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Zbadanie obecnych potrzeb lu-
dzi wzglêdem miejsca zamieszkania,
jest na danym poziomie rozwoju spo-
³eczno-ekonomicznego jak najbar-
dziej uzasadnione. Mo¿e spe³niaæ nie
tylko funkcje poznawcze, ale tak¿e
mo¿e znaleŸæ zastosowanie w prak-
tyce: w identyfikacji walorów ró¿-
nych miejsc zamieszkania, ocenie
i wycenie nieruchomoœci, oraz
w procesie racjonalnego kszta³towa-
nia przestrzeni, w której funkcjonuje
cz³owiek. Jak podkreœlaj¹ socjologo-
wie – potrzeby ludzi w miarê rozwo-
ju spo³eczno-ekonomicznego zmie-
niaj¹ siê pod wp³ywem warunków
¿ycia, wzorców propagowanych
przez œrodki masowego przekazu,
rodzinê i znajomych, a tak¿e mo¿li-
woœci ich realizacji1. Dlatego te¿ ba-
daniu poddano grupê blisko 600
klientów ³ódzkich biur obrotu nieru-
chomoœciami zainteresowanych
zmian¹ miejsca zamieszkania. Oso-
by te, stoj¹c przed istotn¹ decyzj¹ w
ich ¿yciu, bardzo wnikliwie analizuj¹
swe potrzeby. Mo¿na zatem domnie-
mywaæ, ¿e opinie uzyskane w dro-
dze wywiadu kwestionariuszowego
s¹ g³êboko przemyœlane, a przez to
godne poœwiêcenia im uwagi. Reje-
struj¹ aktualne potrzeby mieszkañ-
ców du¿ego miasta, jakim jest £ódŸ.

Elementy istotne
w miejscu
zamieszkania

W³aœciwe badanie ankietowe
poprzedzone by³o badaniem wstêp-
nym s³u¿¹cym okreœleniu elementów
istotnych w miejscu zamieszkania
z punktu widzenia ankietowanych
osób. Najwiêksz¹ liczbê wskazañ
uzyska³o 31 elementów zestawio-
nych w tabeli w podziale na infra-
strukturê komunaln¹, spo³eczn¹, pla-
cówki handlu i us³ug oraz pozosta³e
elementy.

We w³aœciwym badaniu ankie-
towym respondenci w skali od 0 do
5 pkt. okreœlili znaczenie poszczegól-
nych elementów; dysponowali rów-
nie¿ mo¿liwoœci¹ wskazania innych
dla nich istotnych, a nie uwzglêdnio-
nych wczeœniej elementów zagospo-
darowania miejsca zamieszkania.

W rezultacie okaza³o siê, ¿e
w miejscu zamieszkania najwiêksze
znaczenie ma mo¿liwoœæ korzystania
z sieci elektrycznej, wodoci¹gowej
i kanalizacyjnej, a tak¿e sklepu spo-
¿ywczego, z jednoczesnym odsepa-
rowaniem od zak³adów przemys³o-
wych i Ÿróde³ ha³asu. W opiniach
tych respondenci wykazali siê bardzo
wysok¹ zgodnoœci¹ ocen, poniewa¿
wspó³czynnik zmiennoœci ocen
przyjmowa³ wartoœci miêdzy 10 a 20
procent.

Value of housing
space in the
opinions of clients
of £ódŸ real
estate agencies
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Infrastruktura komunalna
Bior¹c pod uwagê œredni¹

ocen, najwiêksz¹ wagê responden-
ci przypisywali elementom zakwali-
fikowanym do grupy infrastruktury
komunalnej. Obok wymienionych
wczeœniej sieci widziano du¿¹ po-
trzebê obecnoœci oœwietlonych
i utwardzonych ulic, stacjonarnej sie-
ci telefonicznej i zieleni osiedlowej.
Wœród elementów tej grupy zazna-
czy³y siê nastêpuj¹ce prawid³owoœci:

dla osób starszych lokalizacja
parkingów by³a prawie nieistotna
(0,5 pkt.), natomiast wyj¹tkowe-
go znaczenia nabiera³a komuni-
kacja miejska (4,7 pkt.),
du¿e kompleksy zieleni w posta-
ci parków i lasów s¹ najbardziej
po¿¹dane przez najm³odsz¹ (18-
-24 lat) i najstarsz¹ grupê wie-
kow¹ (60 i wiêcej lat),
w okresie najwiêkszej aktywnoœci
zawodowej (25-59 lat) a tak¿e
wraz ze wzrostem uzyskiwanych
dochodów bardzo istotny jest
dojazd drog¹ utwardzon¹,
im ni¿sze by³o wykszta³cenie re-
spondentów tym silniej zaznacza-
³a siê potrzeba oœwietlonych ulic
i dostêpnoœæ komunikacji miej-
skiej,
dla osób samotnych najmniej
istotne by³y utwardzone drogi, par-
kingi i du¿e kompleksy zieleni.

Infrastruktura spo³eczna
Grupa elementów infrastruktu-

ry spo³ecznej charakteryzowa³a siê
najwiêkszym zró¿nicowaniem ocen.

Miary statyczne opisuj¹ce tendencjê centraln¹ i dyspersjê ocen istotnoœci elementów zagospodarowania
przestrzeni mieszkaniowej dla ankietowanych klientów ³ódzkich biur obrotu nieruchomoœciami
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Wspó³czynnik zmiennoœci przekro-
czy³ a¿ 100% w przypadku potrzeby
lokalizacji ¿³obka i przedszkola. Bar-
dzo wysok¹ zmiennoœci¹ cechowa-
³a siê równie¿ potrzeba lokalizacji
szko³y podstawowej (85%). W zale¿-
noœci od reprezentowanych struktur
spo³eczno-demograficzno-ekono-
micznych zarysowa³y siê nastêpuj¹-
ce prawid³owoœci:

wraz z wiekiem respondentów
narasta³a potrzeba obecnoœci
oœrodków zdrowia, apteki i insty-
tucji zwiêkszaj¹cych poziom bez-
pieczeñstwa,
im wy¿sze by³o wykszta³cenie
respondentów, tym mniejsz¹
uwagê przypisywali oni do loka-
lizacji instytucji zwiêkszaj¹cych
poziom bezpieczeñstwa,
wraz ze spadkiem dochodów
i coraz wiêksz¹ liczb¹ osób w go-
spodarstwie domowym lokaliza-
cja szko³y podstawowej stawa³a
siê coraz bardziej istotna,
osoby o wysokich dochodach
w ogóle przywi¹zywa³y ma³¹
wagê do lokalizacji placówek in-
frastruktury spo³ecznej,
osoby m³ode dodatkowo widzia-
³y potrzebê obecnoœci basenu,
pubu, boiska sportowego.

Handel i us³ugi
W grupie tej oprócz sklepu

spo¿ywczego, traktowanego jako
wyj¹tkowo niezbêdny w miejscu
zamieszkania, najwiêksz¹ wagê
przypisywano obecnoœci poczty. Po-
zosta³e placówki uzyska³y oceny na

zbli¿onym poziomie (ok. 3 pkt.).
Stwierdzona jedna prawid³owoœæ
wskazuje tu, ¿e im ni¿szy by³ poziom
wykszta³cenia lub uzyskiwanych do-
chodów, tym bardziej istotna stawa-
³a siê lokalizacja placówek handlu
i us³ug.

Pozosta³e elementy
W tej kategorii zosta³y umiesz-

czone elementy o zró¿nicowanym
charakterze. Wszyscy respondenci
wysoko oceniali odseparowanie od
Ÿróde³ ha³asu i zak³adów przemys³o-
wych. Oceny pozosta³ych elemen-
tów wykazywa³y znaczne zró¿nico-
wanie (wspó³czynnik zmiennoœci
ocen osi¹gn¹³ wartoœæ miêdzy 50
a 113 procent). Przeciêtnie najmniej
wagi przyk³adano do lokalizacji w
pobli¿u aktualnego miejsca zamiesz-
kania, ale okaza³o siê, ¿e element ten
ma wiêksze znaczenie dla ludzi m³o-
dych (18-24 lata) i starszych (powy-
¿ej 60 roku ¿ycia). Generalnie te gru-
py wiekowe w najbardziej zbli¿ony
sposób ocenia³y badane elementy
otoczenia.

Zaznaczy³y siê jeszcze dwie
prawid³owoœci:

im wy¿sze by³o wykszta³cenie
i dochody respondentów, tym wy-
¿ej cenili sobie odseparowanie od
Ÿróde³ ha³asu i zak³adów przemy-
s³owych,
potrzeba zamieszkania w zabu-
dowanym s¹siedztwie wœród osób
o zbli¿onym statusie materialnym
okaza³a siê bardziej istotna dla re-
spondentów o niskich dochodach.

Przytoczone powy¿ej spostrze-
¿enia na temat postrzegania znacze-
nia elementów zwi¹zanych z miej-
scem zamieszkania mog¹ wydawaæ
siê czasem oczywiste, a kiedy indziej
prawie zaskakuj¹ce.

Generalnie osoby o wysokim
wykszta³ceniu nale¿a³y równie¿ do
grupy o wysokich dochodach i po-
tencjalnie mog³y wybraæ w przestrze-
ni miasta najlepiej wyposa¿one miej-
sce, bowiem mog³y w najwiêkszym
stopniu ponieœæ koszt zwi¹zany z je-
go zmian¹. Osoby te mia³y stosunko-
wo najmniej wygórowane oczekiwa-
nia wzglêdem miejsca zamieszkania,
co mo¿e wynikaæ z wiary we w³asne
mo¿liwoœci zabezpieczenia swych
potrzeb. Najbardziej ceni³y natomiast
te elementy, na które jednostka nie
ma wiêkszego wp³ywu, jak: ciszê,
czyste powietrze i suchy teren. Na-
tomiast osoby o niskim poziomie
wykszta³cenia lub niskich dochodach
przywi¹zywa³y du¿o wiêksz¹ wagê
ni¿ inne grupy do wyposa¿enia w in-
frastrukturê komunaln¹, spo³eczn¹,
placówki handlu i us³ug.

Zaobserwowane prawid³owoœci
mog¹ t³umaczyæ przemieszczenia
ludnoœci o wy¿szym wykszta³ceniu
i wysokich dochodach do strefy pod-
miejskiej miast, gdzie konkretne ich
potrzeby mog¹ byæ w wiêkszym stop-
niu realizowane ni¿ na silnie zurba-
nizowanych terenach miejskich, któ-
re – jak siê okazuje – bardziej spe³-
niaj¹ oczekiwania osób o ni¿szych
dochodach.
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Poziom wyposa¿enia w elementy zagospodarowania istotne w miejscu zamieszkania,
ich waloryzacja oraz ró¿nice miêdzy waloryzacj¹ a wyposa¿eniem na przyk³adzie wybranych
jednostek osiedlowych £odzi

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 £ódŸ
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Stan zainwestowania
i oceny atrakcyjnoœci

W celu dalszego uzasadnienia
potrzeby prowadzenia badañ nad
waloryzacj¹ przestrzeni mieszkanio-
wej przedstawiam rysunek bêd¹cy
wynikiem badañ nad stanem zago-
spodarowania terenu i jego postrze-
ganiem, uwzglêdniaj¹cym wagi prze-
ciêtnie przypisywane elementom za-
gospodarowania przestrzennego
w jednostkach osiedlowych £odzi
najwy¿ej preferowanych na miejsce
zamieszkania.

Okaza³o siê, ¿e oceniane naj-
wy¿ej (jak okreœlano „stereotypowo”)
na miejsce zamieszkania jednostki
osiedlowe, tj. £agiewniki i Rado-
goszcz, w swoim sposobie zagospo-
darowania zawieraj¹ pewn¹ ukryt¹
wartoœæ, która ujawniona w drodze
waloryzacji elementów zagospoda-
rowania w du¿ej mierze wyjaœnia
przyczyny formu³owania siê obiego-
wych opinii o dobrych i z³ych miej-
scach zamieszkania2.

Dla porównania trzy inne jed-
nostki osiedlowe zachodniego rejo-
nu miasta w zakresie wyposa¿enia
i waloryzacji zagospodarowania
przestrzennego oceniane s¹ na zbli-
¿onym poziomie, co przedstawia ry-
sunek obrazuj¹cy ró¿nice miêdzy sta-
nem waloryzowanym a istniej¹cym
stanem wyposa¿enia w elementy za-
gospodarowania przestrzennego.
W tym przypadku brak wyraŸnych
ró¿nic wskazuje na brak tej dodat-

kowej wartoœci, któr¹ ludzie dostrze-
gaj¹ oceniaj¹c potencjalne miejsca
zamieszkania.

Przytoczone powy¿ej wyniki
sonda¿owych badañ mog¹ wskazy-
waæ kierunki rozwoju obszarów
miejskich jak i podmiejskich tak, aby
na obecnym poziomie rozwoju spo-
³eczno-ekonomicznego potrzeby
ró¿nych grup ludnoœci mog³y byæ
najpe³niej zrealizowane.

Lidia Groeger
Katedra Gospodarki Przestrzennej i Planowania

Przestrzennego,

Uniwersytet £ódzki

Chair of Spatial Planning,

Faculty of Geographical Sciences,

University of £ódŸ

1 Rajkiewicz A., Polityka spo³eczna, Warsza-
wa 1979; R. Domañski, System wartoœci – cele
przestrzenne, [w:] Folia Geographica, Seria
Geographica – Oeconomica Nr 11/1978; No-
wak B., Metodologiczne problemy badania
przemian spo³ecznych, [w:] Tendencje rozwo-
ju spo³ecznego, GUS, Warszawa 1979.
2 S. Kaczmarek, Struktura przestrzenna warun-
ków zamieszkania w £odzi, £ódŸ 1996.
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