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Analiza cyklicznych badań opinii 
mieszkańców o budynkach 
prefabrykowanych
dr inż. anna ostańska, Politechnika lubelska

1. Idea autorskich badań społecznych

Ideę autorskich badań społecznych przedstawiono 
na rysunku 1.
Polega ona w pierwszym kroku na wyborze obszaru ba-
dań, a następnie w kroku drugim, wspólnie z zarząd-
cą, wyborze obiektów referencyjnych i zakresu pytań 
w opracowywanym szablonie ankiety, jakie wytypowano 
do przeprowadzenia badań. W kroku trzecim realizowa-
ne są właściwe badania społeczne za pomocą wywiadu 
bezpośredniego i z pomocą specjalnie utworzonego ze-
społu ankietowego. Wyniki badań w kroku czwartym są 
wprowadzane do szablonu w programie Excel, a z nich 
w kroku piątym z uzyskanej bazy danych generowane 
są wykresy, według kryterium wieku lub wykształcenia. 

Tak uzyskane wyniki badań poddawane są szczegółowej 
analizie w kontekście wybranego zakresu pytań, działań 
i aspektów. Na tej podstawie mogą być obierane kierun-
ki działań naprawczych w planowanych do rewitalizacji 
obszarach z eksploatowaną w Polsce zabudową reali-
zowaną w systemach prefabrykowanych. Ważna jest też 
cykliczność ankietowania, np. co 5 lat, aby uwzględniać 
aktualne preferencje mieszkańców.
Opinia mieszkańców budynków prefabrykowanych 
winna być jednym z elementów planowania i realiza-
cji w pierwszej kolejności pilnych aktualnie działań na-
prawczych, a w drugiej dążenia do uruchomienia pro-
gramów rewitalizacji. Działania takie służyć mogą nie 

tylko poprawie funkcjonalności i stanu techniczne-
go budynków, ale również zmniejszeniu kosztów zu-
życia energii i eksploatacji, skorelowanej z utrzyma-
niem opłat eksploatacyjnych na podobnym poziomie, 
mimo wzrostu cen mediów. W przypadku podjęcia 
dialogu społecznego stwierdzono, na podstawie do-
świadczeń innych krajów, że w większym stopniu moż-
na liczyć na współpracę mieszkańców. Dowodzą tego 
też prowadzone od dziesięciu lat badania ankietowe  
[1–9]. Ich podstawę stanowi autorski trójaspektowy 
algorytm opracowywania programów rewitalizacji [1]. 
Szczególnym jego elementem są badania społeczne 
[1, 2, 3 i 4]. Od 2004 r. przeprowadzono ankiety w wy-
wiadzie bezpośrednim na terenie Lublina w SM Cze-
chów: na osiedlu im. St. Moniuszki w roku 2004 [1 i 3], 

które powtórzono po 5 latach [5]. Następnie – na te-
renie kolejnych lubelskich osiedli, m.in. im.: M. Karło-
wicza w roku 2009 [6] i K. Szymanowskiego [7] oraz 
w województwie lubelskim (Lubartowska Spółdzielnia 
Mieszkaniowa 2010, rys. 1). Dodatkowo na wzór idei 
ankiet z 2004 roku [1] i z 2009 roku [6–7], uwzględnia-
jąc większy nacisk na energooszczędność opracowano 
szablon i przeprowadzono, we współpracy z Uniwer-
sytetem Zielonogórskim na zlecenie NCBiR, w latach 
2010–2011 badania społeczne na terenie: Lublina  
(A. Ostańska), Zielonej Góry (R. Alsabry) i Gubina (P. 
Sobierajewicz). W kolejnym etapie badań, na bazie wzo-
ru ankiety z 2009 roku [9-10], w roku 2012 na Śląsku 

Rys. 1. 
Idea badań społecznych 

w polskich osiedlach mieszkanio-
wych 2004-2014 (badania i opraco-

wanie A. Ostańska 2014)
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poddano badaniom Częstochowską Spółdzielnię Miesz-
kaniową „Nasza Praca” [8].
Na bazie analizy wyników dotychczas przeprowadzo-
nych badań ankietowych (rys. 2) stwierdzono, że po-
winny one być prowadzone cykliczne, ponieważ prefe-
rencje mieszkańców się zmieniają, co pozwala na ich 
uchwycenie i wyspecyfikowanie aktualnych prioryte-
tów działań do planowania prac naprawczych w skali 
mieszkań, budynków i planowania procesu rewitaliza-
cji takich osiedli.

2. Sposób przeprowadzenia badań ankietowych

W artykule poddano analizie porównawczej wyniki ba-
dań społecznych, przeprowadzonych za pomocą ankiet 
w Lublinie w latach 2004 [1, 2, 3] i powtórnie w 2009 [5] 
oraz w Częstochowie w 2012 [8]. Ankietowaniem ob-
jęto dwa lubelskie osiedla, które powstały od 1974 r. 
do 1983 r. oraz jedno częstochowskie osiedle powsta-
łe po 1985 roku.

Badania oparto na wzorcach ankiet socjologicznych 
Gruszczyńskiego [10], które wzbogacono o metody 
i techniki wynikające z doświadczeń społecznych omó-
wionych przez Sztumskiego [11]. Każdorazowo opra-
cowywano szablon ankiety, który zawierał pytania: za-
mknięte, półotwarte i otwarte. Zadbano o to, aby czas 
powstania poszczególnych budynków prefabrykowa-
nych na wybranych do badań osiedlach był zbliżony 
w zakresie planowanych porównań (szczegóły poda-
no w p. 1).
Do analizy wyników badań wytypowano mieszkańców 
dwóch lubelskich i jednego częstochowskiego osie-
dla w wieku od 18 do 80 lat. Wyselekcjonowano spo-
śród nich cztery grupy wiekowe. Z każdego mieszka-
nia badaniom poddawano jedną osobę, w wywiadzie 
bezpośrednim.

3. Analiza wpływu

Analizę wpływu przeprowadzono w następujących 
aspektach: rodzaju systemu realizacji, lokalizacji, upły-
wu czasu (5 lat).
Zbadano, który z wyspecyfikowanych aspektów ma wpływ 
na opinię mieszkańców o budynkach prefabrykowanych. 
Pojedyncze wyniki badań publikowano, m.in. w dyser-
tacji autorki [1] i monografii [3] oraz w „Przeglądzie Bu-
dowlanym” [4–6, 8], „Inżynierii i Budownictwie” [9] i in-
nych źródłach [2, 7], ale dotychczas nie zestawiano ich 
w wybranych aspektach.
Realizacja badań polegała na tym, że w każdym z aspek-
tów badano, za pomocą szablonu pytań, czy występują 
różnice w opiniach mieszkańców na temat:
1. W czym odczuwają dyskomfort funkcjonalny oraz 
czy deklarują pozostanie w osiedlu?
2. W czym widzą poprawę funkcjonalną i oszczędność 
energetyczną w budynku prefabrykowanym?
3. Jak widzą kolejność pilnych prac naprawczych oraz 
czy deklarują chęć partycypacji w kosztach?
Do każdego aspektu wykonano trzy wykresy porów-
nawcze wykonanych na podstawie odpowiedzi miesz-
kańców wynikających z zadawanych pytań, a następ-
nie omówiono je w tekście.

Rys. 3. 
W czym mieszkańcy 

budynków prefabryko-
wanych zrealizowanych 
w systemach OWT-67 

i WBLŻ odczuwają 
dyskomfort funkcjonal-
ny mieszkań oraz czy 
deklarują pozostanie 

w osiedlu (badania 2004 
i opracowanie 2014 

Anna Ostańska)

Rys. 2. Udział polskich województw w badaniach spo-
łecznych przeprowadzonych w latach 2004–2014 (bada-
nia – poza województwem lubuskim 2010 – i opracowanie  
A. Ostańska 2014)
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3.1. Analiza wpływu rodzaju systemu prefabryko-
wanego
Aspekt rodzaju systemu przedstawiono na przykła-
dzie porównania budynków zrealizowanych: w sys-
temie wielkopłytowym OWT-67 i w systemie wielko-
blokowym WBLŻ, pod rysunkami 3–5 podano analizę 
wyników badań.
Mieszkańcy budynków prefabrykowanych zrealizowa-
nych w systemie OWT-67 bardziej odczuwają ciasnotę 
(35%) i niefunkcjonalność mieszkań (23%) niż mieszkań-
cy budynków zrealizowanych z systemie WBLŻ (rys. 3),  
mimo to mniej chętnie opuściliby swój blok, zamienia-
jąc go na niższy, inną dzielnicę czy domek. Mieszkań-
cy obu systemów w znaczącej większości (80%) dekla-
rują pozostanie w dzielnicy.

Mieszkańcy budynków zrealizowanych w systemie 
OWT-67 widzą oszczędność energetyczną (rys. 4) 
we wtórnym obiegu wody (63%), wymianie balkonów 
wspornikowych (56%) i zastosowaniu automatyki c.o. 
(52%). Natomiast mieszkańcy budynków zrealizowa-
nych w systemie WBLŻ widzą oszczędność energe-
tyczną w wymianie balkonów (67%), wtórnym obiegu 
wody (52%) i wymianie okien (41%).
Kolejność prac naprawczych (rys. 5), ustalona przez 
mieszkańców budynków wielkopłytowych zrealizowa-
nych w systemie OWT-67 to: malowanie klatek scho-
dowych (79%), wymiana balkonów (50%) i dosta-
wienie wiatrołapów (39%). Natomiast kolejność prac 
naprawczych ustalona przez mieszkańców budynków 
wielkoblokowych zrealizowanych w systemie WBLŻ 

Rys. 4. 
W czym mieszkańcy 
budynków zrealizo-

wanych w systemach 
OWT-67 i WBLŻ widzą 
oszczędność energe-
tyczną w budynku pre-
fabrykowanym (badania 

2004 i opracowanie 
2014 Anna Ostańska)

Rys. 6. Czy mieszkańcy budynków wielkopłytowych zrealizowanych w systemie W-70, w Lublinie i Częstochowie odczu-
wają dyskomfort funkcjonalny mieszkań i czy deklarują pozostanie w osiedlu (badania Lublin 2004 i Częstochowa 2012 oraz 
opracowanie 2014 Anna Ostańska)

Rys. 5. 
Jak mieszkańcy budyn-
ków prefabrykowanych 
zrealizowanych w sys-

temach OWT-67 i WBLŻ 
widzą kolejność pilnych 
prac naprawczych oraz 
czy deklarują chęć par-

tycypacji w kosztach 
(badania 2004 i opra-
cowanie 2014 Anna 

Ostańska)
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to również malowanie klatek schodowych (70%) i wy-
miana balkonów (54%) oraz inaczej niż w OWT, wy-
miana okien (37%).
Dodatkowo część mieszkańców deklaruje udział w fi-
nansowaniu prac konkretnie przez siebie wskazanych 
(rys. 5), przy czym mieszkańcy budynków wielkopłyto-
wych w każdej z podanych kwot (500 zł – 17%, 1000 
zł – 6% i 1500 zł – 1%), a mieszkańcy budynków wiel-
koblokowych tylko w dwóch (500 zł – 17% i 1000 zł 
– 1%). Wynika stąd, że wsparcie finansowe deklaruje 
ponad 15% zbadanych mieszkańców w obu analizo-
wanych systemach.

3.2. Analiza wpływu lokalizacji
Analizę lokalizacji podano na przykładzie systemu wiel-
kopłytowego W-70, gdzie porównano budynki w woje-
wództwach lubelskim (Lublin badania 2009) i śląskim 
(Częstochowa badania 2012), pod rysunkami 6–8 po-
dano analizę wyników badań.
Mieszkańcy budynków prefabrykowanych zrealizowa-
nych w systemie W-70 (rys. 6) w Lublinie bardziej od-
czuwają ciasnotę w mieszkaniach (17%) niż mieszkańcy 
takich samych budynków zrealizowanych w Częstocho-
wie. Lublinianie bardziej chętnie opuściliby swój blok, 
zamieniając go na niższy (7%) lub domek (18%). Mimo 
to mieszkańcy obu lokalizacji w znaczącej większości 
(ponad 80%) deklarują pozostanie w dzielnicy.
Mieszkańcy Lublina budynków zrealizowanych w sys-
temie W-70 widzą oszczędność energetyczną (rys. 7) 

we wtórnym obiegu wody (62%), zastosowaniu auto-
matyki c.o. (40%) i niewiele mniej w odnawialnych źró-
dłach ciepła (39%). Natomiast mieszkańcy Częstocho-
wy budynków zrealizowanych w systemie W-70 widzą 
oszczędność energetyczną w odnawialnych źródłach 
ciepła (84%), wtórnym obiegu wody (66%) i równo-
ważnie w ociepleniu stropów piwnic, ociepleniu ścian 
i obudowie balkonów (odpowiednio po 63%).
Kolejność prac naprawczych (rys. 8), ustalona przez 
mieszkańców budynków wielkopłytowych zrealizowa-
nych w systemie W-70 w Lublinie to: malowanie kla-
tek schodowych (50%), naprawa i obudowa balkonów 
(30%) oraz ocieplenie ścian (28%). Niewiele mniej, 
bo 27% deklaruje potrzebę dostawienia windy od po-
ziomu terenu. Natomiast kolejność prac naprawczych, 
ustalona przez mieszkańców budynków wielkopłyto-
wych zrealizowanych w systemie W-70 w Częstocho-
wie to ocieplenie stropów piwnic (63%), wymiana in-
stalacji c.o. (44%) i równoważnie dostawienie windy, 
ocieplenie stropodachu i wymiana instalacji elektrycz-
nej (odpowiednio po 38%).
Dodatkowo część mieszkańców deklaruje udział w finan-
sowaniu prac konkretnie przez siebie wskazanych (rys. 8),
przy czym mieszkańcy budynków wielkopłytowych 
w Lublinie w każdej z podanych kwot (500 zł – 21%, 
1000 zł – 4% i 1500 zł – 1%), a mieszkańcy takich sa-
mych budynków w Częstochowie w większym stopniu 
wykazali zainteresowanie partycypacją finansową, choć 
tylko w dwóch kwotach (500 zł – 53% i 1000 zł – 13%).

Rys. 7.
W czym miesz-

kańcy budynków 
wielkopłytowych 

zrealizowanych w sys-
temie W-70, w Lublinie 
i Częstochowie, widzą 
oszczędność energe-
tyczną (badania Lublin 
2004 i Częstochowa 

2012 oraz opracowanie 
2014 Anna Ostańska)

Rys. 8. Jak mieszkańcy budynków wielkopłytowych zrealizowanych w systemie W-70, w Lublinie i Częstochowie, widzą 
kolejność pilnych prac naprawczych oraz czy deklarują chęć partycypacji w kosztach (badania Lublin 2004 i Częstochowa 
2012 oraz opracowanie 2014 Anna Ostańska)



PRzeglĄd budowlany 2/2015

ModeRnIzaCJa I RewITalIzaCJa
a

R
T

y
K

u
Ł

y
 P

R
o

b
l

e
M

o
w

e

46

Wynika stąd, że wsparcie finansowe deklaruje w Lub- 
linie niewiele ponad 25% zbadanych mieszkań-
ców, a w Częstochowie zainteresowanie to wynosi  
ponad 65%.

3.3. Analiza wpływu czasu eksploatacji
Analizę wpływu upływu czasu (5 lat) zbadano na podsta-
wie budynków zrealizowanych w systemie wielkopłyto-
wym OWT-67, co pozwoliło też uaktualnić zmianę prefe-
rencji mieszkańców w kwestiach wyrażanych opinii.
Po kolejnych pięciu latach eksploatacji budynków zreali-
zowanych w systemie wielkopłytowym OWT-67 stwier-
dzono (rys. 9), że mieszkańcy nadal chcą poprawy 
funkcjonalnej mieszkań, bo odczuwają ciasnotę, choć 
o 3% mniej i niefunkcjonalność pomieszczeń, co poda-
je o 15% mniej mieszkańców niż w pierwszych bada-
niach (2004). Mieszkańcy wielkiej płyty (system OWT-
67) najchętniej wyprowadziliby się do domku (14%), 
odnotowano wzrost zainteresowania o 1%, o ile byłoby 
ich na to stać. Natomiast na podobnym poziomie wzro-
stu zainteresowania są deklaracje mieszkańców o za-
mianie mieszkania na niższy blok i to zarówno na tym 
(o 2%), jak i innym osiedlu (o 3%).
Największe oszczędności energetyczne mieszkańcy na-
dal widzą (rys. 10) we wprowadzeniu wtórnego obiegu 
c.w. 55% (mimo spadku o 5%). Utrzymało się zapotrze-
bowanie na odnawialne źródła ciepła na tym samym po-
ziomie 44%. Mimo spadku nadal wysoko utrzymuje się 

montaż automatyki do c.o. 34% (spadek o 16%) i wymia-
na balkonów wspornikowych 31% (spadek o 22%).
Efektem badań ankietowych budynków wielkopłytowych 
było wytypowanie przez mieszkańców priorytetów prac 
modernizacyjnych (rys. 11). Jak wykazano, najistotniej-
sze dla lokatorów budynków zrealizowanych w syste-
mie wielkopłytowym, w perspektywie 5 lat, nadal jest 
wymiana balkonów wspornikowych 47% i dostawienie 
wiatrołapów (spadek o 5%) i jak poprzednio wymiana 
instalacji elektrycznej (spadek o 2%). Największy spa-
dek zainteresowania odnotowano przy malowaniu kla-
tek schodowych (o 65%). Część mieszkańców dekla-
ruje udział w finansowaniu prac konkretnie przez siebie 
wskazanych. Cykliczne badania potwierdziły chęć par-
tycypacji w kosztach podejmowanych działań. Odnoto-
wano 4% wzrost deklarowanej chęci dopłaty kwoty 500 
zł/rok i 3% spadek zadeklarowanej kwoty 1000 zł/rok 
(rys. 11). Pięć lat po przeprowadzeniu pierwszej ankiety 
już nikt z lokatorów nie zadeklarował kwoty 1500 zł/rok 
w ramach partycypacji.

4. Podsumowanie

Analiza wyników badań w wybranych aspektach po-
twierdziła, że przyjęta metodologia sprawdziła się. Na jej 
podstawie stwierdzono, że:
1) Rodzaj systemu prefabrykowanego w analizowanych 
przykładach budynków (OWT i WBLŻ) ma nieznaczny 

Rys. 9. 
Czy po 5 latach 

od pierwszych badań 
mieszkańcy, budynków 
zrealizowanych w wiel-
kopłytowym systemie 
OWT-67, nadal chcą 

poprawy funkcjonalnej 
budynków i czy nadal 
deklarują pozostanie 

w osiedlu (badania 2004 
i 2009 oraz opracowanie 

2014 Anna Ostańska)

Rys. 10. W czym po 5 latach od pierwszych badań mieszkańcy, budynków zrealizowanych w systemie wielkopłytowym 
OWT-67, nadal widzą oszczędność energetyczną w budynku (badania 2004 i 2009 oraz opracowanie 2014 Anna Ostańska)
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wpływ na opinie mieszkańców o budynkach prefabry-
kowanych. Największą rozbieżność (o 50%) zauważo-
no przy odpowiedziach na pytanie o wykorzystaniu od-
nawialnych źródeł energii, mieszańcy OWT-67 bardziej 
zauważają taką możliwość;
2) Lokalizacja wielkopłytowego systemu W-70 w ana-
lizowanych przykładach Lublina i Częstochowy nie 
ma wpływu na opinie mieszkańców o budynkach pre-
fabrykowanych Natomiast zauważa się różnice w pre-
ferencjach mieszkańców wynikające m.in. z poziomu 
edukacji ekologicznej lokatorów i zaangażowania za-
rządców;
3) Czas eksploatacji systemu wielkopłytowego OWT 
ma wpływ na opinie mieszkańców o budynkach prefa-
brykowanych. Zauważono wpływ cykliczności badań 
(5 lat) ankietowych na poziom edukacji na temat moż-
liwych działań naprawczych zarówno mieszkańców jak 
i zarządców.
Reasumując przeważająca większość ankietowanych 
mieszkańców ma pozytywną opinię oraz konkretne 
oczekiwania względem dalszego użytkowania budyn-
ków prefabrykowanych, deklarują oni też chęć partycy-
pacji w kosztach planowanych prac.
Efektem współpracy z mieszkańcami może być wyod-
rębnienie takiego obszaru działań naprawczych, któ-
ry przyczyni się do zwiększenia trwałości rozwiązań 
technicznych, oszczędności energetycznych i finanso-
wych służących zarządcom, mieszkańcom i ochronie 
środowiska. Dlatego niezbędna jest kontynuacja i roz-
szerzenie cyklicznych badań ankietowych w celu uak-
tualnienia potrzeb użytkowników osiedli z budynkami 
prefabrykowanymi.

Wyniki prac były finansowane w ramach środków sta-
tutowych Ministerstwa Nauki i Szkolnictwa Wyższego 
nr S/19/2015.
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Rys. 11.
Jak po 5 latach 

od pierwszych badań 
mieszkańcy, budynków 
wielkopłytowych zreali-
zowanych w systemie 

OWT-67 widzą kolejność 
pilnych prac napraw-
czych oraz czy nadal 

deklarują chęć partycy-
pacji w kosztach (bada-

nia 2004 i 2009 oraz 
opracowanie 2014 Anna 

Ostańska)


