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1. C e l ,  metoda i  гакгеа badań

Pomimo znacznej poprawy warunków lokalowych lu d n o ś c i ,  prob-

lem mieszkaniowy p o z o s ta je  nadal w naszym k ra ju  jodnym z n a j -

b a rd z ie j  odczuwanych w świadomości sp o łeczn e j  zagadnień spo-

łeczno-gospodarczych . B iorąc pod uwagę i s t n i e j ą c ą  s y tu a c ję  

mieszkaniową i  n iezaspokojone po trzeby  wynikłe z opóźnień roz-

woju budownictwa mieszkaniowego, zapew nienie  pokrycia  n a jn ie -

zbęd n ie jszych  p o trzeb  wymaga znacznego p rz y s p ie sz e n ia  tempa bu-

downictwa.
Wraz z rozwojem społeczno-gospodarczym k ra ju  w ystępują  dąże-

n ia  do poprawy s tandard u  mieszkaniowego poprzez eliminowanie 

na jgo rszych  zasobów i  m odernizację  ty c h ,  k tó re  pozostaną  J e sz c z e  

przez d łuższy  czas  w użytkowaniu.

Wydawać by s i ę  mogło, że nowo otrzymane m ieszkania  n io  bę-

dą w c iąg u  n a jb l iż s z y c h  15-20 l a t  zam ieniano. Typozasem okazuje  

s i ę ,  że użytkownicy nowych zasobów w yrażają  chęć p o lep szen ia  

warunków mieszkaniowych drogą zamiany mieszkań. ZJowlako to  na-

b i e r a  co raz  większego zn aczen ia ,  czego dowodzą l i c z n e  og łosze-

n ia ,  o raz  l i s t y  oczekujących na zamianę l o k a l i  w s p ó łd z ie ln ia c h .
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Problem zamiany mieszkań z n a la z ł  s i ę  tak ż e  w program ie rea-

l i z a c j i  zndań wynikających z Uchwały V III  Plenum КС PZPR w 

spraw ie  budownictwa mieszkaniowego. Zgodnie z tym programem 

p rzew idu je  s i ę  rozpoznanie  problemu oraz  wskazanie wniosków u-
spraw nia jących  jego  p rze b ieg .

Prezentowane p rzez  nas opracowanie ma na ce lu  p rzed s taw ien ie  

przyczyn powodujących zamianę mieszkań. R e a l iz a c ja  założonego 

c e lu  wymagała szczegółowego rozpoznania  w z a k re s ie :
-  ak tualnego  s tandardu  mieszkań przeznaczonych na zamianę,

-  życzeń i  p r e f e r e n c j i  ludnośc i  motywujących przyczyny zam ia- '

ny,
-  s y tu a c j i  ro dz inn e j  osób oczekujących na zamianę.

Niezbędny m a te r ia ł  z o s t a ł  zebrany w drodze badań a n k ie to -
1

wych . Badanie miało c h a ra k te r  bezpośredniego wywiadu z uży t-

kownikami mieszkań. Bezpośredni wywiad przeprowadzany n a jc z ę ś -

c i e j  W mieszkaniu użytkownika pozw olił  na uzyskan ie  względnie 

wiarygodnych in fo rm a c j i .  Badanie przeprowadzono etapam i. W p i e r -

wszym e ta p ie  wybrano z re je s t ró w  zna jdu jących  s i ę  w s p ó łd z ie l -

n iac h  mieszkaniowych adresy  użytkowników, k tó rzy  pragną zamienić 

swoje m ieszkanie . Pod pwagę w zię to  Jedyn ie  z g ło sz e n ia  z l a t  

1977-1970 oraz częściowo z 1979 roku. W drugim e ta p ie  skierowano 

puu wyżej wspomniane adresy  studentów ankie terów . W trzec im  -  

dokonano opracowania m a te r ia łu .

Badanie przeprowadzono w m iesiącach  styczeń-m aj 1979 r .  we 
w szystk ich  d z ie ln ic a c h  Lodzi.

0 wyborze te renu  p rzy ję te g o  do badań zadecydowała ska lo  tego 

problemu. Z danych uzyskanych w Wojewódzkiej S p ó łd z ie ln i  Miesz-

kaniowej w Lodzi ( ta b .  1) wynika, że w l a t a c h  1976-1979 n as tą -

p i ł  dynamiczny p r z y r o s t  wniosków o zamianę mieszkań' spó ł-

d z ie lc z y c h  -  l i c z b a  tych wniosków w zrosła  z 3965 do 5550 a więc

o kr//., '„'śród zg łoszeń  dominują wnioski do tyczące  zamiany m iesz- 

]-ań mniejszych ra  większe (b redn io  9 0 ,? -9 2 ,2 $  ogółu wniosków).

•)
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T a b e l a  1

Dynamika 1 s t r u k t u r a  wniosków zgłoszonych o zamianę mieszkań

Wnioski o zamianę 
mieszkań

Liczba

1 .1 .1976

wniosków wf 

1 .1 .1977

s tanu  na 

1 .1 .1978

iz ie ń

1.1.1979

Ogółem 3965
100,0

4953

124,9

5335
134,6

5550

140,0

z mniejszych na 
większe

%

z większych na 
m nie jsze

%

na równorzędne

%

3595
100,0

86

100,0

. 284 

100,0

4505

125.3

100

116.3 
348 

122,5

4922

136,9

91

105,8

322

113,3

5136

142.9

79

91,9

335
117.9

Uwaga: Zasięg d z ia ł a n i a  WSM wykracza poza ramy g ran ic  m iasta  
Lodzi.

í  r ó d ł  o: Sprawozdania S 11 -  ZK z l a t  1976-1979 Wojewódz-
k ie j  S p ó łd z ie ln i  Mieszkaniowej w Lodzi.

W badanym окгез1е H czb o  tych  wniosków w zrosła  o ok. 435». S łeb-  
n le  na tom ias t  dynamika wniosków o zamianę mieszkań większych 

na m nie jsze . Również s t r u k tu r a  zrea lizow anych wniosków wekazu- 

J e ,  i e  najw iększy odse tek  stanow ią zamiany mieszkań mniej-

szych na większe ( ta b .  2 ) ,

Ogółem l ic z b a  dokonanych zamian w stosunku do ogółu wnios-

ków wynosiła  w 1976 r .  16 ,9# , w 1977 r .  15,4?'» a w 1978 r . 20,8#. 
Badania ankietowe przeprowadzono z 314 respondentami.- Stanov/l 
to  ok. 105' ogó lnej  l ic z b y  zgłoszonych wniosków na t e r e n i e  

łódzk ich  s p ó łd z i e ln i  mieszkaniowych. Badania o b ję ły  użytkowników 

sp ó łd z ie lc z y ch -  budynków mieszkaniowych. Nie uwzględniono p rob le -

mu zamiany mieszkań w starym budownictwie, u z n a ją c ,  że zagad-

n ie n ie  to  z a s łu g u je  na odrębne opracowanie.



T a b e l a  2

Dynamika i  s t r u k t u r a  dokonanych zamian mi eszkań 
w Wojewódzkiej S p ó łd z ie ln i  Mieszkaniowej w Łodzi

S t ru k tu ra  zamian Liczba dokonanych z ąmian

1976 1977 1978

Ogółem * 839 ' S19 1153
% 100,0 97,6 137,4

z m niejszych 
na większe 699 676 978

% 100,0 97 ,0 140,0

z większych 
na m nie jsze 16 37 51

% 100,0 231,3 318,8
na równorzędne 124 104 124

% ' 100,0 83,9 100,0

*Pozycja  obejmuje t a k i e  zamiany w zasobach n ie  s tanowią-
cych w łasnośc i  s p ó łd z ie ln i  budownictwa mieszkaniowego. W 1976 r .  
wynosiły  one -  46 , w 1977 r .  -  92 , a w 1978 r .  -  89 przypadków.

Ż r ó d ł o :  Sprawozdania SM -  Zm z l a t  1976-1979 Wojewódz-
k ie j  S p ó łd z ie ln i  Mieszkaniowej w Lodzi.

2. Konstru k c ja  ank ie ty

A nkieta zaw iera  60 p y tań . Można w n ie j  wyróżnić c z te ry  c z ę ś c i .

P ierw sza z n ich  za ty tu łow ana "ogólna ocena warunków miesz-

kaniowych" zawiera  p y ta n ia  do tyczące:  oceny a k tu a ln ie  pos iada-

nych warunków mieszkaniowych, czynników wpływających na t ę  

o cenę ,,  wyposażenia m ieszkania i wysokości o p ła t  związanych z 

jego  użytkowaniem oraz wysokości kwoty związanej z nabyciem 

m ieszkania .

Druga część an k ie ty  -  "metryczka m ieszkania"  ujmuje: rodzaj 
w łasnośc i  m ieszkan ia , p rzynależność  dó o k reś lo n e j  s p ó łd z i e ln i ,  

k a te g o r ię  m ieszkan ia , rodzaj  wyposażenia 1 wykończenia kuchni, 

ł a z i e n k i ,  pokoi oraz l o k a l i z a c j ę  mieszkania na t e r e n i e  Łodzi, 
d z i e l n i c y ,  o u ie d la ,  w budynku. Uwzględnia ta k ż e  rok otrzymania 

m ieszkan ia ,  rozw iązania  układu p rzes trzennego  m ieszkan ia , wypo-

sażę: i e  w lo g g ię ,  ba lkon , p o r t f e n e r  i t p ,  wyposażenie budynku w 

komórki p iw niczne , p r a l n i e ,  s u s z a rn ie  i s to p ie ń  ic h  w ykorzystan ia .



K olejna grupa p y tań , u j ę t a  w t r z e c i e j  c z ę ś c i  a n k ie ty  dotyczy 

życzeń i  p r e f e r e n c j i  lu d n o śc i w z a k re s ie  poszukiwanego m ieszkania. 
T u ta j znajdujem y wskazówki co do pożądanego rozk ładu  m ieszkania 

o raz  finansowego przygotow ania lokatorów  do zamiany.

O s ta tn ia ,  czwarta  część  a n k ie ty  to  "dane o osobach zamiesz-

kujących ankietowane m ieszkanie". D ostarcza ona in fo rm a c ji  o 

l i c z b i e  osób w spóln ie  zamieszkujących m ieszkan ie , wieku d z i e c i ,  

wykonywanych fu n k c jach ,  zajmowanych stanow iskach , p rze c ię tn y c h  

zarobkach i  posiadanym w yksz ta łcen iu .

3» Ocena wiarygodnośc i  uzyskanych in fo rm a c ji

I n t e r p r e t a c j a  m a te r ia łu  ankietowego J e s t  rzeczą  pozorn ie  

ła tw ą ,  le c z  w rze c z y w is to śc i  n a s t rę c z a  w ie le  t ru d n o ś c i .  Do n a j -

w ażniejszych  z n ic h  na leży  z a l ic z y ć  ocenę wiarygodności danych 
podawanych p rzez  użytkowników mieszkań. Duży p ro cen t  odpowiedzi 

pos iada  wyraźnie subiektywny c h a ra k te r .  Nie znaczy to  Jednak, 

że w sz y s tk ie ;  c h a ra k te ru  tak ieg o  n ie  majq odpowiedzi na p y tan ia  
dotyczące  r.p. powierzchni użytkow ej, l ic z b y  poko i,  l ic z b y  za-

mieszkujących osób , kosztu  nabycia m ieszkania . J e 3 t  to  jednak 

ty lk o  n iew ie lka  część ogólnej l ic z b y  zadanych użytkownikowi pytań .

Subiektywna ocena n iek tó ry ch  zagadnień wynika między innymi 

z niew ym ierności w ie lu  cech m ieszkan ia , np. s to p n ia  Jego fun-
k c jo n a ln o śc i .

Ogólna a n a l i z a  zebranych in fo rm a c ji  wskakuje na widoczną 

powściągliwość ankietowanych w t r a k c i e  u d z ie la n ia  odpowiedzi 
na n ie k tó re  p y ta n ia .  Dotyczy to  zwłaszcza obecnych warunków 

mieszkaniowych oraz m ate ria lnych . Jednocześn ie  u jaw nian ie  przez 

użytkowników nawet n a jd ro b n ie jszy c h  szczegółów u t ru d n ia ją c y c h  

użytkowanie mieszkań rWiadczy o r z e t e ln o ś c i  i  s z c z e ro śc i  u -  
d z ie lan y ch  odpowiedzi, a to  z k o le i  pozwala przypuszczać , że 

zebrany m a te r ia ł  ankietowy J e s t  względnie  wiarygodny.

U. Ogólna c h a ra k te ry s ty k a  warunków mieszkaniowych respqnc^e_ntów

Pierwsza część an k ie ty  m iała  za zadan ie  przeprowadzenie o- 

ceny warunków mieszkaniowych respondentów. J e s t  to  zarazem ocena 

mieszkań zgłoszonych do zamiany.



W ocen ie  warunków mieszkaniowych z o s ta ły  uwzględnione na-
s tę p u ją c e  elementy:

-  l o k a l iz a c ja  m ieszkan ia ,
-  p rzyna leżność  do s p ó łd z i e ln i ,

-  r t r u k t u r a  własnościowa m ieszkan ia ,

-  s t r u k t u r a  mieszkań,

-  ocena wyposażenia, wykończenia i  rozkładu funkcjonalnego 
mieszkań, '

-  dostępność do podstawowych us ług  osiedlowych.

Największa l i c z b a  mieszkań o b ję ty c h  badaniem by ła  usytuowa-
na w d z ie ln ic a c h :  P o le s ie  (3 3 ,1 2 # ) ,  B ału ty  (3 1 ,2 2 # ) ,  Górna 

(15 ,6 0# ),  na jm nie jsza  w d z ie ln ic a c h  Widzew i  Śródm ieście , gdz ie  

przeprowadzono odpowiednio 36 i  27 badań ankietowych.

Ankietowane m ieszkania  znajdowały s i ę  przede wszystkim w o- 

s ie d la c h :  Karolew -  14 ,43# , Zarzew -  9 ,6 7 # ,  R e tk in ia  -  14,49#, 
Teofilów  -  11,42# i  Dąbrowa -  9 ,67# .

Większość mieszkań do zamiany znajdowała s i ę  w s p ó łd z ie l -
n iach  RSM Ро1ез1е (2 4 ,2 0 # ) ,  RSM Lokator (2 0 ,7 0 # ) ,  RSM Bawełna 

(17 ,20#), O sied le  Młodych (15 ,61#), LSM (10 ,51# ),  Ogniwo (6 ,6 9 # ) ,  

śr»: (1 ,2 7 # ) ,  P rzy sz ło ść  (0 ,6 4 # ) ,  Nasz Dom (0 ,32# ).

Wśród mieszkań zgłoszonych do wymiany dominują m ieszkania 

lo k a to r s k i e  (ok. 88# ) .  M ieszkania własnościowe s tanow iły  n ie -

znaczny p rocen t  (ok. 12?'),

B iorąc pod uwagę k a te g o r ię  mieszkań będących w posiada-

niu respondentów stwierdzamy, że ok, 53 , 3#  to  mieszkania ka-

t e g o r i i  K-3 , 21,0# -  m ieszkania k a t e g o r i i  M-4, "10,5% -  m ieszkania 

«••2, Jardzo  nieznaczny p rocen t  przypadł na m ieszkania M-1 1 

K-5/6 (odpowiednio: 0,C4 i  2 ,5 # ) .  Około 085í mieszkań ankietowa-

nych miało w e jśc ie  z k l a t k i  schodowej. P ozos ta ły  p roćen t  to  

mieszkania  z wejściem z k o ry ta rz a .
Większość ankietowanych mieszkań znajdowała s i ę  w budynkach 

5 i  11-kor.dygnacyjnych (odpowiednio: 53,5 1 33 ,43# ) ,  ok. 18,47Ji to  

m ieszkania szczytowe, ok. 1 8 ,2% to  mieszkania położone na p a r -

t e r z e  budynku.

Największa l i c z b a  ankietowanych mieszkań -  ok, 56 ,0#  p o s ia -

d ł o  ba lkon , 22,0# -  lo g g ię ,  a ty lk o  3# p o r t f e n e r .  P ozosta ły  p ro-  

c tR t  przypada r.a n ie sz k u n ia  n ie  p o s ia d a jąc e  wymienionych elcmen- 
. L . 43,35i liieszkań aą pokoje przechodnie .



P o łożen ie  raieszkania v  o s ie d lu

Odległo ść  (m)

Obiekty C-100 101-200 , 201-300 301—400 , 401-500 501-700

] iczba  
wyp. . j : l i c z b a

wyp-
%

l ic z b a
wyp. * l i c z b a

wyp.
t/./- l i c z b a

wyp. %
l i c z b a
wyp.

*

Sklep 149 47,45 81 25,80 46 14,65 4 1,27 22 7,01 4 1,27

P r a ln ia 80 25,46 70 22,29 50 15,92 18 5,73 35 11,15 13 4 ,14

Poczta 24 7 ,64 46 14,65 49 15,61 28 8,92 6e 21,65 26 8 ,28

Z&kład
usługo-
wy 79 25,16 81 25,80 36 12,10 16 5 ,10 49 15,61 14 4,46

.



I n te r e s u ją c e  były in fo rm acje  z zakresu  s tandardu  wykończenia

i  wyposażenia m ieszkan ia .  Wprawdzie s tandard  s p ó łd z ie lc z y c h  bu-

dynków mieszkalnych j e s t  powszechnie znany, to  jednak  zwróćmy 

uwng^ na n ie k tó r e  jego  elementy. Okazało s i ę ,  że w 105C miesz-

kań były  t a p e ty  na ś c ia n a c h ,  p o z o s ta ły  p rocen t  t o  zwykłe malo- 
wr.nie k lejow e, w prawie 6 0 ,Oft mieszkań -  p a r k i e t  na podłogach. 

Większość mieszkań miało ła z ie n k ę  z WC łą c z n ie .  Około 7% miesz-

kań pos iada  ciemne kuchnie .o raz  wnęki kuchenne. Średnia  po-
2

w ie rzchn ia  kuchni z dziennym ośw ietlen iem  wynosi ok. 5 ,3  » . W 

ok. 10,5? pomieszczeń kuchennych by ła  g la z u r a ,  w p o z o s ta ły ch ,  

malowanie o l e jn e .  P r z e c i ę t n i e ,  co druga rodzina  k o rzy s ta  z 

p r a l n i  i  s u s z a rn i  zna jdu jących  3 ię  w budynku.

B iorąc  pod uwagę p o łożen ie  m ieszkania w o s ie d lu  ( ta b .  3 ) , 

a więc jego  o d leg ło ść  do n a jb l iż s z e g o  sk le p u ,  p r a l n i  i  na p o cz tę ,  

zauważamy, że 47,451* wypowiedzi informowało nas o b l i s k o ś c i  po-

ło ż e n ia  3kiepu do 100 ra. P rz e c ię tn a  o d leg ło ść  do sk le p u ,  podob-

n ie  j a k  i  do zakładu  usługowego, wynosi ok. 200 m. Odległość do 

p r a l n i  i  pocz ty  ś re d n io  wynosi 300 i  500 m.

Przedstaw ione in fo rm ac je  były przyczyną bardzo zróżnicowa-
nych ocen ak tua lnych  warunków mieszkaniowych respondentów ( tab  4 ) .

T a b e l a  4

Ocena ak tua lnych  warunków mieszkaniowych ( l i c z b a  przypadków i  %)

Bardzo
dobre 'Dobre .D o3ta tecz-  

' ne Złe , Bardzo 
z łe i Razem

• 12 

4 ,8 2
57

18,15

146

/>6,0

72

22,43
27
8 ,60

314

100,00

, Okazuje s i ę ,  że 77% respondentów o c e n iło  swoje warunki 

mieszkaniowe jak o  d o s ta te c z n e ,  z ł e  bądź bardzo z ł e .  Wśród czyn- 

nikćw wpływających na t ę  ocenę najm iększe znaczen ie  ma w le l-  ' 

kość powierzchni mieszkaniowej (43 ,850 , n a s tę p n ie  rozk ład  funk-

c jo n a ln y  i  p o ło żen ie  m ieszkania w budynku -  odpowiednio 24 i  14& 

( t a b .  5 ) .  Czynniki t e  były szcz e g ó ln ie  podkreś lane  przez młode 
raałżeństwa, a w iązały  s i ę  bezpośrednio  z powiększeniem s i ę  rodzi-  

г.у responden ta  (w o k re s ie  oczekiwania na m ieszkan ie ) .  Okazuje



s i ę  w ięc ,  że s ta n d a rd  p rz e s t rz e n n y  m ieszkania  j e s t  podstawowym 

elementem oceny warunków mieszkaniowych ro z w ija ją c e j  s i ę  ro d z in y .

T a b e l a  5

Czynniki wpływające na negatywną ocenę warunków mieszkaniowych 
( l i c z b a  przypadków i  ?0

Wielkość
powierz-

chni
mieszka-

n ia

Rozkład
miesz-

kania

Wykończe-
n ie

mieszka-
n ia

Wyposaże-
n ie

mieszka-
n ia

L oka liza -
c ja

(Inne . Razem

236

43,78
129

23,93

54

10,02
30

5,57

76

14,10

14

2,60
539
100,0

O ceniając  w ie lkość  powierzchni m ie sz k a ln e j ,  krytykowano 

zb y t  małą pow ierzchnię  użytkową kuchni, motywując kon iecznośc ią  

p os iadan ia  pom ieszczenia n ie  ty lk o  do przygotowania posiłków , 

a le  także  do ich  przechowywania 1 spożywania. Wśród innych ne-

gatywnych czynników respondenci wym ieniali  p rzechodnie  pokoje z 

kuchnią , wspólne ’лС z ła z ie n k ą  Jak i  l o k a l i z a c j a  na wyższych 
kondygnacjach.

Tylko ok. respondentów u s iło w a ło  w różny sposób wymóc na 

inw esto rze  b ą d i  wykonawcy e ta n  wykończenia 1 wyposażenia mie-
szkan ia  przed Jego z as ied len iem . Około 75 ,1#  respondentów życzy-

ł a  so b ie  "mieć możliwość v.-yboru" s tandardu  m ieszkania  przed jego  

zas ied len iem .

5. C harak te rys tyka  ankietowanych respondentów

Kolejna część  pyta/, an k ie ty  miało na ce lu  z e b ra n ie  ogólnych 

in fo rm a c j i  dotyczących osób u d z ie la ją c y c h  wywiadu. Wśród odpo-

w iadających 42,33í' s tanow iły  k o b ie ty ,  3B,2U% mężczyźni, a wspól-
n ie  (mąż i żor.a) 19,43?'. Głównymi lokato ram i ankietowanych mie-

szkań, tzn .  osobami w r o d z in ie ,  którym przyznano m ieszkan ie , by-

l i  mężowie (ok. 60 ,0?0 . A na lizu jąc  wiek osób będących głównymi 
lokato ram i okazało s i ę ,  że 64,35'. mężczyzn i  7 1 ,6/í k o b ie t  było 

urodzonych po 19^*5 r .  W П5/’ ankietowanych rodz in  znajdowały j i ę



d z i e c i .  Największy odse tek  s tanow iły  d z ie c i  w wieku 6-10 1 s t  

(22 ,9?0  oraz 0-2 l a t o  (2 1 ,1?0. Najwięcej rodzin  p o s ia d a ło  jedno 

d z ie c k o ,  najm niej 3 i  w ię c e j .  Najmniejszy odse tek  wśród respon-
dentów s tan ow iły  rodziny  sk ła d a ją c e  s i ę  z 6 i  w ięcej  osób. Wśród 

męic;:yzn 62,1$£ pracowało f i z y c z n ie ,  a wśród k o b ie t  45?w Prze-

c i ę t n e  z a ro b k i  respondentów przedstaw iono w t a b .  6 .

* T a b e l a  6

P rz e c ię tn y  m iesięczny zarobek osób ankietowanych ( t y s .  z ł )

P rz e c ię tn y
zarobek

, Mąż Żona

Liczba wyp. y> Liczba wyp. %

Do 2 23 1,07 13 5,24

2-3 23 8,19 45 18,16

3-4 42 14,94 111 44,76

4-5 91 32,38 52 29,96

5-6 55 19,57 15 6,05

6-7 3*» 12,10 4 • 1,61

7-0 10 6,41 4 1,61

0-9 6 2,14 2 0,01

9-10 4 1,42 1 0,40

10 i  w ięcej 5 1 ,78 1 0,40

Razem 281 100,00 248 100,00

U w a g a :  Nie wszyscy ankietowani u d z i e l i l i  odpowiedzi.

Z danych zawartych w t e j  t a b e l i  wynika, że dominują za-

robk i w e ra n lc a c h  3-5 t y s .  z ło ty c h  m ie s ię c z n ie .  Sporadycznie wśród 

zamieszkujących m ieszkania za robk i  k s z ta ł to w a ły  s i ę  powyżej 7 

t y s .  z ło ty c h .

6 .  Przyczyny 1 k ie ru n k i  zamiany mieszkań

Przedstaw ione w ta b .  5 czynn ik i  wpływające na z ł ą  ocenę

a k tu a ln ie  zajmov/anych mieszkań wskazują nam grupy przyczyn z a -

i..iar.y mieszkań:



-  zby t mała pow ierzchnia  użytkowa a k tu a ln ie  posiadanego mie-
szkan ia ,

-  z ły  rozk ład  fun kcjona lny ,

-  z ł e  p o łożen ie  m ieszkania  w budynku,
-  niedogodne usytuowanie budynku w o s ie d lu  oraz na t e r e n i e  

m ias ta ,

-  n iew łaściw e wykonanie i  wyposażenie m ieszkan ia ,
-  inne .

S t ru k tu rę  procentową wymienionych przyczyn podano w ta b .  7 .

T a b e l e  7

Przyczyny zamiany mieszkań sp ó łd z ie lc z y ch

Przyczyna (Liczba wy-
powiedzi %

Mała powierzchnia  użytkowa 247 40,2

Zły rozkład  funkcjona lny 113 22,0

Złe po łożen ie  m ieszkania w budynku 54 10,5
Niedogodne usytuowanie budynku w o s ie d -

lu  o raz  na t e r e n i e  m ias ta 40 7 , В
Niewłaściwe wykończenie i  wyposażenie 

m ieszkania 44 8,5
Inne 16 3,0

Razem 514 100,0

N a jc zę śc ie j  wymienianą przyczyną zamiany mieszkań okazała  

s i ę  zb y t  mała powierzchnia  użytkowa posiadanego mieszkania
(4 0 ,2 'l ) .  Negatywnie oceniano pow ierzchnię  ca łych  mieszkań oraz 

poszczególnych izb  -  n a jc z ę ś c ie j  pokoi i  kuchni.

Powierzchnia m ieszkania okaza ła  s i ę  zby t mała ze względu na 
sprawowanie o p ie k i  nad rodzicami w 13 , OJÍ, konieczność r o z d z ie le -

n ia  s i ę  rodzin  w 19,05^ oraz z powodu powiększenia s i ę  rodziny 

w 61,6j>'. Jako drugą przyczynę zamiany mieszkań podnoszono z ły  

rozkład funkcjona lny  m ieszkania . Ponad 66K respondentów y/skazy-
wało na p rzechodnie  pokoje , 23 ,BJC ciemne kuchnie a także  inne ,  

mniej sprecyzowane przyczyny. T rz ec ią  przyczyną zamiany miesz-

kań okazało s i ę  niedogodne usytuowanie mieszkania w budynku 
( ta b .  8 ) .



T a b e l a  8

Przyczyny zamiany mieszkań ze względu na jego  p o łożen ie
w budynlcu

Przyczyna Liczba wy-
powiedzi *

Za wysoko (dotyczy  mieszkań na najwyż-
szych kondygnacjach) 25 46,3

Za n isko  (dotyczy  mieszkań położonych 
na p a r t e r z e ) 17 31,5

Mieszkania szczytowe 0 14,8
Inne 4 7 ,4

Raz em 54 100,0

Respondentom n ie  odpowiada zamieszkiwani e na najwyższych 

kondygnacjach budynków 5 lu b  11-p ię trow ych  z powodu występują-

cych częs ty ch  wycieków, a w a r i i  wind, braku dopływu wody zimnej

i  c i e p ł e j  i t p .  Z k o le i  mieszkania z n a jd u jące  s i ę  na p a r t e r z e  są  

narażone na c z ę s te  h a ła s y ,  włamania, niedogrzew anie  i t p .  Rów-

n ież  ze  względu na c z ę s te  przem arzan ie , m ieszkania  szczytowe 

n ie  c ie s z ą  s i ę  powodzeniem.

Kolejną przyczyną zamiany mieszkań okazał  s i ę  nieodpo-

w iedni s tan da rd  wykończenia i  wyposażenia mieszkań. W tym za-

k r e s i e  uzyskano długą l i s t ę  wad mieszkań ankietowanych uży t-
kowników. H ajp iższy  s ta n d a rd  wykończenia dotyczy ć c la n ,  s to -

l a r k i ,  podłóg, a w z a k re s ie  wyposażenia urządzeń  sa n i ta rn y c h .

• Ważną przyczyną zamiany mieszkań okazało  s i ę  ich  po łożen ie  
na- t e r e n i e  ir.ia3tas 40# respondentów uważa, że m ieszkanie J e s t  
położone za daleko od m ie jsca  p racy ,  27 , 3# za daleko od cen-

trum , 12# niedogodnie ze względów rodzinnych , r e s z t a  responden-

tów podaje  inne przyczyny.

llajmniej ważną przyczyną zamiany mieszkań okazały  s i ę  t a k i e  

elementy oceny, Jaks wysokie o p ła ty  czynszowe, za duża powierz-

chn ia  użytkowa oraz  niedogodne p o ło żen ie  w o s ie d lu .
V/ przeprowadzonym badaniu zaobserwowano n a s tę p u ją c e  k ie ru n k i  

zamiany mieszkań ( ta b .  9 ) ;

-  m niejszych na większe ( ró ż n ica  je d n e j  lub  w ięcej k a t e g o r i i ) ,

-  równo rzędne t z n .  np. M-3 na ti-3 ,

-  większych na m niejsze ( różn ica  jed n e j  lub  w ięcej  k a t e g o r i i ) .



T a b e l a  9

K ie n m k i  zamiany k a t e g o r i i  mieszkań

Posia -
dane

, Poszukiwane
M1/2 М3 YA M5 M6/7

l i c z -
ba

wyp.
%

l i c z -
ba

wyp.
%

l i c z -
ba

'■TP.
%

l i c z -
ba

wyp.
%

l i c z -  , 
ba 

wyp.

M1 - 1 0,32 — mm » aa.

М2 10 3.47 20 8,83 20 6,31 5 1,58

М3 3 0,95 14 4,42 118 37,21 43 13,56 2 0,63
K4 - - 3 0,95 21 • 6 ,62 32 10,09 9 2,84
M5/6 - «■ - - 1 0 ,32 3 0,95 3 0,95

Z przeprowadzonych badań wynika, że na jw ięce j  chętnych J e s t  

пэ zamianę Ii—3 no K-4 (37,2?0 oraz K-3 na М-5 (13,6&). A na lizu jąc  

z k o le i  uzyskane dane pod kątem kierunków zmian okazu je  s i ę ,  że 

82 .3#  respondentów dąży do zamiany mieszkań m niejszych na więk-
s z e ,  15 ,5# na równorzędne, a 2 ,2#  z większych na m nie jsze .

T a b e l a  10

Sposób u s t a l e n i a  kosztów zużycia

U s ta le n ie  kosztów Liczba wy-
powiedzi %

Wzajemna ugoda 65 20,70

Przez p r z e d s ta w ic ie la  ze s p ó łd z ie ln i  
do k tó re j  na leży  m ieszkanie 215 68,47

Przez b iu ro  pośrednic tw a zamiany 
mieszkań 27 8,60

Przez inną  osobę 7 2,23

Razem 314 100,00

Isto tnym  czynnikiem determinującym chęć zamiany J e 3 t  u s ta -
l e n i e  kosztów zużyc ia  a k tu a ln ie  wynajmowanego m ieszkania  oraz do-

datkowo zainsta low anych  w nim elementów ( ta b .  10). Tę t ru d n ą  ope-
r a c ję  użytkownicy (6 8 ,5Ю chcą z a ła tw ić  za pośrednictwem przed-
s ta w ic i e l a  s p ó łd z i e ln i .  Tylko 20,7# chce zamienić swoje m iesz-



korde na drodze wzajemnych uzgodnień. Badanie wykazało, że 

głównym lokatorem  przyszłego  m ieszkania b ędz ie  mąż -  56,75í.

P rav/i  с 98?; ankietowanych w yraz iło  chęć otrzym ania  mieszkania 

w nowo oddawanych w ie lo rodz innych  budynkach sp ó łd z ie lc z y c h  na 

o s ie d la c h :  R e tk in ia ,  Teofilów i  Karolew.

Jako podstawowe przyczyny wyboru m ie jsca  l o k a l i z a c j i  na 

t e r e n i e  m ias ta  n a jc z ę ś c i e j  wymieniano b l i s k o ś ć  do p racy  (19#), 
p rzyzw yczajen ie  (14#), dobre p o ło żen ie  i  zagospodarowanie o s ie d la  

(46#) oraz względy rodzinne  (17 ,4# ).

Zaobserwowano dużą zb ieżność  poglądów dotyczących lo k a l i z a -

c j i  poszukiwanego m ieszkania  w budynku. Okazuje s i ę ,  że więk-
s z o ść ,  bo 64 ,3 #  respondentów życzyło  so b ie ,  aby mieszkanie 

znajdowało s i ę  na 1-3 p i ę t r z e .  Tylko 1 ,2 #  wolało p a r t e r  -  były 

to  osoby n a jc z ę ś c ie j  w s tarszym  wieku.

Dla 48 ,5#  respondentów J e s t  o b o ję tn e  do j a k i e j  s p ó łd z i e ln i  

b ędz ie  należlało m ieszkanie .

Okres oczekiwania na zamianę m ieszkania  okaza ł  s i ę  z ró ż n i -
cowany. W badanej p ró b ie  42 ,0#  respondentów czeka 1 lub  2 l a -

t a ,  a 37# -  7 lub  8 l a t .

Prawie 06# respondentów J e s t  przygotowanych finansowo do 

t e j  o p e r a c j i .  Około 37 ,2# użytkowników posiada  10-30 ty s .  z ło -  

t jC h , a 71 ,8#  do 50 ty s .  z ł  przygotowanej gotówki,

7 .  Wnioski

Z przeprowadzonych badań wynika, że podstawową przyczyną 

zamiany mieszkań Je s t '  mały s tan d a rd  p rze s t rz e n n y  a k tu a ln ie  uży t-
kowanego lo k a lu .  Dominują więc ten d e n c je  zamiany mieszkań 

m niejszych na w iększe , a s z cz e g ó ln ie  M-3 na Yt-U o raz  M-3 na Ii-5. 

Wskazuje to  na konieczność zmian s t r u k tu r y  w ie lk o ś c i  r e a l i z o -

wanych mieszkań.
V/obec k ró tk ieg o  okresu e k s p lo a t a c j i  dotychczasowych miesz-

kań zJa'./Í3ko ich  zamiany świadczy o przyspieszonym d z ia ła n iu  

zużycia  społecznego. W miarę d łuższego okresu e k s p lo a t a c j i ,  

z ak res  wprowadzonych zmian w m ieszkaniach u lega  powiększeniu. 

Dokonane "p rze róbk i"  w m ieszkaniach , n iek iedy  bardzo kosztowne 

wobec d e c y z j i  zamiany mieszkań, s tw a rz a ją  dodatkowe k łopoty  d la  

s p ó łd z i e ln i  o raz  użytkowników.



W toku  e k s p lo a t a c j i  m ieszkania  n a s tę p u je  jego  zużyc ie  spo-
łec z n e  i  f iz y c z n e .  Zadaniem więc s p ó łd z i e ln i  w przypadku zamiany 

mieszkali J e s t  ocena tego  zużyc ia  i  spraw ied liw e  u s t a l e n i e  ko-

sztów. Wobec obecn ie  obowiązujących przepisów w tym z a k re s ie  ko-

n ieczne  wydaje s i ę  s z k o le n ie  .kad r ,  k tó ry c h  zadaniem byłaby oce-

na zużyc ia  i  f inansowa wycena l o k a l i .

Proces zamiany mieszkań j e s t  k ło p o tl iw y  zarówno d la  użytkow-

ników s p ó łd z ie lc z y c h  zasobów mieszkaniowych j a k  i  d la  s p ó łd z ie l -

n i .  Wobec s k a l i  tego  problemu wydaje s i ę  kon ieczne  uspraw nie-

n ie  p rocesu  o rgan izacy jnego  zamiany mieszkań.


