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Ewe Kucharska-Stasiak, Stanistaw Wieteska™*

PRZYCZYNY I KIERUNKI ZAMIANY MIESZKAN SPOLDZIELCZYCH
W SWIETLE OPINII quownmbw

1. c.1, metoda 1 zakres badan

Pomimo znaczne) poprawy warunkdéw lokalowych ludnodci, prob-
lem mieszkeniowy pozostaje nadal w naszym kraju jednym z naj-
bardziej odczuwanych w $wiladomoici spoleczne] zagadnied spo=
teczno-gospodarczych, Blorge pod uwagg 1stniejqeq asytuacje
mieszkaniowy 4 niezaspokojone potrzeby wynikle z opdZnied roz-
woJu budownictwa mieszkaniowego, =zapewnlenie pokrycia najnle-
zbgdnlejszych potrzeb wymaga znacznego przyspleszenia tempa bu-
downictwa, *

Vraz z rozwojem spolteczno-gospodarczym kraju wystgpulq dge-.
nia do poprawy standardu nieszkeniowego poprzez eliminowanie
najgorszych zasobdéw { modernizacje¢ tych, ktére pozoastang jeszcze
przez dlu2szy czas w uzytkowaniu.

Wydawaé by sig moglo, 2e nowo otrzymane mieszkanie nie b=
dq w oiggu najblizszych 15-20 lat zamieniene. Tymczasem okazuje
sig, 2e uzytkownlicy nowych zasobdw wyrazajq chgé polepszenia
warunkdw mieszkaniowych drogq zamiany mieszkan, ZJjawlsko to na=-
blera ocora: wigkszego zneczenim, czege dowodzg liczne oglosze-
nia, oraz listy oczekujgcych na zamiang lokall w spdldzi@lniach.

*Or, adlunkt w Zakladzie Ekonomiki Budownictwa i Inwestycjl
Instytutu Ekonomiki Prodykc)il.

"¥Dr, adiunkt w Zakladzle Ekonomiki Rozwoju Miast Instytutu
Pollityki Regionalne].
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Problem zamiany mieszkard znalazX siq takze w programie rea-
1ilzac)l =zadan wynlkajacych =z Uchwaly VIII Plenum KC PZPR w
sprovie budownictwa mieszkaniowego, Zgodnie 2z tym programem
przewiduje si¢ rozpoznanie problemu oraz wskazanie wnioskéw u=
sprawniajgcych Jego przebieg.

Prezentowane przez nas opracowanie ma na celu przedstawienie
przyczyn pewodujgcych =zamiang mieszkar, Realizacja zalozonego
celu wymagala gzczegdlowego rozpoznania w zakresies

- aktualnego standardu mieszken przeznaczonych na zamianq}

- 2yczen 1 preferencji ludncici motywujgcych przyczyny zamia-*
ny,

= sytuac)i rodzinnej oséb oczekujgcych na zamiang,

Niezbgdny materiat zostal zebrany w drodze badali  ankieto=-
wych1. Badanie mialo charakter bezposSredniego wywiadu 2z uzyt-
kownikami mieszkardl. Bezposredni wywiad przeprowadzany najczgs-
cle) w nibgzkaniu uzytkownika pozwoli} na uzyskanie wzglédnie
wiarygodnyéh informacji. Badanie przeprowadzono etapami. W pler-
wszym etaple wybrano z rejestréw znajdujlgqcych sig w spéidziel-
niach mieszkanlowych adresy u2ytkownikdéw, ktérzy pragngq zamienié
swoje mieszkanie, Pod uwagg wzigto Jedynie zgloszenia z 1lat
1977=1978 oraz czg¢iclowo z 1979 roku. W drugim etapie skierowano
pod  wyze) wspomnliane adresy studentéw ankieterdw. W trzecim =
dokonano opracowanis materiatu.

Badanie przeprowadzono w miesigcach styczer-maj 1979 r., we
wszystklich dzielnicach Lodzi.

0 wyhorze terenu przyjgtego do badardi zedecydowala skalae tego
uroblemi., 2Z danych uzyskanych w Wojewddzkie) Spéidzielni Miesz-
keniowed w Lodzi (tab. 1) wynika, 2e w latach 1976-1979 nastg-
pi? dynamiczny przyrost wnloskéw o zamiang mieszkad' spél=
Azielczych = liczba tych wnioskéw wzrosta z 3965 do 5550 & wiec
o 40j.. Wiréd zglosze! dominujq wnioski dotyczgce zamiany miesz-
kari mnlejszych na wigksze (Srednio 90,2-92,2% ogéiu wnioskéw),

1 Lekleterant byll studenci Studencklego Kola Naukowego Gospo-
kel lNiedalkie] kieruniu ekonomiczno-spotecznego przy Wydziale

Lroroniezno=2oc jJologicznym Unlwersytetu Lédzkiego,

8]
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Tabelsa. 1

Dynamika i struktura wnioskéw zgtoszonych o zamiang mieszkar

Uwaga: Zasieg dzialania WSM wykracza poza ramy

Lodz-lo
2réd2o;

kieJ Spétdzielni Mieszkaniowe) w Lodzi.

Wnioski o zamiang Liczba wnioskéw wg stanu na dzier
iahakan 1.1.1976 | 1.1.1977 | 1.1,1978 | 1.1.1979
Ogétem 3965 4953 5335 5550
g 100,0 124,9 134,6 140,0
z mnie)szych na
wigksze 3595 4505 4922 5136
5 100,0 125,3 136,9 142,9
z wigkszych na ' '
mniejsze 86 100 91 79
P 100,0 116,3 105,8 91,9
na réwnorzgdne . 284 348 322 339
% 100,0 122,5 113,3 17,9

granic miasta

Sprawozdania S 11 = ZM z lat 1976=1979 Wojewddz-

W bedanym okresie liczba tych wnioakdw wzrosta o ok. 43%, Stab=
nie natomiast dynamika wnioskéw o zamiang mieszkal wigkszych®
zrealizowanych wnioskéw wskazu=

na mniejsze.

Je,

Révmiez

szych na wigksze (tab, 2),
Ogétem 1liczba dokonanych zamian w stosunku do ogéiu wnios-

kéw wynosita w 1976 r.

Badenia
to ok, 10%
X&dzkich

ogdlne]

spéldzielczych: budynkdw
mu zamiany mieszka w starym budownlctwie,

struktura
te najwigkszy odsetek ' stanowig zamiany mieszkaﬁ

16,9%, w 1977 r. 15,4%,
ankietowe przeprovadzono 2z 314 respondentami
liczby zgtoszonych wnioskéw
spétdzieini mwmieszkaniowych, Badania objgiy uzytkavnlkdi:
mieszkaniowych, Nie uwzgledniono proble-

nienle to zastuguje na odrgbne opracowanie.

na

mnied=

a w 1978 r,20,8%,

Stanowi
terenie

uznajgqe, 2e zagad-
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G U e )

Dynamika i struktura dokonanych zamian mieszkan
w Wojewddzkiej Spéidzielni lMieszkaniowej w Lodzi

Bhvichiri mamlEn Liczha dokonanych zgmian
1976 1977 1978
ogéren™ 839 ° 819 1153
% 100,0 97,6 137 ,4
z mniejszych ]
na wigksze 699 678 978
% 100,0 97,0 140,0
z wigkszych
na mniejsze 16 37 51
% 100,0 231,3 318,8
na réwnorzqdne 124 104 124
% 100,0 83,9 100,0

*Pozycja obejnmuje takie zamiany w zasobach nile stanowig-

cych wiasnodci spdidzielni budownictwa mieszkaniowego, W 1976 r.
wynosity one = 46, w 1977 r, = 92, a w 1978 r, gg przypadkéu,
Zréd?to: Sprawozdania SM - Zm z lat 1976-1979 Wojewddz-

kiej Spéldzielni Mieszkaniowej w Lodzl.

2, ¥onstrukc)a ankiety

Ankieta zawiera 60 pytard. Mozna w niej wyréinié cztery czedci.
nich zstytulowana "ogdlna ocena warunkéw miesz=

Plerwsza 2
kanilowych"
nych warunkdéw

Jego uzytkowani
mieszkania,

em oraz

zawlera pytania dotyczgce;
mieszkaniowych,

oceny aktualnie posiada=
czynnikdéw wptywajacych
ocenf,. Wyposatenis mieszkanla i wysokodci oplat

wysokoSci kwoty zwigzane)

na tg
zwlqzanych 2z
z nabyciem

Druga
wlasnodci
kategorieg
taztienki,
dzielnicy,

mieszyarlia,
sazenle w logpely,

czgfdé  ankiety - "metryczka mieszkania" ujmujes rodzaj
mieszkania, przynalezno$é do okreélone) spdldzielni,
mleszkania, rodzaj wyposatenia 1 wykoriczenia  luchni,
pokoi oraz 1lokalizacjg mieszkania na terenie Lodzi,
osiedla, w budynku, Uwzglgdnia takZe rok otrzymania

rozwinzania ukladu przestrzennego mieszkania, wypo=-

balkou, wyposazenie budynku w

vortfener itp,

kowdy*l piwniczne, praluie, suszarnie 1 stepled ich wykorzystania.
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Kolejna grupa pytas, ujeta w trzecle) czedci ankiety dotyczy
¢yczeri i preferencji ludnodci w zakresie poszukiwanego mieszkania.
Tutaj znajdujemy wskazéwki co do pozqdinego rozktadu mieszkania
oraz finansowego przygotowania lokatoréw do zamiany.

 Ostatnia, czwarta czeé$é ankiety to "dane o osobach zamiesz=
kujgcych ankietowane mieszkanie", Dostarcza ona informacji o
liczbie o0s6b wspélnie zamieszkujgcych mieszkanie, wieku dzieci,
wykonywanych funkcjach, zajmowanych stanowiskach, przecietnych
zarobkach i posiadanym wyksztaXceniu,

3. Ocena wiarygodnoéoi uzyskanych informacji

Interpretacja materialu ankietowego Jest rzeczg pozornie
tatwg, lecz w rzeczywistosci nastrgeza wiele trudnoici, Do naj-
wainlejszych 2z nich nalezy 2alliczyé oceng wiarygodnosci danych
podawanych przez uiytkownikdéw mieszkari, Duzy procent odpowiedzi
posiada wyrazZnie sublektywny charakter. Nie 2naczy to jJednak,
2e wszystkie; charakteru takiego nie majg odpowiedzi na pytania
dotyczace np, powierzchni u2ytkowej, 1liczby pokol, liczby za=
mieszkujgcych o0séb, kosztu nabycia mieszkania, Jest to jednak
tylko niewlelka czgié ogdlnej liczby zadanych uzytkownikowl pytan.

Subiektywvna ocena nilektdrych zagadnieri wynika migdzy innymi
z niewymiernosci wielu cech mieszkania, np. stopnia Jego fune
kejonalnodci,

Ogdélna analiza zebranych Informacji wskazuje na widoczng
powsciagliwoié ankietowanych w trokcie udzielania  odpowiedzi
na niektére pytania. Dotyczy to zwlaszcza obecnych warunkdw
mieszkaniowych oraz materialnych, Jednoczeinie ujawnianie przez
utytkownikéw nawet najdrobniejszych szczep6iéw utrudnia)qeych
uzytkowanie mieszkari s£wiadczy o rzetelnodci 1 szezerodcl u=-
dzielanych odpowiedzi, a to z kolel pozwala przypuszgzaé, ze
zebrany material ankietowy Jest wzgle¢dnie wiarygodny.

4, Ogélna charakterystyka warunkdw mieszkaniowych respondentdw

Pierwsza czeéé ankiety miata za zadanle przeprowadzenie o=
ceny warunkéw mieszkanlowych respondentéw., Jest to zarazem ocena
mieszlarl zgloszonych do zamiany,
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W ocenie warunkéw mieszkaniowych =zostaly uwzglednione na-
stgpujace elementy:

- lokalizacja mieszkania,

~ przynale2noié do spétdzielni,

- struktura wiasnosciowa mieszkania,

- struktura mieszkat,

- ocena wyposazenia, wykviiczenia i rozkadu funkcjonalnego
mieszkarl,

-~ dostgpnosé do podstawowych ustug osiedlowych,

Najwigksza 1liczba mieszkar objetych badaniem byla usytuowa-
na v dzielnicach: Polesie (33,12%), Baluty (31,22%), Gérna
(15,60%), najmniejsza w dzielnicach Widzew i Srodmiescie, gdzie
przeprowadzono odpowiednio 36 i 27 badari ankietowych,

Ankietownane mieszkania znajdowaly si¢ przede wszystkim w o=
siedlach: Karolew = 14,43%, Zarzew - 9,67%, Retkinia - 14,49%,
Teofildw = 11,42% 1 Dabrowa = 9,67%, '

Vigkszosé mieszkadi do =zamiany znajdowala sig w spéidziel-
nlach RSM Polesie (24,20%), RSM Lokator (20,70%), RSM Bawelna
(17,20%), Osiedle Mrodych (15,61%), LsM-(10,51%), Ogniwo (6,69%),
&ov (1,27%), Przysztosé (0,64%), Nasz Dom (0,32%),

Wiréd mieszkari zgioszonych do wymiany dominujlgq mieszkania
lokatorskie (ok. 88%). Mieszkania wiaanoiciowe stanowily nile-
znaczny procent (ok, 1294,

Blorgqe pod uwagg hkategorig mieszkadl bgdgcych w posiada-
niu respondentéw stwierdzamy, 2e ok. 53,3% to mieszkania ka-
tegoril ¥-3, 21,04 = mieszkania kategorii M-4, 18,5% - mieszkanla
e, Bardzo nileznaczny procent przypad? na mieszkania M-1 1
¥-5/6 (odpowiednio: 0,64 1 2,50), Okolo 88% mleszkari ankietowa-
nych mlaln wejicie 2' klatki schodowej, Pozostaly proéent to
mieszkenia 2z wejsclem z korytarza. !

Wig¢kszoié ankietowanych mleszkari znajdowala sig¢ w budynkach
5 1 11=kondygnacyjnych (odpowiednio; 53,5 1 33,43%), ok, 18,47% to
rieszkania szezytowe, ok. 18,2% to mieszkania poloZone na par-
terze oudyniu,

najwigksza liczba ankietowanych rieszkai - ok, 56,0% posia=
dao kalkon, 22,04 - loggl¢, a tylko 3% portfener. Pozostaly pro-
cent przypada nn mieszliania nle posiadajqce wymienionych elemen=
L. W owee W2,%0 nienszkad sg pokoje przechodnles



Polozenie mieszkania w osiedlu

T &b e} a3

" 0dlegtosé (m)

Ohiekty =100 101=-200 . 201-300 301=400 401=-500 501-700
liczba 5 liczba % liczba o liczdba e« |liczba % liczba %
wYyD. ) WYP. WYP. WYDe “ | wyp. wyDP.
Sklep 142 47 ,45 81 |25,€0 46 |14,65 4 1,27 22 7,01 & 12T
Pralnia 80 25,48 70 |22,29 50 15,92 18 5,73 35+ 29 n 13 4,14
Poczta 24 7,64 46 |14 ,65 49 115,61 28 8,92 62 |21,65 26 |8,28
ZakXad ‘ -
usiupo-
vy 79 25,16 81 25,80 38 (12,10 16 5,10 49 15,61 14  |4,46

yokzoteyzpiods ywizsejn Auvjuwey

. E6L
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Interesujace byly Iinformacje z zakresu standardu wykoriczenia
1 wyposazenia mleszhkania. Wprowdzie standard spdtdzielczych bu=
dynidw mieszkalnych Jest powszechnie znany, to jednak zwréémy
uwas; na niektdre Jego elementy. Okazalo sig, 2e w 10¥ miesz-
%aii byly tapety na Scianach, pozostaly procent to zwykle malo-
wanie klejowe, w prawie £€0,0% mieszkari - parkiet na podiogach.
Wigkszosé mieszka® mialo lazienkg¢ z WC lgcznie, Okolo 7% miesz~
kal posiada cilemne luchnie .oraz wngkl kuchenne, Srednia po=-
wierzchnla Xuchni z dziennym oswietleniem wynosi ok, 5,3 m?. W
ok. 10,5¥ pomieszczen kuchennych byla glazura, w pozostatych,
malowanle olejne. Przecigtnie, co druga rodzina korzysta 2z
pralni 1 suszarni znajdujgcych sig w budynku,

Biorgc pod uwagq poloZenie mieszkania w osiedlu (tab. e
a wige jego odleglosé do najblizszego sklepu, pralni i na pocztg,
zauwazamy, 2e 47,45% wypowledzi informowalo nas o blisko$ci po-
loZenia skiqpu do 100 m. Przecigtna odlegtosé do sklepu, podobe
nie jJak { do zaktadu ustugowego, wynosi ok, 200 m, Odlegtosé do
pralni i poczty drednio wynosi 300 i 500 m,

Przedstawione informacje byly przyczyng bardzo zréznicowa=
nych ocen aktualnych waxunkdﬁ mieszkaniowych respondentéw (tab 4).

Tabdbela 4

Ocena aktualnych warunkéw mieszkaniowych (liczba przypadkéw L %)

Bardzo JDostatecz- Bardzo
dOb!’Q .mb" ) ne ’ Z!e ' zze 1 Razem
¢ 2 57 146 72 27 314
4,82 18,15 46,0 22,43 8,60 100,00

Okaiuje si¢, 2e 77% respondentéw ocenilo swoje warunki
nieszkaniowe Jako dostateczne, zle bgdZ bardzo zle, Wirdd czyn-
nikéw wplywajgcych na te oceng najwigksze znaczenie ma wiel= '
ko5é powlerzchni mieszkaniowe] (43,8%), nastepnie rozklad funk-
clonalny i polozenie mieszkania w budynku =~ odpowiednio 24 1 14%
(tab. 5). Czynniki te byly szczegdlnie podkreslane przez miode
malterfistwa, a wigzaly sig bezpodrednlo 2z powigkszeniem si¢ rodzi-
ry respondenta (w okresie oczekiwania na mieszkanie). Okazuje



% aisas aRaRibA. !pb!dslolczxch L it A "‘95?'_'

si¢ wige, 2e standard przeatxzennw mieszkania Jest podstauovyn
elementem oceny warunkéw mieszkaniowych rozwijajacej sig rodziny.
Tabela 5

Czynniki uplywadqgg na negatyv:gkgsonqggarunkéw mieszkaniowych

iczba przyp

Wielkodé | Rozkiad | Wykoricze= |WyposaZe- |Lokaliza-|Inne | , Razem
powierze- | miesz- nie rie cja }

chni kanla |mieszka~ |mieszka=
mieszka=- | nia nia

nia ; s

235 - | 129 54 30 76 W | 539
43,78 23,93 10,02 5,57 14,10 2.60| 100,0

Oceniajac wielkosé powierzchni mieszkalnej, krytykowano
zbyt malq powierzchnig usytkowg kuchni, motywujge konlecznoScig
posiadania pomieszczenia nie tylko do przygotowania positkéw,
ale tak2e do ich przechowywania i spozywania, Wérédd innych ne=
gatyvmych ‘czynnikéw respordenci wymieniali przechoduie pokoje z
kuchnig, wspélne w 'z lazlienkq Jak 1 lokalizacja mna wyzszych
kondygnacjach.

Tylko ok, 3% respondentédw usilowalo w réiny sposdb wymée na
inwestorze bYbadZ wykonawey stan wykofdczenia 1 wyposatenia nie-
szkania przed jego zasiedleniem, Okolo 75,1 respondentéw Zyczye
2a soble "mieé moliwofé wyboru® standardu mieszkanis przed Jego
zasiedlenlem,

5. Charakterystyka ankietcwanych respondentdw

Kolejna czgsé pytad ankiety miala na celu =zebranie ogdlnych
informacii dotyczgcych oséb udzlelajgcych wywiadu. Wiréd odpo~
wiadajgcych 42,331 stanowily koblety, 38,24% mgzczyini, a wapbl=
nie (maz 1 2cna) 19,43%. GCléwnymi iokatorami ankietowanych mie-
szkari, tzn, osobami w rodzinie, ktérym przyznano mieszkanie, by-
11 mgtowie (ok, 60,0%). Analizujac wiek oséb bedgcych giéwnymi
lokatorami okazalo sig, 2e 64,7% meiczyzn 1 71,6 koblet bylo
urcdzonych po 1945 r, W 85% ankietowanych rodzin znajdowaly aig
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dzieci. Najwigkszy odsetek stanowily dzieci w wieku 6-10 lat
Najwigcej rodzin posiadalo Jedne
Najmniejszy odsetek wéréd responw
dentdéw stanowily rodziny sktadajgce si¢ z 6 1 wigce) oséb. Wérdd

(22,9%) oraz
dziecko,

meiozyzn 62,15 pracowalo fizycznie, a wirdd koblet 45%.

0-2 late (21,14),
najmniej 3 i wigcejd.

cigtne zarobki respondentéw przedstawiono w tab. 6.

-

Prze=

Tabela 6

Przecigtny miesigczny zarobek oséb ankietowanych (tys. zi)

Uw a g a:

Z danych

Przecigtny L Maz { Zona
zarobek Liczba wyp. % Liczba wyp. %
Do 2 23 1,07 13 5,24
23 23 8,19 45 18,16
3=h 42 14,94 11 44,76
b=5" 91 32,38 52 29,96
5-6 55 19,57 13 6,05
6=7 34 12,10 4 ol 1,61
- 7-8 18 6,41 4 1,61
8-9 6 2,14 2 0,81
9-10 L 1,42 1 0,40
10 1 wigee) 5 1,78 1 0,40
Razem 281 100,00 248 100,00

Nie wszyscy ankietowani udzielili odpowiedzi,

zawartych w tej tabell wynika, 2e dominulg =za-

robki w granicach 3-5 %tys. zlotych miesigcznie. Sporadycznie wirdd
zamiesikujqcych mieszkanla zarobki ksztaltowaly sie powyzel 7

tys. zXotych,

6. Przyczyny i kierunki zamiany mieszkan

Przedstawione w tab., 5

aktualnie
tiany mieszkaris

czynnikil wplywajgce
zajmowanych mieazkad vwskazulgq nam grupy przyczyn za-

na

zlg oceng
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- zbyt mata powierzchnia uzytkowa aktualnie posiadanego mie=
szkania,
" = ziy rozklad funkcjonalny,
= zle polozenie mieszkania w budynku,
~ niedogodne wusytuowanie budynku w osiedlu oraz na terenie
miasta, : '
- niewlasciwe wykonanie i wyposadenie mieszkania,
~ inne, '
Strukturg¢ procentowg wymienionych przyczyn podano w tab. 7.

T av el n T

Przyczyny zamiany mieszkan spdidzielczych

Liczba wy=
Przyczyna " powiedz %

Mata powierzchnia uzytkowa 247 40,2
22y rozktad funkcjonalny 113 22,0
Zte polozenie mieszkania w budynku S5k 10,5
Niedogodne usytuowanie budynlu w osied=

lu oraz na terenie miasta 40 7,8
Niewlasciwe wykoriczenie 1 osazenie

mleszkanizy ki C L4 8,5
Inne 16 - 3,0
Razen 514 - 100,0

Najczgfcled wymieniang przyczyng =zamiany mieszkal okazala
slqg zbyt mala powlerzchnia uzytkowa posiadanego mieszkania
(40,25), Negatywnie oceniano powierzchnig catych mieszkarh oraz
poszczegblnych 1zb - najczgdcle) pokoi 1 kuchni,

Powlerzchnia mieszkania okazala sig¢ zbyt mata =ze wzgledu na
sprawowanie opieki nad rodzicami w 13,05, koniecznosé rozdziele-
nia si¢ rodzin w 19,0% oraz z powodu powigkszenia si¢ rodziny
w 61,6, Jako drugg przyczyng zamiany mieszkar podnoszono zly
rozklad funkcjonalny mieszkania, Ponad 66 respondentdéw wskazy-
walo na przechodnle pokoje, 23,8} ciemne kuchnie a takze inne,
mniel sprecyzowane przyczyny. Trzecig przyczyna zamlany miesz-
kal okazalo si¢ nledogodne usytuowanie mieszkania w budynku
(tab. 8).
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Tabela8

Przyczyny zamiany mieszkar ze wzglqdu ﬁa Jego polozenie

w budynlu
Przyczyna L;g:?:dzzy- %
'Zs wysoko (dotyczy mieszkar na najwyz-
szych kondygnacjach) S 25 46,3
Za nisko (dotyczy mieszkah polozonych
na parterze) 17 .5 3
Mieszkanla szczytowe 8 14,8
| ITnne : 4 T
Razem 54 100,0

Respondentom nie odpowiada zamieszkiwanie na najwyiszych
kondygnacjach budynkéw 5 lub 11-pigtrowych 2z powodu wystgpujg=
cych czgstych wyclekéw, awarii wind, braku doptywu wody zimne)
1 cleple) itp. Z koled mieszkania znajdujqce si¢ na parterze sg
narazone na czgste halasy, wlamania, niedogrzewanie itp. Réw=
‘plez ze wzgledu na czgste przemarzanie, mieszkanla szczytowe
nie cleszgq sig¢ powodzenienm,

Kolejnsy przyczyns zamiany mieszkati okazal si¢ nieodpo=
wiedni standard wykoriczenia i wyposazenia mieszkad. VW tym za=
kresie wuzyskano dlugg 1ist¢ wad mieszkarl anrkietowanych uZyte
kownikéw, Najnizszy standard wykoriczenia dotyczy #clan, stow
larki, podidg, a w zakresie wyposazenia urzqdze:d sanitarych,

Vazng przyczyng zamlany mieszkar okazalo siq 4ich polozenie
6& terenie miasta; 40% respondentéw uwaza, 2e mieszkanie Jest
polozona za daleko od.miejsca pracy, 27,35 =za daleko .od cen-
trum, 12% niedogodnie ze wzgleddw rodzinnych, reszta resbonden-
téw podaje inne przyczyny.

Najmniej waingq przyczyng zamiany mieszkar okazaly sig takile
elementy oceny, Jak: wysokie oplaty czynszowe, za duza powierz=
chnia uzytkowa oraz niedogodne poloZenie w osiedlu,

W przeprowadzonym badaniu zaobserwowano nastepujgce kierunki
zamiany mieszkar (tab., 9);

- mniejszych na wigksze (réznica jednej lub wigced kategorii),

=~ réwnorzedne tzn, np, M=3 na l=3,

- wigkszych na mniejsze (réinica jedne) lub wigce] kategorii),
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Tabela 9

Kierunki zamiany kategorii mieszkan

Poszukiwene
Baata m1/2 M3 ' M4 M5 M6/7
dane | icz= licze . |1icz= licz= licz= |
ba % | ba % | ba % | ba % ba %
WYDe WYPe WY Pa WYDs WyP.

M - - 1 (0,32| = - - 0 N % =
M2 10 |[3,47]| 28 |8,85| 20 | 6,31 5 1,58
M3 3 |0,95] 14 |4,42] 118 |37,21| 43 |13,56 2 0,6
M4 - - 3 |0,95] 21 6,62 32 (10,09 9" 2
M5/6 - - - - T 1] 0,32{" 3 0,95 3 |0,9

Z przeprowadzonych badad wynika, 2e najwigcej chetnych Jest
na zamiang M=3 na M=4 (37,2%) orsz M-3 na M=5 (13,6%). Analizujge
z kolel uzyskane dane pod kgtem kierunkdw zmian okazuje sie, Ze
82,3% respondentéw daly do zamlany mieszkan mniejszych na wigke-
sze, 15,5% na réwnorzydne, a 2,2% =z wigkszych na mniejsze.

Tabela 10

Sposéb ustalenia kosztdw zuzycia

Liczba wy= |, %
Ustalenie kosztdw powledst %
Vizajemna ugeda 65 20,70
Przez przedstawiclela ze spGldzielni
do ktére) nalezy mieszkanle 215 68,47
Przez biuro posSrednictwa zamiany
nieszkan 27 8,60
Przez inng osobg 7 2,23
——
; Razen 314 100,00

Istotnym czynnikiem determinujqcym chgé =zamiany Jest uste-
lenie kosztdw zuzycia aktualnie wynajmovanego mieszkania oraz do-
datkowo zainstalowanych w nim elementdéw (tab. 10), T¢ trudng ope=-
racjg uzytkownicy (68,5%) chcg zalatwlé =za poirednictwem przed-
astawiciela spéidzielni, Tylko 20,7% chce zamieni¢ swoje miesz-
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konie na drodze wzajemnych uzgodnien. Badanie wykazalo, ze
gidwnym lokatorem oprzyszlego mieszkania bedzie mgz = 56,7%.

Prawie 98% ankietowanych wyrazilo chegé otrzymania mieszkania
w nowo oddawanych wielorodzinnych budynkach spdtdzielczych na
osledlach: Retkinia, Teofiléw i Karolew.

Jako podstawowe przyczyny wyboru miejsca 1lokalizacji na
terenie miasta najcz¢écliej wymieniano bliskosé do pracy (19%),
przyzwyczajenie (143), dobre poiozenie i zagospodarowanie osiedla
(465) oraZ wzgledy rodzinne (17,4%). i

Zaobserwowano du%q zbleznoié pogladéw dotyczgcych lokaliza~
cji poszukiwanego mieszkania w budynku., Okazuje sig, 2e wigkw
szodé, bo 64,3% respondentéw 2zyczylo soble, aby mieszkanie
znajdowato sig¢ na 1-3 pigtrze. Tylko 1,2% wolalo parter - byly
to osoby najczgicliej w starszym wieku,

Dla 48,55 respondentdw Jest obojqtne do Jakie] nﬁg;dziolni
bedzie nalefalo mieszkanie.

Okres oczekiwania na zamiang mieszkania okazal si¢ zréini-
cowany. W Dbadane) prdébie 42,0% respondentéw czeka 1 lub 2 la=
ta, a 37% - 7 lub 8 lat.

Prawie B86% respondentéw Jest przygotowanych finansowo do
te] operacji. Okolo 37,2¥% uzytkownikéw posiada 10-30 tys. zlo-
tyoh, a 71,8% do 50 tys, zY przygotowanej gotdwki.

7. Wnioskli
Srmowso— oo

Z przeprowadzonych badad wynika, 2e podstawowg przyczyng
zamiany mieszkad Jest maly standard przestrzenny aktualnie uzyte
kowanpéo lokalu., Doninujg wigc tendencje =zamiany mieszlkan
mniejszych na wigksze, a szczegélnie M=3 na V=4 oraz M-3 na l=5,
Wskazuje to na konlecznoié zmian struktury wielkodcl realizo-
wanych mieszkarl,

Vlobec krétkiego okresu eksploatacii dotychczasowych miesz-
faii =jawisko ich zamliany swiadczy o przyspleszonym dzialaniu
zu2ycia spolecznego., W miarg dIuzszego  okresu eksploatacji,
zakres wprowadzonych zmian w mieszkaniach ulega powigkszeniu,
Dolconinne "przerdbki" w mieszkaniach, niekiedy bardzo kosztowne
wobee decyzji zamiany mieszkari, stwarzajgq dodatlkowe klopoty dla
spéidzielnl oraz uzytkownilkdw,
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W toku eksploatacji mieszkania nastgpuje Jego zuzycle spo=
teczne i fizyczne. Zadaniem wigc spéidzielni w przypadku zamiany
mieszkari Jest ocena tego zu2ycia i sprawiedliwe ustalenie ko=
sztdéw. Wobec obecnie obowigqzujgcych przepiséw w tym zakresie ko=
.nléczne wyda.je s8lg szkolenie .kadr, ktérych zadaniem bytaby oce=
ne zusycia i finansowa wycena lokali. :

Proces =zamiany mieszkan jest kiopotliwy zaréwno dla uzytkow=
nikéw spéidzielczych zasobdéw mieszkaniowych jak i dla spéidziel=
ni. Wobec skall tego problemu wydaje sig¢ konieczne usprawnie-
nie . procesu organizacyjnego zamiany mieszkari,



