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Zminy w preferencjach mieszkancow osiedla

Z hudynkami prefabrykowanymi po pieciu
latach od chwili pierwszej ankiety spotecznej

Dr inz. Anna Ostanska, Politechnika Lubelska

1. Wprowadzenie

Rewitalizacja jest procesem tech-
nicznym nieodtgcznie zwigzanym
z problemami spotecznymi, dla-
tego wymaga $cistej wspotpracy
mieszkancow i wszystkich zaintere-
sowanych w podejmowanych dzia-
taniach. Wymaog ten musi by¢ spet-
niony nie tylko na etapie przedpro-
jektowym, ale rébwniez — jak wykaza-
ty przyktady szwedzkie, dunskie czy
niemieckie — na etapie realizacji.

W artykule przedstawione zostaty
wyniki ankiet stuzgcych opracowa-
niu programu rewitalizacji osiedla,
przeprowadzonych przez autorke
w roku 2004 i powtdrnie w roku
2009 na jednym z lubelskich osie-
dli zabudowanych budynkami pre-
fabrykowanymi wykonanymi w sys-
temie wielkoptytowym.

W obydwu badaniach zadano te
same pytania, a poréwnanie wyni-
kéw pokazuje co pozostato, a co
ulegto zmianie w preferencjach
mieszkancow. Taka analiza moze
by¢ pomocna w opracowaniu pro-
gramu rewitalizacji.

2. Badania spoteczne

Badania spoteczne poswiecone
tematyce modernizacji czy rehabili-
tacji zasobow mieszkalnych w Pol-
sce wykonywano juz w koncu lat
osiemdziesigtych [1], a nastepnie
w potowie dziewigcdziesiatych ([2]
i [3]) XX wieku. Jednak dopiero
po raz pierwszy, na poczatku XXI
wieku w latach 2004 [8] i 2009,
przeprowadzono pierwsze autor-
skie badania spoteczne stuzgce
rewitalizacji.

Jak wykazaty badania Sieminskiego
i Zaniewskiej [1], co potwierdzity
pozniejsze badania Chmielewskiego
i Mireckiej [2], mieszkancy w wigk-
szym stopniu dostrzegajg potrzebe
wigczenia sie w procesy rewitalizacji
osiedli. Deklarujg to jednak tylko
w zakresie jasno okreslonych zadan
i przynoszacych im wymierne korzy-
éci. Oprécz poprawy technicznej
i uzytkowej w skali osiedla, budyn-
ku czy mieszkania, widzg rowniez
korzysci przejawiajgce sie utrzy-
maniem starych lub stworzeniem
nowych miejsc pracy, szczegolnie
waznych dla bezrobotnych zamiesz-
kujgcych kazde z polskich osiedli.
W roku 1996 sondazowe bada-
nia warszawskiego osiedla wyko-
nata Szklennik [3], ale do wiosny
2009 roku nie zostaty opublikowa-
ne. Skrocona procedura podana
przez Szklennik planowana byfa
do podejmowania decyzji dotycza-
cych zakresu modernizacji zasobow
mieszkalnych, szczegolnie w sfe-
rze termorenowaciji i/lub nadbudo-
wy, ale nie zostata ona wdrozona.
Cechg charakterystyczng stworzo-
nego przez nig algorytmu rewita-
lizacji byta proba ztaczenia pieciu
roznych elementow, ktére sktadaty
sie na analize systemowag moderni-
zacji budynku [4]. Aspekty dziatan
skupiano gféwnie na oszczednosci
energii [5].

Osiedlami z budynkami wielkopty-
towymi zajmowata sie tez autorka
niniejszego artykutu. Z obserwa-
cji wynika, ze polskie spétdzielnie
mieszkaniowe unikajg szerszych
badan spotecznych, szczegodlnie
w kierunku probleméw technicz-
nych budynkéw i infrastruktury.

Potwierdza to tez brak rozpo-
wszechnienia badan Szklennik,
mimo osiggniecia przez nig pozio-
mu rozmdéw na szczeblu ministe-
rialnym. Powszechnie uznaje sie
jednak, ze pytania rozbudzajg
w mieszkancach oczekiwania, ktore
sg nierealne do spetnienia. Czy tak
jest naprawde? Czy moze rozwoj
dobrego zarzgdzania spotdzielnig
mieszkaniowg zatrzymat sie w XX
wieku, kiedy opiekuhczo$¢ pan-
stwa pozwalafa jeszcze, cho¢ nie
do konca, usuwac¢ wady budyn-
kow i osiedli? Dzi$, kiedy pan-
stwo nie wspomaga budownictwa
spotfdzielczego, a zarzadcy nadal
nie chcg zauwazy¢, ze partnerem
do rozmow o partycypacji sg m.in.
lokatorzy, partnerzy zewnetrzni
(w tym fundusze unijne) nalezy
przynajmniej badac spoteczenstwo
pod katem problemow i to nie tylko
spofecznych osiedla, ale i tech-
nicznych, poniewaz w budynkach
prefabrykowanych sg one bardzo
zaawansowane.

W roku 2004 autorka przeprowa-
dzita takie wieloaspektowe bada-
nia spoteczne za pomocg wywia-
du bezposredniego, na jednym
z lubelskich osiedli. Opracowana
ankieta umozliwita zebranie infor-
macji (o ludziach, zdarzeniach
i procesach, a takze zauwazo-
nych przez mieszkancéw proble-
mach technicznych budynkéw
i osiedla) za pomoca pytan zada-
wanych okreslonej grupie ludzi
[6]. W ankietach uzywano trzech
rodzajéw pytan, tzn.: zamknie-
tych, poétotwartych i otwartych [7].
Wyniki i analiza badan opublikowa-
ne zostaty w dysertacji i monografii
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autorki, szeregu artykutach litera-
tury fachowej (m.in. w: Przegladzie
Budowlanym roczniki 2009-2010,
Inzynierii i Budownictwo 8/2010,
Administratorze 7-8/2010 i innych),
a takze prezentowane i szeroko
dyskutowane w s$rodowiskach
naukowych, m.in. we Wroctawiu,
Krakowie, Warszawie, Zielonej
Gorze i Szczecinie. Autorka podata
tez procedure rewitalizacji opartg
na przeprowadzonych badaniach
spotecznych, ktéra moze byc¢ przy-
datna do tworzenia programow
rewitalizaciji [8].

Badania ankietowe powinny byc¢
cykliczne, poniewaz preferencje
mieszkancow zmieniajg sig i wy-
specyfikowanie priorytetow dziatan
moze mie¢ duze znaczenie przy pla-
nowaniu rewitalizacji takich osiedli.
Ponizej poddano analizie poréwna-
wczej wyniki badan spofecznych,
przeprowadzonych za pomocg
ankiet w roku 2004 [5] i powtor-
nie w roku 2009. Ankietg objeto
jedno z lubelskich osiedli, ktore
powstato w roku 1974. Osiedle
zajmuje obszar 14,94 ha, znaj-
dujg sie w nim 1622 mieszka-
nia o powierzchni uzytkowej 84
712 m?, w ktérych do roku 2004
zyto okofo 6,5 tys. 0sob, a obecnie
zamieszkuje juz tylko 4,2 tys. 0sob.
Ponadto w osiedlu jest 59 lokali
uzytkowych o fgcznej powierzch-
ni 6225 m2 i 840 m2 powierzchni
garazowej.

3. Sposob przeprowadzenia
hadan ankietowych

Badania oparto na wzorcach ankiet
socjologicznych Gruszczynskiego
[9], wzbogacono je o metody i tech-
niki wynikajgce z doswiadczen
spotecznych omodwionych przez
Sztumskiego [10]. Ankiety Srodo-
wiskowe wypetniano w wywiadzie
bezposrednim. Opracowany sza-
blon zawierat 15 pytan, w tym:
osiem zamknigtych, szeS¢ pof-
otwartych i jedno otwarte.

Pytania dotyczyty w szczegdlnosci:
a) Opinii o problemach osiedla
i oczekiwaniach mieszkancow.
Postuzyty do tego pytania pototwar-

te, tj. otwarte logicznie i zamkniete
technicznie, w ktérych wykorzysta-
no liste wariantow [10]. W pyta-
niach postawiono wiele wariantow
logicznie zamknietych rozwigzan
technicznych, wybor odpowiedzi
byt otwarty (mieszkaniec mogt
wybra¢ kazdg z odpowiedzi lub
zadnej). Zastosowana kafeteria
pytan pozwolita wyspecyfikowac
powstate deficyty zwigzane z loka-
lami mieszkalnymi, budynkami
i samym osiedlem [10]. Umozliwita
réwniez analize dotychczasowych
modernizacji, probleméw potwier-
dzonych przez mieszkancow
i ukierunkowanie dalszych priory-
tetow dziatan programu rewitaliza-
cji. Pytania obejmowaty mozliwe
do realizacji, wynikajace z anali-
zy technicznej i termicznej, prace
remontowe i termomodernizacyj-
ne, a takze pozwolity na aktuali-
zacje wykorzystania powierzchni
uzytkowe;.

b) Uzupetnienia informacji o struk-
turze spotecznej osiedla i ewen-
tualnej partycypacji mieszkancéw
w rewitalizacji. Wiedze te uzyska-
no za pomoca pytan zamknietych
zarowno logicznie, jak i technicz-
nie [8]. Pytania dawaly mozliwosc
wyboru tylko jednej z kilku odpo-
wiedzi. Celem ich byfo uaktualnie-
nie danych struktury spotecznej
mieszkancow (pte¢, wiek, wyksztat-
cenie, migracja) i wykazanie checi
partycypacji mieszkancéw w dzia-
taniach.

¢) Uzupetnienia informacji o pra-
cach wykonanych w mieszkaniach.
Uzyskano je za pomocag pytan
otwartych zaréwno logicznie, jak
i technicznie. W pytaniach tych
trudne byto wyspecyfikowanie
gotowych odpowiedzi. Celem
pytan otwartych byto okreslenie
prac remontowych podejmowa-
nych z inicjatywy lokatoréw w ich
mieszkaniach, pokazujgcych w jaki
sposob lokatorzy podnoszg stan-
dard swojego mieszkania i jakiego
typu dziatania sg juz przez nich
zrealizowane. W tych pytaniach
postawiono jedno zapytanie,
na ktore mieszkancy udzielali swo-
bodnej odpowiedzi.

Wytypowano mieszkancow lubel-
skiego osiedla w wieku od 18 do 80
lat. Wyselekcjonowano sposrod
nich cztery grupy wiekowe: 18-25
lat, 25-50 lat, 50-75 lat i powy-
zej 75 lat. W 2004 roku ankie-
cie poddano 291 osbéb sposrdd
1618 mieszkan [8], z czego 188
to mieszkania w budynkach wiel-
koptytowych. Natomiast w 2009
roku badaniom w wielkiej ptycie
poddano 153 osoby sposrod 1622
mieszkan, przy czym w wielkiej pty-
cie byto 918 lokali mieszkalnych.
Z kazdego mieszkania badaniom
poddawano jedng osobe. Liczba
ankiet stanowita reprezentatywng
probe (prawie 17% mieszkan) dla
dalszych analiz. Pytania pozwolity
na uzyskanie informacji odnosza-
cych sie do:

* wykorzystania istniejacych zaso-
bow,

e brakow w wyposazeniu osiedla,
* deklarowanej przez mieszkan-
cow checi partycypaciji w pracach
spotecznych i kosztach podejmo-
wanych dziatan.

W artykule przedstawiono wyniki
badan zestawione dla budynkow
wielkoptytowych w analizowanym
osiedlu powt6rzone po pigciu latach
od przeprowadzenia pierwszych
badan spotecznych, zrealizowa-
nych w wywiadzie bezposrednim.

4. Struktura spoteczna osiedla

Przeprowadzona analiza oparta
zostata na kryterium wieku miesz-
kancéw (rys. 1), co dato orientacje
z jakg grupg os6éb mamy do czy-
nienia w przypadku negocjacji.

W roku 2009 najwiekszg grupe
stanowig mieszkancy w wieku
50-75 lat (40%) zwiekszyta sie
ona 0 7% w stosunku do roku
2004. Niewiele mniej wynosi grupa
25-50 lat (37%), ulegta ona jednak
zmniejszeniu 0 13% w poréwnaniu
z rokiem 2004.

Z analizy statystycznej wynika (rys.
2), ze grupe pracujacych stanowi
30% mieszkancoéw i to w obu bada-
niach przeprowadzanych w od-
stepie pigciu lat. Natomiast udziat
niepracujacych osdb wsréd ankie-
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Rys. 1. Wiek mieszkaricow lubelskiego osiedla: a) maj 2004 r.,, b) maj 2009 r.
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Rys. 2. Pracujgcy i niepracujgcy mieszkaricy lubelskiego osiedla: a) maj 2004 r.,

b) maj 2009 r., wg kryterium wieku

towanych mieszkancow wynosi
prawie 70% (2009 r.) i jest porow-
nywalny do roku 2004, poniewaz
wowczas 9% o0sOb nie udzielito
odpowiedzi.

5. Opinia spoteczna dotycza-
ca ohiektow towarzyszacych
i infrastruktury

W dalszej czesci artykutu przed-
stawiono opinie mieszkancow
budynkow wielkoptytowych na te-
mat osiedla i jego infrastruktury wg
kryterium wieku.
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Problemow w przestrzeni osiedla
(rys. 3), potwierdzonych wzrostem
zainteresowania w badaniach
przeprowadzonych po pigciu
latach, mieszkancy dopatrujg sie
w koniecznosci zadbania o zielen
(wzrost zainteresowania az 0 40%).
Odczuwajg tez brak: parkingow
(wzrost 0 3%) i koszy przy wej-
Sciu do klatek schodowych (wzrost
0 8%); sa to osoby gtéwnie w wieku
50-75lat. Zainteresowanie placem
zabaw wykazaly osoby w wieku
25-50 lat (wzrost 0 7% w stosunku
do roku 2004). Wigkszos¢ miesz-
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Rys. 3. Wykorzystanie wyposazenia zasobow mieszkalnych osiedla w Lublinie

kancow nie wyraza checi udziatu
w likwidacji tych brakow w ramach
pracy spotfecznej, bowiem odno-
towano wzrost niecheci do pracy
spofecznej az 0 27%. Stwierdzono
tez, ze spadio zainteresowanie
tawkami i ekranami akustycznymi
0 8%.

Problemem socjalnym nadal odczu-
walnym przez ankietowanych (rys.
3) jest brak miejsca na rekreacje
rodzinng, np. centralnego placu
(wzrost zainteresowania o 6%) prze-
znaczonego na wspolne spedzanie
wolnego czasu w sposéb zorgani-
zowany i dynamiczny.

Z badan wynika tez, ze w ciggu
ostatnich pigciu lat (rys. 3) wzrosto
0 5% zainteresowanie parkingami,
a garazami spadto 0 1%, mimo zlo-
kalizowania ich w centralnej czesci
osiedla, poniewaz wolg oni zosta-
wia¢ samochody na parkingu pod
blokiem. Malejgce zainteresowanie
garazami uzasadnia wygospodaro-
wanie w miejscu garazy centralne-
go placu do integracji spotecznej
mieszkancow.

6. Opinia spoteczna dotyczaca
budynkéw mieszkalnych

Na przyktadzie budynkéw zreali-
zowanych w technologii wielkopty-
towej (system OWT-67), analizie
poddano wykorzystanie istniejg-
cych zasobdéw mieszkalnych, przy-
czyny migracji i mozliwo$¢ popra-
wy: 0szczednosci energetycznych,
estetyki budynku oraz funkcjonal-
nosci mieszkan.

Po kolejnych pieciu latach eksplo-
atacji, do najczesciej wykorzysty-
wanych zasobéw w budynkach,
poza mieszkaniami, nalezg nadal
(rys. 3): piwnice, cho¢ zaintereso-
wanie nimi, jak i innymi pomiesz-
czeniami technicznymi spadto
0 7%. Wzrosto tez zainteresowanie
wyposazeniem, tj. (rys. 3): telewi-
zjg kablowg (wzrost 0 5%) i interne-
tem (wzrost o 33%). Stwierdzono,
ze przyczyn checi migracji dekla-
rowanej przez mieszkancow (rys.
4), nalezy dopatrywac sie¢ w matym
metrazu mieszkan — o 1% (choc¢
zanotowano spadek takiego uza-
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Rys. 4. Przyczyny migracji — system wielkoptytowy, osiedle w Lublinie
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Rys. 5. Poprawa estetyki i funkcjonalnosci budynku system wielkopfytowy, osie-

dle w Lublinie

sadnienia) i niefunkcjonalnych
pomieszczeniach, co podaje 0 13%
mniej mieszkahcow.

W blokach do pieciu kondygnaciji
tylko 1% mieszkancéw zgtaszat
w badaniach cyklicznych, ze miesz-
kanie jest za duze. Brak windy
sygnalizowato juz tylko 5% loka-
toréw. Mieszkancy wielkiej ptyty
najchetniej wyprowadziliby sie
do domku, co potwierdza wzrost
zainteresowania o 7%, o ile byto-
by ich na to sta¢. Natomiast nie-
wiele wieksze jest zainteresowanie
zamiang mieszkania i to zarowno
na tym, jak i innym osiedlu, wzro-
sto ono o0 3%.

Poprawe estetyki i funkcjonalnosci
budynku w roku 2009 mieszkancy
dostrzegli gtéwnie (rys. 5) w dosta-
wieniu wind od poziomu terenu

(wzrost 0 27%). Nadal wysokim
poziomem zainteresowania, mimo
odnotowanych spadkow, cieszg
sie dobudowy wiatrotapow (spa-
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dek o 1%) i wymiana balkonow
wspornikowych (spadek 0 8%).
Nadbudowa cieszy sie w opinii
mieszkancow $rednim zaintereso-
waniem (11%), bowiem zaintereso-
wanie spadto 0 2%.

Poprawe funkcjonalnosci miesz-
kan we wszystkich wymienionych
dziataniach, mimo spadku zain-
teresowania, lokatorzy upatrujg
nadal (rys. 6) w: wymianie insta-
lacji elektrycznej w mieszkaniach
(spadek o 7%), zatozeniu klimaty-
zacji (spadek o 8%) czy korekcie
powierzchni pomieszczen (spadek
az o 16%). Co ciekawe, wymiana
instalacji wod.-kan. utrzymuje sie
na tym samym poziomie.
Natomiast najwigksze oszczegdno-
Sci energetyczne z c.0. i c.w.u.
mieszkancy nadal zauwazajg
(rys. 7) we wprowadzeniu wtérne-
go obiegu c.w.u. (wzrost 0 1%).
Wozrosto o 4% zapotrzebowanie na
odnawialne zrodta ciepta. Mimo
spadku, nadal wysoko utrzymu-
je sie montaz automatyki do c.o.
(spadek 0 4%) i wymiana balkonéw
wspornikowych (spadek o 12%).
Ze wzgledu na kontynuacje w ostat-
nich pieciu latach procesow ter-
momodernizacyjnych, zauwazono
spadek zainteresowania lokatoréw
wymiang okien (spadek o 19%)
i ociepleniem stropodachu (spadek
0 13%). Ocieplenia stropow piw-
nic dotychczas nie zrealizowano,
dlatego odnotowano niewielki spa-
dek, o 3%. Co wiecej, zauwazono
1-procentowy wzrost zaintereso-
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Rys. 6. Poprawa funkcjonalnosci mieszkan w systemie wielkoptytowym, osiedle

w Lublinie
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Rys. 7. Oszczednosc energetyczna budynku w systemie wielkopfytowym, osie-

dle w Lublinie

wania ociepleniem $cian, w tym
przypadku mieszkancy byli infor-
mowani w wywiadzie bezposred-
nim, ze ocieplenie dotyczy $cian
szczytowych lub potszczytowych
i ewentualnie cokotow.

Efektem badan ankietowych bu-
dynkow wielkoptytowych byto
wytypowanie przez mieszkancéow
priorytetow prac modernizacyjnych
(rys. 8).

Jak wykazano, najistotniejsze dla
lokatorow budynkéw zrealizowa-
nych w systemie wielkoptytowym,
w perspektywie 5 lat jest dostawie-
nie windy (wzrost o 13%), wymiana
balkonéw wspornikowych (wzrost
0 7%) i wymiana instalacji elek-
trycznej (wzrost o 5%). Najwiekszy
spadek zainteresowania odnoto-
wano przy malowaniu klatek scho-
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dowych (spadek o 46%), wymianie
okien (spadek o 12%) i dostawieniu
wiatrofapow (spadek 0 9%). Jest on
uzasadniony, gdyz prace te wyko-
nano, cho¢ zamiast dostawienia
wiatrotapow wymieniono stolarke
drzwiowa. Lokatorzy dostrzegajg
potrzebe dokonczenia docieplenia
Scian (wzrost 0 1%) i wymiany
instalacji wod.-kan. (wzrost 0 6%).
Cze$¢ mieszkancow deklaru-
je udziat w finansowaniu prac
konkretnie przez siebie wskaza-
nych. Cykliczne badania potwier-
dzity chec¢ partycypacji w kosz-
tach podejmowanych dziatan.
Odnotowano 2-procentowy wzrost
deklarowanej checi doptaty kwoty
500 zt/rok i 3-procentowy spadek
zadeklarowanej kwoty 1000 zt/rok
(rys. 8). Niestety pie¢ lat po prze-
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3% 3%

1%H

2% 12%

18%
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prowadzeniu pierwszej ankiety juz
nikt z lokatoréw nie zadeklarowat
kwoty 1500 zt/rok w ramach par-
tycypacji. Pytanie brzmi: ,Czy ci
mieszkancy zmienili zdanie, czy
osiedle”?

7. Wnioski

Analiza wynikow badan wykaza-
ta, ze na osiedlu po pigciu latach
zwiekszyly sie grupy osob w wieku
50-75 lat i 18-25 lat. Liczba pracu-
jacych nie ulegfa zmianie, a bezro-
bocie wzrosto.

Ponizej zestawiono preferencje
mieszkancéw wynikajgce z anali-
zy cyklicznych badan spotecznych
dotyczgcych lubelskiego osiedla.
Wynika z nich, ze:

1. W skali osiedla wzrosto zaintere-
sowanie mieszkancow parkingami,
internetem i rekreacja. Mieszkancy
nadal oczekujg podwyzszania stan-
dardu zycia w osiedlu, ale tylko
27% jest zainteresowana w tym
zakresie praca spofeczna.

2. W skali budynku prefabrykowa-
nego badania potwierdzity, m.in.:

* wigksze zainteresowanie lokato-
row (w wieku 50-75 lat) windami
od poziomu terenu;

* nieznaczny wzrost zaintereso-
wania mieszkancoéw ekologicznymi
zrodtami ciepta;

e ze do dziatah, w ktorych lokato-
rzy byliby zainteresowani coroczng
partycypacjg finansowa, zaliczy¢
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Rys. 8. Pilne prace modernizacyjne a chec partycypacji w kosztach, system wielkopfytowy, osiedle w Lublinie
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nalezy: windy, wymiane balkonow,
dokonczenie ocieplenia scian szczy-
towych i cokotow, a takze wymiane
instalacji wod.-kan. i elektryczne;.
3. W skali mieszkania dowiedziono,
ze mieszkanhcy odczuwajg w znacz-
nym stopniu ciasnoteg i niskistandard
wykonczenia lokali. Wzrosto zainte-
resowanie przeprowadzkg, obecnie
osiedle zamieszkuje prawie 2,5 tys.
0sOb mniej niz w roku 2004.

4. Zarzagdcy muszg podjgc wspot-
prace z mieszkancami, poki nie stra-
cili reszty aktywnych lokatoréw (nie
ma juz osob chcacych partycypo-
wac¢ 1500 zt w skali roku). Efektem
wspotpracy powinno by¢ wyod-
rebnienie takiego obszaru dziatah
naprawczych, ktory przyczyni sig
W porozumieniu z mieszkancami
do zwigkszenia trwatoSci rozwig-
zan technicznych, oszczedno$ci
energetycznych i finansowych stu-
zgcych zarzgdcom, mieszkanhcom
i ochronie srodowiska.

5. Przeprowadzona analiza pre-
ferencji planowanych dziatanh
mieszkancow potwierdzita zmien-
nos¢ w czasie. Niektore postulaty
(z roku 2004, np. malowanie kla-
tek schodowych) juz zrealizowa-
no, a niektére nabierajg wiekszego
znaczenia (w roku 2009, np. dosta-
wienie wind czy wymiana balko-
now), poniewaz wynika to chociaz-
by z wieku mieszkancéw (obecnie
wigcej jest 0sOb w przedziale 50-75
lat niz w roku 2004). To dowodzi
koniecznosci prowadzenia cyklicz-
nych badan ankietowych w celu
uaktualnienia potrzeb nie tylko
technicznych, ale i spotecznych
w osiedlach z budynkami prefa-
brykowanymi, ktére sg dostosowa-
ne do wymagan stawianych przez
mieszkancow.
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