
zuje, do jakiego typu miejskiego aspifup take, ktére elementy przestrzeni
mieszkaniowej naley wzmocné dla podgcia odpowiednich dziataw danym
miescie. Autorska propozycja zostata zastosowana ddclekia zré&nicowania
przestrzeni mieszkaniowej poditkm organizacji zagospodarowania dla 42
miast potaonych w granicach administracyjnych wojewo6dztwa zid€elgo,
jednak mae by réwniez wykorzystywana dla kalego innego zbioru miast.

W wyniku przeprowadzenia typologii obiema metodamziyskano 6 typow
miast 0 zranicowanej przestrzeni mieszkaniowej. Ich rozkladeptzenny na
obszarze wojewodztwa tdédzkiego przedstawia rys. 17.

Do dalszego pogpowania badawczego wybrano 6 miast reprezgryah
wczesniej okrelone typy miejskiej przestrzeni mieszkaniowej, tzhodz,
Rzgéw, Glowno, Belchatow, task i Strykéw. Przeprowadezarich mieszkar
cami badanie ankietowe, shce realizacji kolejnego celu praey okreslenia
cech miejskiej przestrzeni mieszkaniowej istotngith mieszkacow miast na
obecnym etapie rozwojusiadomdaci spotecznej. W badaniu ustalono poziom
znaczenia wartgiowanych cech miejskiej przestrzeni mieszkaniowe;.

Wstkepnym etapem, shacym okréleniu cech przestrzeni mieszkaniowej
istotnych dla mieszkecéw miast, byt przegh ich preferencji zwizanych
Z miejscem zamieszkania w okresie ostatnich 70 lat.
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W zakresie preferencji przestrzennych gasinych z postrzeganiem tzw.
dobrych i ztych miejsc zamieszkania wykazano wysstata¢ preferowanych
miejsc zamieszkania, co potwierdza wskazywane watiteze prawidtowsi
w tym wzgkdzie.

Natomiast w zakresie preferowanych cech przestramigszkaniowej
zaobserwowano znaczne przemiany w stosunku do wiP&4.. Analizowane
preferencje ujawnity poziorfwiadomdci spotecznej, ktory byt uwarunkowany
kontekstem historycznym, ustrojowym, spotecznym, pgamd polityczno-
-ideologiczm oraz najpilniejszymi potrzebami ludiad.

W pocatkowym okresie PRL, w badanych miastach najbardziggdane
bylo posiadanie mieszkania wypasaego w media miejskie, natomiast typ
zabudowy oraz jego lokalizacja nie mialy wéwczasskazego znaczenia.
Stalym elementem postrzeganychauliivosci w miejscu zamieszkania byt i jest
hatas. Potrzeba terenéw rekreacyjnych w miejscu eszkania nie byta wcie
niej dostrzegana, choelement ten wspéiczeie ma jedno z najwkszych
znaczé. Deklaracje w zakresie typu preferowanej zabudovegzikowo
jednoznacznie wskazywaty na zabuddwokows. Z czasem mieszikay miast
w coraz wekszym stopniu opowiadali siza zabudow jednorodzing, jako
najbardziej pgadary. Obecnie najbardziej preferowang gomy o0 malej
powierzchni (100-150 m32), na #zwu mniejszych dziatkach (500-800 m2)
i 0 wysokaci do dwoch kondygnaciji. Najmniej zwolennikéw majyiezowce
oraz kamienice. W przypadku kamienic wzrasta zadsm@manie nimi \irod
os6b mtodych i wyksztalconych, a t&kwsrdd matych gospodarstw domowych.

Preferencje mieszkadw miast, zwjzane z miejscem zamieszkania po 1990
roku, w nowych warunkach gospodarki rynkowej przagdsino w dwoch
ujeciach. Na podstawie baf@lamarketingowych realizowanych swdéd poten-
cjalnych klientéw firm deweloperskich oraz na pedge prac badawczych
prowadzonych wréd wszystkich mieszkeéw miast. Badania marketingowe
lepiej pokazuj, na co ludzi aktualnie staprzy wyborze swego miejsca
zamieszkania i za c@ sklonni zaptad, a nie to, gdzie i jak clhamieszka. Jest
to zatem réwnig sposob okrédenia preferencji mieszkadéw miast. Poniewa
przecetny mieszkaniec miasta tylko raz wyciu kupuje mieszkanie, a jego
potrzeby i preferencje ulegagmianom ze wzghu na cyklzycia rodziny i styl
zycia, tote catagciowe badania wdéd mieszkacdéw miast w diuo lepszym
stopniu obrazuj preferencje dotyere miejsca zamieszkania, ktére powinny
by¢ priorytetem w formowaniu polityki witadz lokalnyolw zakresie ksztatto-
wania przestrzeni mieszkaniowe;.

Przeprowadzona analiza wykazai®, znaczenie mieszkania zmniejsza si
w ocenie jakéci zycia. Posiadanie wlasnego mieszkania stajarsiiej istotne
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niz mieszkanie w odpowiednim, funkcjonalnym budynku @ardzo dobrym
stanie technicznym. Mieszkey miast pragsa w wiekszaci (0k.70%) mieszka

w jednorodzinnej zabudowie, w dobrych lokalizacjarimdpowiednio wyposa-
zong przestrzeny publiczry. Im wigksze byto miasto, tym wcej zwolennikdw

miata zabudowa blokowa o podi#szonym standardzie.

Przeprowadzone przez autenkiniejszej pracy badania w latach 1998-2000
na grupie klientéw tédzkich biur nieruchoked i opublikowane w 2004 r.
dotyczyly rownie wartagsciowania przestrzeni mieszkaniowej. W 6wczesnych
i obecnych badaniach okiano cechy przestrzeni mieszkaniowej istotne
w miejscu zamieszkania. Mimo trudwd w bezpdrednim poréwnaniu obu
bada dotyczcych r&nych grup respondentéw, to pligve stato s¢ uchwy-
cenie tendencji przemian w zakresie preferowanyth grzestrzeni w miejscu
zamieszkania. Wyodbnione woéwczas cechy przestrzeni mieszkaniowejtnisto
w miejscu zamieszkania, wskazywaty na naksize znaczenie zagospodaro-
wania infrastrukturalnego miejsca zamieszkania, ypasaenie w media miej-
skie i telefong stacjonara. W dalszej kolejn&i pazadany byt sklep spaywczy,
oswietlone ulice i odseparowanie ddddet hatasu i zanieczyszdzpowietrza
(tab. 13).

Obecnie najwazniejszy jest poziom bezpieadmwa w miejscu zamiesz-
kania, w drugiej kolejnizi media miejskie. Wyraie zaznaczyto gj wicksze
niz wczeniej, zwracanie uwagi przez miesik@w na estetyk budynku
i otoczenia oraz doginas¢ komunikacyja. Praktycznie przestano dostrzéga
potrzelg stacjonarnej sieci telefonicznej, co wynika z povetmego dospu do
telefonéw komdrkowych. Potrzeba obeérigplacéwek handlowych w miejscu
zamieszkania tale wykazuje tendengjspadkow. Na statym, wysokim pozio-
mie dostrzegana jest potrzeba obdchderenéw rekreacyjnych i placéwek
stuzby zdrowia (rys. 22).

W pracy z 2004 r. okéono prawidtowdci dotyczce waloryzacji przest-
rzeni mieszkaniowej w zataosci od zr&nicowanych cech demograficzno-
-spotecznych respondentéw. Stwierdzono woéwczas, stereotypy dobrych
miejsc zamieszkania nie wynikajylko z obecnéci na danym terenie pada-
nych cech zagospodarowania przestrzeni, ale z wkig, i@ieszkacy przywi-
Zuja do tych elementéw.

Dlatego, mimo zbiznosci tematyki obu bada obecne opracowanie jest
kontynuacy wowczas poditego wstku badawczego, jednak jego cele naukowe,
badawcze i praktycznea skolejnym, nowym i wanym krokiem w badaniu
wartgsciowania miejskiej przestrzeni mieszkaniowej. Oprakrelenia typow
miejskiej przestrzeni mieszkaniowej i ustaleniaepnan w zakresie prefero-
wanych elementdw zagospodarowania miejskiej przestr mieszkaniowej,
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W niniejszej pracy okiono nie tylko, co jest wane w aktualnie zamieszki-
wanej przestrzeni, ale rowrienv zakresie, jakich cech publicznej przestrzeni
mieszkaniowej wyspuje niedostosowanie do oczekiwmieszkacow.

Szczegoblp uwag paswiecono publicznej przestrzeni mieszkaniowej, ktora
dla mieszkacéw ma coraz wksze znaczenie w miejscu zamieszkania i ktora
jest réwnie przedmiotem dziata wiadz samorgdowych na danym terenie.
Jaka¢ tej przestrzeni radykalnie wptywa na odczuwgakos¢ zycia.

Wartcaiciowanie dotycgce preferowanych cech publicznej przestrzeni miesz-
kaniowej oraz ocen aktualnie zajmowanego miejscaiegszkania zyskato na
wyrazistagci, po zmierzeniu stopnia niedostosowania cech &ktiaajmowanej
przestrzeni mieszkaniowej w stosunku dam@ci cech tej przestrzeni pgda-
nych w miejscu zamieszkania. Zastosowana autorsk@mda wartéciowania
i zaproponowany wskaik niedostosowania w jednoznaczny i mierzalny sposoé
pokazaty stan przestrzeni mieszkaniowej w odbionieszkacéw w badanych
miastach (rys. 24).

Najwicksze niedostosowanie cech publicznej przestrzeaszkaniowej do
oczekiwa mieszkacdw dotyczylo obecrimi terendw rekreacyjnych i poczucia
bezpieczastwa w miejscu zamieszkania, a Zakdos¢pnasci do placéwek
stuwzby zdrowia i estetycznego otoczenia. Byly to ceclygako wartéciowane
W miejscu zamieszkania.

Ujawnita sk rowniez wyrazna prawidtowdé w zakresie obecroi kosciotow
w miejscu zamieszkania, stwierdzona w 6 badanyclstaga. Wyniki badania
byly zaskakujce, poniewa dostpnas¢ kosciotdw w przestrzeni mieszkaniowej
byla oceniana, jako do wieksza nk deklarowane potrzeby miesficbw w tym
zakresie. Wyniki te jednoznacznie wskagzuje nie ma uzasadnienia spotecz-
nego do lokalizacji nowych obiektow tego typu w gsizzeni mieszkaniowe;.
W zakresie pozostatych wastiowanych cech ujawnit sibardzo zrénicowany
stan niedostosowania aktualnie zajmowanej przestrageszkaniowej w posz-
czegoblnych miastach w stosunku do oczekiwaeszkacow.

Najlepiej dostosowanprzestrzé mieszkaniow do wart@ciowanych potrzeb
mieszkacow ma Betchatéw i Lad Najwyzej swe aktualne miejsce zamiesz-
kania oceniali mieszkay Befchatowa i Rzgowa. Najeksze oczekiwania
wzgledem przestrzeni mieszkaniowej charakteryzowaty ardpntéw ze Stry-
kowa i Rzgowa, co uwidocznitogsiv najwickszym niedostosowaniu przestrzeni
mieszkaniowej do oczekiviamieszkacow.

Sytuacja w todzi, na tle pozostatych badanych mihgta nietypowa.
todzianie najniej wartgciowali swe aktualne miejsca zamieszkania, aleetak
najnizej wartagciowali pazadane cechy przestrzeni mieszkaniowej. Z jednej
strony swiadczy to o tym,ze przestrze aktualnych miejsc zamieszkania
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oceniag nisko, czyli nie spetnia ona ich oczekiwaNajczstsz przyczyn
negatywnych ocen byta mata dgamas¢ placéwek gastronomicznych, ustugo-
wych, bankowych i pocztowych oraz terenéw rekreagstjin Z drugiej strony,
oceny znaczenia tych cech dla j&kiomiejsca zamieszkania byty jednymi
Z najnizsszych spérdod badanych miast. Me to wskazywé ze mieszkacy
todzi mieszkaj w przestrzeni, ktéra ich nie zadowala, ale iteie ma ona dla
nich wigkszego znaczenia. Bymaoze inne funkcje miasta rekompensuj
mieszkacom todzi ten stan lub realizuje niekoniecznie w miejscu zamiesz-
kania. Problem ten wydajeesby¢ ciekawym i mae warto podj¢ dalsze
badania na ten temat w celu znalezienia odpowieglziasuwajce s¢ pytanie:
dlaczego todzianie przywiuja mniejsze znaczenie do cech zagospodarowania
publicznej przestrzeni mieszkaniowejz ninieszkacy pozostatych badanych
miast? Czy jest to kwestia zaakceptowania ,bylejaRoprzestrzeni, w ktorej
sie mieszka, czy te moze inne kwestie w hierarchii wadti map wieksze
znaczenie, takie jak np.: praca, zdrowiezenanajomi lub dogpnas¢ centrow
handlowych, ktérych odwiedziny zapetniazas wolny, a miejsce zamieszkania
jest tylko sypialm? A maze jest to sprawa styltycia?

Analiza ucizliwosci wystpujacych w publicznej przestrzeni mieszkaniowej
pokazata,ze spdréd badanych cech to ruch samochodowy oraz braksenie
parkingowych s odbierane, jako najbardziej agiiwe w miejscu zamieszkania
wsréd 1 500 badanych respondentdéw (rys. 25). Stan zadaspwania przest-
rzeni mieszkaniowej w poszczegoinych miastach zhaldbicie w zrénicowa-
nych ocenach ugiliwosci w miastach.Swiadczy to o potrzebie bafladoty-
czacych wartdciowania przestrzeni édd spotecznei lokalnych, bo chocia
wszyscy respondenci wskazywali adiwosci, to ich nagzenie odbierane przez
mieszkacow poszczegolnych miast bywato bardzazmiéowane (rys. 26).

Badania prowadzone swd mieszkacow mog by¢ formg podnoszenia
swiadomdci whlasnych oczekiwa wzgledem przestrzeni mieszkaniowej
w spotecznéciach lokalnych, identyfikagji wyrazeniem zbiorowych potrzeb
i aspiracji mieszkacéw miast wobec publicznej przestrzeni mieszkanjowe
Opracowania dotygre spotecznego wasdtiowania przestrzeni mieszkaniowej
sa3 pomocne w okrdaniu pazagdanych kierunkéw rozwoju cech publicznej
przestrzeni mieszkaniowej. Mggone spetnia takze funkcje dostarczania
lokalnym witadzom obiektywnej wiedzy w tym wezdkie oraz by narzdziem
wykorzystywanym w zagglzaniu miejsk przestrzenj mieszkaniow w celu
zrownowaonego jej rozwoju z uwzetinieniem wartéci spotecznych, kultu-
rowych, ekologicznych i ekonomicznych. Szczegotowewianie konkretnych
kierunkéw dziata dla wladz samogdowych w zakresie poprawy jad@ cech
zagospodarowania publicznej przestrzeni mieszkagjiow odbiorze spotecz-
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nym, dla kadego z badanych miast, zawiera podrozdziat 8.W¥miar
niedostosowania milzy aktualnie zajmowanym i preferowanym miejscem
zamieszkania

Planowanie zagospodarowania przestrzennego jesabizicia praktyczna,
majacg stwzy¢ zréwnowaonemu zagospodarowaniu przestrzeni, podnoszeniu
jakosci zycia mieszkacow z poszanowaniem ekologicznych, ekonomicznych
i spotecznych warkmi przestrzeni mieszkaniowej. Rzeczywist@ospodarcza,
oparta na zasadach wolnego rynku, w ograniczonyopngi uwzgédnia
preferencje ludnizi zwigzane z miejscem zamieszkania. zDusilniejsz
pozycg maj oczekiwania deweloperéw, przygotowanych pod wdem
prawnym do egzekwowania od wiladz samdmvych decyzji zgodnych ze
swoimi priorytetami. Czynnik zysku i ekonomicznego wéetowania przestrze-
ni zaczyna przestariawartaici spoteczne dostrzegane przez miesezka
miast, jako wane i podnosze jakd¢ zycia na danym terenie. Zaproponowana
forma wzmocnienia udziatu spotecznego w vigrdiu opinii na temat prda-
nych cech przestrzeni mieszkaniowej przez spoteéczriokalne oraz analiza
umazliwiajaca konkretne okiéenie celéw realizacyjnych dla wtadz miast mog
polepszy sytuacg w zakresie decyzji dotygzych przestrzeni mieszkaniowej
tak, aby byly one zgodne z oczekiwaniami miegzka. Uwarunkowane jest to
jednak clcia jej wykorzystania przez wtadze sanmgtawe.

Badania przeprowadzone smdd mieszkacéw miast o rénych typach
miejskiej przestrzeni mieszkaniowej pokazaly zmiGowane postrzeganie
Znaczenia cech zagospodarowania miejsca zamieszKdfgkazywato toze
w wartagciowaniu miejskiej przestrzeni mieszkaniowej, dokeagej przez jej
mieszkacow, istotne znaczenie ma charakter przestrzeniziaesowej tych
miast. Dlatego kolejnym zrealizowanym celem badawczyyto okrélenie
hierarchii i sity wanosci determinant ksztattagych spoteczne wartciowanie
przestrzeni mieszkaniowej. Uwzghienie, jako jednej z 10 determinant —
zréznicowanej przestrzeni mieszkaniowej ma istothe zeaie z punktu
widzenia geografa, poniewgednoznacznie sytuuje na tle innych badanych
determinant znaczenie czynnika zmizowanej przestrzeni mieszkaniowej
W wyjasnianiu spotecznych jej wartciowan.

Zastosowanie zaawansowanych metod eksploracji Haf@yaliza gtéwnych
skladowych, metoda hierarchicznego grupowania Warda drzewa CART)
umazliwito stworzenie profilbw cech mieszkabw miast decydagych
o0 ksztaltowaniu ich rych wartdciowan wobec przestrzeni mieszkaniowe;j.
Metoda drzew klasyfikacyjnych CART (rys. 38, 40, 4Bhazliwita okreslenie
znormalizowanego poziomu wm@osci determinant warkziowania przestrzeni
mieszkaniowej oraz przedstawienie skomplikowanyalkznosci wystepujacych
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w profilach osobowych respondentéw za pogschematu kartograficznego.
Celem pracy, co prawda nie bylo oitemie przewidywanych preferencji grup
os6b o okréonych stalych cechach, ale analiza drzew klasyjikgech daje
taka mazliwosé. Ze wzgbdu na powysze zalety, metoda drzew klasyfika-
cyjnych CART powinna znak powszechniejsze zastosowanie w badaniach
geograficznych.

Uzycie jej dato szars na okrdlenie znaczenia czynnika zmicowanej
przestrzeni mieszkaniowej w wastiowaniach jej cech, dokonywanych przez
mieszkacow miast (rys. 44).

Okazato s, ze spdrod 10 badanych determinant, najkszy wptyw na
wartasciowanie miejskiej przestrzeni mieszkaniowej ma iskliywna ocena
aktualnie zajmowanego mieszkania. To, czy fesye zadowoleni z naszego
mieszkania, przektadaegsiv najwickszym stopniu na wszystkie oceny dotyez
przestrzeni mieszkaniowej.

Na drugim miejscu znalazt esityp miejskiej przestrzeni mieszkaniowej
(kodowany, jako miasto) pod wzglem wplywu na wart@iowanie przestrzeni
mieszkaniowej, dokonanego przez miesméav miast. Jednoznaczna wery-
fikacja statystyczna znaczenia tej zmiennej w waitavaniu przestrzeni,
wskazuje na bardzo wysgkdrugy po ocenie mieszkania, pozyggj znaczenia
dla spotecznych ocen przestrzeni mieszkaniowej.

Trzecim czynnikiem rénicujgcym wart@dciowanie przestrzeni mieszka-
niowej jest ocena wtasnej sytuacji materialnej.

Kolejnymi czynnikami, pod wzgbem sity wplywu na warkziowanie
przestrzeni mieszkanioweja:styp zamieszkiwanej zabudowy oraz wyksztat-
cenie. Dopiero na pozycji giej, w waznosci determinant, znalaztagspierwsza
indywidualna cecha respondentéw, ggkst wyksztatcenie. Inne cechy osobni-
cze, tj. wiek i pté, wykazup ograniczony wpltyw na warfoiowanie miejskiej
przestrzeni mieszkaniowej, natomiast najmniejszeczarde ma wielk&
gospodarstwa domowego.

Zmienne zwazane z pozyskiwaniem informacji o przestrzeni nkagiowej
nie odgrywag wigkszej roli. Najwgksze znaczenie w tej grupie determinant
miat czas sgdzany poza miejscem zamieszkaraodek transportu, ktorym
poruszamy i hajczsciej po midgcie, okazat ¢i tak samo stabo determinuay
wartgsciowanie przestrzeni mieszkaniowej, jak wiek i¢pdespondentow.

Okreslono hierarchg i site waznosci 10 czynnikow wptywajcych na spo-
teczne wartéciowania, osobno dla cech publicznej i prywatnejeptzzeni
mieszkaniowej (rys. 45). Okazaloe¢size w zakresie warkgciowania cech
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publicznej przestrzeni mieszkaniowej, znaczeniawstzagospodarowania miej-
skiej przestrzeni mieszkaniowej jest wysokie druga pozycja po ocenie
zajmowanego mieszkania. Natomiastsréd determinant wartgiowania
prywatnej przestrzeni mieszkaniowej jest to pozycjmacta. Weksze znaczenie
w tym przypadku ma ocena mieszkania, sytuacji natej i typ zajmowanej
zabudowy.

Blizsze przyjrzenie gihierarchii determinant wadoiowania cech aktualnej
i pozadanej publicznej przestrzeni mieszkaniowej pokazigeczynnik zrani-
cowanej przestrzeni mieszkaniowej (kodowany, jakasta) ma podstawowe
znaczenie dla warfoiowania cech publicznej przestrzeni mieszkaniopeep-
danej w miejscu zamieszkania.

Natomiast nie udato siustalt hierarchii determinant waroiowania niepo-
zadanych cech przestrzeni mieszkaniowej, poniewia rozktad nie zostat pozy-
tywnie zweryfikowany statystycznie.

Uchwycone zalenosci migdzy hierarchi i znaczeniem determinant ksztattu-
jacych spoteczne wardoiowanie przestrzeni mieszkaniowej jednoznacznie
wskazuje, w jakim kierunku powinny zmietzdadania stgce okréleniu
wartagsciowania przestrzeni przez miesakaw miast. Jakie cechy nalebad&?
Wysoka pozycja zricowanej przestrzeni mieszkaniowej (miasto), zwikoyf
wana statystycznie, potwierdzazgéuznaczenie tego czynnika w wakimwaniu
przestrzeni. Natomiast niskie znaczenie pici i wjekmesto analizowanych
w badaniach, pokazujeze mae nadmiernie skupiamy ¢sina czynnikach
odgrywapcych drugorzdne znaczenie w wagciowaniu miejskiej przestrzeni
mieszkaniowej.

Postpowanie badawcze zaprezentowane w niniejszej praogliwito
realizacg wszystkich postawionych celéw. Autorka ma nadgzieg uzyskane
wyniki zostam wykorzystane w praktyce przez wladze sargdozve w zakresie
ksztattowania publicznej przestrzeni mieszkaniowegla inspiracy do prowa-
dzenia bad@anad potrzebami ludsoi, a ich powszechniejsze stosowanie przy-
czyni sk do szerszego uwzglnienia, ché w takiej formie, udziatu spotecznego
w nakrélaniu kierunkow planowania zagospodarowania przestrego na
poziomie lokalnym.
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