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Waloryzacja przestrzeni
nieruc

Value ot housing
space in the
opinions of clients
ot tédz real
estate agencies

Zbadanie obecnych potrzeb lu-
dzi wzgledem miejsca zamieszkania,
jest na danym poziomie rozwoju spo-
teczno-ekonomicznego jak najbar-
dziej uzasadnione. Moze spetniac nie
tylko funkcje poznawcze, ale takze
moze znalez¢ zastosowanie w prak-
tyce: w identyfikacji waloréw réz-
nych miejsc zamieszkania, ocenie
i wycenie nieruchomosci, oraz
w procesie racjonalnego ksztattowa-
nia przestrzeni, w ktérej funkcjonuje
cztowiek. Jak podkreslaja socjologo-
wie — potrzeby ludzi w miare rozwo-
ju spoteczno-ekonomicznego zmie-
niaja sie pod wptywem warunkéw
zycia, wzorcow propagowanych
przez srodki masowego przekazu,
rodzine i znajomych, a takze mozli-
wosci ich realizacji'. Dlatego tez ba-
daniu poddano grupe blisko 600
klientéw tédzkich biur obrotu nieru-
chomosciami zainteresowanych
zmiang miejsca zamieszkania. Oso-
by te, stojac przed istotng decyzja w
ich zyciu, bardzo wnikliwie analizuja
swe potrzeby. Mozna zatem domnie-
mywac, ze opinie uzyskane w dro-
dze wywiadu kwestionariuszowego
sa gteboko przemyslane, a przez to
godne poswiecenia im uwagi. Reje-
strujg aktualne potrzeby mieszkan-
cow duzego miasta, jakim jest £6dZ.

Elementy istotne
W mie|scu
zamieszkania

Whasciwe badanie ankietowe
poprzedzone byto badaniem wstep-
nym stuzacym okresleniu elementéw
istotnych w miejscu zamieszkania
z punktu widzenia ankietowanych
osob. Najwieksza liczbe wskazan
uzyskato 31 elementéw zestawio-
nych w tabeli w podziale na infra-
strukture komunalng, spoteczna, pla-
c6éwki handlu i ustug oraz pozostate
elementy.

We wiasciwym badaniu ankie-
towym respondenci w skali od 0 do
5 pkt. okreslili znaczenie poszczegél-
nych elementéw; dysponowali réow-
niez mozliwoscig wskazania innych
dla nich istotnych, a nie uwzglednio-
nych wczesniej elementéw zagospo-
darowania miejsca zamieszkania.

W rezultacie okazato sie, ze
w miejscu zamieszkania najwieksze
znaczenie ma mozliwos¢ korzystania
z sieci elektrycznej, wodociggowej
i kanalizacyjnej, a takze sklepu spo-
zywczego, z jednoczesnym odsepa-
rowaniem od zaktadéw przemysto-
wych i Zrédet hatasu. W opiniach
tych respondenci wykazali sie bardzo
wysoka zgodnoscig ocen, poniewaz
wspotczynnik zmiennosci ocen
przyjmowat wartosci miedzy 10 a 20
procent.
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Miary statyczne opisujace tendencje centralng i dyspersje ocen istotnosci elementéw zagospodarowania

przestrzeni mieszkaniowej dla ankietowanych klientow t6dzkich biur obrotu nieruchomosciami

Elementy zagospodarowania Sre,dnia sﬁ?\fil;)rl:ie:vl\fe Wspf’)lczyr}n.ik
ogotem ogblem Zmiennosci
Infrastruktura komunalna
Sie¢ elektryczna 4,9 0,8 16,3
Sie¢ wodociagowa 4,9 0,5 10,2
Sie¢ kanalizacyjna 4,7 0,9 19,1
Sie¢ gazownicza 4,4 1,1 25,0
Centralne ogrzewanie miejskie 4,1 1,5 36,6
Stacjonarna sie¢ telefoniczna 4,5 1,2 26,7
Oswietlenie ulic 4,5 1,1 24,4
Utwardzone drogi 4,3 1,3 30,2
Parkingi strzezone 2,6 2,2 84,6
Dostepna komunikacja miejska 4,0 1,5 37,5
Dostepna komunikacja podmiejska 2,3 1,9 82,6
Zielen osiedlowa 4,4 1,1 25,0
Duze tereny zieleni (parki, lasy) 4,1 2,5 61,0
Infrastruktura spoteczna
Ztobek 1,3 1,9 146,2
Przedszkole 1,9 2,2 115,8
Szkota podstawowa 2,7 2,3 85,2
Oérodek zdrowia 4,1 1,3 31,7
Apteka 4,0 1,3 32,5
Placowki handlowe i ustugowe
Sklep spozywczy 4,6 0,9 19,9
Sklep chemiczny 2,9 1,5 51,7
Sklep ogoélnoprzemystowy 3,0 1,5 50,0
Poczta 3,5 1,5 42,9
Bank 3,1 1,7 54,8
Pozostate elementy
iz?leagzdkc;me;r:ﬁisaﬂedztwo budynkami 28 16 571
Odseparowanie od zrodet hatasu 4,6 0,8 17,4
Duiaodegolodzaklion | T as [
Suchy teren 3,3 1,7 51,5
Uksztattowanie terenu 2,6 1,8 69,2
Zamieszkiwanie w sasiedztwie os6b 26 18 69,2

o zblizonym statusie materialnym

1-2/2003

Infrastruktura komunalna
Bioragc pod uwage Srednia
ocen, najwieksza wage responden-
ci przypisywali elementom zakwali-
fikowanym do grupy infrastruktury
komunalnej. Obok wymienionych
wczesniej sieci widziano duza po-
trzebe obecnosci oswietlonych
i utwardzonych ulic, stacjonarnej sie-
ci telefonicznej i zieleni osiedlowej.
W5sréd elementéw tej grupy zazna-
czyly sie nastepujace prawidtowosci:
® dla oséb starszych lokalizacja
parkingéw byta prawie nieistotna
(0,5 pkt.), natomiast wyjatkowe-
go znaczenia nabierata komuni-
kacja miejska (4,7 pkt.),
® duze kompleksy zieleni w posta-
ci parkéw i laséw sa najbardziej
pozadane przez najmtodsza (18-
-24 lat) i najstarszg grupe wie-
kowa (60 i wiecej lat),
® w okresie najwiekszej aktywnosci
zawodowej (25-59 lat) a takze
wraz ze wzrostem uzyskiwanych
dochodéw bardzo istotny jest
dojazd droga utwardzona,
® im nizsze byto wyksztatcenie re-
spondentéw tym silniej zaznacza-
ta sie potrzeba oswietlonych ulic
i dostepnos¢ komunikacji miej-
skiej,
® dla 0s6b samotnych najmnie;j
istotne byty utwardzone drogi, par-
kingi i duze kompleksy zieleni.

Infrastruktura spoteczna

Grupa elementéw infrastruktu-
ry spotecznej charakteryzowata sie
najwiekszym zréznicowaniem ocen.



Wspétczynnik zmiennosci przekro-

czyt az 100% w przypadku potrzeby

lokalizacji ztobka i przedszkola. Bar-

dzo wysoka zmiennoscig cechowa-

ta sie réwniez potrzeba lokalizacji

szkoty podstawowej (85%). W zalez-

nosci od reprezentowanych struktur

spoteczno-demograficzno-ekono-

micznych zarysowaty sie nastepuja-

ce prawidtowosci:

® wraz z wiekiem respondentéw
narastata potrzeba obecnosci
osrodkéw zdrowia, apteki i insty-
tucji zwigkszajacych poziom bez-
pieczenistwa,

® im wyzsze bylo wyksztatcenie
respondentéw, tym mniejsza
uwage przypisywali oni do loka-
lizacji instytucji zwiekszajacych
poziom bezpieczenstwa,

® wraz ze spadkiem dochoddéw
i coraz wigksza liczba oséb w go-
spodarstwie domowym lokaliza-
cja szkoty podstawowe] stawata
sie coraz bardziej istotna,

® osoby o wysokich dochodach
w ogdle przywiazywaty mata
wage do lokalizacji placéwek in-
frastruktury spotecznej,

® osoby mfode dodatkowo widzia-
ty potrzebe obecnosci basenu,
pubu, boiska sportowego.

Handel i ustugi

W grupie tej oprocz sklepu
spozywczego, traktowanego jako
wyjatkowo niezbedny w miejscu
zamieszkania, najwieksza wage
przypisywano obecnosci poczty. Po-
zostate placéwki uzyskaty oceny na

zblizonym poziomie (ok. 3 pkt.).
Stwierdzona jedna prawidtowosc
wskazuje tu, ze im nizszy byt poziom
wyksztatcenia lub uzyskiwanych do-
chodéw, tym bardziej istotna stawa-
ta sie lokalizacja placéwek handlu
i ustug.

Pozostate elementy
W tej kategorii zostaty umiesz-
czone elementy o zréznicowanym
charakterze. Wszyscy respondenci
wysoko oceniali odseparowanie od
Zrédet hatasu i zaktadéw przemysto-
wych. Oceny pozostatych elemen-
tow wykazywaty znaczne zréznico-
wanie (wspétczynnik zmiennosci
ocen osiggnat wartos¢ miedzy 50
a 113 procent). Przecietnie najmniej
wagi przyktadano do lokalizacji w
poblizu aktualnego miejsca zamiesz-
kania, ale okazato sie, ze element ten
ma wieksze znaczenie dla ludzi mto-
dych (18-24 lata) i starszych (powy-
zej 60 roku zycia). Generalnie te gru-
py wiekowe w najbardziej zblizony
sposéb oceniaty badane elementy
otoczenia.
Zaznaczyly sie jeszcze dwie
prawidtowosci:
® im wyzsze bylo wyksztatcenie
i dochody respondentéw, tym wy-
zej cenili sobie odseparowanie od
Zrédet hatasu i zaktadéw przemy:-
stowych,
® potrzeba zamieszkania w zabu-
dowanym sasiedztwie wsréd osob
o0 zblizonym statusie materialnym
okazata sie bardziej istotna dla re-
spondentéw o niskich dochodach.

Przytoczone powyzej spostrze-
Zenia na temat postrzegania znacze-
nia elementéw zwigzanych z miej-
scem zamieszkania moga wydawac
sie czasem oczywiste, a kiedy indziej
prawie zaskakujace.

Generalnie osoby o wysokim
wyksztatceniu nalezaty réwniez do
grupy o wysokich dochodach i po-
tencjalnie mogty wybraé w przestrze-
ni miasta najlepiej wyposazone miej-
sce, bowiem mogty w najwiekszym
stopniu ponies¢ koszt zwigzany z je-
go zmiang. Osoby te miaty stosunko-
wo najmniej wygorowane oczekiwa-
nia wzgledem miejsca zamieszkania,
co moze wynikac¢ z wiary we wtasne
mozliwosci zabezpieczenia swych
potrzeb. Najbardziej cenity natomiast
te elementy, na ktére jednostka nie
ma wiekszego wptywu, jak: cisze,
czyste powietrze i suchy teren. Na-
tomiast osoby o niskim poziomie
wyksztatcenia lub niskich dochodach
przywiazywaty duzo wieksza wage
niz inne grupy do wyposazenia w in-
frastrukture komunalng, spoteczng,
placéwki handlu i ustug.

Zaobserwowane prawidtowosci
moga ttumaczy¢ przemieszczenia
ludnosci o wyzszym wyksztatceniu
i wysokich dochodach do strefy pod-
miejskiej miast, gdzie konkretne ich
potrzeby moga by¢ w wiekszym stop-
niu realizowane niz na silnie zurba-
nizowanych terenach miejskich, kt6-
re — jak sie okazuje — bardziej spet-
niaja oczekiwania oséb o nizszych
dochodach.
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Poziom wyposazenia w elementy zagospodarowania istotne w miejscu zamieszkania,
ich waloryzacja oraz réznice miedzy waloryzacja a wyposazeniem na przyktadzie wybranych
jednostek osiedlowych Lodzi

The level of equipment in management elements essential in their living area, their value and
differences between value and equipment based on an example of selected district units in £.6dz
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Stan zainwestowania
i oceny atrakcyjnosci

W celu dalszego uzasadnienia
potrzeby prowadzenia badari nad
waloryzacja przestrzeni mieszkanio-
wej przedstawiam rysunek bedacy
wynikiem badan nad stanem zago-
spodarowania terenu i jego postrze-
ganiem, uwzgledniajacym wagi prze-
cietnie przypisywane elementom za-
gospodarowania przestrzennego
w jednostkach osiedlowych todzi
najwyzej preferowanych na miejsce
zamieszkania.

Okazato sig, ze oceniane naj-
wyzej (jak okreslano ,stereotypowo”)
na miejsce zamieszkania jednostki
osiedlowe, tj. tagiewniki i Rado-
g0SzCz, W swoim sposobie zagospo-
darowania zawieraja pewna ukryta
wartos¢, ktéra ujawniona w drodze
waloryzacji elementéw zagospoda-
rowania w duzej mierze wyjasnia
przyczyny formutowania sie obiego-
wych opinii o dobrych i ztych miej-
scach zamieszkania?.

Dla poréwnania trzy inne jed-
nostki osiedlowe zachodniego rejo-
nu miasta w zakresie wyposazenia
i waloryzacji zagospodarowania
przestrzennego oceniane sa na zbli-
zonym poziomie, co przedstawia ry-
sunek obrazujacy réznice miedzy sta-
nem waloryzowanym a istniejgcym
stanem wyposazenia w elementy za-
gospodarowania przestrzennego.
W tym przypadku brak wyraznych
réznic wskazuje na brak tej dodat-

kowej wartosci, ktérg ludzie dostrze-
gaja oceniajac potencjalne miejsca
zamieszkania.

Przytoczone powyzej wyniki
sondazowych badan moga wskazy-
wac kierunki rozwoju obszaréw
miejskich jak i podmiejskich tak, aby
na obecnym poziomie rozwoju spo-
teczno-ekonomicznego potrzeby
roznych grup ludnosci mogty by¢
najpetniej zrealizowane.

Lidia Groeger
Katedra Gospodarki Przestrzennej i Planowania
Przestrzennego,
Uniwersytet L.odzki
Chair of Spatial Planning,
Faculty of Geographical Sciences,

University of £.6dz

' Rajkiewicz A., Polityka spoteczna, Warsza-
wa 1979; R. Domanski, System wartosci — cele
przestrzenne, [w:] Folia Geographica, Seria
Geographica — Oeconomica Nr 11/1978; No-
wak B., Metodologiczne problemy badania
przemian spotecznych, [w:] Tendencje rozwo-
ju spotecznego, GUS, Warszawa 1979.

’S. Kaczmarek, Struktura przestrzenna warun-
kow zamieszkania w £odzi, £.6dz 1996.
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