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Przestrzenne mierniki jakosci zamieszkiwania w Polsce:
wybor i ocena w Swietle badan

Postepujacy proces rownowazenia rynku mieszkaniowego i wzrost podazy domow i miesz-
kan na rynku pierwotnym sprawiaja, ze konieczne staje si¢ dobre dopasowanie standardu
oferowanych nieruchomosci mieszkaniowych do potrzeb i preferencji potencjalnych na-
bywcow. Dopasowanie takie jest mozliwe jedynie wowczas, gdy precyzyjnie opisane ocze-
kiwania konsumentéw przetozone zostana najpierw na jezyk projektu architektonicznego,
a nastepnie — na jego realizacje.

Badanie preferencji mieszkaniowych konsumentéw wymaga uwzglednienia wysokiego
stopnia skomplikowania produktu, jego wielowarstwowosci oraz zawierajacego si¢ W pro-
dukcie znacznego zbioru wlasciwosci niemierzalnych (np. estetycznych czy psychologicz-
nych, zwigzanych z odczuwaniem przestrzeni), silnie determinujacych stopien zadowolenia
z warunkow panujacych w srodowisku mieszkaniowym!'.

Przeszkoda w okresleniu preferencji mieszkaniowych jest takze jezyk wykorzy-
stywany do opisania odczu¢ i oczekiwan zwigzanych z zamieszkiwaniem przez konsu-
mentow — respondentow badania. Moze powodowaé on brak precyzji i niejednoznacz-
nos¢ odpowiedzi zard6wno wowczas, gdy bazuje wylacznie na jezyku potocznym, jak
i wtedy, gdy opiera si¢ na specjalistycznym jezyku dyscypliny zwiazanym z architektu-
rg i szeroko rozumiang przestrzenig. Rozwigzaniem wspomnianego problemu jest po-
dziat szerokiego wachlarza cech $rodowiska mieszkaniowego na grupy i wyrdznienie
w ich obrgbie poszczegdlnych cech, opisujacych wlasciwoscei przestrzeni mieszkaniowej
w poszczegdlnych skalach: urbanistycznej (cechy lokalizacji), architektonicznej (budynek
i jego bezposrednie otoczenie) oraz architektoniczno-wnetrzarskiej (mieszkanie). Cechy
lokalizacji opisujg dostepnos¢ wybranych ustug, najwazniejszych z punktu widzenia funk-
cjonowania gospodarstwa domowego, oraz warto$ci zwigzane z wizerunkiem dzielnicy
i relacjami spolecznymi w §rodowisku mieszkaniowym.

Kolejna, wazna grupa cech stanowiacych o standardzie mieszkaniowym sa witasci-
wosci przestrzenne, techniczne oraz estetyczne budynku (zespolu mieszkaniowego)
i jego bezposredniego otoczenia, ktore w najwigkszym stopniu wptywaja na jakos¢ za-
mieszkiwania: komfort fizyczny, odczucia estetyczne, bezpieczenstwo i poczucie wigzi,
ekologia.

Badanie tej grupy cech pozwala opisa¢ akceptowane przez mieszkancow polskich sie-
dlisk relacje migdzy réznymi typami przestrzeni: prywatng, potprywatna, potpubliczng

! E. Stachura, Marketing na rynku nieruchomosci, PWE, Warszawa 2007.
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i publiczng oraz podstawowe formy tadu przestrzennego?. Waznym elementem badania stan-
dardu zamieszkiwania jest takze okreslenie cech architektonicznych przestrzeni mieszkania:
jej wielkosci i proporcji, uktadu funkcjonalnego, a takze szeroko rozumianego komfortu,
ktory moga zapewni¢ odpowiednie rozwigzania techniczne i technologiczne®. Subiektywna
ocena tych wlasciwosci przestrzeni mieszkalnej poszerza wiedze o stylach zycia, uwarunko-
waniach kulturowych zamieszkiwania oraz o relacjach migdzy cechami psychograficznymi
mieszkancow a percepcja przestrzeni mieszkalnej*.

Empiryczne badanie nad jakoscig zamieszkiwania przeprowadzono w 2010 r. na probie
270 respondentéw w wieku 22-25 lat, mieszkancow aglomeracji slaskiej. Wedtug opisanego
wyze] klucza zbudowany zostat kwestionariusz oceny standardu zamieszkiwania. Przyjeto
jednoczesnie, ze oczekiwane warunki zamieszkiwania pozostaja w Scistej relacji z percepcja
i oceng warunkow dotychczasowych: przyjeto wiec, ze nalezy zbadac¢ zarowno stosunek do
obecnie zajmowanej nieruchomos$ci mieszkaniowej, jak i oczekiwania wobec przysziego,
planowanego (wymarzonego) lokum. W obu czg¢séciach badania wykorzystano wigc te same
cechy opisujgce wlasciwosci uzytkowanej nieruchomosci mieszkaniowej. W pierwszej cze-
$ci badania cechy umieszczone w kwestionariuszu zostaly ocenione na skali od 1 do 3,
natomiast w drugiej czg$ci badania respondenci okreslili stopien waznosci kazdej z cech
w odniesieniu do swojego przyszlego mieszkania (domu) na skali od 1 do 5, gdzie 1 ozna-
cza ocen¢ najnizsza, a 5 najwyzsza. Ocena tych samych kategorii i zawartych w nich cech
w obu cze$ciach badania pomogta respondentom sprecyzowac swoje preferencje w zakresie
wiasciwosci planowanego lokum.

Ocena dotychczasowych warunkow zamieszkania w Swietle badan

Analiza wynikow badania pozwala zaobserwowac, w jaki sposob ocenione zostaty po-
szczegllne grupy cech umieszczone w kwestionariuszu. Najwyzsze oceny otrzymatly ce-
chy zwigzane z rozplanowaniem i standardem mieszkania oraz cechy lokalizacji. Wtasnie
w przypadku grupy cech opisujacych mieszkanie rozpieto$¢ ocen jest najmniejsza, a Srednia
odpowiedzi najwyzsza (wykres 1).

Najnizsza $rednia ocen oraz najwigksze odchylenie standardowe dotyczy wlasciwosci bu-
dynku i jego otoczenia. To w tej grupie cech znalazly si¢ najnizsze oceny przyznane poszcze-
golnym atrybutom siedliska. Nalezy podkresli¢, ze wtasnie w tym zbiorze cech zawieraja si¢
te, ktore opisuja przestrzen potpubliczng i potprywatna, czyli stuzaca wspolnocie sasiedzkie;j,
dostepna wszystkim mieszkancom zespotu mieszkaniowego (przestrzen potpubliczna), czy
budynku (przestrzen potprywatna). Przyznane oceny dowodza, ze wspomniane kategorie prze-
strzeni nie funkcjonuja dobrze w polskich zespotach mieszkaniowych i osiedlach.

2 B. Jatowiecki, M. S. Szczepanski, Miasto i przestrzen w perspektywie socjologicznej, Wydawnictwo Naukowe SCHOLAR,
Warszawa 2002.

3 E. Stachura, Determinanty zmian w architekturze mieszkaniowej okresu transformacji w Polsce, Wydawnictwo Politechniki
Slaskiej, Gliwice 2009.

4 S.J.T. Jansen, H.C.C.H. Coolen, R.W. Goetgeluk (eds.) The Measurement and Analysis of Housing Preference and Choice,
Springer, Dordrecht Heidelberg London, New York 2011.
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Wykres 1
Ocena obecnych warunkow mieszkaniowych (respondenci ogétem)
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Legenda:

1 — lokalizacja,

2 — standard rozwigzan architektonicznych i urbanistycznych w budynku i w jego otoczeniu,
3 — rozplanowanie i standard mieszkania.

Zrddto: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

Cechy lokalizacji

Respondenci wysoko oceniajg potozenie swojego mieszkania w regionie, w miescie
oraz jego ulokowanie w konkretnej miejskiej dzielnicy. W nieznacznie wigkszym stopniu
identyfikuja sie jednak z regionem, w ktéorym zamieszkuja, oraz z miejska dzielnicg niz
Z miastem.

Respondenci wskazuja na dobra dostgpno$¢ w swoim miejscu zamieszkania podsta-
wowych rodzajow ustug, takich jak: przychodnia, apteka, szkota, przedszkole, czy sklepy
osiedlowe. Najwyzszy odsetek wskazan uzyskata dobra dostepnos¢ szkoty i przedszkola
(wykres 2).

Badani sg usatysfakcjonowani rowniez dobrg dostepnoscia przystankow komunikacji
miejskiej i sklepow osiedlowych. Ze wzgledu na swoj charakter ustugi wyzszego rzedu, takie
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Wykres 2
Ocena obecnych warunkéw mieszkaniowych — dostepnos¢ szkoly i przedszkola
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Legenda:
Skala ocen od 1 do 3, gdzie 3 oznacza oceng najwyzsza, a 1 — najnizsza.

Zrodlo: Jak w wykresie 1.

jak kino, teatr, dom kultury czy wielkokubaturowe centrum handlowe, sg trudniej osiggalne
z miejsca zamieszkania, podobnie jak obiekty sportowe. Nieco lepiej oceniono natomiast
dostep do terenow rekreacyjnych (parkow, skwerdw, miejskich placow zabaw). Co ciekawe,
podobne oceny uzyskala dostepnos¢ osiedlowego ogrodu, czy wspolnych terenow zielo-
nych.

Jako cechy lokalizacji wyr6znione tez zostaly wlasciwosci $srodowiska mieszkaniowe-
go, ktore nie wigzg si¢ bezposrednio z materialnymi atrybutami budynku, mieszkania, czy
osiedla. Sg to rozpoznawalne i fatwe do zidentyfikowania sasiedztwo oraz atrakcyjny widok
z okien. Cechy te ocenione zostaly na poziomie $rednim, przy czym nizsze noty przyznano
widocznemu z okien krajobrazowi miejskiemu (wykres 3).

Struktura odpowiedzi dotyczacych standardu urbanistycznego srodowiska mieszkanio-
wego respondentdw pozwala powiedziec, ze jest on niezty. Badani identyfikujg si¢ ze swoim
miejscem zamieszkania (w kazdej skali), wysoko oceniaja rowniez dostgpnos$¢ podstawo-
wych ustug, w tym transportu publicznego. Jako mankament lokalizacji mieszkania wskazy-
wana jest niska dostepno$¢ ustug wyzszego rzgdu, szczegdlnie obiektéw sportowych, jednak
w dobie aktywnosci srodowisk lokalnych w zakresie inwestycji tego typu w najblizszych
latach sytuacja powinna si¢ poprawic.
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Wykres 3

Ocena obecnych warunkéow mieszkaniowych — stopien atrakcyjnosci widoku
z okien mieszkania
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Legenda:
Skala ocen od 1 do 3, gdzie 3 oznacza ocen¢ najwyzsza, a 1 — najnizsza.

Zrédto: Jak w wykresie 1.

Cechy standardu architektonicznego i urbanistycznego w budynku
i w jego otoczeniu

Cechy architektoniczne budynku i cechy urbanistyczne jego otoczenia opisujg standard
rozwigzan w najblizszym otoczeniu mieszkania: na zewnatrz budynku i w jego wnetrzu. Do
cech, o ktorych mowa, zaliczy¢ mozna podjazd pod budynek, parkowanie oraz garazowanie
samochodu zaréwno przez mieszkancow, jak i gosci, standard czesci wspolnych w strefie wej-
sciowej (czesci recepcyjnej, klatki schodowej, windy, korytarza), nowoczesno$¢ rozwigzan
architektonicznych, wreszcie — poczucie bezpieczenstwa mieszkancow iich poczucie prywat-
nosci. W tej grupie cech zawiera si¢ takze dodatkowa oferta funkcjonalna (np. znajdujace si¢
w obrebie czgsci wspolnych pomieszczenia sportowo-rekreacyjne). Czes¢ z wymienionych
wilasciwosci fatwo oceni¢ (np. obecnos¢ dodatkowych funkcji), inne natomiast podlegaja
bardzo subiektywnej, indywidualnej ocenie (np. poziom prywatnosci i bezpieczenstwa).

Standard rozwiazan architektonicznych i urbanistycznych w budynku i w jego otoczeniu
(jako grupa cech) oceniony zostat nizej niz dwie pozostate kategorie (wykres 1). Wigksze
niz w pozostatych grupach sg odchylenia od sredniej, w tej grupie znajduje si¢ rowniez
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najnizsza ocena dotyczaca pojedynczej cechy. Analiza uzyskanych odpowiedzi wskazuje na
umiarkowany poziom satysfakcji ze standardu budynku, w ktorym znajduje si¢ mieszkanie
i z funkcjonalnosci oraz estetyki jego otoczenia. Respondenci najwyzej oceniaja poziom
prywatnosci oraz bezpieczenstwo i stopien ochrony siebie i swojego mienia. Obie kategorie
zostaly ocenione podobnie, ponad 35% respondentow przyznato opisywanym wlasciwo-
$ciom swojego srodowiska mieszkaniowego najwyzsza note (3), a ok. 20% — not¢ najnizsza
(wykres 4).

Wykres 4
Ocena obecnych warunkéw mieszkaniowych — poziom prywatnosci
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Legenda:
Skala ocen od 1 do 3, gdzie 3 oznacza oceng najwyzsza, a 1 — najnizsza.

Zrodto: Jak w wykresie 1.

Podobne oceny uzyskata cecha o charakterze urbanistycznym — wygodny i nieucigzliwy
dla mieszkancéw podjazd pod budynek oraz standard i funkcjonalnos¢ czesci wspolnych.
Respondenci nisko oceniajg natomiast poziom nowoczesnosci w zakresie architektury
oraz jakos$¢ technologii i materiatow zastosowanych w budynku. W tych kategoriach po-
nad 40% badanych przyznato swojemu budynkowi mieszkalnemu najnizsza not¢. Oceny
te Swiadczg o rosnacych aspiracjach w zakresie innowacyjnosci rozwigzan technologicz-
nych i materialowych oraz estetyki miejsca zamieszkania. Pokazuja rowniez, ze badani
majg szeroki dostgp do informacji na temat nowoczesnych rozwigzan architektonicznych.
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Jak juz wspomniano, w omawianej grupie znajduje si¢ cecha, ktora uzyskala najnizsza
ocen¢ wsrod wszystkich atrybutow §rodowiska mieszkaniowego. Jest to wyposazenie
budynku (lub zespotu mieszkaniowego) w dodatkowe funkcje, takie jak: basen, sauna,
czy sala fitness. Obecno$¢ takich pomieszczen w budynku mieszkalnym zadeklarowato
ok. 15% badanych (wykres 5).

Wykres 5

Ocena obecnych warunkéw mieszkaniowych — funkcje wzbogacajace program
uzytkowy w budynku lub w zespole mieszkaniowym
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Legenda:
Skala ocen od 1 do 3, gdzie 3 oznacza oceng najwyzsza, a 1 — najnizsza.

Zrodto: Jak w wykresie 1.

Ocena obecnych warunkow mieszkaniowych w zakresie standardu rozwigzan archi-
tektonicznych i urbanistycznych budynku i w jego otoczeniu wskazuje, jak juz wspomnia-
no, na rosnace aspiracje mieszkancow polskich miast zwigzane z jakos$ciag $rodowiska
mieszkaniowego. Relatywnie wysokie oceny dotycza architektonicznych i urbanistycz-
nych cech opisujacych rozwigzania funkcjonalne w budynku i w osiedlu, niskie natomiast
zwigzane s3 z wizerunkowymi atrybutami architektury o charakterze estetycznym.
Uwrazliwienie konsumenta na opisywane wilasciwosci architektury mieszkalnej powinno
znalez¢ odpowiedz w ofercie dewelopera, ale nie tylko tej, ktora adresowana jest do najza-
mozniejszych.
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Cechy standardu mieszkania

Wnetrze mieszkania jest przestrzenia, ktora mieszkancy moga w pewnym zakresie kre-
owac¢: czesciowo zmienia¢ uktad funkcjonalny i aranzacje mieszkania w zakresie wypo-
sazenia, kolorystyki, czy o$wietlenia. Wprowadzone udoskonalenia podnosza satysfakcje
i rado$¢ z zamieszkiwania, zwigkszajg takze stopien identyfikacji z wtasnym lokum. Istnieja
jednak takie cechy przestrzeni mieszkalnej, ktore nie mogg zosta¢ zmienione. Sa to: po-
wierzchnia mieszkania, jego proporcje, wysoko$¢ pomieszczen i ich o$wietlenie. Trudne do
zmiany sg3 takze rozwigzania w zakresie instalacji, skutkujace poziomem komfortu ciepl-
nego 1 akustycznego. To wlasnie te cechy oceniali respondenci w trzeciej czesci badania
obecnych warunkow mieszkaniowych. Wiasciwosci mieszkania opisujace jego standard
uzyskaty najwyzsza $rednig oceng (wykres 1). Respondenci badania w wigkszosci akceptuja
wielko$¢ zajmowanej powierzchni mieszkalnej 1 jej uktad funkcjonalny. Najwyzszy poziom
akceptacji dotyczy wysokosci pomieszczen mieszkalnych: ponad 60% badanych afirmuje
wysokos¢ pomieszczen w swoim mieszkaniu (wykres 6).

Wykres 6

Ocena obecnych warunkow mieszkaniowych — standard mieszkania:
wysoko$¢ pomieszczen
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Legenda:
Skala ocen od 1 do 3, gdzie 3 oznacza ocen¢ najwyzsza, a 1 — najnizsza.

Zrodto: Jak w wykresie 1.
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Wysokie oceny uzyskaly takze parametry oswietlenia w mieszkaniu: jedynie 10% re-
spondentoéw ocenia je zle zarowno w odniesieniu do pokoi, jak i do kuchni. Niemal 60%
badanych przyznato natomiast tej wtasciwosci mieszkania najwyzsza notg. W poréwnaniu
z innymi cechami stabe oceny uzyskat komfort akustyczny mieszkania. Ponad 25% bada-
nych ocenito poziom komfortu akustycznego zle, a ok. 45% — $rednio (wykres 7). Nalezy
podkresli¢, ze standard akustyczny w budynkach nowo wznoszonych jest niestety wyzszy
niz w tych, ktére wybudowano w poprzednich dekadach. Srednie oceny (wyzsze niz komfort
akustyczny) uzyskala natomiast cecha, okreslajaca komfort termiczny obecnie zajmowane-
go mieszkania. Ocena taka oznacza, ze wysitki wascicieli i zarzadcow budynkow zwigzane
z poprawg wlasciwosci termicznych budynkow przynosza oczekiwane rezultaty.

Wykres 7

Ocena obecnych warunkéw mieszkaniowych — standard mieszkania:
komfort akustyczny mieszkania
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Legenda:
Skala ocen od 1 do 3, gdzie 3 oznacza ocen¢ najwyzsza, a 1 — najnizsza.

Zrodto: Jak w wykresie 1.

Uwage zwraca do$¢ wysoki poziom akceptacji zajmowanej powierzchni mieszkalnej
— niemal 50% respondentow jest catkowicie usatysfakcjonowanych wielkoscia swoje-
go mieszkania. 30% nisko ocenia wyposazenie i estetyk¢ swoich mieszkah: grupa ta
wolalaby bardziej nowoczesne materiaty i rozwigzania wzornicze w swojej przestrzeni
mieszkalne;j.
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Waznos$¢ cech przestrzeni mieszkalnej i jej otoczenia
w opinii respondentow

Jak juz wspomniano, uczestnicy badania zostali rtowniez poproszeni o subiektywng oce-
ne waznosci cech charakteryzujacych srodowisko mieszkaniowe. Cechy wskazane jako naj-
wazniejsze sg bowiem tymi, ktorymi konsumenci — potencjalni nabywcy doméw i miesz-
kan — beda sig¢ kierowa¢, dokonujac wyboru nowego lokum. W tym kontekscie warto tez
zwréci¢ uwage na cechy wskazane jako najmniej wazne: beda one mato istotne lub zupetie
nieistotne w procesie decyzyjnym wyboru przysztego mieszkania. Laczna ocena grup cech
pokazuje, Ze najistotniejszy w opinii badanych jest zbior wlasciwosci dotyczacych wnetrza
mieszkania: jego uktadu, powierzchni, wyposazenia. Porownujac wykresy 1 i 8, tatwo za-
uwazy¢, ze zaréwno standard obecnego lokum, jak i jego cechy oczekiwane w przysztosci
s3 najwyzej punktowane przez respondentow. Oznacza to, ze najwyzszy stopien satysfakcji
z zamieszkiwania wigze si¢ z uzytkowaniem przestrzeni prywatnej. Rozbiezne oceny uzy-
skata natomiast grupa 2, obejmujaca cechy standardu rozwigzan architektonicznych i urba-
nistycznych w budynku i w jego otoczeniu.

Wykres 8

Ocena waznoSci cech charakteryzujacych Srodowisko mieszkaniowe
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Legenda:

1 — lokalizacja,

2 — standard rozwiazan architektonicznych i urbanistycznych w budynku i w jego otoczeniu,
3 — rozplanowanie i standard mieszkania.

Zrodto: Jak w wykresie 1.
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O ile obecne warunki zamieszkiwania w tym zakresie oceniono jako mato satysfakcjo-
nujace, to oczekiwania wzgledem cech zwigzanych z budynkiem i jego najblizszym sa-
siedztwem sa zdecydowanie wyzsze. Omawiana grupa cechuje si¢ w obu kategoriach oceny
(dotychczasowych i oczekiwanych warunkow zamieszkiwania) najwigkszym odchyleniem
standardowym Najmniej istotna w opinii respondentow jest lokahzaqa mieszkania i zwig-
zane z nig cechy. Cho¢ badani w wigkszosci afirmuja potozenie swojego obecnego mieszka-
nia (miasto, region, dzielnica), to dla przysztego lokum nie ma ono az tak istotnego znacze-
nia. Ocena taka potwierdza teze o prymacie cech zwigzanych z przestrzenig mieszkania nad
pozostatymi, charakteryzujacymi budynek i jego lokalizacjg.

Waznosé¢ cech zwigzanych 7 lokalizacjg

Wsrdd cech zwigzanych z lokalizacja, w opinii badanych, najbardziej liczy si¢ usytuowa-
nie mieszkania w dzielnicy. Wspotczesne miasta polskie maja czytelng strukture przestrzen-
na i wyrazny podziat na dzielnice, posiadajgce wyrazisty wizerunek.

Jakos¢ tego wizerunku przektada sie w istotny sposob na ceny nieruchomosci mieszka-
niowych oferowanych zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym. Istnieje tez ranking
miast szeregujacy je wedtug kryterium atrakcyjnosci, co rowniez znajduje odzwierciedle-
nie w cenach nieruchomosci. Spoteczenstwo polskie, z racji poziomu zamoznosci i silnych
wiezi rodzinnych, preferuje jednak zakup nowego mieszkania w swoim regionie, a najlepiej

Wykres 9
Ocena waznos$ci poloZenia mieszkania w dzielnicy
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Legenda:
Skala ocen od 1 do 5, gdzie 5 oznacza oceng najwyzsza, a 1 — najnizsza.

Zrédto: Jak w wykresie 1.
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W zamleszklwanym dotychczas miescie. Stad z najwu;kszq uwaga wybiera si¢ dzielnice
miasta i to jej atrybuty sg dla potencjalnych nabywcow najwazniejsze. 45% respondentow
uznato t¢ cechg za najwazniejszy atrybut lokalizacji (wykres 9).

Sposrod najbardziej oczekiwanych cech zwigzanych z usytuowaniem mieszkania na czo-
to wysuwaja si¢: dostepnos¢ ogrodu, wspolnych terendéw zielonych i terenéw rekreacyjnych
oraz przystankoéw komunikacji miejskiej. Wsrod najwazniejszych cech lokalizacji respon-
denci wskazuja takze usytuowanie w bezposrednim sasiedztwie mieszkania matych sklepow
osiedlowych. W poréwnaniu z oceng dotychczasowych warunkoéw zamieszkiwania zaobser-
wowac¢ mozna wyzsze aspiracje badanych w stosunku do walorow rekreacyjnych lokali-
zacji przysztego mieszkania niz oczekiwania w zakresie doste;pnos'ci ushlg podstawowych,
takich jak szkota, przychodnia, apteka. Jako mato wazne uznano rowniez rozpoznawalne
i tatwe do 21dentyﬁkowan1a sasiedztwo mieszkania. Sw1adczy to o niskim poziomie aspira-
cji w zakresie uzytkowania przestrzeni potpublicznej i niskim poziomie potrzeb zwigzanych
z indywidualnym wyrazem bezposredniego otoczenia mieszkania.

Waznosé cech standardu budynku i jego otoczenia

Jako najistotniejsze sposrod cech charakteryzujacych budynek i jego otoczenie badani
wskazali bezpieczenstwo i poziom prywatnosci. Te atrybuty mieszkania sa najwyzej oce-
nione przez ok. 60% badanych (wykres 10). W kwestionariuszu nie zaznaczono, jakiego

Wykres 10
Ocena waznosci bezpieczenstwa i ochrony
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Legenda:
Skala ocen od 1 do 5, gdzie 5 oznacza oceng najwyzsza, a 1 — najnizsza.

Zrodto: Jak w wykresie 1.
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typu $rodki ochrony mialyby zosta¢ podjete w siedlisku i w mieszkaniu — deklaracja waz-
nosci dotyczy wiec poczucia bezpieczenstwa i ochrony prywatnosci, ktore powinny by¢
zapewnione przez zastosowanie odpowiednich rozwigzan architektonicznych i pakietu dzia-
tan zwigzanych z ochrong. Nalezy podkresli¢, ze badani majg wysokie aspiracje zwigzane
z walorami technicznymi, technologicznymi i estetycznymi otoczenia mieszkania. Oczekuja
nowoczesnych 1 funkcjonalnych rozwigzan architektonicznych, szczegdlnie w strefie wej-
sciowej (obejmujacej takze podjazd pod budynek).

W omawianej kategorii cech za najmniej wazne uznano dodatkowe wyposazenie w bu-
dynku (basen, sauna, fitness); konsumenci wola, jak wskazano wczesniej, tatwa dostgpnosé
terenow rekreacyjnych stuzacych aktywnosci fizycznej na $wiezym powietrzu niz obiektow
sportowych.

Wazinosé cech opisujgcych standard mieszkania

Jak pokazuje wykres 8, wsrod wiasciwosci srodowiska mieszkaniowego cechy stan-
dardu mieszkania sa dla badanych najistotniejsze. Za najwazniejszy atrybut mieszkania re-
spondenci uznali jego uktad funkcjonalny, a w nastepnej kolejnosci — wielko$¢ mieszkania.
Najwyzsze oceny (4 i 5) obu cechom przyznato ok. 60% badanych (wykres 11). Wysoki

Wykres 11
Ocena waznoS$ci ukladu funkcjonalnego mieszkania
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Legenda:
Skala ocen od 1 do 5, gdzie 5 oznacza oceng najwyzsza, a 1 — najnizsza.

Zrodto: Jak w wykresie 1.
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odsetek wskazan przypadajacych na cechg jako$ciows, jaka stanowi uktad funkcjonalny
mieszkania, §wiadczy o duzej swiadomosci Polakéw zwigzanej z zasadami funkcjonowa-
nia przestrzeni mieszkalnej i sposobow jej optymalnego wykorzystania. W omawianej gru-
pie cech za najmniej wazng uznano wysoko$¢ pomieszczen, cho¢ nalezy podkresli¢, ze dla
znacznego segmentu badanych, stanowiacego ponad 50% respondentéw, jest to cecha naj-
wazniejsza lub wazna.

Dziwi¢ moze natomiast relatywnie niski odsetek wskazan cechy okreslajacej standard
wyposazenia i estetyke wngtrza mieszkania. W $wietle badan to cecha mniej istotna od po-
zostatych w grupie; znajduje si¢ ona poza zbiorem wilasciwosci stanowigcych o wygodzie
czy komforcie zamieszkiwania.

Uzyskane wyniki badan przestrzennych miernikow jakosci zamieszkiwania pokazu-
ja, ze Polacy w dojrzaty sposob dokonuja oceny swojego $rodowiska mieszkaniowego
i precyzyjnie formuujg postulaty w kwestii cech planowanego lokum. Mogg wigc one stuzy¢
inwestorom (deweloperom) w procesie planowania i projektowania nowych osiedli i zespo-
16w mieszkaniowych, a urbanistom i planistom przestrzennym w kreowaniu nowych struk-
tur osiedlenczych. Rezultaty badania wskazujg takze na konieczno$¢ ozywienia aktywnosci
spolecznej zwigzanej ze Srodowiskiem mieszkaniowym: wzmocnienia wiezi sasiedzkich,
zwigkszenia identyﬁkacji z miejscem zamieszkania, nadania przestrzeni potpublicznej i p(')%—
prywatneJ wiegkszej rangi i nowych znaczen. Opisane wyzej dziatania moglyby przyczyni¢
si¢ w istotny sposob do zwigkszenia satysfakcji z zamieszkiwania w Polsce.
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Streszczenie

Badania rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce dotycza przede wszystkim
ksztaltowania si¢ cen nieruchomos$ci mieszkaniowych w przekroju jakoSciowym oraz
przestrzennym, dynamiki budowy nowych lokali mieszkalnych przez rozne kategorie in-
westorow 1 dynamiki sprzedazy mieszkan oraz domoéw wznoszonych przez deweloperow.
Nieliczne tylko opracowania zwracaja uwage na wybrane aspekty satysfakcji z zamieszki-
wania oraz oczekiwan w tym zakresie konsumentow — potencjalnych nabywcow mieszkan.

W artykule pokazano, w jaki sposob mozna sklasyfikowa¢, a nastgpnie zbada¢ cechy
jakosciowe, opisujace warunki Srodowiska mieszkaniowego. Uzyskane wyniki ukazuja re-
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lacje migdzy percepcja i oceng atrybutéw obecnego mieszkania i jego otoczenia a oczekiwa-
nymi cechami w planowanym lokum.

Stowa kluczowe: preferencje mieszkaniowe, standard zamieszkiwania, cechy przestrzeni
mieszkalnej.

Summary

Research of the market for housing real estate in Poland concerns, first of all, housing real
estate pricing in the qualitative and spatial profile, dynamics of construction of new housing
premises by various categories of investors and dynamics of sales of flats and houses erected
by developers. Only not numerous works pay attention to the selected aspects of satisfaction
with living and consumers’ expectations in this respect — potential purchasers of flats.

In her article, the author shows how one may classify and then survey the qualitative
features describing the housing environment’s conditions. The achieved results point out to
the relations between perception and assessment of the attributes of present dwelling and its
background and the expected features in the planned lodging.

Key words: housing preferences, standard of dwelling, housing space features.



