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Impresja graficzna na temat zamieszkiwania wspélnotowego [Zrddto: oprac. aut.]



Streszczenie

Tematem rozprawy jest zagadnienie alternatywnych sposobéw zamieszkiwania a
formowaniem zabudowy mieszkaniowej. Przedmiotem badan sa zagadnienia spoteczno-
ekonomicznych w kontekscie doboru parametréw przyjmowanych do formowania zabudowy
mieszkaniowej, szczeg6lnie wielorodzinnej. Zidentyfikowany problem badawczy to postepujace
rozwarstwienie w zakresie dostepnego zapewnienia funkcjonalnego mieszkania w Polsce na
poczatku XXI, gdzie wobec niewielkiego udziatu niekomercyjnych zasobéw mieszkaniowych w
Polsce, mieszkanie stato sie warto$cia wymienng, a nie uzytkowa wynikajaca z potrzeb jego
uzytkownikdw. Analizie poddano szeroki kontekst takiego stanu oraz wskazano konsekwencje i
pola wymagajace zmian.

Przeprowadzone badania maja na celu wykazanie zaleznos$ci pomiedzy sposobem
zamieszkiwania a uktadami funkcjonalno-przestrzennymi (formowanie) budynkéw
mieszkalnych. Celem posrednim byto sprawdzenie czy mieszkanie traktowane jako towar spetnia
oczekiwania uzytkownikdéw i na ile jest atrakcyjny w poréwnaniu z mieszkaniami w krajach z
wiekszym udziatem zasobéw mieszkaniowych nalezacych do podmiotéw publicznych lub
niekomercyjnych. Punktem odniesienia do mieszkalnictwa opartego na monofunkcyjnych
zbiorach jednostek mieszkalnych stanowi nurt co-housingu, oparty na mechanizmach i
warto$ciach, ktdre sprzyjaja szerszej odpowiedzi na potrzeby uzytkownikéw oraz mozliwos$ciom
formowania architektury.

Rozprawa ma charakter syntetyczno-analityczny, ktéra oparto na badaniach
literaturowych, kwerendach terenowych (rozpoznanie in-situ), analizach poréwnawczych,
studiach przypadkéw oraz badaniach ankietowych.

Sformutowano teze: Zasoby mieszkaniowe w Polsce nie realizuja w peini potrzeb ich
uzytkownikéw. Gospodarka mieszkaniowa umacniajgca formute ,kupuj lub wynajmuj”
powoduje, Ze nowopowstate zasoby: nie wptywaja na dobrostan wiekszosci ich uzytkownikow,
nie polepszaja jakosci architektury Srodowiska zbudowanego, a utrzymywanie takiego trendu jest
zaprzeczeniem rozwoju zréwnowazonego.

Badania wskazaly, Ze Polsce brakuje mieszkan dostepnych, dobrze zaprojektowanych
uzupetionych o funkcjonalne przestrzenie wspdélne. Ze wzgledu na brak alternatyw, dostep do
mieszkania w Polsce stat sie towarem, ktéry jest mniej atrakcyjny i drozszy niz w zamozniejszych
krajach Unii Europejskiej. Brak alternatyw nie tylko ogranicza dostepno$¢, ale rowniez przestrzen
dla uzytkownikéw do spetniania potrzeb w sposob sprzyjajacy rozwojowi relacji spotecznych.
Ponadto wachlarz odpowiedzi ze strony projektantow jest ograniczony w zakresie ksztattowania
programu funkjonalno-przestrzennego. Otrzymane wyniki badan potwierdzity stusznos¢ tezy.

W podsumowaniu pracy przestawiono interpretacje i konkluzje otrzymanych wynikow
przeprowadzonych badan. Nakreslono postulaty i mozliwosci rownowazenia benefitow réznych
grup interesariuszy. Okreslono dalsze kierunki badan.

Stowa Kkluczowe: zabudowa mieszkaniowa, mieszkania dostepne, budownictwo spoteczne,
alternatywne formaty mieszkaniowe, co-housing, kooperatywy mieszkaniowe, luka czynszowa
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Abstract

The subject of this dissertation is the issue of alternative modes of housing and the
formation of housing development. The research subject is socio-economic issues in the context
of the selection of parameters adopted for the formation of housing development, especially multi-
family housing. The identified research problem is the progressive stratification in terms of
available functional housing provision in Poland at the beginning of the 21st century, where, in
view of the small share of non-commercial housing stock in Poland, housing has become an
exchangeable value rather than a use value resulting from the needs of its users. The broad context
of this state of affairs is analyzed and the consequences and fields requiring change are identified.

The research undertaken aims to demonstrate the relationship between the way of living
and the functional-spatial arrangements (formation) of housing. The intermediate objective was
to find out whether housing treated as a commodity meets users' expectations and how attractive
it is compared to housing in countries with a higher share of housing stock owned by public or
non-commercial entities. A point of reference to housing based on mono-functional collections of
housing units is the co-housing trend, based on mechanisms and values that foster a broader
response to users' needs and opportunities for architectural formation.

The dissertation has a synthetic and analytical character, which was based on literature
research, field searches (in-situ reconnaissance), comparative analyses, case studies and surveys.

A thesis was formulated: the housing stock in Poland does not fully meet the needs of its
users. The housing economy reinforcing the ‘buy or rent’ formula results in newly built resources:
they do not affect the well-being of the majority of their users, they do not improve the quality of
the architecture of the built environment, and the continuation of such a trend is a negation of
sustainable development.

Research has indicated that Poland lacks accessible, well-designed housing supplemented
by functional common spaces. Due to the lack of alternatives, access to housing in Poland has
become a commodity that is less attractive and more expensive than in wealthier European Union
countries. The lack of alternatives not only limits accessibility but also the space for users to fulfil
their needs in a way that fosters social relationships. Furthermore, the range of designers'
responses is limited in shaping the functional-spatial programme. The results obtained from the
research confirmed the validity of the thesis.

In conclusion, the paper presents an interpretation and conclusion of the research results
obtained. The postulates and possibilities of balancing the benefits of different stakeholder groups
are outlined. Further research directions were identified.

Keywords: multifamily residential buildings, affordable housing, community-led housing, co-
housing, alternative modes of living, self-organized housing, rent gap
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ROZDZIAL 1

Wprowadzenie

1.1. Identyfikacja problemu badawczego

Zamieszkiwanie? stanowi zapewnienie jednej z podstawowych potrzeb cztowieka zaraz po
potrzebach fizjologicznych. W pierwotnym wydaniu byta to potrzeba schronienia przed
naturalnym $rodowiskiem zewnetrznym. Wraz z rozwojem cywilizacji zamieszkanie stato sie
sposobem zaspokajanym na coraz to wyzszych poziomach potrzeb (Maslow, 1943), w tym
uczestniczenia w stosunkach spotecznych. Jednostka pozostaje w licznych relacjach z ré6znymi
grupami spotecznymi na réznych ptaszczyznach, tworzac spoteczenstwo. Podstawowg grupg jest
rodzina, czyli komorka oparta na wiezach pokrewienistwa. Nie jest to jednak jedyna konstelacja
podejmowana w celu zamieszkiwania. Oprdécz ewolucji pojecia rodziny dochodza liczne czynniki,
wychodzace poza ten archetypowy model, ktory zdaje sie pozostawac¢ jako wytyczna
do kreowania przestrzeni mieszkalnych. W celu opisania potrzeb wspoéiczesnie funkcjonujacych
grup spotecznych nalezy wyro6zni¢ wiasciwosci okreslajagce podmiotowos$¢ grupy spotecznejs,
takie jak:

e terytorium (przestrzen zamieszkiwania),
e wiez (warto$ci, reguty zatozycielskie),
o wezel ze Swiatem zewnetrznym (granica, punkt wyjscia do innych relacji).

Przetom XX w. i XXI w. w licznych opracowaniach jawi sie jako ptynna nowoczesno$¢
(Bauman, 2006) obudowana postprawda. Scena teatru zycia jaka jest przestrzen publiczna oraz
przestrzen zamieszkiwania jest sukcesywnie zagarniana, odhumanizowywana w imie gospodarki
wzrostu (Hickel, 2021). Jest to szczegélnie istotne, poniewaz komfortowa przestrzen
do tworzenia wezléw ze Swiatem zewnetrznym — miastem jest coraz trudniej dostepna, a ponadto
degradowana i zawtaszczana. Dostep do osadzania innych rodzajéw funkcjonalnych przestrzeni
jestjednym z podstawowych praw - prawa do miasta (Harvey, 2012), jednego z najdoskonalszych
osiggnie¢ naszej cywilizacji oraz prawa do mieszkania umocowanego w konwencjach
miedzynarodowych (Powszechna Deklaracja Praw Cztowieka, 1948).

W Polsce na poczatku XXI w. wyzwaniem jest postepujgce rozwarstwienie w zakresie
dostepnego zapewnienia mieszkania* (DOomer, Drexler i Schultz-Granberg, 2014), idace
zarozwarstwieniem spoteczenstwa (Marodyiin., 2019) w wielu aspektach - swiatopogladowych,
spotecznych, kulturowych, a przede wszystkim ekonomicznych. Potrzeba pogtebienia
zagadnienia potwierdza sie bezposrednio w do$wiadczeniach zawodowych badacza.

2 Definicja: , 0 ludziach: mieszka¢ gdzies; o zwierzetach: mie¢ gdzie$ swoje siedlisko” (SJP PWN 2021)

3 ,(...) wzgodzie z myslg Luhmanna, socjologiczne myslenie o wspdtczesnym zamieszkiwaniu uktada sie
wiec w triade albo raczej trojkaqt, ktérego trzy wierzchotki sq ze sobq powiqzane i wspétzalezne, zas miedzy
nimi zachodzq rzeczone procesy okrezne obrazujgce owe zaleznosci (Jewdokimow i Lukasiuk, 2015), por.
Ryc.1

4W rozumieniu finansowym, funkcjonalnym i ergonomicznym
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16 Jedrzej Suchecki Alternatywne sposoby zamieszkiwania a formowanie architektury mieszkaniowej

TERRYTORIUM

przestrzen zamieszkiwania

2%
2
N %%
S %%
%9&‘@% 2
(@
<

MU WEZEL DO SWIATA
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SASIEDZTWO ZEWNETRZNEGO
wartosci Idea domowosci granica
reguly zatozycielskie punkt wyjscia do innych relacji

Ryc. 1. Interpretacja sposobu zamieszkiwania wraz z powiqzaniami z uwzglednieniem perspektywy
socjologicznej
[Zrédto: oprac. aut.]

Ryc. 2. Interpretacja piramidy potrzeb
[Zrédto: oprac. aut.]
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Coraz wiecej os6b poszukuje przestrzeni zamieszkania nie tylko odpowiedniej do stylu zycia,
ale takze umozliwiajacej elastyczne dopasowanie sie do jego zmiany w przysztosci.
Z zastrzezeniem, Ze to jedynie waska grupa odbiorcéw, ktérzy moga sobie na to pozwoli¢,
w dodatku w oparciu o konsultacje czy wspéiprace z architektem. Kurczaca sie dostepno$c
wolnych dziatek budowlanych oraz coraz wyzsze koszty realizacji budéw sprawiaja, ze coraz
trudniej jest uzyska¢ wymarzone zamieszkanie na miare indywidualnych potrzeb.

Z perspektywy potencjalnego mieszkanca wybdr sprowadza sie do alternatywy dom
jednorodzinny lub mieszkanie w bloku czy kamienicy®. Jest to pochodna ograniczonej
réznorodnosci typologii zabudowy mieszkaniowej, ktéra [Wyk.1] mimo rozwoju wielu innych
aspektow zycia spolecznego i gospodarki nie ewoluowata tworzac spoéjne ze sposobem
uzytkowania formy jak to miato miejsce w przesztosci.

Przedstawiony wykres udziatu zasobdéw mieszkaniowych wskazuje, Ze w europejskich
krajach postkomunistycznych jako sposéb wykonywania prawa do lokalu mieszkaniowego
to wtasnos¢. W Polsce w ponad 80% przypadkéw przewaza wiasnos$¢, podczas gdy w krajach
rozwinietych najpopularniejszy jest najem, w tym inne réznorodne formy prawa do mieszkania.
Jest to istotne dla organizowania zycia w budynkach, na osiedlach czy budowania badZ braku
potrzeby  budowania relacji miedzysasiedzkich. @~ Wspétudzial generuje  poczucie
wspoétuczestniczenia, za$ wlasno$¢ czesto jest urzeczywistnieniem niezaleznoscié, ktora
w kontekscie kulturowo-spotecznym wedruje w kierunku samoizolacji od spoteczenstwa.
Powszechne powiedzenie ,ciasne, ale wtasne” zdaje sie odzwierciedla¢ determinacje w dazeniu
Polakéw do uzyskania sposobu zamieszkania na drodze wtasnosci. Najem instytucjonalny
czy rynkowy jest odbierany jako forma niegwarantujaca stabilnosci. Przez dtugi czas? miesieczny
koszt najmu na rynku prywatnym byt zblizony do wysokosci raty kredytowej, ale nie kazdy byt
w stanie uzyskac zdolno$¢ kredytowa i w ten sposéb sptaci¢ kredyty hipoteczne tych, dla ktérych
wtasnos$ciowy lokal mieszkalny jest Zrédtem dochodu, utrwalajac spekulacje ceng nieruchomosci.

Coraz trudniejsza dostepnos$¢ finansowa prawa wtasnosci do lokalu oraz ograniczona
mozliwo$¢ zréznicowania innych form prawa do lokalu mieszkaniowego rzutuje na ograniczong
typologie dostepnych formatéw mieszkaniowych oraz poglebia gentryfikacje i polaryzacje
przestrzeni miast oraz wspominanie rozwarstwienie spoteczne. W rezultacie moze sie okazac,
ze budujac zasoby mieszkaniowe, ktére nie odpowiadajg potrzebom ich uzytkownikow,
zastawiane s3 coraz to nowe putapki w wielu sferach. W zakresie uzytecznosci dotyczyc to bedzie
domoéw jednorodzinnych i budynkéw wielorodzinnych. Te pierwsze w zdecydowanej wiekszosci
przypadkoéw realizowane sg, jako tak zwane projekty typowe, bedace bardziej odpowiedzig na
klisze sielskiego domostwa niz faktyczne potrzeby. Z kolei ochoczo nazywane apartamentowcami
bloki, by wyj$¢ na przeciw rynkowi nieruchomosci, okrajane sg w pierwszej kolejnosci
z przestrzeni i elementéw stuzacych interakcji mieszkancow, a dalej z powierzchni uzytkowej
umozliwiajgcej komfortowe spelnianie potrzeb. Zastanawiajaca jest tez trwato$¢ przyjmowanych
rozwigzan technicznych i wykonczeniowych w ramach optymalizacji kosztow.

5 Nie uwzgledniajac marketingowych ubarwien zaklinajacych rzeczywistosc¢

6 Jest to jeden z paradygmatéw demokracji bogacacej sie. Margaret Thatcher wierzyta, ze wtasnos¢
jest Zrédtem wolnosci, m.in. w przemoéwieniu 12.12.1984 w National Housebuilding Council: ,[... where
property is widely owned, freedom flourishes ...]".

7 Do roku 2022, kiedy nastgpil znaczacy wzrost inflacji, a za nim wysokosci rat kredytow
hipotecznych w wyniku podnoszenia stdp procentowych
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Powszechna
Cztowieka

Deklaracja Praw

Zgromadzenie Ogélne ONZ
10 grudnia 1948, Paryz

Artykut 25

Kazdy cztowiek ma
prawo do poziomu zycia
odpowiadajgcego potrzebom zdrowia
i  zapewniajqcego  dobrobyt jemu
i jego rodzinie, tqcznie z wyZywieniem,
odziezq, mieszkaniem, opiekq medycznq
i niezbednymi $wiadczeniami socjalnymi
oraz ma prawo do zabezpieczenia na
wypadekbezrobocia, choroby, niezdolnosci
do pracy, wdowieristwa, podesztego wieku
lub  utraty  srodkéw  utrzymania
w nastepstwie okolicznosci niezaleznych
od niego. Macierzynstwo i dziecinstwo
upowazniajg do  specjalnej  opieki
i pomocy. Wszystkie dzieci, zaréwno urod-
zone w zwiqzku matzeriskim jak i poza
nim, korzystajq z jednakowej ochrony
socjalne;j.

Miedzynarodowy Pakt Praw
Gospodarczych, Spotecznych i Kultural-
nych otwarty do podpisu w Nowym Jorku
dnia 19 grudnia 1966 r.

Dziennik Ustaw 1977 nr 38 poz. 169

Artykut 11

1. Panstwa Strony niniejszego Pa-
ktu uznajq prawo kazdego do odpow-
iedniego poziomu zycia dla niego
samego 1 jego rodziny, wlqczajqgc
w to wyzywienie, odziez i mieszkanie,
oraz do statego polepszania warunkow
bytowych. Paristwa Strony podejmq
odpowiednie kroki w celu zapewnienia
realizacji tego prawa, uznajgc w tym
celu zasadnicze znaczenie wspétpracy
miedzynarodowej, opartej na zasadzie
dobrowolnosci.

Ryc. 3. Prawo do mieszkania
[Zrédto: wybrane dokumenty wskazane w cytatach]

Europejska Karta Spoteczna
Rada Europy, Turyn, 1961

31. Kazdy ma prawo do mieszkania.

Karta zostata zrewidowana
w 1996 w  Strasbourgu, jednak
w dalszym ciggu nie ratyfikowana
przez Polske

Konstytucja RP
Artykut 75

Wtadze publiczne prowadzq
polityke sprzyjajqgcq

zaspokojeniu potrzeb mieszkanio-
wych obywateli, w szczegdélnosci

przeciwdziatajq bezdomnosci,
wspierajq rozwoj budownict-
wa socjalnego oraz  popierajq
dziatania  obywateli  zmierzajqce
do uzyskania wtasnego mieszkania.
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Wreszcie czy pozostaje przestrzen dla piekna8? Tak konstruowane przestrzenie do zycia
sprzyjaja alienacji uzytkujacych je jednostek spotecznych (tradycyjne modele rodzinne,
jednoosobowe gospodarstwa domowe czy osoby mieszkajace wspolnie w innych modelach)
i rozbijaniu na pojedyncze atomy.

Powszechne s3 zmiany sposobu uzytkowania réznego rodzaju budynkéw na cele
mieszkalne od altan na ogrédkach dziatkowych po budynki poprzemystowe. Wzrasta zatem
zainteresowanie szukaniem alternatyw pozyskiwania nie tylko przestrzeni do zaadaptowania na
cele mieszkalne, ale takze otwarcia na nowe postrzeganie sposobu zamieszkiwania. W ocenie
autora jest to znaczacy aspekt, poniewaz poszerza spektrum mozliwosci dostosowania
odpowiedzi projektowych na potrzeby przer6znych uzytkownikow.

Jesli udatoby sie zminimalizowa¢ niesprzyjajace do rozwoju architektury mieszkaniowej
zjawiska poprzez prébe powrotu do pierwotnego, wrecz stadnego, sposobu organizowania
habitatu przez cztowieka moze okazac sie, ze dysponujac tymi samymi zasobami mozliwe jest
zaprojektowanie i zaprogramowanie przestrzeni habitatu o duzo wiekszym komforcie
uzytkowania oraz przyjaznego sasiedztwa. Wymaga to zupetnie odmiennej optyki patrzenia na
proces projektowy oraz sposob funkcjonowania zrealizowanego na jego podstawie budynku
wlaczajacy partycypacje uzytkownikdw. Mozna przyjac, ze proces formowania grupy jest
odpowiednikiem projektu branzowego, ktéry stanowi integralng cze$¢ opracowania
projektowego.

Autor proponuje w niniejszej rozprawie zbadanie wtasciwos$ci mieszkania sprowadzanego
coraz bardziej do towaru w monotonnym wielopaku, spetniajacego potrzeby rynku bardziej niz
uzytkownika, w odniesieniu do mieszkan w zatozeniach skierowanych na przestrzenie wspdlne
oraz wspdlnotowos¢, ktore tworza zréznicowane formy architektoniczne.

1.2. Stan badan

Stowa kluczowe uzyte do systematycznego przegladu literatury w zakresie odpowiadajacym
badanemu problemu naukowego : zabudowa mieszkaniowa, mieszkania dostepne, budownictwo
spoteczne, alternatywne formaty mieszkaniowe, co-housing, kooperatywy mieszkaniowe, luka
czynszowa

Badania w niniejszej rozprawie opieraja sie na dorobku badawczym naukowcéw
z Politechniki Poznanskiej przede wszystkim w zakresie budownictwa spotecznego w kontekscie
rozwoju zrownowazonego publikacji Hanki Zaniewskiej oraz Radostawa Barka nad architektura
$rodowiska mieszkaniowego tworzonego z udzialem $rodkéw publicznych. Powigzanie tadu
urbanistyczno-architektonicznego, funkcjonalnego i estetycznego z tfadem psychospotecznym
zbadal Tomasz Jastrzab. Z przetozeniem dostepnosci na projektowanie architektoniczne
zwigzany jest rowniez dorobek Jana Pallado. Diagnoza kondycji polskiej architektury
mieszkaniowej zajat sie Grzegorz Wojtkun, a kolei w obszarze wspétczesnych kierunkéw
ksztattowania zabudowy mieszkaniowej i rozwigzan systemowych w mieszkalnictwie, oparto sie
badaniach naukowcéw z Politechniki Slaskiej: Tomasza Bradeckiego (wskazniki, parametry
i modele w ksztalttowaniu zabudowy mieszkaniowej) i Agaty Twardoch (aspekty planowania
przestrzennego, mieszkalnictwo dostepne i systemowe rozwigzania wspierajace sektor
mieszkalnictwa), ktéra w przystepny sposoéb wyjasnia powigzania aspektéw planowania
przestrzennego, projektowania architektonicznego i polityki spotecznej. Badania polskich

8 Odwotanie do triady witruwianskiej jako klasycznych filaréw projektowania architektury jak i
rozwazan teoretycznych na jej temat (Vitruvius, 2004)



Jedrzej Suchecki Alternatywne sposoby zamieszkiwania a formowanie architektury mieszkaniowej

PL EU AT
27
(=1 1 —— (=}
S DE>| &
(=1 a — (=}
@ — [ee]
& e e
(=] 1 (=}
D~ 1 1 o~
o o
) (o) O
A
o 2 o
n S n
< |
¥ L3
O
<
(=1 (=}
o on
(=] [=}
o~ o~
(=} o
i Al
(=} ——— — — o
© © ®© > © - © @© «© > © = & > © «© ©w O T v T v g L X T >
ctE £ EELTEETEDESFEEECSESELEEEEE gL EE
mggmgs&ggEggaﬁgg-&ﬁwﬂbﬂmogﬁg‘;g
= —_ v —_ = =L [=EEN =
ES 55283~ 82 85 ST 3890 55 E8E gk 5§ 2§
z @ :'::i m o~ %7 5 8 g A 3
L
=
Z ~
~ =)
.
jom]
=

Wyk. 1. Ludnos¢ Europy wedtug statusu zajmowanych zasobow mieszkaniowych w 2022 r.
[Zrédto: oprac. aut. na podst.: dane Eurostat, online data code: ilc_Ivho02, dostep: styczen 2024]

Ryc. 4. Osiedle Warszawskie Pomet-Maltariskie w Poznaniu. Kontrast dostepnosci mieszkania - catorocznie
zamieszkane domki dziatkowe na tle wspdtczesnej architektury mieszkaniowej zapewniajqcej
jakos¢ i komfort zamieszkania wg projektu Pracowni Architektonicznej Ewy i Stanistawa Sipiriskich
[Zrédto: fot aut.]
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naukowcéw od wielu lat wskazujg na istotng role Srodkéw publicznych w krajach europejskich
w kreowaniu odpowiedzialnej i skutecznej polityki mieszkaniowej. Mimo to, postulaty
i propozycje, pozostajg nie wdrazane na poziomie krajowym.

Doswiadczenia zagraniczne na polu rozwigzan systemowych w mieszkalnictwie, w aspekcie
dostepnosci i inkluzywnosci opar o publikacje: Sary Brysch z TU Delft (takze w obszarach
co-housingu) zajmujacej sie reinterpretacja priorytetow minimum egzystencjalnego
w powigzaniu z aspektami technicznymi, przestrzennymi i spotecznymi. Tematyke dostepnosci
odpowiadajacej potrzebom uzytkownikéw zbadat zesp6t Démer, Drexler i Schultz-Granberg.

Wiedenskie przyktady jako rozwigzania modelowe opisane zostaly przez zesp6t Forster,
Menking w ksigzce Das Wiener Modell: Wohnbau fiir die Stadt des 21. Jahrhunderts. Ponadto
szerokim Zrddtem danych byty liczne badania przeprowadzone w latach 2016-2020 w ramach
przygotowania wystawy IBA 2022 Wien (Miedzynarodowej Wystawy Mieszkaniowej w Wiedniu
w 2022), kontynuujacej tradycje wystaw mieszkaniowych prezentujacych zapoczatkowanych w
1901 roku w Niemczech, gdzie zaprezentowano Mathildenhéhe Darmstadt.

Zatozenia wspotczesnego co-housingu opisali amerykanscy badacze McCamant, Durrett
i Hertzman. Badania dotyczace co-housingu s3 o tyle niemiarodajne ze wzgledu na niewielka
probe badawcza i rozne konteksty spoteczno-ekonomiczne, w ktérych sa budowane co podkresla
szwedzki badacz architektury wspolnotowej Dick Urban Vestbro. Co-housing w krajach Beneluxu
opisuja m. in. Brysch i Tummers, a w krajach niemieckojezycznych cennym Zrédiem sg publikacje
stowarzyszen skupiajacych kooperatywy mieszkaniowe i spétdzielnie mieszkaniowe jak
np. niemiecki Wohnbund. Wiedenska kooperatywe Wohnprojekt Wien opisata jej cztonkini
Barbara Nothegger i mimo nienaukowego charakteru reportazu, ksigzka "Sieben Stock Dorf:
Wohnexperimente fiir eine bessere Zukunft." stata sie przyczynkiem do dalszych badan
naukowych i zawigzywania nowych kooperatyw mieszkaniowych. Jednym z pionieréw badan nad
co-housingiem w Polsce jest Dawid Cie$lik, ktéry wskazat na silny zwigzek tego nurtu ze
rozwojem zrownowazonym.

Mieszkalnictwo w ujeciu ekonomicznym i spotecznym w Polsce to gtéwne zainteresowania
zespotu Lis, Rataj i Suszynska, badaczy z Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu, a ujeciu
dostepnosci i luki czynszowej Maciej Cesarski oraz w konteks$cie najmu Joanna Erbel.

Wobec zagadnien tta socjologicznego korzystano z konkluzji badan: z lat 70. XX w. Stefan
Nowaka, a lat 1990-2018 z badan pod kierownictwem Mirostawy Marody nad zmianami postaw
i warto$ci Polakéw po okresie transformacji. Jesli chodzi o pojecie zamieszkiwania w
perspektywie socjologicznej pomocne byt publikacje z serii wydawniczej "Socjologia
zamieszkiwania" pod redakcja Marcina Jewdokimowa oraz Magdaleny Lukasiuk.

Uzupetnieniem opisanego powyzej stanu badan jest bibliografia z danymi publikacji
przywotanych autorow.
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Ryc. 5. Przykladowa ilustracja stref funkconalnych mieszkania. Stopien zadowolenia z ich wielkosci byt
przedmiotem przeprowadzonych badarn sondazowych.

[Zrédto: oprac. aut.]
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1.3. Uzasadnienie potrzeby podjecia tematu

Problem mieszkaniowy w Polsce, jest aktualnie obiektem zainteresowania wielu badaczy
i licznych interesariuszy. Ktopot narastat przez dekady i w swojej ztozonosci coraz bardziej
komplikowat. Na temat mieszkalnictwa prowadzone s3g liczne badania w wielu dyscyplinach
nauki, jednak niewiele jest opracowan interdyscyplinarnych ttumaczacych w przystepny sposéb
poszczegblne aspekty kwestii mieszkalnictwa®. Rdwnolegle dynamiczna rzeczywisto$¢ przynosi
coraz to nowe wyzwania jak pandemia Covid-19 czy petnoskalowa rosyjska agresje na Ukraine,
ktore silnie oddziatuja na sytuacje mieszkalnictwa w Polsce. Z kolei w debacie publicznej,
chociazby populistyczne wypowiedzi politykéw sptycaja wielowymiarowo$¢ zagadnienia,
a w dodatku proponuja rozwiazania, ktére wedtug opracowan naukowych moga tylko pogorszy¢
i tak juz trudng sytuacje.

Zamierzeniem autora jest wskazanie znaczenia watku powigzania uktadéw funkcjonalno-
przestrzennych budynkéw mieszkalnych ze sposobem ich organizacji prawnej, finansowej oraz
zarzadzania w zakresie wychodzacym poza eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci, szczeg6lnie
tworzenia wiezi sgsiedzkich czy wspolnotowych.

0 ile roznego rodzaju formy organizacyjne i prawne sposobow zamieszkiwanial0
s3 doktadnie opisane w literaturze zagranicznej, szczego6lnie niemieckojezycznej, to polskie
publikacje naukowe pozostajg nieliczne, a przytaczane przyktady w przestrzeni informacyjnej sa
czesto mylace. Wynika to po czesci z faktu, ze zjawisko wspolnego zamieszkiwania jest
powszechnie funkcjonujacym od wielu lat sposobem organizowania zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej w m.in. Danii, Holandii, Austrii, Szwajcarii oraz Niemczech. Natomiast w Polsce
jeszcze nie udato sie zaaplikowa¢ w sposdéb odpowiadajgcy lub zblizony do modelowych.
0 alternatywnych sposobach zamieszkiwania wciaz sie coraz cze$ciej mowi, a jeszcze nie mieszka.
Prowadzone i proponowane badania, przez uporzadkowanie wiedzy, podejmujg probe
odpowiedzi na pytanie o przyczyny i skale takiego stanu rzeczy oraz przedstawieniu analizy
mozliwych scenariuszy majac na uwadze roéwniez jakos$¢ architektury i przestrzeni publicznej
zsynchronizowanej z jej wymiarem spotecznym.

1.4. Zakres pracy

Przedmiotem badan jest weryfikacja potrzeb mieszkancéw i sposobu ich realizacji. Z racji
na ich ograniczony wachlarz sposobéw zamieszkiwania w Polsce, badacz podejmuje zagadnienie
architektury alternatywnych sposob6w zamieszkiwania i sprawdzenie szans na ich
zaadaptowanie w krajowych warunkach. Ze wzgledu na najszerszy zakres potencjalnych
mozliwych korzysci dla wielu interesariuszy jako punkt odniesienia do budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych w rekach prywatnych przyjeto kooperatywy mieszkaniowe.

1.4.1. Zakres terytorialny badan

Przedmiotem badan jest konfrontacja alternatywnych formatéw zabudowy mieszkaniowej,
szczegblnie wielorodzinnej w duzych miastach z racji na jej szeroki obszar oddziatywania.
Badania ankietowe przeprowadzono na terenie Polski i poré6wnano do trendéw w krajach Unii

9 Pozycje literaturowe przytoczono w rozdziale ,2.4 Dominujace trendy a $ciezki alternatywne w
formowaniu architektury mieszkaniowej”

10 Autorska definicja, opisana szerzej w rozdziale "1.9 Definicje i pojecia”
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+  OKRESLENIE STANU BADAN «  WSTEPNE BADANIA SONDAZOWE
«  WSTEPNE STUDIA +  WARSZTATY
LITERATUROWE +  SYSTEMATYCZNY PRZEGLAD LITERATURY

«  KWERENDY TERENOWE

METODODYKA

WYTYCZENIE CELOW BADAWCZYCH ROZPOZNANIE KONTEKSTU ORAZ
FORMOWANIE TEZY I HIPOTEZY BADAWCZE]

1. WSTEP 2. KONTEKST

CELE BADAWCZE

- 2.1 TEO HISTORYCZNE I URBANISTYCZNE
WERYFIKACJA STRUKTURY ZASOBOW MIESZKANIOWYCH W POLSCE
POD WZGLEDEM ICH FUNKCJONALNOSCI, DOSTEPNOSCI I JAKOSCI 2.2 TEO EKONOMICZNE

2.3 TEO SPOLECZNE

OKRESLENIE SKALI PROBLEMU Z DOSTEPNOSCIA MIESZKAN 24 DOMINUJACE TRENDY A SCIEZKI ALTERNATYWNE
MIESZKANIE JAKO ODPOWIEDZ NA POTRZEBY RYNKU A MIESZKANCOW W FORMOWANIU ARCHITEKTURY MIESZRANIOWE

2.5 WSPOLCZESNE KOOPERATYWY MIESZKANIOWE

IDENTYFIKACJA ZMIAN SPOSOBOW ZAMIESZKIWANIA 2.6 POSUMOWANIE ROZDZIALU
NA ROZNORODNOSC UKEADOW FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNYCH '

PYTANIA BADAWCZE TEZA 1 HIPOTEZY POMOCNICZE

BUDOWANE AKTUALNIE W POLSCE ZASOBY MIESZKANIOWE
NIE REALIZUJA POTRZEB ICH UZYTKOWNIKOW

W JAKIM STOPNIU ZASOBY MIESZKANIOWE
W POLSCE ZASPOKAJAJA POTRZEBY ICH
UZYTKOWNIKOW?

ISTNIEJE PROFIL UZYTKOWNIKOW, KTORZY MOGLIBY STANOWIC
OTWARCIE DLA ALTERNATYWNYCH SPOSOBOW ZAMIESZKIWANIA

JAK KREOWAC ALTERNATYWY
DLA KONWENCJONALNYCH UKEADOW

FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNYCH? @ ZE WZGLEDU NA BRAK ALTERNATYW, MIESZKANIE W POLSCE STALO
D&

SIE TOWAREM, KTORY JEST MNIE] ATRAKCYJNY I DO TEGO DROZSZY
NIZ W ZAMOZNIEJSZYCH KRAJACH UNII EUROPE]JSKIE]

JAK SPOSOBY ZAMIESZKIWANIA
PRZEKLADAJA SIE NA UROZMAICENIE UKEA
FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNYCH?

UROZMAICENIE SPOSOBOW ZAMIESZKIWANIA POZYTYWNIE
WPLEYWA NA ROZNORODNOSC UKELADOW FUNKCJONALNO-
PRZESZTRZENNYCH

Ryc. 7. Struktura pracy - wstep i badania literaturowe
[Zrédto: oprac. aut.]



1. Wprowadzenie

25

Europejskiej z najwiekszym udzialem zasobéw mieszkaniowych niebedacych wtasnoscia
[Ryc. 1.2]. Wybdr Austrii i Niemiec do poréwnania dostepno$ci mieszkan wynika z faktu,
ze te kraje charakteryzuja sie réznorodnoscia form architektonicznych budynkow
mieszkaniowych przy zachowaniu najnizszego udziatem zasobéw mieszkaniowych w rekach
prywatnych [por. Wyk 1.]. Gtéwnym obszarem kwerend byta stolica Austrii, Wieden, ktory jako
miasto jest pionierem w zakresie eksperymentéw mieszkaniowych (Domer, Drexler i Schultz-
Granberg, 2014) iich rezultatéw przektadajacych sie na dostepno$¢ zamieszkania.

1.4.2. Zakres merytoryczny badan

Analizy i studia przypadkéw dotyczyty uktadéw funkcjonalno-przestrzennych w zabudowie
mieszkaniowej sprzyjajacych budowaniu spotecznosci. Badania literaturowe oraz kwerendy
terenowe skierowane byly na relacje pomiedzy funkcjg a forma architektoniczng w kontekscie
dostepnosci mieszkania i sposobie jej organizacji.

Analizie merytorycznej poddano warunki i mechanizmy funkcjonowania przytoczonych
powyzej zatozen, kooperatyw mieszkaniowych, w ktérych udato sie na drodze partycypacji
wspoéttworzy¢ program funkcjonalno-uzytkowy budynku, a nastepnie wspdlnotowo nim
zarzadza¢. Sprawdzono réwniez uwarunkowania prawno-ekonomiczne, poniewaz jest to
kluczowa przeszkoda w rozwoju kooperatywizmu we wspoétczesnej Polscell. Dziatania oparte na
socjokracji'2  odnaleziono w  lokalnych  oddolnych inicjatywach, niezwigzanych
z zamieszKkiwaniem, ktére autor potraktowat jako eksperymentalne pole do prognozowania na ile
podobne formacje mogtyby sie sprawdzi¢ do wspéttworzenia zatozen mieszkalnych.

Analizie poréwnawczej poddano réwniez cene uzyskania dostepu do poszczegdlnych
sposobow zamieszkiwania majac na uwadze kontekst historyczny, spoteczny i ekonomiczny
w krajach nalezacych do zakresu terytorialnego badan.

Zestawienie i interpretacja otrzymanych wynikow badan wstepnych pozwolity
sformutowanie celéw, a nastepnie opracowanie pytan do badan ankietowych. Te dotyczyly oceny
percepcji stref funkcjonalnych mieszkania w zaleznos$ci od kwantyfikatorow zwigzanych
z profilem i oczekiwaniami respondentéw z Polski. Badano potrzeby cztowieka w $rodowisku
zbudowanym wraz z jego kontekstem srodowiskowym i spoteczno-kulturowym.

1.5. Cele badawcze

Rozprawa ma charakter syntetyczno-analityczny. Ma na celu wykazanie zalezno$ci
pomiedzy sposobem zamieszkiwania a uktadami funkcjonalno-przestrzennymi (formowanie)
budynkéw mieszkalnych. W tym cele posrednie:

o Weryfikacja struktury zasobéw mieszkaniowych w Polsce pod wzgledem
ich funkcjonalno$ci, dostepnosci i jakosci. Rozpoznanie faktycznych potrzeb uzytkownikéw,
a na ich podstawie szans na rozwoj typologii architektury mieszkaniowej w Polsce,

11 Warto zwroci¢ uwage na Edwarda Abramowskiego jako wizjonera spétdzielczosci oraz jego
tworczos¢ traktujaca o kooperatywizmie (Abramowski i Okraska, 2010) z poczatku XX wieku.

12 Przyktady i definicje opisano w rozdziale ,2.4 Dominujace trendy a $ciezki alternatywne w
formowaniu architektury mieszkaniowej”
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] STUDIA PRZYPADKU

ETAP 3

«  BADANIASONDAZOWE
+  ANALIZAPOROWNAWCZA
«  STUDIAPRZYPADKOW

METODODYKA

ANALIZA 1 INTERPRETACJA WYNIKOW

3. BADANIA

3.1 EWALUACJA POTRZEB MIESZKANIOWYCH.
BADANIA SONDAZOWE Z WYKORZYSTANIEM ANKIETY

3.2 DOSTEPNOSC MIESZKAN.
ANALIZA POROWNAWCZA

3.3 KONFRONTACJA SPOSOBOW ZAMIESZKANIA.
WIZJE LOKALNE

ANALIZA POROWNAWCZA
WYWIADY

@ WYNIKI DYSKUSJA

WYNIKI BADAN SONDAZOWYCH

POROWNANIE DOSTEPNOSCI KONFRONTACJA )
MIESZKAN W POLSCE, UZYSKANYCH WYNIKOW
NIEMCZECH I AUSTRII Z INNYMI BADANIAMI

POROWNANIE PRZYKEADOW
SPOSOBOW ZAMIESZKIWANIA

ETAP 4 >

«  OPRACOWANIE
« INTERPRETACJA
WYNIKOW BADAN

WERYFIKACJA HIPOTEZ
BADAWCZYCH I TEZY PRACY

4, REZULTATY

OPIS, WYJASNIENIA, INTERPRETACJA

KONKLUZJE

WERYFIKACJA
HIPOTEZ BADAWCZYCH
I TEZY PRACY

OCENA I PROGNOZA DLA ZASOBOW
MIESZKANIOWYCH W POLSCE POD
WZGLEDEM SPELNIANIA POTRZEB

DYWERSYFIKACJA FORM WSPARCIA
MIESZKALNICTWA DLA ROZNYCH
GRUP INTERESARIUSZY

ILUSTRACJA MOZLIWOSCI JAKIE
OFERUJA ALTERNATYWNE
SPOSOBY ZAMIESZKIWANIA

0000 -

Ryc. 8. Struktura pracy - badania wtasne i interpreacja ich wynikéw

[Zrédto: oprac. aut.]
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szczegblnie wielorodzinnej ukierunkowanej na kreowanie pozytywnych relacji
miedzyludzkich [C1].

Okreslenie skali problemu z dostepnos$cia mieszkan i udowodnienie, ze utrzymywanie
statusu mieszkania jako odpowiedZ na potrzeby rynku zamiast na potrzeby jego
uzytkownikéw moze mie¢ katastrofalne skutki w wielu aspektach gospodarki i zycia
spotecznego [C2].

Udowodnienie, ze wprowadzenie nowych sposobéw zamieszkiwania przektadajac sie na
urozmaicenie uktadéw funkcjonalno-przestrzennych, otwiera nowe mozliwosci
formowania bardziej r6znorodnej architektury oraz wzmacniania wiezi spotecznych [C3].

Zamierzeniem autora jest praktyczne wykorzystanie otrzymanych wynikéw do:

Prowadzenia zaje¢ dydaktycznych, wyktadéw akademickich oraz otwartych majgcych
na celu szerzenie wiedzy zwigzanej z tematyka rozprawy.

Organizacji i prowadzenia warsztatow formujacych grupy wspolnot intencjonalnych oraz
modelowania wytycznych do opracowania programu funkcjonalno-uzytkowego!3 w Swietle
oczekiwanych relacji miedzyludzkich.

Zgtaszanie postulatéw uwzglednienia ré6znorodnych form zamieszkiwania w dokumentach
legislacyjnych na szczeblu krajowym i samorzagdowym?4.

Postulowanie w debacie publicznej obserwacji i propozycji opartych na badaniach
naukowych.

1.6. Pytania badawcze

Dla wyznaczonego zakresu i cel6w badawczych autor stawia nastepujace pytania badawcze:
W jakim stopniu zasoby mieszkaniowe zaspokajaja potrzeby ich uzytkownikow? [Pb1]
Jakich interesariuszy mozna wyro6zni¢ w kontekscie zabudowy mieszkaniowej? [Pb1a]

Ktérzy z interesariuszy pozostajg nieobstuzeni ze wzgledu na ograniczong dostepnos¢
lub jej brak mieszkan? [Pb1b]

Jak kreowac alternatywy dla konwencjonalnych uktadéw funkcjonalno-przestrzennych,
ktére z nich sg mozliwe do realizacji w Polsce? [Pb2]

Jak sposoby zamieszkiwanial> przektadaja sie na urozmaicenie uktadéw funkcjonalno-
przestrzennych? [Pb3]

13 Wedtug Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 18 maja 2004 r. w sprawie okres$lenia

metod i podstaw sporzadzania Kkosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych kosztéw prac
projektowych oraz planowanych kosztéw robdt budowlanych okreslonych w programie funkcjonalno-

uzytkowym.

14 Autor zgtaszal za posrednictwem Zespotlu ds. Legislacji Izby Architektéw Rzeczpospolitej

komentarze podczas konsultacji publicznych dotyczacych tzw. Ustawy o kooperatywach (Dz.U. 2023 poz.
28, 2023).

15 Autorska definicja opisana szerzej w rozdziale 1.9 Definicje i pojecia
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T (H1+H2+H3)

\L T (H1+H2+H3) \L

Ryc. 9. Graficzny zapis tezy rozprawy.

Ilustracja u géry przedstawia zbiér mieszkan stanowiqgcych odrebne jednostki, ktore z racji braku
przestrzeni wspdlnych ukierunkowywujq interakcje mieszkarnicow na przestrzen jednostki (strzatka
do wewnetrz). Zminimalizowana na rzecz dostepnosci finansowej powierzchnia uzytkowa nie jest
wystarczajqgca na spetnienie potrzeb uzytkownikéw (szare wypetnienie), wiec o ile istnieje taka
mozliwos¢ mogq byc realizowane wytqcznie poza obrebem budynku.

[lustracja u dotu przedstawia zbior mieszkan, ktére zachowujg swojq odrebnos¢, a realizacja
potrzeb moze sie odbywac rowniez w przestrzeniach wspélnych poza jednostkq mieszkalng, ale
nadal w obrebie budynku co sprzyja relacjom sgsiedzkim (strzatka na zewngqtrz).

Przestrzenie wspdlne majq inny charakter funkcjonalno-przestrzenny niz jednostki mieszkalne co
oferuje wiecej mozliwosci w kreowaniu formy architektonicznej. Mieszkaricy w drodze partycypacji
w procesie projektowym majq wplyw na przestrzen, ktdrej bedq funkcjonowac.

[Zrédto: oprac. aut.]
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1.7. Teza pracy i hipotezy badawcze

Bazujac na zebranych wynikach analiz, badan literaturowych i wstepnych badan
na podstawie przeprowadzonych warsztatéw sformutowano teze pracy:

[T] Zasoby mieszkaniowe w Polsce nie realizuja w petni potrzeb ich uzytkownikéow.
Gospodarka mieszkaniowa umacniajagca formute ,kupuj lub wynajmuj” powoduje,
Ze nowopowstate zasoby nie wptywaja na dobrostan wiekszosci ich uzytkownikow,
nie polepszaja jakosci architektury Srodowiska zbudowanego, a utrzymywanie takiego trendu jest
zaprzeczeniem rozwoju zréwnowazonego.

Do zweryfikowania tezy powyzej sformutowano nastepujace hipotezy badawcze:

[H1] Istnieja interesariusze (profil uzytkownikéw), ktoérzy mogliby stanowi¢ otwarcie
dla alternatywnych sposobow zamieszkiwania.

[H2] Ze wzgledu na brak alternatyw, dostep do mieszkania w Polsce stat sie towarem, ktéry
jest mniej atrakcyjny i drozszy niz w zamozniejszych krajach Unii Europejskie;j.

[H3] Urozmaicenie sposobéw zamieszkiwania wptynetoby pozytywnie na réznorodnosc
oraz skuteczno$¢ uktadéw funkcjonalno-przestrzennych, co miatoby przetozenie na jakosc
architektury.

1.8. Metodyka badan

Rozpoznanie zagadnien formowania architektury mieszkaniowej, ktéore uksztattowaty
zatozenia niniejszej rozprawy majg swdj poczatek w 2016 roku. Badania naukowe, w ktorych
autor brat udziat!'é, dotyczyty miedzy innymi przyczyn ograniczonego wachlarza rozwigzan
funkcjonalno-przestrzennych w istniejacej oraz projektowanej zabudowie mieszkaniowej
wielorodzinnej w Polsce. Wyniki badan, w ocenie autora, wskazywaty na aspekty spoteczno-
ekonomiczne jako istotne wytyczne projektowe dla zabudowy mieszkaniowej. Prace badawcze
zaprojektowano z zastosowaniem metod mieszanych (Niezabitowska, 2014) zastosowanych
podczas 4 etapéw i planu przyjetego w koncepcji rozprawy.

e Etap 1 - wytyczenie celéw badawczych

Studia literaturowe oprdcz rozpoznania stanu badan zostaty uzyte do opisu kontekstu,
ktory systematyzuje optyke przyjeta do interpretacji wynikéw prowadzonych badan. Z racji,
ze w momencie podjecia badan nie rozpoznano istniejagcych formacji kooperatyw
mieszkaniowych!” na terenie kraju. Dlatego badania terenowe zatoZzen oraz wywiady

16 Zadania badawcze realizowane w Zaktadzie Architektury Ustugowej i Mieszkaniowej w Instytucie
Architektury Urbanistyki i Ochrony Dziedzictwa na Wydziale Architektury Politechniki Poznanskiej:
"Wspotczesne tendencje w ksztattowaniu funkgcji, formy, programu obiektéw mieszkaniowych w Polsce i
na Swiecie. Konfrontacja postaw” 10/04/DSPB/0115 pod kierownictwem dr hab. inz. arch. Macieja
Janowskiego "Wspotczesne tendencje w ksztattowaniu funkgcji, formy, programu obiektéw mieszkaniowych
w Polsce i na $wiecie. Konfrontacja postaw" 10/04/DSPB/0115 pod kierownictwem dr hab. inz. arch.
Macieja Janowskiego oraz ,Wieloskalowa indywidualizacja parametréw projektowych dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej" 10/04/DSMK/0128 oraz 10/04/DSMK/0150 pod kierownictwem autora.

17 w sposobie organizacji analogicznym do studiéw literaturowych odpowiadajacych zatozeniom
opisanym w akapicie Przyktady i definicje opisano w rozdziale ,2.4 Dominujgce trendy a Sciezki
alternatywne w formowaniu architektury mieszkaniowe;j”



30 Jedrzej Suchecki Alternatywne sposoby zamieszkiwania a formowanie architektury mieszkaniowej

1. Czy styszata$/styszate$ wczesniej o oddolnych inicjatywach mieszkaniowych?

TAK 78%
NIE 22%

2. Czy bytabys/bytbys sktonny zamieszka¢ w kolektywie mieszkaniowym?

TAK 89%
NIE 7%
brak odpowiedzi 4%

3. Jesli tak, to w jakiej lokalizacji?

Poza.. lub wiejskiej 22%
Wiejskiej lub podmiejskiej 33%
Podmiejskiej 37%
Miejskiej 67%

4. Jesli nie, czy bytabys/bytby$ zainteresowany uzytkowaniem
czesci wspoélnych jak. np ogréd spoteczny, warsztat, kuchnia, przedszkole itp?

TAK 89%
NIE 11%

5. Ile pokoi potrzebowatoby Twoje gospodarstwo domowe w mieszkaniu?

1 pokoj 25%
2 pokoje 50%
3 pokoje i wiecej 25%

6. lle godzin pracy w tygodniu bytabys/bytbys$ w stanie poswiecié¢
na rzecz wspélnoty?

1-3 33%
4-8 44%
wiecej niz 8 19%

7. Okresl wielkosci cze$ci wspélnych [0 niepotrzebne, 1 - min, 5 - max.]

Warsztat 3,7
Pomieszczenia wielofunkcyjne 3,6
Jadalnia 3,3
Biblioteka 31
Sala do ¢wiczen 35
Sala muzyczna 2,5

8. Ile samochodéw potrzebowatoby Twoje gospodarstwo domowe?
(przy zatozeniu, ze wspdlnota dysponowata pojazdami do wspé6lnego uzytku)

zadnego 41%
jeden 44%
wiecej 15%

Tab. 1. Wyniki badan wstepnych podczas spotkan warsztatowych z osobami zainteresowanymi
wspdlnotowymi sposobami zamieszkiwania.
[Zrédto: oprac. aut.]
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z projektantami i mieszkaficami przeprowadzono w Austrii i Niemczech. Uzyskany w ten sposéb
materiat badawczy pozwolit na przedstawienie, w postaci studiéw przypadku, praktycznych
zagadnien istotnych w formowaniu zatozen powstatych na drodze partycypacji w projektowaniu
i zamieszkiwaniu. W tym istotnych z punktu widzenia uzytkownikéw oraz projektantéw w celu
sprawdzenia czy i w jakim zakresie mozliwa jest ich adaptacja w Polsce.

e Etap 2 - rozpoznanie kontekstu oraz formowanie tezy i hipotezy badawczej

Zastosowano autorska metode badawcza majaca na celu symulacje procesu zawigzania
kolektywu mieszkaniowego od jego uformowania po realizacje wspélnych przedsiewzie¢, ktérych
celem bytoby wykreowanie i zamieszkanie wspolnej przestrzeni. Wcielenie badacza sie do grupy
umozliwia obserwacje przebiegu wszelkich proceséw z jednej strony, a z drugiej tworzenie
przestrzen na eksperymenty w tym w mozliwo$¢ poddawanie wszelkich propozycji testowaniu
przez uzytkownikow zainteresowanym wspdlnym zamieszkiwaniem.

Dotarcie do takiej grupy oséb odbyto sie poprzez odtworzenie analogicznego mechanizmu
jaki byt podstawa zawigzania sie jednej z pierwszych berlinskich spétdzielni mieszkaniowych
Berliner Scholle, zawigzanej w 1895 roku przez Gustaval8 Lilienthala, ktorej protoplasta
powstatego byto pierwsze w Niemczech osiedle mieszkaniowe dla wegetarian i ogréd spoteczny
Eden Gemeinntitzige Obstbau-Siedlung. Idac tym tropem spos$réd poznanskich oddolnych ruchow
spotecznych jako najblizsza tej idei okazata sie Poznanska Kooperatywa Spotecznal®. W trakcie
warsztatow przeprowadzono ankiety z osobami, ktére byty zainteresowane wspdlnotowym
zamieszkiwaniem. Odpowiedzi otrzymane w ankietach wstepne pozwolily opracowac zestaw
pytan do dalszych badan.

e Etap 3 - badania sondazowe z zastosowaniem ankiety, analizy i studia przypadkéw

Celem badan ankietowych byta weryfikacja na ile i w jakim zakresie przestrzenie
zamieszkiwane przez Polki i Polakéw sa w stanie zapewni¢ ich potrzeby Zyciowe oraz pytania
towarzyszace do sprawdzenia wieloSci grupy, ktéra bytaby gotowa na zamieszkiwanie
wspoélnotowe. Badanie ankietowe zlecono agencji SW Research i zostato zrealizowane
w listopadzie 2019 r. metodg wywiadéw on-line (CAWI2%) na panelu internetowym SW Panel.
W ramach badania przeprowadzono 800 ankiet z reprezentatywng grupa Polek i Polakéw
powyzej 18 roku zycia. Ze wzgledu na zakres terytorialny wyznaczono réwniez podgrupe
249 respondentdw, ktorzy byli mieszkancami miast powyzej 100 tys. mieszkancoéw. Liczbe
respondentéw wyznaczono korzystajac ze wzoru na minimalna liczebnos¢ préby:

N = Np(a® - f(1=1))
TNy ce2+a?-f(1-f)

18 Architekt i reformator spoteczny; zyt w latach 1849-1933, (Amann i Neumann-Cosel, 1995)

19 Kooperatywa wegetarianska oferujaca dostep do $wiezych, organicznych warzyw, owocdw,
nabiatu, kasz, miodu, przetworéw itd. Dzieki kooperacji pomijani sg posrednicy, zywnos$¢ pochodzi
bezposrednio do producentéw uzyskujac w ten sposob kontrole nad produktami opartg na zaufaniu w
bezposrednich relacjach. Co wiecej celem kooperatywy jest rozwijanie Swiadomego podejscia do wtasnego
pozywienia, zdrowia i Zycia poprzez zaangazowanie i wspdtuczestnictwo w tworzeniu oddolnego
spoteczenistwa obywatelskiego (www.poznanskakooperatywa.pl, 2018)

20 Computer Assisted Web Interview, czyli wspomagany komputerowo wywiad przeprowadzony za
pomoca formularza internetowego.
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Pytanie:

Mozliwe odpowiedzi:

Pytanie matrycowe:

Przestrzenie:

(strefy funkcjonalne)

Mozliwe odpowiedzi:

Pytanie:

Przestrzenie wspdlne:

Mozliwe odpowiedzi:

Pytanie:

Pytanie:

Pytanie:

Etykiety

Jaka jest forma prawa do Twojego miejsca zamieszkania
(dotyczy takze gospodarstwa domowego ktorego jestes czescia)?

1 Najem instytucjonalny mieszkania 5 Wajem domu na rynku prywatnym
(lub np. mieszkanie komunalne lub socjalne)
2 Najem mieszkania na rynku prywatnym 6 Wtasno$¢ domu obcigzona kredytem
hipotecznym

3 Wtasno$¢ mieszkania obcigzona kredytem hipotecznym 7 Wtasno$¢ domu

4  Wtasno$¢ mieszkania 8 Inne

Jak oceniasz w Twoim mieszkaniu/domu wielko$¢ przestrzeni, ktére odpowiadaja podanym
potrzebom, wzgledem komfortowej realizacji Twoich potrzeb?

1 Przygotowywanie i spozywanie positkéw 6 Hobby
2 Sen 7 Zabawa lub sport
3 Higiena 8 Praca

4 Przechowywanie/pranie/sprzatanie
5 Wypoczynek

Za mate Za duze
Odpowiednie Brak (nie mam)

Pomysl o tym, Ze w Twoim najblizszym sasiedztwie mialyby powsta¢ przestrzenie
|22 wspolne/obiekty, w ktérych mégtbys/mogtabys realizowac swoje potrzeby.
Ktore z ponizszych potrzeb chcial(a)bys realizowa¢ w takiej przestrzeni wspélnej?

1 Przygotowywanie positkéw 5 Praca

2 Wypoczynek 6 Inne

3 Hobby 7 Nie jestem zainteresowana/y
4 Zabawa lub sport

Brak wskazania
Wskazanie

Czy styszatas/styszates o oddolnych inicjatywach mieszkaniowych
(iak np. kooperatywy mieszkaniowe lub budowlane)?

Tak Nie
Czy mozesz liczy¢ na pomoc sasiedzka?
1 Tak. moge bezwarunkowo liczy¢ na swoich sgsiadéow 4 Nie. poniewaz nie ufam moim sasiadom
2 Tak. pod warunkiem. ze t¢ pomoc odwzajemniam 5 Nie mam w poblizu sasiadow

3 Nie. poniewaz nie znam moich sasiadéw

Jak czesto angazujesz sie spotecznie
(np. w stowarzyszeniach, kotach, ruchach miejskich, organizacjach)?

1 Co najmniej raz w tygodniu 3 Okazyjnie. raz na kilka miesiecy
2 Co najmniej raz w miesigcu 4 Nie angazuje sie spotecznie
Grupa wiekowa Miejsce zamieszkania
BB powyzej 50 lat 1 Wie$
X 35-49lat 2 Mate miasta (do 20 tys. mieszkancow)
Y 25-34lat 3 Srednie miasta (do 100 tys.
Z do24lat 4 Duze miasta (powyzej 100 tys.

mieszkancéw)

Ryc. 10. Karta pytan w przeprowadzonej ankiecie.
[Zrédto: oprac. aut.]
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gdzie:
N,jin - minimalna liczebno$¢ préby 384 271
N - uzyskana liczebno$¢ préby 800 249
Ny - wielko$¢ populacji, z ktorej brana jest proba 30900 59121 9102 05122
a - przyjety poziom ufnosci dla wynikow 95 % 90 %
f-przyjeta wielkos$¢ frakcji 0,5 0,5
e - zatozony btad maksymalny 3% 5%

Respondentom zadano pytanie matrycowe dotyczace stref funkcjonalnych mieszkania
(tab. 1) oraz pytania przyblizajace profil i oczekiwania respondentéw. Przeprowadzono proste
analizy statystyczne dla otrzymanych danych. Z pytania matrycowego wyznaczono strefy
0 najmniejszym stopniu zadowolenia (liczba wskazan ponizej $redniej liczby odpowiedzi). Do
dalszego opracowania dodano réwniez kategorie o najbardziej znaczacej zmianie percepcji
zadowolenia miedzy wynikami badan z 2020 i 2019 r. Sprawdzono rozktad ocen ze wzgledu na
profil respondenta - grupe wiekowa oraz wielko$¢ miejsca zamieszkania. Analize danych
przeprowadzono za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel z dodatkiem PowerQuery
oraz zastosowaniem tabeli przestawnych. Badanie powtérzono w listopadzie 2020 r,
po potrocznym okresie trwania pandemii COVID-19 w celu sprawdzenia na ile sytuacje kryzysowe
moga wptywac na percepcje warunkéw mieszkaniowych.

Kolejnym krokiem byty poréwnania zbadanych charakterystyk tacznie z ich kosztem
dostepu. Z racji, ze poréwnywano przyktady z réznych panstw o odmiennej sile nabywczej, to do
uzyskania poréwnywalnych prébek zastosowano BicMac Index (Clements, Lan i Seah, 2012).

Finalnym krokiem byty studia przypadku w oparciu o przeprowadzone kwerendy, wywiady
oraz materiaty ze studiow literaturowych majace na celu rozpoznanie charakterystyki
funkcjonowania przyktadowych budynkéw o réznych sposobach zamieszkiwania.

o Etap 4 - weryfikacja tez i hipotezy badawczej; przedstawienie konkluzji

Opracowany w powyzszych etapach materiat badawczy pozwolit na interpretacje wynikéw
w formie dyskusji i sformutowanie koncowych wnioskéw. Ze wzgledu na ztozonos$¢ poruszanych
zagadnien zgromadzone dane pozwalajg na kontynuacje badan na wielu ptaszczyznach. Liczne
odniesienia do dziedzin nauk spotecznych, w ktérych badacz nie posiada kompetencji, wskazujg
na konieczno$¢ interdyscyplinarnych prac w dyscyplinach takich jak chociazby ekonomia
i finanse, nauki o zarzadzaniu i jako$ci, nauki prawne i socjologiczne.

1.9. Definicje i pojecia

Z racji na czasami rozbiezne w literaturze definicje poje¢, uznano za stosowne,
zamieszczenie stownika poje¢ uzywanych przez autora w niniejszej rozprawie.

21 Dorosli mieszkancy Polski; zrédto: ec.europa.eu/CensusHub/ na podstawie NSP2011

22 jbidiem
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Co-housing - forma oddolnego budownictwa mieszkaniowego powigzana
ze wspollnotowym stylem zycia. Oparta jest na wspotpracy oraz na bliskich, wrecz towarzyskich,
relacjach sgsiedzkich. Co-housing charakteryzuje przede wszystkim proces intencjonalnej
partycypacji jego uczestnikéw na kazdym etapie istnienia wspélnoty — od formowania grupy,
projektowania przestrzeni, budowy po zarzadzanie nig i uzytkowanie
(McCamant, Durrett i Hertzman, 1994). Realizacjg tej formy s3g przede wszystkim kooperatywy
mieszkaniowe. Definicja zostata szerzej omoéwiona w rozdziale 2.4 Dominujqce trendy a Sciezki
alternatywne w formowaniu architektury mieszkaniowej.

Co-living - zamieszkania zbiorowego, niezobowigzujaca niz, ustuga mieszkaniowa taczaca
cechy akademika, hotelu z przestrzenia do spotkan, pracy, wypoczynku lub innego przeznaczenia,
dostosowana do potrzeb uzytkownikéw. Dostep do oferty aktywnosci ma charakter pakietowy,
wiec jest co do zasady podyktowany mozliwo$ciami finansowymi uzytkownika. Nieruchomo$¢
stanowi wiasnos¢ operatora lub inwestora.

Luka czynszowa - sytuacja, w ktérej osiggane przez gospodarstwo domowe dochody s3
zbyt wysokie, aby zakwalifikowa¢ sie na prawo do mieszkania socjalnego lub komunalnego.
Z drugiej strony zbyt niskie, aby finansowa¢ dostep prawny do mieszkania w drodze najmu,
wiasnosci lub wtasnosci na kredyt hipoteczny (Cyran, 2017; Erbel, 2020) w sposo6b spetniajgcy
potrzeby uzytkownikow.

Kariera mieszkaniowa - pojecie, ktéorym okresli¢c mozemy dopasowanie formy
zamieszkiwania do konkretnego etapu zycia. Ksztattowana jest zaréwno przez ograniczenia
finansowe gospodarstwa domowego (dochody oraz oszczednosci), jak i czynniki zewnetrzne
podyktowane ogdlna sytuacja na rynku mieszkaniowym (cena i dostepnos¢ mieszkan, dostepne
formy zamieszkiwania). MoZemy wyro6zni¢ trzy gléwne etapy Kkariery mieszkaniowe;j:
usamodzielnienie, stabilizacje i starzenie (Chimczak, 2018).

Mieszkanie wlasnosciowe - mieszkanie, ktérego prawem do uzytkowania jest wtasnosc.
Stanowi odrebna niezalezng cato$¢ funkcjonalng. Budynki z mieszkaniami wlasno$ciowymi
sg czesto pod zarzadem.

Mikroapartamenty - lokale nie spetniajace warunkéw technicznych?3 stawianym
mieszkaniom. Sprzedawane jako lokale uzytkowe np. jako udziat w hotelu (czesto bez
odpowiedniego zaplecza) czy wobec legislacji nie nadazajacej za tym zjawiskiem jako lokale
inwestycyjne.

Patodeweloperka - przeksztatcanie lub budowanie substandardowych powierzchni do
zamieszkiwania w sposéb maksymalizujacy zysk z inwestycji; czesto na granicy prawa lub
wykorzystujgc luki w ustawodawstwie (Drozda, 2023). Zjawisko wystepuje w skali
urbanistycznej i architektonicznej. W pierwszym przypadku polega ono na budowaniu
pelnowartoSciowych mieszkan w nieprzystosowanym do ich obstugi otoczeniu bez ustug,
skomunikowanie innego niz za pomoca samochodu. W drugim to budowy, przebudowy czy

23 Mieszkanie powinno mie¢ powierzchnie uzytkowa nie mniejsza niz 25 m? (Dz.U. 2002 nr 75 poz.
690 z p6zn. zm., 2018)
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adaptacje nienadajacych sie w $wietle przepiséw czy stanu faktycznego lokali na cele
mieszkaniowe.

Préznia socjologiczna - koncepcja socjologiczna méwigca o bardzo stabych wieziach w
zakresie identyfikacji i emocjonalnego zaangazowania pomiedzy poziomami grup pierwotnych
a poziomem narodu polskiego (Nowak, 1979).

Squat - forma nielegalnego uzytkowania lub zamieszkiwania przez grupe oséb
opuszczonych budynkow.

Spos6b zamieszkiwania?4 - forma prawna dostepu do mieszkania oraz zasady inicjacji,
budowy i organizacji zatozenia funkcjonalno-przestrzennego w jakim jest wykonywany.

Spoldzielnia mieszkaniowa - wg ustawy (Dz.U. 2001 nr 4 poz. 27) obowigzujacej
na terenie Polski jest to dobrowolne i samorzadne zrzeszenie cztonkéw prowadzace dziatalnos¢
gospodarcza zmierzajaca do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych swoich cztonkéw oraz
ich rodzin przez dostarczanie im samodzielnych lokali mieszkalnych?s lub domoéw
jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu.

Spotldzielnia mieszkaniowa 2.0 - ruch mieszkaniowy w Niemczech, ktéry odnosi sie
do spéldzielczosci rozwijajacej sie na poczatku XX w. (takze w Polsce), gdzie mieszkania
spotdzielcze powinny pozosta¢ wtasnoscia spoétdzielni, a nie poszczegélnych jej cztonkdéw;
zarzadzanie powinno mie¢ charakter oddolny.

Socjokracja - forma zarzadzania i organizacji spoteczno$ci oparta na podejmowaniu
decyzji na drodze konsentu. Charakteryzuje sie elastyczng i pozioma strukturg, ktéra angazuje
wszystkich uczestnikéw do wspoétuczestniczenia (Endenburg, 1998).

Wspoélnota inwestorska - lub inaczej grupa budowlana — wspdélnota celu, ktorym jest
pozyskanie lokali uzytkowych lub mieszkan czy doméw na witasny uzytek. L.aczenie zasob6éw ma
na celu redukcje kosztéw przygotowania i budowy inwestycji. Nie zaklada jednak wspoélnego
korzystania z powierzchni uzytkowe;j.

Wspoélnota mieszkaniowa - lingwistyczne, najbardziej odpowiednie okreslenie
co-housingu. Stan faktyczny, czyli nazwa nadana przez brzmienie ustawy (Dz.U. 1994 Nr 85 poz.
388 z pdzn. zm, 1994) oznacza jednak zrzeszenie mieszkancow, ktorych celem jest pozyskanie
i administrowanie powierzchnig mieszkaniowa.

24 Definicja autorska badacza; taczy w sobie odniesienie do sposobu uzytkowania (Dz.U. 1994 nr 89
poz. 414 z pbéZn. zm., 2022) z definicja zamieszkiwania, jako osiedlenia w danej lokalizacji, terytorium.

25 Brzmienie ustawy z 2017 r. wskazuje wtasno$¢ prywatnych mieszkan, utatwiajac wyodrebnianie
lokali.
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Impresja graficzna na temat kontekstu powadzonych badan [Zrédto: oprac. aut.]
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ROZDZIAL 2

Kontekst

2.1. Tto historyczne i urbanistyczne

W Swiecie Zachodu przestrzen mieszkalna od zarania dziejéw byta determinanta budowy
wielofunkcyjnych siedlisk - miast. gdzie dostepnos¢ ustug korzystnych do egzystencji cztowieka
Pierwsze miasta greckie - polis, stanowity kolebke zaréwno planowania przestrzennego?6 jak
i wspdlnoty obywatelskiej. Istotng role w planowaniu przestrzennym petita wrazliwo$¢ na
krajobraz i przyrode, a filarami byty zasady higieny, filozofii i estetyki. Tkanke w znacznej mierze
stanowity oikosy, czyli budynki mieszkalne z przestrzenia do wykonywanej przez mieszkancow
pracy.

Z kolei miasta rzymskie byly czeSciej planowane w bardziej autorytarny sposoéb
i podporzadkowane celom panstwowym (Lorens i Martyniuk-Peczek, 2011). Niemniej, domostwa
- insulae, byty podobnie jak w miastach greckich, tworzyty zorganizowana strukture urbanistyczng,
przy czym mialy nawet do kilku kondygnacji. Powyzsze przyktady mozna uznaé¢ za zalgzki
architektury mieszkaniowej wielkorodzinnej, ktérej rozwdj juz w starozytnosci rozwdj byt scisle
powigzany z rozwojem planowania przestrzennego.

Po upadku Cesarstwa Rzymskiego, az do wiekéw $rednich nastapit regres w rozwoju miast.
Stopniowy rozwd6j miast $redniowiecznych i wymiany handlowa przynosity coraz to bardziej
okazate domostwa. Komfort zamieszkania zwiekszat sie przede wszystkim dla gospodarzy
domostw. Dla pozostatych mieszkancow warunki byty adekwatnie do roli czy wykonywanego
zajecia z racji, ze jak we wszystkich opisanych powyzej przypadkach, struktura domostw byta
odzwierciedleniem hierarchii spotecznej. Co istotne, zamieszkiwanie i wykonywana praca,
odbywatly sie w obrebie domostwa?’.

Wobec konieczno$ci otaczania miast murami obronnymi zagadnienie intensyfikowania
zabudowy mieszkaniowej wymagato podjecia wyzwan na tle utrzymania higieny, w szczegélnosci
kanalizacji, dostepu do wody pitnej. Wraz z postepem technik wojennych zmienity sie koncepcje
obrony miast w tym fortyfikacji , co umozliwito kolejny etap rozwoju miast. Z kazdym kolejnym
wiekiem miasta stawaty sie oSrodkami wtadzy, administracji, handlu, ale takze kultury i rozrywki.
Forma architektoniczna za$§ odzwierciedlala hierarchie mieszkancéw, wyksztatcito sie m.in.
,piano nobile” powyzej parteru, ktéory byty strefa ustug i buforem bezpieczenistwa
od ewentualnych napasci (nieliczne i mniejsze okna). Tym samym w obrebie kamienic rosty coraz
to wieksze kontrasty za fasadg budynku frontowego wraz z kolejnymi pietrami [ryc. 14] i
kolejnymi planami - podwdrzem i oficyna.

W  kontekscie niniejszej rozprawy konieczne jest odnotowanie wspdlnotowych form
zamieszkiwania, ktérymi przede wszystkim byty klasztory i inne obiekty podporzadkowane silnej
wtladzy koscielnej. Oprécz miejsca kultu religijnego petnity funkcje administracyjne, badawcze,
edukacyjne, kulturotworcze i w konsekwencji mieszkalne. Wiara, szczegdlnie silnie zakorzeniona
w tradycji, byta i jest skuteczng wiezig wspdlnotowosci. Wraz z o§wieceniem i rozwojem nauk
pojawiaja sie koncepcje filozoficzne poszukujace nowego porzadku $wiata. W tym takze utopijne,

26 Trakat o uksztattowaniu polis, ktérego autorstwo przypisuje sie Hippodamosowi z Miletu

27 Uwarunkowania do ksztalttowania zabudowy mieszkaniowej i ustugowej w kontekscie
urbanistycznym (Suchecki, 2016)
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Ryc. 11. Plan Olintu w starozytnej Grecji oraz fragment kwartatéw mieszkalno-ustogowych przy agorze
[Zrédto: ttum. aut. na podstawie Cahill N.]

Ryc. 12. Domki budnicze na Starym Rynku w Poznaniu - miejsce pracy i zamieszkania mniej zamoznych
kupcéw [zrddto: fot. aut.]
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ktére miaty wptyw na architekture lub byty z nig zwigzane tak jak w przypadku falanstera
zaproponowanego przez Charlesa Fouriera. W ,(..) pomysle Fouriera zorganizowana klasowo
spotecznos¢ zyje w falansterze (,patacu spotecznym”), 400-hektarowym samowystarczalnym
gospodarstwie i domu przypominajgcym koszary. Falanster zapewnia wyzywienie, mieszkanie,
prace. Liczy¢ ma 1620 oséb (810 mezczyzn, 810 kobiet), czyli tyle, ile mieszkancéw w bardzo duzym
bloku. Fourier obliczyt, ze kiedys na ziemi powstanie 6 milionéw takich wspdlnot, ktdre rzqdzone
bedq przez Swiatowy Kongres Falansteréw. Falanster byt pomyslany jako samodzielne miniparistwo,
kontaktujgce sie z innymi falansterami, ale pozostajqgce w izolacji.” (Mioduszewska, 2009).

Wdrozenia wspélnotowego zamieszkiwania wymagaty i dalej wymagaja wartos$ci wiazacej,
wiec byly podatne na podporzadkowane réznym ideom, nie zawsze szlachetnym [Ryc.13].
Z czasem motywacje, struktura mieszkancéw czy modele rozwigzan projektowych réwnolegle do
wyzwan danego okresu przynosity rozwigzania dla réznych wyzwan - od niwelacji réznic
spotecznych, racjonalizacje zuzycia energii i zasobow spozywczych (centralna kuchnia)
po tworzenie stabilnych relacji sasiedzkich (Vestbro i Horelli, 2012, s. 331)

XIX wiek i rewolucja przemystowa przyniosty pierwszy kryzys mieszkaniowy w globalnej
skali, gdzie zasoby mieszkaniowe nie nadazaty za potrzebami gospodarki i zmianami spotecznymi
jako narzedzie dostarczajace site robocza. Chodzito nie tylko zastepowanie zasobéw ludzkich
maszynami, ale takze zmiana dystrybucji ludno$ci na danym obszarze. Maszyny w fabrykach
wymagaly obstugi, a co za tym idzie potrzeby koncentracji wiekszej liczby os6b, najlepiej jak
najbliZej miejsca wykonywanej pracy, tak aby mie¢ mozliwos¢ jak najwiekszego podporzadkowania
pracownikdéw. Wigzato sie jednak z chaosem przestrzennym - dysproporcjami w ksztalttowaniu
zabudowy. W petni funkcjonalne dzielnice, tworzone przez fabrykantéw byty raczej wyjatkiem?8 niz
reguta. Odpowiedzia na podmiotowo$¢ mieszkan proletariatu, ktéra wigzata sie zwykle
z niekorzystnymi warunkami zamieszkiwania byly koncepcje miasta spotecznego, miasta
przemystowego czy miasta-ogrodu. Propozycje zaktadaty rozdzielenie funkcji mieszkaniowej
i pracy, wprowadzenie ustug i infrastruktury zapewniajacych spetienie potrzeb oraz niwelacje
réznic spotecznych. ,Cho¢ to fatalne warunki mieszkaniowe klas nizszych zwrdcily uwage na
patologie miejskie, jednak dopiero w koricu XIX wieku zaczeto na szerszq skale projektowac tanie
kamienice o przemyslanych rozwiqgzaniach, ktére mogtyby rekompensowac w pewnym stopniu matq
powierzchnie mieszkalng. Wprawdzie nadal byto niewiele realizacji, ale nie kwestionowano
koniecznosci systemowego zajecia sie tanim budownictwem jako kwestiq politycznq i spoteczng
wykraczajgcq poza mozliwos¢ i filantropéw i prywatnych inwestoréw, wymagajqcq regulacji
prawnych i systemu kredytowania. Tanie domy mialy by¢ przede wszystkim zdrowe, zapewniaé
moralne warunki Zycia rodzinnego i spokdj spoteczny”. (Grzeszczuk-Brendel, 2018).

0d rewolucji przemystowej w XIX. wieku, przez rozwo6j nauki i techniki w XX. wieku oraz
rewolucje informacyjng od jego drugiej potowy miasta zaczety rozwijac sie coraz to szybciej. Tempo
rozwoju miast wymkneto sie spod kontroli, a ztoZone wyzwania sprawity, Ze nie spos6b rozwiaza¢
je za pomoca ani prostych, ani radykalnych ruchéw. Prébowano odejscia ksztattowania zabudowy
mieszkaniowej za pomoca $cian urbanistycznych na rzecz gry wysoka kubaturg i wolna
przestrzenia (zielenig). Zamkniete kwartaty z placami zastapic¢ miaty osiedla, ktére miaty zapewniac
ciggtos¢ efektywnie wykorzystywanej przestrzeni W skali architektonicznej modernistyczne??

28 Osiedle Ksiezy Mtyn w todzi imperium rodzin Scheibleréw i Grohman6éw stanowito ,miasto w
miescie” - poza okazalymi budynkami fabrycznymi i patacem mie$city sie tam domy robotnicze, budynki
administracji, sklepy fabryczne, dom kultury, szkota i szpital dedykowane pracownikom fabryki.

29 Podczas Kongresu Miedzynarodowego Kongresu Architektury Nowoczesnej (CIAM) w 1933
w Atenach utworzono tzw. Karte Atenskg, ktéra postulowata m.in. strefowanie poszczegélnych funkcji w
miesScie. Czerpigca z niej urbanistyka modernistyczna stata sie wiodagcym narzedziem planowania miast
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1930 Boardinghaus des Westens w Hamburgu

XVIII w.

Falanster Charles’a Fouriera

1932 Narkomfin w Moskwie
dla pracownikéw sfery budzetowej

1934 Isokon Building w Londynie,
proj. Wells Coates

(manifest/koncepcja)

1935 Kollektivhuset w Sztokholmie, proj. Sven
Markelius

1952 Jednostka Marsylska
proj. Le Corbusier

1967 Kommune I, Berlin

1968 Publikacja duriskiego prekursora
cohousingu Jana Gudmana Hoyera “The
Missing Link Between Utopia and the Dated
One-Family House”

1972 Friedrichshof Kommune, Zundorf (Austria),
katastrofalna w skutkach

XIXw.

1859-1939 Familister Jeana-Baptiste André
Godina (realizacja idei Fouriera)

1859 Freie Scholle braci Lillenthal, Berlin

1885 Kolonia artystéw w Abramcewie zatoZona
przez mecenasa sztuki S. Mamontowa

1889 Kolonia artystyczna Worpswede

1899 Kolonia artystéow na Mathildenhohe w
Darmstadt, proj. L. Mahr, G. Metzendorf, 1972 Saettedammen, Hilerod, Dania
J. Rings, H. Walbe, ].M. Olbrich - pierwsza osada zaprojektowana
w nurcie cohousingu,
proj. Theo Bjerg i Palle Dyreborg;

Ryc. 13. Kalendarium rozwoju nurtu wspdélnotowego zamieszkiwania. Wybrane przyktady, od idei Charlesa
Fourniera po realziacje Sattedammen w Danii opartq na wspétczesnych zatozeniach.
[Zrédto: oprac. aut.]

1890 Towarzystwo Pomoc 1921 Warszawska Spétdzielnia Mieszkaniowa
Spétka Budowlana w Poznaniu zatozona przez Teodora Toeplitza

1890 Bydgoska Spétdzielnia Mieszkaniowa ISEISEUNE UG R

1929 Spétdzielnia Mieszkaniowa w Krakowie

1913 Warszawska Kooperatywa Mieszkaniowa
(Fenix) 1929 Dom hotelowy dla os6b samotnych i
matzenstw bezdzietnych, WUWA Wroctaw

Ryc. 14. Kalendarium rozwoju spétdzielni mieszkaniowych w Polsce na przetomie XIX i XX wieku.
[Zrédto: oprac. aut.]
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postulaty miaty stanowi¢ remedium na przyptyw ludnos$ci do miast. Pogtebionej analizie
poddawano uktady tanich w budowie mieszkan, ktére zapewniatby minimum egzystencjalne3? przy
zachowaniu zasad ergonomii.

Wystawy mieszkaniowe jak np. osiedla niemieckiego Werkbundu3! jako pole eksperymentalne
do wdrazania idei odpowiadajgcych na wyzwania na poziomie gospodarczym i spotecznym
przyniosty ciekawe prototypy - zarowno w skali architektonicznej jak i urbanistycznej. Podobnie
jak idea maszyny do mieszkania32 tatwo ulegaty cieciom programowym tam gdzie poszukiwano
oszczednosci kosztem odpowiedniej analizy potrzeb i jakosci. Szczegélnie po II. Wojnie Swiatowej,
kiedy koniecznos$¢ szybkiej odbudowy zniszczen i budowanie nowych zasobow przyspieszyty
wdrozenie masowej prefabrykacji. Efekt skali przyczynit sie do zatracenia idei wprowadzonych w
prototypéw do tego stopnia, ze budownictwo wielkoptytowe miato najpowszechniejsze
zastosowanie w wariancie, bedagcym karykaturg ich zatozen, co w skrajnych przypadkach konczyto
sie nawet koniecznoscia wyburzania budynkéw mieszkalnych33. Stad w latach 70. w Europie
nastepuje powrét do zindywidualizowanych potrzeb mieszkalnych (Peters i Rosner, 1983)
i istniejacej tkanki miejskiej (Rees, 1997; Krier, 2001) oraz poszukiwanie nowych ram dla
mieszkalnictwa (McCamant, Durrett i Hertzman, 1994). Wtedy tez powstato pierwsze zatozenie we
wspdiczesnym nurcie co-hosuingu34 — dunskie Sattedammen projektu Bjerga i Dyreborga, ktére
zaktadato nie tylko wspoélne mieszkanie, ale réwniez wspolne spedzanie czasu wykorzystujac
przestrzenie wspdlne wraz z dzieleniem sie obowiazkami w ich utrzymaniu.

Opisany powyzej kontekst nie odzwierciedla jednak uwarunkowan historycznych Polski, ktére
sprawity, ze wyzwania zwigzane z mieszkalnictwem byty jeszcze bardziej skomplikowane. Okres
zaboréw wiasciwie wykluczat jakiekolwiek dziatania strukturalne na poziomie panstwowym,
niemniej w sektorze prywatnym w$rdd kamienicznikéw dziatali réwniez Polacy. W wielu miastach
aplikowano rozwigzania budowlane i organizacyjne stosowne przez zaborcéw. Na przyktad w
Poznaniu byt to okres rozwoju osiedli robotniczych i spoétdzielni mieszkaniowych, wspieranych
przez panstwo pruskie. Okres po I. Wojnie Swiatowej byt z racji powrotu Polski na mape Europy
poteznym wyzwaniem dla mieszkalnictwa, ktéremu wobec braku s$rodkéw panstwowych
prébowali wychodzi¢ filantropi i przedsiebiorcy zaktadajac spétdzielnie mieszkaniowe korzystajac
w petnym znaczeniu tego stowa [Ryc.13]. II. Wojna Swiatowa ze wzgledu na rozmiar zniszczen oraz
przyjety w jej wyniku konsekwencji ustr6j komunistyczny zatrzymaty, a nastepnie wypaczytly
rozwdj spotdzielczosci, ktére realizowaty realizujace centralne plany mieszkaniowe.

Podobnie jak w innych krajach europejskich siegnieto po  prefabrykacje
(Jasiczak, Kanoniczak i Suchecki, 2023) ze wzgledu na mozliwo$¢ szybkiego odtwarzania zasobow

zniszczonych podczas Il wojny Swiatowej, ktére oprécz odbudowy musiaty sprostac tez duzemu naptywowi
nowych mieszkancow.

30 Termin zaproponowany przez niemieckiego architekta Alexandra Kleina, ktory poszukiwat
najbardziej efektywnych uktadéw mieszkan zwracajac szczegdlng uwage na ograniczenie powierzchni
uzytkowej traconej na komunikacje (Korbi i Migotto, 2019).

31 QOsiedla stowarzyszenia Werkbundu, byly propozycja awangardowych projektantéw dobrze
zaplanowanych budynkéw mieszkalnych spetniajacych potrzeby uzytkownikéw, ktére miaty by¢
przystepne cenowo z zachowaniem jakos$ci architektury. Powstaty w latach 1927-193 w lokalizacjach:
Stuttgart - Weissenhof, Wroctaw - WuWa, Brno - Kolonia Nowy Dom, Praga - Osiedle Baba, Wieden - Osiedle
Werkbundu oraz Zurich - Neubiihl

32 Jednostka Marsylska autorstwa Le Corbusier'a byta modelowym dla postulatéw modernizmu
budynkiem mieszkalnym; oprécz mieszkan przewidziano pasaz handlowy, hotel, przedszkole oraz taras
rekreacyjny dla mieszkancow.

33 Wyburzenie osiedla mieszkaniowego Pruitt-Igoe w St. Louis stanowito wg Charlesa Jencksa
symboliczny koniec modernizmu

34 Szczegotowe zatozenia opisano w Rozdziale 2.4.
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Ryc. 15. Paryska kamienica XIX-wieczna. Ryc. 16. ,Minimum egzystencjalne” wedtug Alexadnra
[Zrédto: Bertall, Coupe d’'une maison Kleina, czyli poszukiwania uktadéw mieszkan
parisienne, 1845] z mozliwie zredukowanq komunikacjq.

[Zrédto: A. Klein]

Ryc. 17. Osiedle Weissenhof w Stuttgarcie zrealizowanych w ramach Miedzynarodowej Wystawy
Mieszkaniowej
[Zrédto: fot. aut.]
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mieszkaniowych, i stanowita podniesienie komfortu zamieszkania (WFDiF, 1975). Tym samym
autorytarne planowanie osiedli oraz ich budowa35 wniosta jednak zaséb mieszkaniowy w liczbie
ponad 4 milindw mieszkan w technologii prefabrykowanej (GUS, 1990-1990), ktére wedtug
réznych Zrédet zamieszkiwane s3 przez 8 - 10 milionéw oséb Centralnie planowana polityka
mieszkaniowa byla oparta na standardach powierzchniowych i mimo niewielkich metrazy,
mieszkania byty projektowane w sposob uwzgledniajgcy warunki naturalne, strefowanie oraz
umozliwiajgcy aranzacje z ustandaryzowanych rozwigzan umeblowania i wyposazenia.

Jednak centralne sterowanie i podporzadkowanie rezimowej wtadzy deformowaly idee
oddolnej spétdzielczosci. Spétdzielnie mieszkaniowe realizowaty nowe osiedla mieszkaniowe na
terenach bedacych dotad poza granicami miasta badz z dala od centrum. Przydzialy mieszkania
realizowane byly wedlug nie zawsze przejrzystego klucza. Technologia budowania mieszkan
zostala skierowane na tory prefabrykacji. Dla blokéw mieszkalnych zestaw elementéw
prefabrykowanych miat zapewni¢ maksymalng ilo$¢ konstelacji w zalezno$ci od programowych
potrzeb osiedli, uktadéw i wysokosci budynkéw. Po rozplanowaniu funkcji, umozliwieniu tatwego
transportu i montazu nie pozostawato wiele miejsca na ekspresje - kompozycje architektonicznie
byly poza nielicznymi przyktadami monotonne. Ponadczasowo$¢ modernizmu wymaga jednak
uzycia odpowiedniej jako$ci materiatdw budowlanych oraz zachowania rygoréw technologicznych,
a to byty stabe punkty budownictwa w czasach PRL.

Na podstawie dostepnych danych (Markowski i in., 2023) mozna stwierdzié, Ze najczesciej
wystepujacy w Polsce typ mieszkania to M3 o powierzchni w przedziale 40-49 m? w zalezno$ci od
systemu prefabrykacji [Ryc. 15]. Wiekszo$¢ systeméw budownictwa wielkoptytowego posiadata
charakter zamkniety, w ktérym dominuja przegrody wewnetrzne w postaci $cian no$nych a zatem
mozliwos$ci ksztaltowania przestrzeni mieszkan byty mocno ograniczone. Tylko w nielicznych
przypadkach udato sie stworzy¢ wielofunkcyjne osiedla mieszkaniowe ze zréznicowanymi
brytami i ukladami mieszkan, tak jak w przypadku zalozen: Sady Zoliborskie
(proj. H. Skibniewska), Ursynéw Poétnocny (proj. M. Budzyniski), osiedle im Juliusza Stowackiego
w Lublinie (proj. O. Hansen). W odniesieniu przytoczonych realizacji w skali urbanistycznej,
doceni¢ nalezy rowniez poszukiwania przetamania monotonii form architektonicznej w skali
architektonicznej, szczegdlnie wroctawskie realizacje, w tym Osiedle Plac Grunwaldzki
(proj. J. Grabowska-Hawrylak). Podporzadkowanie planom produkcyjnym brato goére nad
swoboda dziatania projektantéw, dlatego ,blokowiska” s3a powszechnie krytykowane
za powtarzalnos¢ bryl, monotonie oraz anonimowos$¢ przestrzeni, ktérej mozna przypisac
pogtebianie sie prozni socjologicznej. Z drugiej strony doceniane sg odlegtosci miedzy budynkami,
ktére z uptywem lat wypetita zieleni oraz infrastruktura ustugowa nawet jesli nie byta w peini
zrealizowana (Kroélikowski i Zabtocka, 2017).

Zmiana gospodarki z centralnie planowanej na wolnorynkowa zwigzana ze zmianami
polityczno-spotecznymi w 1989 roku przemodelowata sektor mieszkaniowy w rynek
mieszkaniowy w Polsce. Poczatek lat 90. to zwrot w kierunku odreagowywania szaro$ci
i monotonii minionej epoki w wielu dziedzinach, takze w architekturze i urbanistyce3¢. Opisane
powyzej osiedla wielkoptytowe staty sie synonimem wszelkich niedogodnosci zycia w okresie
PRL, a jednoczesnie przepustka poniewaz staty sie Srodkiem akumulacji kapitatu poprzez
mozliwo$¢ wykupu mieszkan3’. Prawo witasnos$ci miato by¢ jednym z filaré6w nowej gospodarki

35 Wspomagane przez narzedzia prawne umozliwiajgce od nacjonalizacji prywatnych
przedsiebiorstw budowlanych, przez wywtlaszczenia wtasnosci gruntéw po arbitralne decyzje kwaterunku

36 Skale reperkusji postransformacyjnych w zakresie projektowania architektonicznego i ich
konsekwencje opisuje Dorota Leslniak-Rychlak w ksigzce , JesteSmy wreszcie we wtasnym domu” (Le$niak-
Rychlak, 2019)

37 Ostatecznie Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych umozliwita zmiane
formy prawnej prawa do lokalu mieszkalnego na spé6tdzielcze prawo wtasnosci.



46 Jedrzej Suchecki Alternatywne sposoby zamieszkiwania a formowanie architektury mieszkaniowej

Ryc. 18. Typowe uktady mieszkan M3 i M4 w systemie OWT-67.
[Zrédto: Piliszek, E. red., 1974. ,,Systemy budownictwa mieszkaniowego i ogdlnego...”]

Ryc. 19. Typowy budynek mieszkalny z okresu PRL w miescie sredniej wielkosci w Polsce, nie poddany
termodernizacji z wyraznymi prébhami masowej indywidualizacji w postaci malowania wnek
balkonowych na rézne kolory.

[Zrédto: fot. aut.]
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wolnorynkowej (Bratkowski i Bratkowski, 2011), jednak nalezy zwrdéci¢ uwage na fakt,
ze panstwo stracito potezne zasoby i narzedzia do ksztaltowania dostepnej polityki
mieszkaniowej. Ucieczka z ,blokowisk” stata sie z czasem synonimem awansu spotecznego czego
odzwierciedleniem byta rosnaca liczba oddawanych do uzytkéw budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych. W latach 1989-2002 powstato ich prawie ¢wier¢ miliona - najwiecej w historii
Polski [Tab.3]. Che¢ posiadania wtasnego ogrédka oraz coraz wyzsze ceny mieszkan w coraz mniej
przyjaznych do zycia obszarach miast, przyniosty rozlewanie sie przedmie$¢. Konieczne stato sie
uzywanie pojazdoéw mechanicznych, ktére przyczyniaja sie do wiekszego zuzycia surowcéw
naturalnych i emisji zanieczyszczen. Dynamiczny przyrost funkcji mieszkaniowej najczesciej nie
szedl w parze z funkcjami towarzyszacymi, ktére pozostajac w miastach, zmusity mieszkancéw nie
tylko do spedzania dtugiego czasu w dojazdach do pracy czy miejsc edukacji, ale r6wniez ponoszenia
kosztéw materialnych i spotecznych. Szczegdlnie traca na mocy relacje towarzyskie i spoteczne poza
kregiem najblizszej rodziny, stanowigc kolejng odstone tworzenia prézni socjologiczne;j.

Dla spoétdzielni mieszkaniowych urealnienie gospodarki oznaczato koncentracje na
opanowanie cen eksploatacyjnych, a tylko nieliczne zdobyly sie na dalsze powiekszanie
posiadanych zasob6éw mieszkaniowych i byly jedynym podmiotem bedacym w stanie
przeprowadzi¢ budowe budynkéw mieszkaniowych wielorodzinnych - sektor bankowy
raczkowat, a kredyty hipoteczne nie byly dostepne dla gospodarstw domowych. ,Nowy tad
mieszkaniowy” w 1992 r. przyczynit sie ograniczania roli pannstwa w gospodarce mieszkaniowej
na rzecz samorzadéw oraz gospodarki wolnorynkowej38. Powstata w 1995 rok mozliwos¢
tworzenia Towarzystw Budownictwa Spotecznego byta znaczacym osiggnieciem, ktére
przyniosto efekty w postaci dostepnych mieszkan o racjonalnych uktadach (Barek, 2008).
W 2009 kiedy nastgpita likwidacja Krajowego Funduszu Mieszkan, a wiec dostep do
preferencyjnych kredytow3° na dziatalnos$¢ TBS i liczba budowanych przez nie mieszkan spadta
do poziomu z poczatku lat 90. W roku 2011 pojawita sie mozliwo$¢ dojscia do wilasnosci
mieszkania spotdzielczego, co stoi w sprzecznos$ci w zatozeniach programowych spotdzielni.
Nalezy zastrzec, Ze tego rodzaju operacje rujnuja zaufanie do instytucji publicznych zaréwno jako
partner6éw inwestycyjnych jak i operatoréw programéw wsparcia. W roku 2021 r. zmieniajg sie
ponownie zasady dziatalnosci budownictwa spotecznego (Dz.U. 2021 poz. 11, 2021)
umozliwiajgca udzial Skarbu Panstwa w zaktadaniu juz nie Towarzystw Budownictwa
Spotecznego a Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowych.

Réwnolegle rozwijata sie dziatalno$¢ deweloperska, ktéra przejeta role gtéwnego dostawcy
mieszkan. Nalezy jednak pamieta¢, ze celem dziatalnosci deweloperskiej jest generowanie zyskow,

Akcesja Polski do Unii Europejskiej w 2004 roku ozywita rynek nieruchomosci. Rosnace
wskazniki ekonomiczne oraz tatwiejszy dostep do narzedzi finansowych przetozyly sie
na optymizm instytucji kredytujacych zakup mieszkania jak i nabywcéw. Finansowanie sektora
mieszkaniowego z budzetu panstwa systematycznie topniato, a programy rzadowe takie jak
Rodzina na swoim (2006-2011) oraz Mieszkanie dla miodych (2014-2018) polegajace
na doptatach do kredytow hipotecznych wpieraty bardziej sektor bankowy a nie mieszkaniowy.
Otwarcie na nowe mozliwosci finansowania budowy mieszkan staty sie rowniez otwarciem
na konsekwencje oddziatywania rynkéw finansowych#.

38 Program bedacy poczatkiem dalszych ustaw, ktére umozliwity zakladanie Towarzystw
Budownictwa Spotecznego

39 Zmniejszenie $rodkow na preferencyjne kredytowanie dziatalno$ci TBS na rzecz doptat
do kredytéw komercyjnych wydaje sie by¢ absurdalng decyzja.

40 Np. krach kredytowy w 2008 roku w USA, ktérego jednym z jego przyczyn byta niezréwnowazona
akcja kredytowa w nieruchomosci mieszkaniowe. Watek ekonomiczny opisano w rozdziale 2.2 Tio
ekonomiczne.
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Mieszkania o powierzchni uzytkowej w m’
Ogdtem ponizej 30 4, 49 40-49 50-59 60-79 80-99  100-119 120 i wiecej
under

przed 1918 609 766 so587 115537 |JEEEREEM 101662 | 118763 53975 25711 21578
1918 - 1944 695 121 10819 97119 | 117117 107892 [EEEXZEM 84294 48370 46817
1945 - 1970 1841703 133713 | 438164 JEBXEELE 299188 193239 93825 77372 79843
1971-1978 1315794 49294 262303 [EEINLIM 286551 139225 37174 56241 53322
1979 - 1988 1541768 22290 155131 = 311726 306953 [RECEXEER 55080 81500 115255
1989 - 2002 1228348 19406 101642 175809 211641 [JEKLRAXM 72849 73338 | 238906
2003 - 2011 814 837 22650 84106 140035 147622 139696 52377 46385 |JECIRILD
2012 - 2017 431551 10579 46766 BEEXZA 78697 77315 27412 22523 | 79332
2017 - 2021 459 042 11771 56192 |BKLREIMN 80638 87865 @ 31916 23589 68340
W miastach razem 9108030 367505 1376413 2046515 1657797 1769273 520951 468650 900 926
Ogotem w Polsce 13438922 421331 1550106 2347448 2064802 2513957 1195468 1138259 2207551

Tab. 2. Liczby oddawanych mieszkan w danych przedziatach czasowych w okreslonych metrazach.
[zrédto: oprac. aut. na podstawie danych Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan]
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Wyk. 2. Struktura mieszkan w latach 1960-2020: udziat w danym roku w zaleznosci od liczby izb.
[Zrédto: oprac. aut. na podstawie rocznikéw statystycznych GUS. |
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Wyk. 3. Liczba mieszkan oddawanych rocznie do uzytku w latach 1971-2022.
[Zrédto: oprac. aut. na podstawie rocznikéw statystycznych GUS.]



2. Kontekst

49

W samym przedziale lat 1989-2002 oddano najwiecej, bo ponad 300 tys. mieszkan o metrazu w
przedziale 60-79m2 [Tab.3] i cho¢ to mniej niz blisko pétmilionowa liczba w poprzedniej dekadzie,
jest to znaczaca liczba w kontekscie przej$cia z systemu wielkoptytowego w strone bardziej
elastycznych technologii, najczesciej mieszanych. W dekadzie 2003-2011 dominujg budowy doméw
jednorodzinnych*!, a przedziale powierzchni uzytkowej mieszkan od 40 do 80 m zaobserwowac
mozna réwnowage. Z kolei od roku 2012 obserwowa¢ mozna dominacje mniejszych metrazy -
liczba mieszkan o powierzchni uzytkowej dochodzi prawie do 100 tys. w latach 2017-2021.
W zestawieniu historycznym w ostatniej dekadzie budowano najwiecej mieszkania o powierzchni
w przedziale 40-49 m? tak jak to miato miejsce w latach 70. XX w.. Podobng analogie zaobserwowac
mozna w strukturze mieszkan, z tg roznicg, ze obecnie budowanych jest mniej mieszkan
trzypokojowych [Wyk.2]. Mniejsze metraze i dominacja mieszkan dwupokojowych daje
w cato$ciowym ujeciu mniej przestrzeni na swobodniejsza realizacje potrzeb.

Przetom wiekdéw to tez punkt zwrotny w oddawaniu mieszkan, w ktérym liczba mieszkan na
sprzedaz lub wynajem przewyzszyta liczbe tych ukonczonych przez spoétdzielnie mieszkaniowe
[Wyk.3]. Co ciekawe przebieg wykresu oddawanych do uzytku mieszkan na sprzedaz po roku 1997
jest zblizonym obiciem lustrzanym mieszkan spotdzielczych oddawanych do uzytku przed tym
rokiem. Odpowiednio najwieksza podaz mieszkan w dekadzie okresie boomu ekonomicznego PRL
za czasOw Gierka (wartosci szczytowe w okolicach 1978 roku) odpowiada najwiekszej podazy
dochodzacej do 150 tys. mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem w latach 2020-2022.
Rok 2023 i prognozy do juz tendencja spadkowa.

0 ile w latach 1991-1995 roku, na wybudowanych 101.400 mieszkan, 55% przypadato na
mieszkania spétdzielcze, 35% na mieszkania indywidualne, a jedynie 1,6% byly mieszkaniami na
sprzedaz, o tyle w 2015 roku na 147.710 mieszkan oddanych do uzytkowania, juz 62.448 byto
mieszkaniami przeznaczonymi na sprzedaz, 79.731to budownictwo indywidualne, a jedynie 2.052
(czyli 1,3%) stanowity mieszkania spoétdzielcze. W wykresie pominieto mieszkania komunalne,
spoteczne czynszowe i zakladowe, ktérych po 1997 roku budowano jeszcze mniej
niz spétdzielczych [por. Wyk.1] co pokazuje betonowanie struktury zasobéw mieszkaniowych
ze wzgledu na forme dostepu, gdzie dominuje wtasnosc.

Cykl rozwoju wspotczesnego mieszkalnictwa uwzgledniajacy zmagania z dostepnoscia, iloscia
i jakoscig srodowiska mieszkaniowego zilustrowat Grzegorz Wojtkun [Ryc.20]. Odnoszac sie do
wskazanych powyzej analogii (lata 70. XX w. a miniona dekada XXI w.) mozna stwierdzic,
ze historia zatoczyta koto i budowanie zasobow mieszkaniowych skanalizowanych na ilo$¢ kosztem
jakosci, mimo innych realiéw ustrojowych i technologicznych, moze przynie$¢ fale kolejnych
wyzwan w podobnych obszarach jak wielka plyta - monotonia form architektonicznych
i przestrzenie nie sprzyjajace rozwojowi relacji sasiedzkich.

41 Przyjeto, ze powierzchnie powyzej 120 m2? dotycza doméw jednorodzinnych, a mieszkania w
zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej o takim metrazu beda jednostkowymi przypadkami.
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Ryc. 20. Ideogram cyklu rozwoju wspétczesnego mieszkalnictwa wedtug Grzegorza Wojtkuna.
[Zrédto: Wojtkun, 2008]
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2.2. Tto ekonomiczne

W historii my$li ekonomicznej wytonity sie r6zne podejscia do funkcjonowania rynku débr
i ustug czy tez wtasnosci. Rozkwit nauk ekonomicznych taczyt sie z rewolucja przemystowa, a wiec
przej$ciem z gospodarki opartej na rolnictwie i rzemios$le do gospodarki opartej na produkcji
przemystowej i handlu na niespotykang dotad skale.

Przyktadowo, ekonomia klasyczna, ktérej jednym z gtéwnych przedstawicieli byt Adam
Smith*2 opiera sie na wolnokonkurencyjnej gospodarce, ktéra zaktadata funkcjonowanie
yniewidzialnej reki” rynku, czyli samoistnej regulacji, optymalnej alokacji zasobéw i przez
to osiggania réwnowagi rynku. Klasycy w swojej teorii postrzegali spoteczenstwo jako sume
jednostek. W takim podejsciu do prawidtowego funkcjonowania rynku nie zaktadano
wiec potrzeby ingerencji panstwa. Odmienne rozumienie dziatania rynku prezentowat Johna
Maynarda Keynesa43, ktory szukat odpowiedzi na wielki kryzys w latach 30-stych XX wieku, byt
zwolennikiem oddziatywania panstwa na gospodarke czyli interwencjonizmu panstwowego.

Do teorii Smitha nawigzuje tez ekonomia neoklasyczna czy tez monetaryzm, ktorego
jednym z czotowych przedstawicieli jest Milton Friedman. Przeciwstawia sie ona keynesizmowi
opowiadajac sie za minimalng rolg panstwa w oddziatywaniu na wolny rynek. Swobodna
wymiana débr jest kluczowa dla dobrobytu i rozwoju ekonomicznego, bo jej efekty sg korzystne
dla wszystkich. Korzystne spotecznie jest tez wedlug Friedmana zredukowanie obcigzen
wynikajacych z regulacji, gdyz prowadza one do inflacji, hamuja wzrost gospodarczy i nigdy
nie beda tak efektywne jak dziatania wolnego rynku.

Czasy Smitha byly kulminacja rozwazan taczacych ekonomie z etyka (Sedlacek, 2015).
Z biegiem czasu pojecie dobra w ekonomii mozna sprowadzito do stwierdzenia, Ze dobre jest
to co stuzy pomnazaniu wartosci. Jesli przyjmuje sie, ze "wzrost gospodarczy to powiekszanie
sie z okresu na kres podstawowych wielko$ci gospodarczych, jak produkcja, dochéd, konsumpcja,
akumulacja" (Meredyk, 2003) to pojawia sie pytanie jak dtugo mozliwy jest nieustanny wzrost?
Jak wyglada relacja do zréwnowazonego rozwoju - skoro jego podstawowe czynniki napedzajace
wzrostu: praca, kapital, technologie i zasoby naturalne (ktérych braki w wyniku nadmiernej
eksploatacji coraz bardziej doSwiadczamy) sa w jaki$ sposéb ograniczone. Wzrost gospodarczy
pozostaje sprzezony ze zuzyciem zasobow naturalnych i energii. Trudno tez nie zauwazy¢, ze
eksploatacji podlega réwniez wymiar spoteczny - redystrybucja wytworzonego dobra nie tylko
nie rozktada sie rownomiernie, ale i tworzy coraz wieksza polaryzacje w obrebie spoteczenstw i
regiondw Swiata. Dotyczy to zaréwno towardow jak i ustug [Tab.3]. Powigzanie z mieszkalnictwem
jest silne ze wzgledu na to, ze w momencie kiedy instrumenty finansowe oparte na gietdzie sa
niestabilne, to nieruchomosci mieszkaniowe, przede wszystkim te zlokalizowane w obszarach
miejskich, osrodkach gospodarczych, sa postrzegane przez inwestoréw w kategorii aktywow
inwestycyjnych charakteryzujacych sie relatywnie wysoka stopa zwrotu. Zatem ich podstawowa,
funkcja mieszkaniowa, nie jest gtéwna przyczyna ich nabywania. Mieszkanie, podobnie jak
pozostate dobra w gospodarce nastawionej na zysk, stanowi ,,warto$¢ wymienna” a nie ,wartos¢

42 Autor ,Badan nad naturg i przyczynami bogactwa narodéw” (Smith, 2007) wydat swoje dzieto w
tym samym roku co Karol Marks i Fryderyk Engels, ogtosili ,Manifest partii komunistycznej”, ktéry
sprzeciwiat sie wyzyskowi proletariatu przez klase burzuazji.

43 Autor ,0gélnej teorii zatrudnienia, procentu i pienigdza” (Keynes, 2003). Postulowatl, ze dzieki
ingerencji panstwa, mozliwe jest przeciwdziatanie lub tagodzenie recesji - faz spadku cyklu
koniunkturalnego.
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uzytkowa (Hickel, 2021, s. 120)44. Zasoby mieszkaniowe nie nadazaja za potrzebami spotecznymi
jako przestrzen, a wykorzystywane jako instrument inwestycyjny ten problem poteguja z racji, ze
mozliwe zyski motywuja do inwestowania w nieruchomosci w danym kraju czy obszarze nie tylko
osoby prywatne, ale takze podmioty takie jak fundusze inwestycyjne, réwniez te
miedzynarodowe. Wiekszy popyt rosnacy niewspdimiernie do podazy, powoduje wzrost cen,
ktérych poziom w konsekwencji wyklucza cze$¢ spoteczenstwa z mozliwosci zakupu dobra i
alternatywnym rozwigzaniem zaspokojenia podstawowej potrzeby ,dachu nad gtowa” pozostaje
najem#s. Co wiecej, w przypadku inwestoréw dokonujacych inwestycji w nieruchomosci z mysla
o sprzedazy w okreslonym okresie, nie wszyscy sg zainteresowani wynajmem, gdyz stopa zwrotu
zaspokaja ich potrzeby. W konsekwencji pomimo sytuacji zwiekszania podazy na rynku
sprzedazy nieruchomosci, nie zwieksza sie podaz nieruchomosci na rynku najmu. Dobro
zaspokajajace jedna z podstawowych potrzeb cztowieka przestaje by¢ w takim rozumieniu
dobrem podstawowym a staje sie dobrem luksusowym.

Powrdt do zrédet mysli ekonomicznej uwzgledniajacych zaspokajanie potrzeb ludzkich
proponuje m. in. teoria obwarzanka [Ryc.21], ktéra proponuje zdefiniowanie pola gospodarki
dwoma granicami - potrzeb i mozliwosci srodowiskowych (Raworth, 2017, s. 48-49). Jednak
nietatwym jest przekonywanie beneficjentdéw wzrostu do jego ograniczenia, a tym przeciez
powinien cechowac sie zrdwnowazony rozwéj* W konsekwencji gtowne mierniki wzrostu
gospodarczego: Produkt Krajowy Brutto (PKB) oraz Produkt Narodowy Brutto (PNB) nie
powinny by¢ postrzegane jako uniwersalna miara wzrostu, gdyz nie uwzgledniajg one, na
przyktad, kwestii spotecznych i Srodowiskowych do ktérych odwotuja sie przytoczeni zwolennicy
postwzrostu jak Hickel i Raworth.

0d 2010 do 2020 roku ceny mieszkan w Unii Europejskiej wzrosty o0 47% przy czym inflacja
miedzy tymi latami osiggneta poziom 28%, a czynsze w wzrosty o 18% [wyk.4]. Polsce te wzrosty
byty jeszcze bardziej dynamiczne. Uwage zwraca wykres cen najmu, ktérego indeks w krajach UE
réstjednostajnie, a w Polsce byt mocno skorelowany z cena mieszkan. Jest to wyrazna wskazdéwka,
ze rynek mieszkaniowy w Polsce oparty na zasobach w rekach prywatnych wystawia najemcow
na ponoszenie coraz wiekszych kosztow zwigzanych z dostepem do mieszkania. Wzrost cen
czynszu w sektorze prywatnym jest znacznie wiekszy niz w przypadku sektoréw z ograniczonym
zyskiem tj. komunalnego czy spotecznego, ktory jest zblizony do poziomu inflacji [Wyk.5.]

Liczace okoto 2 miliondw mieszkancéw miasto Wieden [Wyk.6] przeznaczyto w 2019 roku
na gospodarke mieszkaniowa wiecej niz niemal 40 milionowa Polska [Wyk.7]. Nalezy podkresli¢,
ze niemal potowa tej kwoty w wypadku Wiednia to dochdd z inwestowanych przez dziesieciolecia
w mieszkalnictwo Srodkéw. Z jednej strony jest to potwierdzenie pojawiajacych sie gtosow, ze nie
mozna porownywac polskich realiéw do warunkow wiedenskich. Z drugiej strony, jest to dowdd,
ze w przypadku mieszkalnictwa rynkowe kalkulacja szybkiej stopy zwrotu nie jest wtasciwym
podejsciem z punktu widzenia interesu spotecznego. Nalezy zauwazy¢, ze wparcie w postaci
zasitkéw czy doptat mieszkaniowych stanowi nieco ponad 10% budzetu na mieszkalnictwo.
Pozostate $rodki przeznaczone s3 dziatania budujace lub remontujace publiczny zaséb

4 Tym samym wartoS$ci takie jak piekno, trwatos$¢ i uzyteczno$¢ nie sg priorytetami poniewaz
warto$¢ wymienng jest tatwiej uzyska¢ metodami sprzedazowymi i spekulacjami niz kreowaniem
zrdwnowazonych rozwigzan systemowych.

45 W przypadku braku systemowych rozwigzan dla najmu, takze ten sposéb zamieszkiwania staje sie
przedmiotem warto$ciowania wymiennego podatnym na spekulacje.

46 Dokument Agendy ONZ 2030 (United Nations, 2015) okresla proces wyznaczania nowych celow
rozwojowych Gltéwne zmiany transformacyjne dotycza obszaréw: Ludzie, Planeta, Dobrobyt, Pokdj,
Partnerstwo (5P - People, Planet, Prosperity, Peace, Partnership).
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Sektor mieszkaniowy Wezrost czynszy w latach 2008-2014:

Spétdzielczy| ] 16%
Komunalny[ | 17%
Prywatny (zasoby przedwojenne) [T 32%
Prywatny (zasoby powojenne)

Sredni wzrost dla wszystkich sektoréwl:| 24%

Wzrost inflacji w podanych latach |:| 12%

Wyk. 5. Wzrost czynszy w réznych sektorach mieszkaniowych w Wiedniu w latach 2008-2015

[Zrédto: Moshammer i Tockner, 2016]
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mieszkaniowy, jesli nie w cato$ci to w udziatach zabezpieczajacych publiczny interes. Co sprawia,
ze Wieden stat sie przestrzenia do eksperymentéw mieszkaniowych?

Od ponad 100 lat miasto Wieden stawia na dotowanie mieszkalnictwa. Po upadku
monarchii, budowa mieszkan przez kraj zwigzkowy Wieden jako narzedzie do tagodzenia
nierownosci spotecznych i tak w okresie miedzy wojennym powstato 65 tys. mieszkan. Tempo
budowy spadato wraz z nabierajacym na sile Austrofaszyzmem. Od lat 50. do 70. XX w. komunalne
i spéldzielcze zasoby mieszkaniowe powiekszyty sie do 190 tys. mieszkan, a obecnie wynosza
okoto 400 tys. mieszkan. Takie zasoby umozliwiajg kontrolowanie limitow czynszéw na poziomie
ustawowym (kraj zwigzkowe maja wieksza elastyczno$¢ ustawodawcza niz caty kraj). Czynsze sa
przystepne ale na tyle wysokie, ze pozwalaja pokry¢ wszelkie zobowigzania przez okres 40 lat
(kredyty bankowe, srodki wtasne deweloperéw i dotowane pozyczki z kraju zwigzkowego
Wiedenl). Warunkiem wypracowania niskiego kosztu wynajmu jest niska stopa zwrotu
(ograniczona do 3,5 procent dla deweloperéw z ograniczonym dochodem) i przystepne grunty,
ktérymi zarzadza Wiedenski Fundusz Mieszkaniowy (Wohnfonds Wien).

Od lat 80. XX. w. mozna bylo obserwowa¢ spadek liczby budowanych mieszkan
komunalnych na rzecz wzrostu mieszkan w sektorze spotdzielczym w modelach gdzie fundusz
wystepowato w roli udziatowca lub udostepniato np. w formach koncesji grunty pod budowe.
W tym czasie miasto skupowato na masowa skale grunty co pozwolito w pdZniejszym okresie
zgromadzi¢ atuty do kreowania zasobow mieszkaniowych. Na przyktad koncesje na uzytkowanie
gruntow s3 wytaniane na drodze konkurséw deweloperskich z wysokimi wymaganiami
jakosciowymi. Chociaz wszyscy deweloperzy moga ubiega¢ sie o subsydiowanie, pozyczki
od Miasta Wieden, to model dotowanych mieszkan jest atrakcyjny gtéwnie dla deweloperéw z
ograniczconym dochodem takimi jak np. spéidzielnie lub kooperatywy mieszkaniowe.
Te podlegaja ustawie o mieszkalnictwie z ograniczonym dochodem, ktéra zobowigzuje
ich do reinwestowania zyskow w budowe nowych mieszkan. W efekcie powstajaca
w przytoczonych modelach zabudowa mieszkaniowa oferuje wyzsza jako$¢ niz propozycje czysto
komercyjne. Z kolei wysoka jako$¢ architektury przy przystepnych czynszach wymaga
od komercyjnych deweloperéw konkurowania na polu jakosci i dostepnosci, przy czym w dalszym
ciagu pozwala generowac zadowalajace zyski.

Mieszkalnictwo socjalne w Wiedniu adresowane jest do oséb w rdéznych sytuacjach
spotecznych. Stosowane sg rézne modele [Ryc. 22], aby mieszkania byly szeroko dostepnym
dobrem, takze dla klasy sredniej, poprzez odpowiednie do sytuacji wywazenie wysokosci i formy
wsparcia. Model mieszkan spétdzielczych®’ zaktada z jednej strony wsparcie ze strony miasta
w postaci pozyczek dla spétdzielni, a z drugiej jednorazowy wktad w koszty podstawowe
i budowlane, ktory jest w duzej mierze zwracany po wyprowadzce z mieszKkania.

Dla gospodarstw domowych nieposiadajacym wystarczajacych srodkdw wtasnych dostep
segmentu spotdzielczego skierowane sg tzw. mieszkania-SMART. Wymagany jest wktad wtasny
od przysztego mieszkanca i obowigzujg kryteria dochodowe, niemniej przewidziane sg oddzielne
mozliwoséci wsparcia dzieki dodatkowym kanatom finansowania, takie jak super dotacja
w polaczeniu z programem mieszkaniowym SMART. Mieszkania te maja z kolei nizszy czynsz,
na poziomie mieszkan komunalnych.

Po dtugiej przerwie miasto Wieden postanowilo wznowi¢ program budownictwa
komunalnego w 2015 roku. Nowo planowane komunalne budynki mieszkalne maja wiele cech
wspélnych z mieszkaniami-SMART: umowy najmu sg zawierane na czas nieokreslony, czynsz jest

47 Formuta podobna do polskich Spétdzielczych Inicjatyw Mieszkaniowych (dawniej TBS) i zasobow
komunalnych, ktére z racji marginalnego udziatu w polskim zasobie mieszkaniowym na ten moment nie sg
na tyle silnym narzedzie by oddzialywac¢ nawet na lokalny rynek mieszkaniowy.
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przystepny, ale w przeciwienstwie do programu mieszkaniowego SMART nie ma jednak wktadu
wtlasnego.

Z kolei najem mieszkania na rynku prywatnym wigze sie z pokrywaniem wysokich kosztéw
zakupu nieruchomos$ci przez wynajmujacego. Dla najemcy mieszkania oznacza to znacznie
wyzZszy czynsz niz w przypadku pozostalych modeli. Przyktady powyzej pokazuja, ze koncepcja
postwzrostu i réwnowazenie interes6w moze przynosi¢ wielostronne korzysci.

Tymczasem postulowane przez polskich, populistycznie nastawionych, politykow
rozwigzania w postaci np. doptat do kredytow, jest formg wsparcia dla ograniczonej i w pewien
sposdb bardziej uprzywilejowanej grupy odbiorcéw. Co wiecej, istnieje taka mozliwos$¢, ze takie
kierowanie srodkow finansowych moze przyczynia¢ sie do wzrostu cen nieruchomosci. Nalezy
zwroci¢ uwage, ze ostatecznym beneficjentem s3 banki. Te drenuja*® polskich nabywcow
mieszkan, tak wiec alternatywa do "kupuj/wynajmuj" jest dla nich mato atrakcyjna perspektywa.

Z kolei potencjalni nabywcy mieszkan musza obniza¢ swoje oczekiwania co do lokalizacji,
metrazu czy standardu by méc sobie na zakup mieszkania pozwoli¢. Dodajac do tego, Ze wysokos¢
oprocentowania kredytéw hipotecznych w Polsce nalezy do najwyzszych w Europie (Deloitte,
2024) to warunki nabycia nieruchomosci mieszkaniowej staty sie ekskluzywne, jesli
nie zaporowe. Najem przez wiele lat byt niewiele tanszy od raty kredytu hipotecznego, wiec droga
do wtasnosci byta najbardziej pozadana forma dostepu do mieszkania. Jest to kwestia wazna dla
Polek i Polakoéw kwestia poniewaz mieszkanie jest tez wyznacznikiem statusu, co popieraj3
badania naukowcéw z Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu, ktére wskazuja mieszkanie jako
wyznacznik statusu (Lis, Rataj i Suszynska, 2023). Nawet je$li nie jest to wyrazone wprost,
poniewaz wskazania pracy i pieniedzy, ktére Polki i Polacy cenig bardziej niz wtasne mieszkanie,
sa w gruncie rzeczy Srodkami do jego nabycia (Kanasz, 2015).

Nie wszyscy posiadajacy mieszkania to ich uzytkownicy, a osoby zainteresowane
czerpaniem korzysci finansowych z tytutu najmu. Grupa os6b czerpigcych przychody z najmu
prywatnego systematycznie ro$nie i w 2022 byto to prawie 900 000 podatnikéw*9, a przychod
ktéry zgtosili to ponad 23 miliardy zt i byt o 5 mld zt wyzszy niz w roku poprzednim.
Nie uwzglednia to opodatkowania najmu w Sektorze Najmu Instytucjonalnego>?, ktéry wedtug
réznych danych stanowi zas6b okoto 11 tysiecy mieszkan, ale systematycznie sie rozwija. Budynki
projektowane w cato$ci pod wynajem realizowane s3 bezposrednio lub z udziatem spétek
zaleznych duzych deweloperéw, ktorzy przewiduja coraz wiekszy udziat najmu jako sposobu
zamieszkiwania [Ryc.26.]. O ile na ten moment jest to jeszcze oferta o charakterze premium, to nie
mozna wykluczy¢, ze w miare wprowadzania wiekszej ilosci mieszkan bedzie coraz silniejsza
konkurencja dla os6b prywatnych czerpigcych dochéd z najmu.

Biorac pod uwage tendencje do taczenia sie podmiotéw rynkowych w celu zwiekszenia
konkurencyjnos$ci mozna spodziewac sie, ze tak jak sektor sprzedazy, podobnie wynajmu
mieszkan, stanie sie domeng coraz wiekszych firm. Dalszy brak zaktywizowania domeny
publicznej w tym scenariuszu przyczyni sie do pogtebienia probleméw z dostepnoscia oraz
marginalizowania jakoSci architektury.

48 Kredyty hipoteczne w Polsce naleza do najdrozszych w Europie, Zrédto: Deloitte Property Index
2019 -2024

49  Dane za rok 2022 na podstawie zlozonych zeznan podatkowych, Zrédto:
https://www.podatki.gov.pl/pit/abc-pit/statystyki/

50 Mowa o podmiotach prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza z tytulu wynajmu posiadanych
powierzchni.
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Ryc. 23. Mieszkanie na zmiane z pracq i rozwojem po rewolucji przemystowej - lokale mieszkaniowe byty
wykorzystywane przez 3 grupy uzytkownikéw w ciggu doby. W czasie pracy jednych, drudzy sie
ksztatcili, a trzeci regenerowali sie w ,,mieszkaniu”. Dawne osiedle domoéw dla pracownikéw
koncernu Bata. Zlin, Czechy - kontekst urbanistyczny [Zrddto: fot. aut.]

Ryc. 24. Sidewalk Toronto miat stanowni¢ wzorcowq dzielnice przysztosci z uzyciem ,Internet of Things” w
celu stworzenia inteligentnej przestrzeni miejskiej. Ostatecznie ze wzgledu na koszty i obawy o zbyt
daleko idqgcq technologizacje w kierunku inwigilacji odstgpiono od realizacji.

[Zrédto: www.sidewalklabs.com/toronto, dostep: lipiec 2022]
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2.3. Tto spoteczne

Cztowiek od zarania dziejéw formowat grupy znajdujac w nich site. 0d matych spotecznosci
wedrownych zbieraczy po duze miasta i wielkie aparaty panstwowe. Wykluczenie z grupy:
ostracyzm, banicja, wyjecie spod prawa byty najgorszymi wymiarami kar. Jednak z biegiem czasu
wspélnota krwi a wspdlnota interesow zaczety sie rozwarstwiac¢; pojawity sie religie, ekonomia,
ktoére zaczety taczy¢ coraz wieksze rzesze ludzi w sposdb odgoérny, a nie intencjonalny formujac
spoteczenstwa, narody i panstwa. Poszczegélne dziedziny nauki, szczegdlnie filozofia szukaty ram
do formowania wiezi miedzyludzkich i nie raz byty skrzetnie wykorzystywane do realizacji celow
panstwowych lub prywatnych w przypadku potentatéw dysponujacymi zasobami
umozliwiajacymi ich wdrazanie jak w L. pot. XX w. koncern Baty [Ryc.23].

Zaktadajac, ze wartos$ci budujace podstawy dobrego spoteczenstwa to: godnos$¢, lojalnosé,
mito$¢, odpowiedzialnos¢, pracowito$¢, prawos¢, przyjazn, przyzwoito$¢, solidarnosg,
sprawiedliwos$¢, szacunek, uczciwos¢, wolnos¢, wrazliwos¢, wspotpraca, zaufanie, zyczliwosc
(Bogunia-Borowska, 2015) to nalezy dba¢ o przestrzen sprzyjajaca do egzekwowania tych
wartosci. Na ptaszczyznie socjologicznej wspétczesne badania (Marody i in., 2019, s. 165)
wskazujg na ciggte istnienie proézni socjologicznej (Nowak, 1979) zawieszonej pomiedzy
podstawowymi grupami identyfikacji Polek i Polakéw - rodziny oraz narodu. Wraz ze zmiang
ustroju po 1989 r. liczono na zapelnienie jej poprzez tworzonych oddolnie organizacjami
i stowarzyszeniami. Tymczasem mimo stopniowego wzrostu zaangazowania w dziatalno$¢
spoteczng wcigz do tego daleko. Obserwowane co jaki§ czas jednoczace wydarzania majg
charakter, jak to okreslit Bauman ,solidarnosci wieszakowej” (Bauman, 2005), ktéra po ustaniu
okolicznosci jest zawieszana. Nie pomaga réwniez zamykanie sie w bankach
informacyjnych, ktéra zawezajg przestrzen do wymiany pogladéw, brak jest rzetelnej
debaty publicznej.

Zmieniajacy sie wspodtczesnie kontekst spoteczno-ekonomiczny (Toffler, 2001) umozliwia
z jednej strony zapewnienie coraz wiekszej iloSci dobr materialnych i wrazen, a z drugiej strony
sprawia coraz wiekszy ktopot z wybraniem tego, co nam jest faktycznie potrzebne. Nastepujace
zmiany spoteczne s3 takze odzwierciedleniem zmiany sposobu pracy - nawet jes$li komus udaje
sie znaleZ¢ zajecie w zwyczajowych o$miu godzinach, to czesto okazuje sie, ze mentalne wyjscie
poza ten obszar jest ktopotliwe ze wzgledu na dostepnos¢ pod telefonem, mailem. Miejscem pracy
nie musi by¢ juz biurko, ale stolik w kawiarni lub nawet pomost przy fiordzie - obrazek z reklamy
ustugodawcdw teleinformatycznych. W miare rozwoju technologii praca fizyczna jest wypierana
przez maszyny, a nastepne w kolejce wydaja sie wszelkie prace umystowe, ktére moga by¢
zastgpione przez sztuczng inteligencje. 1los¢ bodzcéw i kontaktow w $wiecie wirtualnym
niekoniecznie odzwierciedla oczekiwang jako$c¢ relacji spotecznych [Ryc.24], czego rezultatem
moze by¢ osamotnienie. Z kolei odciecie sie moze prowadzi¢ do wykluczenia cyfrowego i
trudnosci dostepu do wielu ustug.

Mozna jednak znalez¢ ludzi, dla ktérych potrzeba wspdlnotowosci staje sie coraz bardziej
widoczna. Wspétczesny indywidualizm w na wielu ptaszczyznach okazuje sie $§lepym zautkiem,
a wiezi tworza sie wokot wspoélnych pasji, zamitowan czy hobby. Nowe plemiona (Maffesoli, 2008)
wychodza poza granice, ktére charakteryzuja wiezy krwi, przynaleznos$¢ klasowa czy wiekowa.
Woko6t nas powstajg oddolne inicjatywy, nieformalne i formalne grupy skupiajace osoby
wspotdziatajace ze wzgledu na okreslony cel: samoedukacje, aktywizm spoteczny, dziatalnos¢
artystyczng, kooperatywizm itp..

JAktywnosé przedstawicielek i przedstawicieli poszczegdlnych kolektywdéw splata potrzeba
dziatania razem, potrzeba wytwarzania wiezi i relacji z innymi. Préby realizacji zrézZnicowanych
form wspdlnotowosci sq twdrczq odpowiedziqg na nadmiernq indywidualizacje powodujqcq poczucie
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Ryc. 25. Budynek mieszkalny przy ul. Jasielskiej Ryc. 26. Budynek mieszkalny przy ul. Jasielskiej w
w Poznaniu wykonany w technologii Poznaniu. Proj. C7 Architekci.
zelbetowejk prefabrykowanej. Proj. [Zrédto: fot. aut.]

Mikulicz Architekci. [Zrodto: fot. aut.]

Ryc. 27. Budynek platformy mieszkan Resi4Rent na Ryc. 28. Zespot mieszkalny przy ul.
poznaniskich Jezycach. [Zrédto: fot. aut.] Dmowskiego w Poznaniu.
Proj. Archymetria.
[Zrédto: fot. aut.]

Ryc. 29. Budynek mieszkalny wielorodzinny na poznanskich Jezycach. Proj. MKC Architektura
[Zrédto: fot. aut.]
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cierpienia z powodu spoteczhego wyobcowania i osamotnienia. Nadmierna indywidualizacja
generuje wyniszczajqcq rywalizacje kazdego z kazdym we wszystkich aspektach zycia oraz sztywnq
hierarchie, co powoduje w nas wszechobecne poczucie zagrozenia ze strony innych. Potrzeba
wspdlnotowosci wyraza pragnienie wspdtdziatania z innymi. Przestrzeniami, ktére wytwarzajq
réznego rodzaju formy wspdlnotowosci, sq miejsca, w ktorych mieszkamy. Miejsca zamieszkania
skupiajg w sobie nie tylko rodziny, lecz takze inne rodzaje kolektywéw sktadajqcych sie z mniej lub
bardziej przypadkowych oséb powiqzanych ze sobq ze wzgledu na rézne rodzaje celéw:
przypadkowa grupa najemcéw danej nieruchomosci, grupy artystyczne, komuny, skupiska
aktywistéw spotecznych itp.51

Reakcja na taki stan rzeczy jest rosnace pragnienie solidaryzowania sie i potrzeba
akceptacji w grupie, ktéra sprawia, ze krag najblizszych zaczynaja w wiekszym stopniu niz
rodzina stanowi¢ osoby dzielgce wspolne wartosci (Krajewski, 2014). Pojawia sie pytanie w jaki
sposdb nalezy projektowac obiekty mieszkaniowe odpowiadajace na takie potrzeby, ktéra beda
pozostawiaty przestrzen zapewniajaca prywatno$¢, a skali polityki mieszkaniowej w jakim
stopniu jest to zjawisko istotne wobec innych wyzwan, jakie stanowi demografia. W pierwszej
kolejnosci nadchodzace srebrne tsunami nie pozostawia watpliwosci, Ze polskie zasoby
mieszkaniowe w obecnej formule prawnej i organizacyjnej nie s3 wystarczajaces? i na tyle
elastyczne, by stawi¢ czoto dynamice socjogeograficznej (Gawlak, Matuszewska i Suchecki, 2019).

Wedtug prognoz Gtéwnego Urzedu Statystycznego w  Polsce liczba o0séb
w wieku poprodukcyjnym bedzie stale rosta, podczas gdy os6b w wieku produkcyjnym bedzie
coraz bardziej ubywac¢ (GUS, 2014). Do 2050 roku udziat liczby senioré6w wzrosnie w liczbie
ludnosci z 20% do 30%, a w gospodarstwach domowych z 50% do 70%. W tym czasie przybywac
bedzie takze gospodarstw domowych jednoosobowych bez dzieci. Dane statystyczne wskazuja na
rosnacy udziat liczby jednoosobowych gospodarstw domowych (GUS, 2016). Niezaleznie od tego,
czy samotno$¢ ma charakter epizodyczny, losowy (np. kobiety zyja Srednio o prawie dekade
dtuzej niz mezczyzni), bezradny, czy jest samotnos$cia z wyboru, zjawisko to bedzie przektadac sie
na wolumen i rodzaj przestrzeni do mieszkania.

Obecnie problem mieszkaniowy w Polsce to przede wszystkim dostepnos¢, lokalizacja oraz
dostosowanie do potrzeb mieszkancows3. W konteks$cie utowarowienia mieszkan samo
zwiekszanie ich liczby moze doprowadzi¢ do sytuacji, gdy do lat 30. XXI w. ich ceny beda
drastycznie rosng¢, a nastepnie spada¢ wobec zmniejszajacej sie liczby ludnosci, zostawiajac
potencjalnych wtascicieli z hipotekami wiekszymi niz warto$¢ nieruchomosci. Nawet przyjmujac
optymistyczny scenariusz, i tak sie nie stanie, nierozwigzane pozostaje dostosowanie
do zmiennych potrzeb mieszkancow w Kkolejnych, a zwtaszcza finalnych etapach Kkariery
mieszkaniowej. Dotyczy to takze mieszkan w dogodnych lokalizacjach, szczegdlnie
wielkomiejskich, z dostepem do licznych ustug, np. opieki zdrowotnej. Taka sytuacja moze okazac

51 Fragment dyskusji grupy ,Kolektywy mieszkaniowe - jak mieszkac i tworzy¢ razem?” w trakcie
warsztatow wspdtorganizowanych przez autora.

52 W rozumieniu zasad projektowania uniwersalnego, w tym dostosowania do potrzeb osdb ktore z
wiekiem mogg mie¢ coraz wieksze trudnosci z poruszaniem sie oraz relacji sgsiedzkich.

53 Lokalizacja: nieodpowiednie rozmieszczenie zasobéw, w duzych miastach brak, a na terenach
mniej zurbanizowanych nadpodaz, przyczynia sie do wzmocnienia zjawiska urban sprawl. Dostepnos¢ -
wobec braku systemowych rozwigzan utowarowienie zasobéw mieszkaniowych powoduje coraz wyzsze
ceny nabycia oraz najmu nieruchomosci. Dostosowanie do potrzeb mieszkancéw: niewielkie w stosunku do
pozostatych panstw europejskich metraze mieszkan, trudno$ci w realizacji potrzeb gospodarstw
domowych oraz bariery architektoniczne.
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Ryc. 30. Torpedownia i porotwe silosy zboZowe zaadaptowane na budynki mieszkalne wielorodzinne.
Kopenhaga, Dania. [Zrddto: fot. aut.]

Ryc. 31. Megastruktury - Linked Hybrid proj.Steven Holl. Jian Wai Soho proj. Riken Yamamoto. Pekin, Chiny.
[Zrédto: fot. aut.]

Ryc. 32. Hybryda powierzchni biurowych z funkcjq mieszkaniowq. Bjerke Ingels Group.Kopenhaga, Dania.
[Zrédto: fot. aut.]

Ryc. 33. Hybryda wielopowierchniowego handlu (otwarty mall) z funkcjq mieszkaniowq (na zielonych
dachach). De Citadel proj. Christian de Portzamparc, Almere Holadnia. [Zrédto: fot. aut.]
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sie szansg dla najmtodszych pokolen, ktére beda miaty do zagospodarowania nadpodaz mieszkan,
ktére predzej czy pdzniej wejda na rynek, o ile nie zrobig tego wczesniej fundusze inwestycyjne.

Kolejne generacje>* moga mie¢ inne spojrzenie na wspolnotowos$é, nie z wyboru,
a z koniecznosci ekonomicznej wynikajacej z braku zasobdéw, ktére same by mogty spieniezy¢
(przy braku szans np. na dziedziczenie lokali mieszkaniowych na co mialty szanse poprzednie
pokolenia). Stopienn aktywnos$ci spotecznej powoli, ale jednak systematycznie rosnie, takze w
sferze codziennosci skierowanej na altruizm i poszukiwanie wiezi spotecznych. Przybiera formy
wirtualnych grup wymieniajgcych sie pozywieniem, ustugami czy zainteresowaniami. Poznanskie
inicjatywy, takie jak freeshop Po-dzielnia, Poznanska Kooperatywa Spozywcza, ogrdod spoteczny
Kolektyw Kapielisko czy podobne inicjatywy budza rosngce zainteresowanie takze wsrod
mieszkancow innych polskich miast.

Powszechnie podstawowym wyzwaniem dla os6b starszych sg trudno$ci w samoobstudze
zwigzane ze spadajacg sprawnoscia, a takze trudnosci w prowadzeniu gospodarstwa domowego.
Ro$nie takze udzial wydatkéow na zdrowie. Kondycja fizyczna nie pozwala na aktywnosci
zarobkowe, a to w potaczeniu z niskimi emeryturami sprawia, Ze po osiagnieciu pewnego wieku
dostep do débr kultury, turystyki, rozrywki i gastronomii jest ograniczony, a priorytetem stajg
wydatki na leki. Pogarszajacy sie z wiekiem stan zdrowia przynosi kolejne ograniczenia w
funkcjonowaniu na co dzien i wymaga coraz wiekszego wsparcia z zewnatrz oraz czestszego
korzystania z opieki zdrowotnej. Ograniczenia fizyczne wptywaja niekorzystnie na stan
psychiczny i samopoczucie, szczeg6lnie w odniesieniu do potrzeby wiezi i sprostania dojmujacej
samotno$ci. Mieszkanie jako przestrzen starzenia moze sie r6zni¢ wzgledem sposobu w jaki dana
osoba moze sie starze¢. Wraz z postepem medycyny i gernotechnologii, zaktadajac jej dostepnos¢,
liczne ograniczenia udaje sie minimalizowac¢ co pozwala korzysta¢ z zycia dtuzej niz do tej pory
oraz aktywniej. Moze wymaga¢ to dodatkowej infrastruktury, udogodnien, ale takze innej
percepcji starzenia sie i tym samym odpowiedzi organizacji przestrzeni zamieszkiwania (Gawlak,
2022, s.160-191) oraz przestrzeni wspélnych. W potaczeniu z opisanym powyzej wykluczeniem
cyfrowym oraz demografig sprawia, Ze osoby starsze stanowia i bedg stanowic¢ coraz liczniejszg
grupe os6b wymagajaca nie tylko, jak sie dotad wydawato, wsparcia, ale i zagospodarowania coraz
bardziej $Swiadomych oczekiwan.

Analizujgc prognozy demograficzne, nalezy uwzgledni¢ takze mozliwosci dostepu do
réznych formatéw zamieszkiwania oraz mie¢ na uwadze dane lokalne (tylko cztery wojewo6dztwa,
w tym wielopolskie, maja charakteryzowa¢ sie przyrostem liczby gospodarstw domowych).
Rosngce zainteresowanie budownictwem senioralnym jest obecnie zorientowane na charakter
inwestycyjny, a dotychczasowe propozycje maja charakter doméw spokojnej starosci, co ktdci sie
z ideg projektowania inkluzyjnego. Kluczowe jest zidentyfikowanie potrzeb, zasobdw,
a w kontek$cie omawianego tematu takze od postaw przysztych senioré6w wobec pomocy
sasiedzkiej. O ile ogdlny poziom braku zaufania do sgsiadéw jest zblizony dla wszystkich
pokolen, o tyle poszczegbélne generacje rdéznia sie w pozytywnym nastawieniu relacji
sasiedzkich (CBOS, 2017). Moze by¢ to punktem wyj$cia do bardziej Swiadomego
ksztattowania relacji sgsiedzkich za pomocg odpowiedniej organizacji przestrzeni.

54 Podziat na typy pokolen zuwzglednieniem uwarunkowan historycznych, spotecznych i
gospodarczych w Polsce (Przybylski, 2023, s. 38).
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Ryc. 34. Kwartat zabudowy komunalnej Donnybrook Quarter, proj. Peter Barber, Londyn, Wielka Brytania.
[Zrédto: fot. aut.]

Ryc. 35. Prefabrykacja z elementéw drewnianych. Gleis 21, Proj. Einszueins Architektur, Wieden, Austria.
[Zrédto: www.gleis21.wien, dostep: styczen 2019]

Ryc. 36. Prefabrykacja z elementéw drewnianych w dzielnicy Aspern Seestadt.
Proj. Querkraft i Berger+Parkkinen, Wieden, Austria.
[Zrédto: fot. aut.]
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2.4. Dominujgce trendy a Sciezki alternatywne w formowaniu
architektury mieszkaniowej

Uktad funkcjonalny budynku mieszkalnego jest kreacja dla sceny zycia jego mieszkancow,
ktéra wigze sie z jego organizacja i komfortem. Formowanie architektury to mozliwosci
i ograniczenia wynikajace z otwierania i zamykania przestrzeni, jej potaczen i grupowania,
taczenia lub izolowania funkcji, ze $ciezek i widokéw (Schneider, Ganshirt, Heckmann i Vismann,
2004). Jesli zbidér przestrzeni bedzie ograniczony, badz powtarzalny rezultatem bedzie mniej
réznorodna i bardziej przewidywalna forma, podobnie jak mozliwos$ci rozgrywania interakcji
spotecznych. Przestrzenie wspolne ograniczone do komunikacji bez mozliwosci zatrzymania sie,
beda mniej zachecajace do rozmowy i rozwijania relacji miedzy sasiadami [Ryc.9].

LJedynym z podstawowych postulatéw w dziedzinie planowania wspotczesnych miast powinno
by¢ ksztattowanie Srodowiska habitatu jako struktury ztoZonej z miejsc, ktorych tad urbanistyczno-
architektoniczny, funkcjonalny i estetyczny zapewnia tworzenie tadu psychospotecznego. Takie
uktady gwarantujq mieszkaricom poczucie komfortu, satysfakcji i stabilnosci oraz harmonijng
wspdtegzystencje i rozwdj” (Jastrzab, 2023). [por. Ryc. 60].

Wspéiczesne wyzwania zwigzane z poszukiwaniem oszczednosci lub co brzmi przyjazniej
optymalizacji, w najprostszym do realizacji wydaniu, to minimalizacja przestrzeni mieszkalnej
i wszelkich warto$ci dodanych w postaci przestrzeni wspdlnych. Metraze mieszkan sg pochodna
ceng iloczynu powierzchni uzytkowej mieszkania oraz ceny jednostkowej metra kwadratowego,
ktéry zamknie sie w zdolno$ci kredytowej kupujacych. Podobnie kompozycja w skali
urbanistycznej jest wynikiem dyskontowania najbardziej efektywnej ekonomicznie gestosci i
ksztattu zabudowy [Tab. 5]. Nalezy zaznaczy¢, Ze o oszczedno$ciach nalezatoby mowié w
przypadku podmiotéw publicznych, poniewaz powyzsze dziatania to w istocie maksymalizacja
zyskow.

Aspekt optymalizacji i poruszane w poprzednich rozdziatach zagadnienia historyczne,
urbanistyczne, ekonomiczne i spoteczne wplywaty na ewolucje typologii zabudowy
mieszkaniowej. W przypadku Polski uwarunkowania historyczne nie sprzyjaty to rozwojowi
typologii budynkoéw, ktéra jest w swoim zbiorze dosy¢ ograniczona (Krassowski, 2007)55,
a ekspansja wielkiej ptyty czy wspoétczesne wyzwania nie sprzyjaja poszerzeniu tego katalogu.

Przytoczone w rozdziale ,2.3 Tto spoteczne” zjawiska nie pozostajag bez oddziatywania
na sposéb organizacji zamieszkiwanej przestrzeni. W tym miejscu tworzy sie kolejna rozbiezno$¢
miedzy potrzebami i oczekiwaniami od przestrzeni zamieszkania a jej dostepnoscia. Innymi stowy
- w przyttaczajacej wiekszosci przypadkéw dazymy do powielania znanych nam sposobow
zamieszkiwania, ktére w rzeczywistosci nie odpowiadaja naszym potrzebom, a co wiecej -
pogtebiaja degeneracje wiezi spotecznych.

Wspomniane wcze$niej mozliwosci uzyskania miejsca zamieszkania w Polsce sa wtasciwie
sprowadzone do wyboru miedzy kupnem lub wynajmem. Inne sposoby, takie jak budownictwo
spoteczne i programy mieszkaniowes6, stanowia margines wyboru, podczas gdy w wielu

55 Witold Krasowski, w kontekécie badan nad polska historig architektury do II. Wojny Swiatowej
zaproponowat dla budynkéw mieszkalnych podziat na: budynki rezydencjonalne, chatupy, domy miejskie,
kamienice czynszowe, domy rekodzielnkéw, domy robotnicze, budynki o charakterze nie czynszowym.

56 Programy rzadowe ,Rodzina na swoim” (2006-2011) oraz ,Mieszkanie dla mtodych” (2014-2018)
polegaty na doptatach do kredytéw hipotecznych i w zasadzie ich najwiekszym beneficjentem byty banki.
Program ,Mieszkanie+” (od 2019) ma na celu doptaty do czynszu dla najbardziej potrzebujacych, dajac
szanse na wparcie alternatywnych form zamieszkiwania’ jak w przypadku warszawskiego programu
,Mieszkanie 2030”.
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Przekroéj
© SsTREFA PLUS

Pietro typowe

STUDIO TATUZU

PRZESTRZEN WYSTAWIENNICZA START-UP
Ryc. 37. Wyrézniona kolorem ,Strefy+’, czyli przestrzenie do zdefiniowania przez uzytkownikéw
w zaleznosci od potrzeb w réznych etapach zycia w budynku Neue Leopoldau w Wiedniu
zrealizowany w formule SMART Wohnungen, ktéra umozliwita realizacje dostepnych mieszkan.

Proj. feld 72. [Zrédto: https://www.feld72.at/en/neu-leopoldau/]

Ryc. 38. Neue Leopoldau w Wiedniu. Proj. feld 72.
[zrédto: https://www.feld72.at/en/neu-leopoldau/]



3. Badania

67

europejskich krajach, np. Danii, Holandii, Austrii, Szwajcarii oraz Niemczech, maja one
nieporéwnywalnie wiekszy udziat (Tummers, 2015).

Problem dostepnosci mieszkan jest wyzwaniem ogélnoswiatowym, a systemowe trendy
w poszukiwaniu sposobéw na obnizenie kosztéw dostepu do mieszkalnictwa to przede
wszystkim aktywna polityka mieszkaniowa [Ryc.34]. Dalej to regulacja standardéw, ktéra
zapewnia przystepnos¢, zachowuje standardy jakoSciowe i sprzyja kreowaniu wiezi spotecznych
[Ryc.41]. W zakresie programu funkcjonalnego - minimalizacja powierzchni uzytkowej
mieszkania z kompensacjg w postaci eksternalizacji funkcji [Ryc.39] jak w nurtach co-housing i
co-living lub tworzenie zatozen wielofunkcyjnych jak w przypadku zabudowy hybrydowej>7 [Ryc.
31-33]. W podejsciu technologicznym bedzie to prefabrykacja [Ryc. 25, 35-36] i wertykalna
intensyfikacja zabudowy, czyli poszukiwanie oszczednosci na kosztach budowy w efekcie skali
przy realizacji obiektu [Ryc.31].

Poza systemowe sposoby na obnizenie kosztéw pozyskania mieszkania to przede
wszystkim transformacje istniejacych obiektéw i zmiana sposobu uzytkowania na mieszkalny
[Ryc.30]. Podobnie jak wyodrebnianie dodatkowej powierzchni na wynajem lub sprzedaz,
co czesto odbywa sie kosztem komfortu uzytkowania.

Szukanie oszczednos$ci zaobserwowa¢ mozna takze na drodze wyszukiwanie luk
w przepisach prawnych lub nadinterpretacja niespdjnych rozporzadzen, czego przyktadem w
- Polsce sg mikroapartamenty (Pitt, 2023) lub $wiadome tamanie lokalnych przepisé6w prawnych
(modyfikacje na wtasng reke, samowola budowlana) - szczeg6lnie w przypadkach remontéw czy
przebuddéw, ktére nie podlegaja decyzjom o pozwoleniu na uzytkowanie. Forma kontestacji
lokalnych przepiséw prawnych jest squating, ktory stat sie przyczynkiem pionierskich
kooperatyw mieszkaniowych w Berlinie (Ring, 2013; Twardoch i Heciak, 2017).

Przytoczone sposoby poszukiwania obniZzenia kosztéw realizacji budynkéw mieszkalnych
dotycza optymalizacji rozwiazan projektowych, regulacji prawnych>8 i technologicznych. Warte
uwagi sa takze mozliwosci szukania oszczedno$ci w alternatywnych sposobach organizacji
finansowania czy partycypacji projektowych, badz ich synergia z przyktadami powyzej [Ryc.37].

Co wazne, wciaz poszukuje sie nowych eksperymentalnych $ciezek mieszkaniowych
nie tylko na drodze sposobéw organizacji prawnej i finansowej, ale takze w ujeciu
spotecznos$ciowym, szczegélnie w nurtach co-living (forma zamieszkania zbiorowego taczaca
cechy akademika, hotelu i miejsca pracy z nastawieniem na czasowo$¢) czy co-housing
(dtugoterminowe, wspdlnotowe mieszkanie i zZycie). Sg to sposoby zamieszkiwania redefiniujace
mieszkanie jako przestrzen przeznaczona dla jednostki spotecznej w wyodrebnionym lokalu
mieszkaniowym na rzecz kreowania czeSci wspdlnych oraz partycypacji w ich tworzeniu i
uzytkowaniu [Wyk.8].

Jedna z interesujacych form co-housingu s3 kooperatywy mieszkaniowe, ktore sa
intencjonalng wspdlnotg, ktéra jest (wspot)inicjowana i (wspét)tworzona przez przysztych

57 Zabudowa zawierajgca rdznego rodzaju funkcje, w taki sposdb aby w tej samej powierzchni dziatki
dotaczy¢ inne funkcje umozliwiajgce dofinansowanie funkcji mieszkaniowej poprzez wprowadzanie
wiekszych ustugowych, biurowych, rekreacyjnych.

58 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 14 listopada 2017 r. zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie” okreslito minimalng powierzchnie uzytkowa mieszkania jako 25m?2 wytaczajac jednoczesnie
zapisy o minimalnych wymiarach sypialni, kuchni umozliwia budowanie mniejszych, czyli tanszych
i dostepniejszych, jednak coraz mniej komfortowych czy ustawnych mieszkan (do czasu dalszego wzrostu
cen mieszkan).
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Tab. 4. Pordéwnanie cech formatéw mieszkaniowych [Zrédto: oprac.: aut.]

Wyk. 8. Wykres poréwnania formatéw
[oprac.: aut.]
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uzytkownikéw. Te opisywane, z racji oddolnego charakteru powstawania, moga by¢
organizowane i realizowane na wiele réznych sposob6w, niemniej jednak cechuja sie wysokim
poziomem samoorganizacji i determinacji. Mozna to odczytywac jako powro6t do tworzenia
plemion, jednak opr6cz zapewnienia dachu nad gtowa istotng sprawa jest w nich nawigzywanie
relacji spotecznych. Najwazniejszym charakterystycznym fundamentem jest tu dobrowolnos¢
uczestnictwa.

Wedtug amerykanskich badaczy Kathryn McCamant i Charlesa Durretta, ktoérzy sa
pionierami projektowania wspdiczesnych form wspoélnotowego za-mieszkiwania, co-housing
powinien sie charakteryzowac¢ (McCamant, Durrett i Hertzman, 1994):

e procesem partycypacji,

e projektowaniem z intencji zapewnienia najlepszych warunkéw dla zycia wspélnotowego,
e wspdlng infrastruktura uzupeiniajaca,

e zarzadzaniem przez mieszkancow,

e niehierarchiczng struktura,

e zachowaniem odrebnych zZrédet dochodu cztonkéw wspoélnoty.

Co-housing charakteryzuje wiec przede wszystkim proces partycypacji jego uczestnikdw na
kazdym etapie istnienia wspélnoty - od formowania grupy, projektowania przestrzeni, budowy,
po jej zarzadzanie i uzytkowanie [Ryc.40]. Co do zasady kolektywy sa zarzadzane przez
mieszkancéw zrzeszonych w niehierarchiczng strukture. W odréznieniu od odgérnych zatozen
wspélnotowych (jak np. zgromadzenia zakonne czy kibuce) zachowana jest odrebnos$¢ Zrodet
dochodu cztonkéw wspdlnoty oraz mozliwos¢ zachowania prywatnosci w stopniu zadowalajacym

grupe.

Co do zasady zatozZenia co-housingowe sg zarzadzane przez mieszkancéw zrzeszonych w
niehierarchiczng strukture. W odréznieniu od odgérnych zatozen wspolnotowych
(jak np. zgromadzenia zakonne czy kibuce) zachowana jest odrebnos$¢ zZrédet dochodu cztonkéw
wspoélnoty oraz mozliwo$¢ zachowania prywatnosci w stopniu zadowalajacym grupe. Kazdy
korzysta np. z niezaleznego funkcjonalnie mieszkania, ktérego strefy funkcjonalne i infrastruktura
sg ograniczane do minimum, na rzecz cze$ci wspélnych i wspdlnej infrastruktury. Najistotniejsze
przestrzenie wspolne to kuchnia i jadalnia, gdzie mieszkancy spotykaja sie na wspélny positek
(ta najbardziej regularna czynnos$¢ spaja ze sobg wspolnote), sala spotkan stuzaca do wszelkich
zebran oraz w zalezno$ci od wyboru mieszkancéw przestrzenie warsztatéw, bawialnie dla dzieci,
sale wielofunkcyjne. Podobnie jest z biblioteczka czy innymi pomieszczeniami, ktérych
indywidualne stworzenie w warunkach domowych jest ktopotliwe, np. warsztatem, saung,
plywalnia. Prawo do dysponowania nieruchomoscia jest najczesciej realizowane w formie udziatu
lub cztonkostwa w spoétdzielni.

Konfiguracja przestrzeni wspoélnych i mieszkan projektowana jest z intencji zapewnienia
najlepszych  warunkéw dla Zycia wspdlnotowego indywidualnych uzytkownikow,
w przeciwienstwie do standardowych form zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
profilowanych pod statystycznego uzytkownika czy, co jeszcze gorsze, parametry sprzedazowe.
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Ryc. 41. Reinterpretacja priorytetéw , Existenzminimum” wg Brysch.
[Zrédto: Urban Planning, 2019, Volume 4, Issue 3, s.8]

Ryc. 39. Kompensacja optymalizacji PUM (powierchni uzytkowej mieszkan) poprzez eksternalizacje
niektorych stref funkcjonalnych z mieszkarn.
[Zrédto: Wohnbund, 2015 na podstawie Berg, Elly i in.]

kooperatywy mieszkaniowe

wspdlne wspdlne
budowanie mieszkanie
"wspdlnota programy
inwestorska” mieszkaniowe

Ryc. 40. Interpretacja definicji cohousingu wedtug Kathryn McCamant i Charles Durrett
[oprac.: aut.]
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Formuta realizacji co-housingowych, moze odbywac sie na wiele sposobéw i w przer6znych
lokalizacjach. Moga by¢ to zaréwno nowo budowane obiekty zaprojektowane na drodze
partycypacji projektowej lub istniejgce juz obiekty adaptowane do potrzeb wspélnoty. Przestrzen
kolektywéw moze znajdowaé sie w ramach jednej kubatury w kwartale miejskim, zespole
budynkéw czy w formie ekoosady poza miastem w zalezno$ci od wartosci, wokét ktérych
budowana jest wspdlnota, takich jak cho¢by zréwnowazony rozwoj, ekologiczne odzywianie
czy permakulturowa uprawa warzyw. Grupa moze by¢ réwniez zorientowana na wspdlny cel
- np. alternatywny plan emerytalny, aby starze¢ sie wspdlnie, prowadzac aktywne Zycie spoteczne
bez poczucia monotonii i osamotnienia.

Majac na uwadze powyzsze wzgledy, nalezy zweryfikowa¢ charakter przestrzeni
- publicznej, prywatnej, pétpublicznej, pétprywatnej, w ktérej wspotczesne zycie sie rozgrywa.
Nalezy szuka¢ rozwigzan je uwzgledniajacych jako Kkluczowy aspekt budowania relacji
spotecznych juz na etapie projektowym. Mimo ze idea mieszkania z dobranymi sasiadami brzmi
obiecujaco, nie jest to panaceum na rozwigzanie probleméw mieszkaniowych. Warunkiem
koniecznym do funkcjonowania kolektywu jest nieustanne zaangazowanie i otwarto$¢ na ciaggta
prace nad soba. Zycie wspélnotowe to takze gotowoéé¢ do rozméw i wypracowywania
porozumienia. Podejmowanie decyzji w niehierarchizowanej grupie wydaje sie w powszechnych
sposobach zarzadzania w kraju niewykonalne.

Mimo, Ze nie ma idealnego przepisu na stworzenie wspélnotowej spotecznosci, to jednak
istniejg coraz to nowe, wypracowywane sposoby czerpiace z nowoczesnych modeli zarzadzania,
jak holakracja , ktéra polega na odejsciu od pionowych struktur na rzecz poziomego roztozenia
sprawczosci na wszystkich uczestnikow. Czesta rama do podejmowania decyzji na drodze
konsentu (sprawniejsza forma konsensusu), a nie kompromisu jest socjokracja (Endenburg,
1998). Gltosowanie superwiekszoscig odbywa sie w w dwdch rundach. ). Istotne jest rozdzielenie
sfery merytorycznej od emocjonalnej. W pierwszej rundzie przed glosowaniem kazdy z
uczestnikow wypowiada sie zwieZle o meritum sprawy, za§ w drugiej rudzie kazda osoba ma
mozliwo$¢ wypowiedzenia sie o emocjach, jakie jej towarzysza. W pierwszej rundzie zamiast
wykluczajacego gtosowania ,za” lub ,przeciw” do wyboru sg mozliwosci: jestem zadowolony/a i
akceptuje, nie jestem zadowolony/a, ale akceptuje lub nie akceptuje w pierwszej rundzie. W
drugiej rundzie decyzja nie zostanie podjeta tak dtugo, dopdki wszyscy nie wypracuja jakiejs$
formy porozumienia. Decyzja zostaje uznana za podjeta jedynie wtedy, gdy zadna z oso6b
bioracych udziat w jej podjeciu nie wnosi znaczacego sprzeciwu oraz kazdy sposrod decydujacych
wnosi wktad w podjecie decyzji. Nie istnieje prawo weta, wszelkie ustalenia odbywaja sie na
podstawie wtasciwie uargumentowanych zdan. Taki sposéb podejmowania decyzji wptywa na
zdolno$¢ wzajemnego przekonywania sie. W przeciwienistwie do rozwigzania bazujacego na
demokracji, w ktéorym wiekszo$¢ musi wyrazi¢ zgodna opinie, tutaj rozwigzanie udaje sie
wilasciwe w momencie, gdy ,kazdy moze z nim zy¢ dalej”. By taki proces przebiegat sprawniej, w
zaleznosci od wielkosci i specyfiki grup, na krag decyzyjny sktadaja sie tematyczne, mniejsze kregi
sktadowe. Przynaleznos¢ do kregu moze sie zmienia¢, za$ dany krag reprezentuja wybrane przez
niego na dane zebranie dwie osoby, jedna pozostaje stata (by zachowac ciagtosci tematu), druga
rotacyjna, by unikna¢ autorytarnych decyzji tej pierwszej (lub sprzecznych ze stanowiskiem
wypracowanym przez krag.
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Ryc. 42. Interpretacja triady witruwianskiej w kontekscie wspotczesnych proceséw budowlanych.
[oprac.: aut.]
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Ryc. 43. Socjokracja, schemat podejmowania decycji.
[oprac.: aut.]
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Waznym elementem jest tu przyjmowanie przez cztonka wspdlnoty rél czesto zmiennych,
takich jak moderacja, mediacje, facylitatorstwo. ROwniez tak proste i oczywiste tematy jak wiedza
ekspercka i lideryzm nie daja sie pomina¢. Zrezygnowanie wiec ze statych rél oraz nadawania
funkcji ,z urzedu” na rzecz naturalnych zachowan dla kazdego cztonka pozwala, aby caty
kolektywny organizm pozostawat w nieustannej, samoregulujacej sie zmianie przy zachowaniu
zadowolenia kazdego z jej cztonkdédw. Liczba cztonkéw w badanych realizacjach kooperatyw
spotecznych nie przekraczata liczba Dunbaras?, co umozliwiato utrzymanie odpowiednich relacji.

Obecnie w naszym kraju kooperatywy mieszkaniowe sg jeszcze awangardg i w wiekszosci
przypadkéw wspoélnotami inwestorskimi, ktére za gtowny cel obierajg tansze pozyskanie
przestrzeni mieszkalnej. Z drugiej strony wspomniana potrzeba solidaryzowania sie, dzielenia,
wymiany jest coraz wyrazniej zauwazalna na wielu polach naszego spoteczenstwa.

Kooperatywy mieszkaniowe daja szanse na realizacje potrzeb mieszkaniowych oraz
spotecznych dla oséb zainteresowanych rozwijaniem swiadomego podejscia do szeroko pojetego
srodowiska zamieszkania, zdrowia i Zycia przez zaangazowanie i wspotuczestnictwo. Przy tym
stanowi¢ moga ekwiwalent do tradycyjnych modeli spotecznych znajdujacych sie w kryzysie.

Co-housing stat sie w Polsce w minionych latach bardzo no$nym hastem. Pojawiaja sie
pierwsze realizacje kooperatyw takie jak Kooperatywa Pomorze czy w powstatej na korzeniu
dzielnicy Nowe Zerniki we Wroctawiu stanowig odpowiednik grup budowlanych, tj. wspélnego
budowania w celu ograniczenia kosztéw budowy. Sa to bardzo cenne inicjatywy i nalezy je czytac
jako pionierskie zwiastuny zmian. Podobnie jak co-livingu®?, kt6éry jako nurt z natury skierowany
na zysk inwestoréw, bo wyglada na to, zZe wolimy ptaci¢ niz sie angazowac/dzielict?, ktére moga
stanowi¢ punkt wyjscia do zatozen opartych na silnych wieziach miedzyludzkich.

Pytanie na ile rozwigzanie wspodlnotowego zamieszkiwania jest realne do aplikacji w Polsce
byto jedna z podstaw projektowanych badan sondazowych.

59 Wedtug badan Robina Dunbara nad rozmiarami mé6zgéw naczelnych oraz ich wiezi spotecznych -
liczba 150, odnoszaca sie do liczby os6b w danym typie grupy, ktéra jest przyswajalna przez ludzki moézg
do rozpoznawania lub maksymalne grono znajomych jakie moze posiada¢ cztowiek.

60 Obserwacja przeprowadzona podczas zajec i konsultacji ze studentami.

61 Komercyjny car sharing sie przyjal, ale wspdtdzielenie auta z sgsiadami to jeszcze awangarda
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1 Sala konferencyjna

2 Kawiarnia / Restauracja
3 Kuchnia

4 Pasaz

5 Staw

4 5

Ryc. 44. Sargfabrik Verein w Wiedniu. Rzut parteru w kontekscie kwartatu z wyréznieniem rodzaju

przestrzeni wspdlnych.
[zrédto: Wohnbau:Alternative:Baugruppen - 11_0_Wien_BKK20]

Ryc. 45. Kontekst urbanistyczny Sargfabrik Verein Ryc. 46. Kontekst urbanistyczny Wohnprojekt Wien
przy Goldschlagstrasse w Wiedniu przy Krakauer Strasse w Wiednu
a) zatoZenie zrealizowanne [Zrédto: stadplanwien.at]
w 1996r., b) Miss Sargfarbik kolejny
budynek kooperatywy z 2000r.
[Zrédto: stadplanwien.at]
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2.5. Wspo6tczesne kooperatywy mieszkaniowe®2

Zainteresowanie kooperatywami mieszkaniowymi w Wiedniu ros$nie, jednak sama
kooperatywna budowa to dopiero poczatek. To jest pewien rodzaj sposobu na zycie, w ktérym
jednak nie kazdy sie odnajdzie. Liczba mieszkanncéw Wiednia ciggle ro$nie, nowi mieszkancy
pochodza nie tylko z Austrii. Dostepno$¢ zasobéw mieszkaniowych nie nadaza za popytem co
wymaga nie tylko zapewnienia liczby lokali mieszkaniowych, ale takze tkanki miasta ktére
mieszkancom zapewni komfort zycia. Takie warunki zachecajg na pewno eksperymentowania w
szukaniu nowych formatéw mieszkalnictwa. Dotyczy to zaréwno przebudowy/rozbudowy
istniejgcych zasobéw - w centralnych dzielnicach poprzez plomby, nadbudowe kamienic - jak i
budowy nowych dzielnic od zera - na terenach pokolejowych jak Nordbahnhof i Hauptbahnhof
czy polotniksowych jak Aspern Seestadté3. Ta réznorodnos$¢ pozwala znaleZ¢ najdogodniejsza
sposobnos$¢ zamieszkania - zaréwno jesli chodzi o mozliwosci jak i upodobania. Fenomen
kooperatyw mieszkaniowych polega na tym, Ze tworza spotecznos¢ nie tylko w ramach budynku,
ale taka ktdéra promieniuje na najblizsze otoczenie i jest obiektem, ktéry buduje ruszt spoteczny.

Ostatnie lata to znaczy wzrost kosztéw budowy i gruntéw, wiec oszczedno$ci na
kooperatywnym budowaniu nie s3 tak znaczne jak jeszcze w czasie realizacji Wohnprojekt Wien
przy Bednar Park, ktory bytby juz nie do zbudowania w tak wysokim standardzie jak wéwczas. W
konteks$cie zmian na krajowej scenie politycznej moze sie okaza¢, ze wsparcie dla tego rodzaju
inicjatyw moze stang¢ pod znakiem zapytania. Minione lata koalicji Lewicy z Partig Zielonych
wspieraty poszukiwania rozwigzan w szeroko pojetym rozwoju zréwnowazonym.

Zasadnicza sprawa jest zrozumienie tego co zyskuje sie mieszkajac w kooperatywie.
Kooperatywa mieszkaniowa nie jest na pewno najtanszym sposobem zdobycia mieszkania w
sensie czysto finansowym. Najwazniejszg zaletg jest znajomos$¢ sgsiadéw, bo poznaje sie ich
wczesniej w trakcie przygotowania projektu i budowy. Jest to tez korzys$¢ dla miasta, najblizszego
otoczenia - w funkcjonowaniu kooperatywy moga uczestniczy¢ nie tylko jej mieszkancy. Dla
Swiadomych mieszkancéw kooperantéw jest to naturalna formacja spoteczna, z ktéra sie
identyfikuja i czuja bezpiecznie - np. na tyle, Ze $miato mozna zostawi¢ dziecko u sasiadki, co w
dzisiejszych realiach staje sie raczej egzotyka. Z zewnatrz postrzeganie mieszkancéw bywa
réznorodne - od pionieréw po ,lewakéw”.

Haider wskazuje na korzysci dla réznych interesariuszy, zaczynajac od urzednikéw
zajmujacych sie rozwojem przestrzennym, takie jak bliski kontakt z przysztymi uzytkownikami
oraz pozyskiwanie nowych umiejetno$ci komunikacji (narzedzia konsultacji). Dla uzytkownikoéw
(mieszkancow) to aktywne Zycie spoteczne w grupie i mozliwo$¢: wspotdzielenia przestrzeni i
zasobow, (wspot)tworzenia Srodowiska zamieszkania wedtug potrzeb. Nastepnym beneficjentem
jest spotecznos¢ lokalna z uwagi na efektywniejsze sieciowanie, poczucie sprawczosci oraz

62 Do$wiadczenia wiedenskie opisano na podstawie wywiad z Annegret Haider, architektka
z biura architektonicznego Einszueins Architektur z Wiednia, ktére w swoim dorobku posiada kilka
realizacji budynkow dla kooperatyw mieszkaniowych. Projektantka zajmuje sie wdrazaniem potrzeb i
zyczen poszczegdlnych cztonkéw kooperatywy w projektowaniu architektonicznym.

63 Dzielnica dla docelowo 20000 mieszkancow powstata praktycznie na korzeniu dzielnica
mieszkaniowa realizowana przez miasto z udziatem sektora prywatnego. Kluczowym aportem miasta sa
grunty publiczne, na ktérych prywatni deweloperzy na drodze koncesji realizuja budynki mieszkalne na
potrzeby swoje i podmiotéw publicznych.

W efekcie wiekszos¢ mieszkan stanowi zaséb na wynajem w modelu ograniczonego zysku.
Realizowane na podstawie miedzynarodowego konkursu urbanistycznego przedsiewziecie jest
interesujacym efektem wspoétpracy wtadz miasta, podmiotéw badawczych z podmiotami komercyjnymi.
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Ryc. 48. Sargfabrik Verein w Wiedniu. Widok od Goldschlagstrasse (po lewej) i od Matznergasse (po
prawej). [Zzrédto: fot. aut.]

Ryc. 47. Sargfabrik Verein w Wiedniu. Przestrzenie wspdlne dziedzinca.
[Zrédto: zrédto: fot. aut.]
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identyfikacja z mieszkaniem i otoczeniem. Z kole ceny ,po kosztach” zamiast ceny rynkowej
redukuja spekulacje. Korzyscig dla deweloperow jest redukcja kosztow i przede wszystkim czasu
potrzebne na komercjalizacje budynkow.

Projektanci muszg liczy¢ sie z tym, ze pracy jest sporo i zakontraktowane na proces
konsultacji godziny s3 czesto niewystarczajace. Projektujac dla kooperatyw z nie zarabia sie tyle
co na projektowaniu czysto komercyjnym. Podobnie jednak jak w przypadku mieszkancéw,
nalezy wzig¢ pod uwage wartosci dodane - znajac uzytkownikoéw, projekt nie jest zatozeniem czy
uzurpowaniem potrzeb mieszkancéw, tylko ich faktyczng realizacja. DoSwiadczenie wiedenskich
przedsiewzie¢ pokazuje silniejsze ukierunkowanie na rozwigzania proekologiczne wynikajace z
zainteresowania wiekszo$ci uzytkownikéw wysokimi standardami energetycznymi i realizacje
celéw zréwnowazonego rozwoju. Decyzje w zakresie takich rozwigzan sa bardziej $wiadome
i kalkulowane tacznie z eksploatacjg, w przeciwienistwie to czestej praktyki oszczedzania na
wyposazeniu technicznym budynkdéw kosztem wiekszych naktadéw podczas uzytkowania.

W kolejnych podrozdziatach przytoczono realizacje wspdlnie budowane i wspdlnie
uzytkowanych przez mieszkaincow budynkéw kooperatyw mieszkaniowych w roéznych
kontekstach przestrzennych: przebudowa z rozbudowg plomby w pierzei miejskiej, budynek
wolnostojacy na terenie poprzemystowym oraz adaptacja z restauracjg dawnego folwarku na cele
mieszkaniowe.
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Ryc. 49. Powyzej poréwnanie formy budynku kooperatywy Wohnprojekt Wien (po lewej) i budynku Wohnen
mit Scharf z mieszkaniami na wynajem (po prawej) przy Krakauer Strasse w Wiedniu.
Ponizej Wohnprojekt Wien z ogélnodostepnymi lokalami ustugowymi.
[Zrédto: fot. aut]

Ryc. 50. Zycie codzienne w Wohnprojekt Wien
[Zrédto.: www.facebook.com/WohnprojektWien]



2. Kontekst

79

2.5.1. Sargfabrik, Wieden, Austria

Poczatki Sargfabrik siegaja 1987 roku, kiedy zawigzato sie stowarzyszenie Verein fuer
Integrative Lebensgestaltung (stowarzyszenie na rzecz integracyjnego zamieszkiwania) w celi
wypracowania formuty organizacyjnej dla zamieszkiwania taczacego sie z szeroko rozumiang
kultura. W 1989 roku udato sie naby¢ nieruchomos$¢ w typowym XIX w. uktadzie - w pierzei ulicy
kamienica z mieszkaniami, w podwérzu i oficynie budynki ustugowe lub produkcyjne. W tym
wypadku byta najwieksza w monarchii austro-wegierskiej fabryka trumien "Maschner & Soehne",
ktéra zakonczyta swoja dziatalno$¢ w latach 70. XX w. Projekt przebudowy z 1992 roku autorstwa
BKK-2 (Baukunstlerkollektiv 2) wymagat zmiany planu miejscowego w z racji zastrzezen
wniesionych przez wtascicieli sasiednich nieruchomosci. W 1994 rozpoczeta sie budowa
i popadajaca w ruine nieruchomo$¢ cze$ciowo zachowano, a gdzie stan techniczny na to pozwalat
zaadaptowano na do nowych potrzeb. Ostatecznie, w 1996 roku stowarzyszenie mogto wcieli¢ w
zycie swoja wizje integracyjnego zamieszkiwania.

ZalozZenie to 60 jednostek mieszkalnych, pomieszczenia wsp6lne (kuchnia, sale spotkan)
i przestrzenie wspolne (ogrody, staw) oraz zarzadzane przez stowarzyszenie dostepne takze dla
0s6b spoza kooperatywy restauracja, przedszkole dom kultury i basen. Dachy zielone z
fotowoltaika na cele podgrzewania cieptej wody i ograniczenia zakupu energii elektrycznej,
w czasie powstawania nie byly jeszcze powszechnymi rozwigzaniami, tak wiec budynek byt
pionierski nie w tylko w swojej organizacji, ale réwniez w aspektach ekologicznych. Pozytywne
doswiadczenia ze wspdlnego zamieszkiwania przyczynity sie do decyzji o zakupie przez
spotdzielnie kolejnej, potozonej nieopodal dziatki. 0d momentu zatozenia stowarzyszenia zdazyto
uptynac kilkanascie lat, do gtosu doszto kolejne po zatozycielskim pokolenie, ktére zadeklarowata
sie kontynuowac¢ kooperatywna forme zamieszkiwania i tak w w 2000 roku powstat budynek
MissSargfabrik z 39 mieszkaniami, bibliotekg, wspo6lng kuchnig, przestrzenig klubowg. Swoje
miejsce na biuro znalezli réwniez architekci zatozenia BKK-3.

Kooperatywa w 14. dzielnicy Wiednia to przyklad oddolnej inicjatywy, ktéra zapewnita
spetnienie potrzeb mieszkalnych i kulturalnych nie tylko dla jej mieszkanncow. Sargfabrik na state
wpisata sie w mape kulturalng Wiednia, a w skali dzielnicy stata sie punktem spotkan i dziatan
wiazacych lokalna spoteczno$é. Cze$¢ z niemal stu mieszkan funkcjonuje jako mieszkania
pilotazowe dla oséb w trudnej sytuacji Zyciowej oraz stanowi przejSciowe miejsca zamieszkania
dla uchodzcéw z krajoéw, gdzie obecnie toczg sie wojny.

Przytoczone fakty pozwalajg nazwa¢ Sargfabrik matka wspétczesnych kooperatyw
mieszkaniowyché* w Wiedniu. Jest modelowym zatozeniem przestrzenno-organizacyjnym
taczacym w sobie elementy zréwnowazonego rozwoju, ekonomii spoteczej i Swiadomie
ograniczonego wzrostu. Ograniczony wzrost nie oznacza z jego rezygnacji, korzystajac ze swoich
doswiadczen i mozliwosci publicznego® Verein fuer Integrative Lebensgestaltung pod swoimi
skrzydtami zainicjowato rowniez kooperatywe mieszkaniowg LISA w Seestadt Aspern.

64 Mowa o zatozeniach wspotczesnych kooperatyw mieszkaniowych opisanych na poczatku
rozdziatu.

65 Dotowanie mieszkalnictwa spétdzielczego i deweloper6w non-profit [Ryc.22]
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Ryc. 51. WohnProjekt Wien- elementy do ksztattowania na drodze projektowania partycypacyjnego
[Zrédto: oprac.: aut. na podst. www.einszueins.at]

Ryc. 52. Schemat funkcjonalno-przestrzenny Wohnprojekt Wien
[Zrédto: oprac.: aut. na podst. www.einszueins.at]

Ryc. 53. WohnProjekt Wien - czesci wspolne: sala wielofunkcyjna (po lewej) oraz bawialnia dla dzieci (po
prawej). [Zrodto: www.einszueins.at]
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2.5.2. Wohnprojekt Wien, Wieden, Austria

Wohnprojekt Wien jest kolejnym przyktadem, w ktorym idea i zatozenia wspdlnego
zamieszkiwania zostaty urzeczywistnione. Mieszkancy podkreslaja, ze zycie w kooperatywie to
ciaggta praca, zaréwno nad sobg, jak i grupg, otwartos¢ i gotowos¢ na zmiany. Jednak poczucie
sprawczosci i zaufania przynosi model zycia, ktéory wydaje sie dla oséb z zewnatrz nie do
zrealizowania - zostawienie bez obaw dzieci pod opieka jednych czy drugich sgsiadow, troska i
bezwarunkowe wsparcie w trudniejszych momentach to tylko wybrane przyktady z zycia
Wohnprojekt Wien.

Formowanie grupy, partycypacyjne projektowanie oraz budowa trwaty cztery lata i
kooperanci zamieszkali w budynku przy Bednar Park w 2013 r. Tworza stowarzyszenie w formie
spotdzielni, do ktérej nalezy nieruchomos$¢. O jej funkcjonowaniu decyduja w sposéb
niehierarchiczny na drodze socjokracji [Ryc. 43] wspieranej wewnetrzna platforma wymiany
informacji. Grupe stanowi okoto 65 o0s6b dorostych oraz 35 dzieci, dla ktérych wartoscia
zatozycielska jest rozwo6j zrownowazony®6, uwazno$¢ i wzajemne wspieranie. Ideg powstania
wspoélnoty byto stworzenie spotecznosci o charakterze wielopietrowej wioski¢?, gdzie pod jednym
dachem swdéj dom stworza ludzie z réznych pokolen, kultur i zawodéw. Zwarta bryta miesci
w sobie czeSci wspdélne w przyziemiu, na parterze i na pierwszym pietrze o charakterze
przestrzeni potprywatnej przeznaczonej dla mieszkancow - bawialnia, kuchnia, jadalnia i
pomieszczenia warsztatowe [Ryc. 52-53]. Przestrzenie p6tpubliczne takie jak sale wielofunkcyjne
sa wykorzystywane przez mieszkancéw badZz wynajmowane okolicznosciowo do organizacji
wydarzen, spotkan, zaje¢ sportowych czy artystycznych. Natomiast przestrzenie publiczne oraz
lokale ustugowe o dziatalno$ci zbieznej z warto$ciami wspélnoty, za ktérych pobierany jest
czynsz na poczet budzetu spoétdzielni. Jednym z najemcoéw jest pracowania architektoniczna
Einszueins Arhcitektur, ktdéra jako jeden z inicjatoréw przedsiewziecia ma okazje bra¢ czynnie
udziat w Zyciu kooperatywy, co jest cennym doswiadczeniem dla kolejnych projektowanych
budynkéw mieszkaniowych realizowanych w formie kooperatyw, grup budowlanych czy innych
zatozen partycypacyjnych. Na kondygnacjach powyzej cze$ci wspdlnych znajduje sie 39 jednostek
mieszkalnych, ktére pozwalaja na zachowanie samodzielno$ci w prowadzeniu gospodarstwa
domowego©8. Z kolei przestrzenie wspolne przeznaczone wylacznie dla mieszkancéw znajdujg sie
na najwyzszej kondygnaciji. Sg to biblioteka, sauna, ogréd i pokoje goscinne.

Wohnprojekt Wien to takze modelowy przyktad organizacji przedsiewziecia budowlanego
i partycypacji przysztych mieszkancéw, ktéry moze postuzy¢ jako ilustracja modeli wspierania
mieszkalnictwa w Wiedniu opisanych we wcze$niejszych rozdziatach [Ryc.22]. Kooperatywa
Wohnprojekt Wien powstata jako jeden z dwo6ch budynkéw, na dziatce, ktére miat zrealizowac
deweloper non-profit. Drugi budynek "Wohnen mit scharf!" (proj. Superblock) to budynek
przeznaczony na wynajem skierowany migrantéw z innych krajow, ktérzy w pierwszym
pokoleniu majg ograniczony dostep do mieszkan komunalnych. Deweloper otrzymat koncesje do
dysponowania nieruchomos$cia na okreslony czas i w tym okresie ma zbudowa¢ budynek

66 Budynek zaprojektowany przez pracownie Einszueins Architektur w standardzie budynku
pasywnego, a ponadto mieszkancy wspétdziela samochody oraz uprawiaja warzywa w przydomowym
ogrodzie.

67 Proces zawigzywania sie i budowy kooperatywy Wohnprojekt Wien opisata dziennikarka i
mieszkanka kooperatywy Barbara Nothegger w ksigzce ,Sieben Stock Dorf” (Nothegger, 2017). Tytut w
przetozeniu na jezyk polski brzmiatby ,Siedmiopietrowa wioska”.

68 Czynny udzial w zyciu kooperatywy jest oparty na dobrowolnosci. Podobnie jak w innych
zatozeniach, mieszkancy moga czasowo wytaczac sie z aktywnos$ci wspoélnotowych.
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Ryc. 54. Rzuty WohnProjekt Wien ze wskazaniem charakteru czesci wspélnych oraz programu
funkcjonalnego na poszczeglnych kondygnacjach. Proj. Einzueins Architektur.
[Zrédto: oprac. aut. na podstawie www.einszueins.at]
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mieszkalny i czerpac dochody z tytutu najmu, w taki sposéb aby czynsze nie przekraczaty limitow
okreslonych przez miasto, a korzystajac z pozyczek lub dofinansowania kosztéw budowy nie
przekracza¢ okreslonej rentownos$ci. Budowa dwoch obiektow byta prowadzona réwnolegle w
celu obnizenia kosztéow. W porozumieniu z projektantami zaktadata cze$ciowe uzycie tych
samych technologii i elementéw budowlanych jak, widoczne w obu budynkach, prefabrykaty
obszernych balkonéw.

Rozmieszczenie balkonéw pokazuje tez réznice w podejSciu w projektowaniu dla
nieznanego uzytkownika®® [Ryc. 42], a dla uzytkownika o okres$lonych potrzebach?0. Fasada
budynku kooperatywy jest bardziej zréznicowana. Wynika to z wiaczenia mieszkancéw w proces
projektowy na drodze partycypacji - oprocz szerokos$ci balkonéw wnosili swoje Zyczenia co do
rozmieszczenia $cian wewnetrznych i drzwi wejSciowych, ktore wynikaty z rozkladu
funkcjonalnego mieszkania poddanego konsultacjom [Ryc. 51]. Nalezy tutaj podkresli¢, ze grupa
zatozycielska charakteryzowata sie sprawng decyzyjnoscia, Swiadomos$cig swoich oczekiwan oraz
kosztow jakie dane decyzje za sobg pociggaja. Na przyktad drewniana oktadzina oraz sauna byty
zyczeniami mieszkancéw. Mogli sobie na to pozwoli¢, poniewaz deklarujac wspdlne uzywanie
kilku samochodow zamiast kazdy wtasnego, zredukowali koszty budowy miejsc postojowych w
kondygnacji podziemnej. Innowacyjna jest réwniez forma przejecia budynku w zarzad, poniewaz
jako spotdzielnia odkupita budynek od dewelopera. W uproszczeniu mozna powiedzie¢, ze w
kontekscie organizacji procesu budowlanego - uzytkownicy budynku mieszkaniowego
wielorodzinnego byli Inwestorami majac realny wptyw na jego przebieg.

69 Charakterystyczne dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

70 W konwencjonalnych inwestycjach jest domeng indywidualnych projektow domdw
jednorodzinnych
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Ryc. 55. Obszar kooperatywy mieszkaniowej w Janishausen
[Zrédto: oprac. aut. na podst. GeoBasisde]

Ryc. 56. Przestrzenie wspdlne i codziennos¢ koperatywy mieszkaniowej w Janishausen
[Zrédto: LG Jahnishausen, www.ltgj.de]

Ryc. 57. Przestrzenie wspdlne i codziennos¢ koperatywy mieszkaniowej w Janishausen
[Zzrédto: LG Jahnishausen, www.ltgj.de]
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2.5.3. Kooperatywa mieszkaniowa Janishausen?’l, Riesa, Niemcy

Sposob spedzenia jesieni zycia jest coraz bardziej eksplorowanym polem badan
i zainteresowan. Dotychczasowa formuta doméw spokojnej starosci podaza w kierunku aktywnej
staros$ci. Co wiecej, mozna spodziewac sie, ze co aktywniejsi seniorzy zaczng bra¢ sprawy w swoje
rece nie czekajac na gotowq oferte.

Jesien zycia bez samotnosci i izolacji byta wspolnym marzeniem kilku dojrzatych kobiet
z zachodnich Niemiec. Kamieniem milowym do realizacji celu okazato sie, korzystne ze wzgledu
na lokalizacie w dawnym NRD, nabycie w 2001 roku znajdujacego sie
w ruinie dawnego majatku ziemskiego o powierzchni 150 000 m2 wraz zabudowaniami
w miejscowos$ci Riesa w Saksonii w Niemczech. Potozenie z dala od miasta zabudowania zajmuja
niemal potowe obszaru sktadajacej sie z kilkunastu doméw osady wiejskiej.

Wspdlnota, uwaznos$¢, odpowiedzialnos$¢, szacunek dla przyrody, rozwdj osobisty
to wartosci, na jakich oparty sie zatozenia tego projektu zaczety przyciagac kolejne osoby spoza
kregu znajomych inicjatorek, tak, ze po roku wspoélnota liczyta juz 18 oséb. Obecnie w Janishausen
mieszka okoto 50 os6b, w tym réwniez rodziny z dzie¢mi. Wstapienie do wspo6lnoty nastepuje po
zazwyczaj rocznym okresie zamieszkania w celu sprawdzenia wzajemnej akceptacji. Wpisowe
w formie udziatu (zwrotnego) do spétdzielni w wysokosci kilu tysiecy euro. Miesieczny czynsz
obejmujacy koszty zwigzane gtéwnie z finansowaniem remontéw i utrzymania cze$ci wspélnych,
a takze wyzywienia to rzad okoto 10€/m? za metr kwadratowy zajmowanej powierzchni
mieszkalnej za dorosta osobe (autonomiczne mieszkania o powierzchniach 40 - 100 m2).

Mieszkancy wspottworza razem przestrzen, w ktdérej przebywaja, cho¢ niekoniecznie
ze wzgledu na swoéj wiek zawsze wtasnymi sitami. Razem zajmujg sie ogrodem, ktéry dostarcza
ponad potowe warzyw do wspdlnego gotowania. Przyjeto, Ze wspdlne positki sa wegetarianskie,
ale jesli kto§ ma ochote na potrawy miesne moze je przyrzadzi¢ w swoim domu. Kilkanascie lat
funkcjonowania wspoélnoty pokazato, Ze nie sposdéb postepowal jest wedtug jakiegokolwiek
schematu, niezmienne jest podstawa - dobrowolnos$¢ i zaangazowanie. Rytm zycia wyznaczaja
codzienny wspdlny positek i spotkania dwa razy w tygodniu, lecz mimo to kazdy dzien, miesiac
i rok niosa coraz to nowe wyzwania zwiazane chociazby ze zmieniajaca sie liczebnos$cia grupy.
Jesli kto$ czuje sie zmeczony cigglym przebywaniem w grupie, moze tez na jaki$ czas zawiesic¢
swoj udziat w uczestniczeniu w zyciu wspoélnoty.

Projekt ten wynika z potrzeby stworzenia miejsca, w ktérym osoby dojrzate moga mieszkac
i dziata¢ kolektywnie oraz zmienia¢ sie razem z tworzacymi go ludZmi. Cel udato sie zrealizowac
i dzieli¢ sie nim z coraz to nowymi ludZmi, ktorzy tak jak Jurgen Hauer uwazaja to miejsce za raj
na ziemi- Z zaloZenia kooperatywa dla senioréow stata sie domem dla kilku generacji.
Oprdcz zawigzania sie spotecznosci przyczynita sie do rewitalizacji dziedzictwa historycznego,
jakim s3g liczne zabudowania majatku, ktére mieszkancy stopniowo remontowali i adaptowali
na cele wspolnoty.

71 Dane o kooperatywie na podstawie wywiadu z jej cztonkiem Jurgenem Hauerem
przeprowadzonego podczas spotkania z Jurgenem Hauerem moderowanego przez autora
w Inkubatorze Kultury Pireus oraz Centrum Kultury Zamek w Poznaniu w 2018 roku. Nagrania:
Inkubator Kulury Pireus: Poznan: https://www.youtube.com/watch?v=ulMZRgygXuU&feature=youtu.be

Spotkanie w CK Zamek, Poznan: https://www.facebook.com/luke.nowak.7 /vi eos/1817506591604539/
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Ryc. 58. Typologia ksztattowania rzutéw i przekroi mieszkan - wybrane przyktady.
[Zrédto: Schneider, Ginshirt, Heckmann Vismann, 2004]

Ryc. 59. Typowe rzuty polskich mieszkan powstatych w okresach réznych uwarunkowan gospodarczych.
[Zrédto: Lesniak-Rychlak, 2019 |
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Ryc. 60. Réznorodnos¢ rzutow i ich grupowania w Hunziker Area, Mehr als wohnen, Zurich
[Zrédto: www.duplex-architekten.swiss, dostep kwiecien 2017]
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2.6. Podsumowanie rozdziatu

Zmiany geopolityczne i rewolucja informacyjna na poczatku XXI wieku w jakim$§ stopniu
przypominaja zmiany i rewolucje przemystowa na przetomie XIX. i XX. w. Z punktu widzenia
srodowiska zbudowanego i planowania przestrzennego realizacja odpowiedzi’2 na kryzys
mieszkaniowy nie jest tak silna jak sto lat temu. Modernizm, w ktérego duchu poszukiwano
systemowych rozwigzan problemu mieszkaniowego, sam w sobie nie sprawdzit sie jako
uniwersalne remedium. Mimo ciekawych zatozen prototypowych ich implementacja w oderwaniu
od postulatow w parze z multiplikacjg o ile poprawity sytuacje w zakresie spetnienia podstawowych
potrzeb, tak w warstwie potrzeb wyzszego rzedu i rozwijania wiezi spotecznych pozostato wiele do
zyczenia.

Tradycyjny model miasta stat sie nostalgicznym archetypem habitatu, do ktérego odwotuje sie
m. in. koncepcja miasta 15-minutowego?’3 coraz czeSciej wybrzmiewajaca w opracowaniach
naukowych (Mouratidis, 2024) i przestrzeni medialnej. Jest to odpowiedz na lokalna polaryzacje
osadnicza i spoteczna powodowang wypierang funkcjg mieszkaniowa.

Globalizacja, nier6wnowaga w dostepie do zasobow surowcowych, materiatowych, ludzkich
powoduje liczne zachwiania rynku, ktérego ,potrzeby” pozostajg wyrocznig dla planowania
przestrzennego, ktére nie jest w stanie nadazy¢ za potrzebami rynku, a nawet gdyby byto
powstaje pytania: czy byto by to wtasciwe z punktu widzenia zréwnowazonego rozwoju na przy
obecnym paradygmacie ekonomii jest to w mozliwe. Kreowane przez dziesieciolecia m. in.
wiedenskie mechanizmy pokazujg, ze kreowanie zr6znicowanego sektora mieszkaniowego
otwiera przestrzen zaréwno na skuteczne rozwigzania systemowe oraz eksperymenty.

Z punktu widzenia zréwnowazonego rozwoju istotne jest wykorzystanie potencjalnych
zasobow energii spotecznej kazdej grupy wiekowej przez nadanie ram do jej uwolnienia w postaci
organizacyjnej i przestrzennej. Co-housing jako forma zapewnienia potrzeb mieszkaniowych
wydawatby sie najlepsza odpowiedzia na kazdy etap kariery mieszkaniowej jako proteza dla
relacji spotecznych, ekonomii spotecznej, zréwnowazonego rozwoju. Wymaga jednak
zaangazowania i stalego uczestnictwa we wspdlnotowym zyciu, co sprawia, Ze pozostaje
niszowym formatem zamieszkiwania. Wobec wyzwan dla mieszkalnictwa w kontekscie
demograficznym i ekonomicznym dla potencjalnego wyboru ,angazuj sie lub pta¢”, mégtby okazac
sie korzystng dla uzytkownika forma zapewnienia niekoniecznie spokojnej, ale na pewno
ciekawej jesieni zycia. Opisane przyktady przedstawiajg korzysci dla interesariuszy nie tylko w
roli mieszkanek mieszkancoéw takich zatozen, wiec mimo, Ze nie stanowily rozwiazania
systemowego to moga pelnic role katalizatora zréwnowazonych relacji w lokalnej spotecznosci.

Warte uwagi sg rowniez mechanizmy i zasady na jakich oparta wspotczesna architektura
wspoélnotowa, poniewaz moga by¢ doskonatymi narzedziami pomocnymi w strukturalizowaniu
innych sposobéw zamieszkiwania zanim te zostang skomodyfikowane.

Zauwazy¢ mozna, ze roznorodno$¢ sposobow zamieszkiwania jest powigzana z mozliwosciami
stosowania szerszej typologii uktadow funkcjonalnych i przestrzennych mieszkan [Ryc. 58].
Uktady dazace do minimalizacji powierzchni mieszkan sprzyjaja powtarzalnosci, a forma
podazajaca za jedna funkcja bedzie oferowata mniej mozliwosci do jej ksztattowania. [Ryc. 59-60].

72 Odpowiedzi w rozumieniu skoordynowanych dziatan na polu planowania przestrzennego,
projektowania urbanistycznego, polityki socjalnej i mieszkaniowej, ktére ze swojej natury s3
skomplikowane i wymagaja dtugofalowych wdrozen wychodzacych poza horyzonty kadencyjnosci w
strukturach panstwowo-administracyjnych - na szczeblu lokalnym, krajowym i miedzynarodowym.

73 Idea zaproponowana przez Carlosa Moreno postulujgca pieszy lub rowerowy dostep do ustug
w ciggu 15 minut, budowanie przyjaznego cztowiekowi sasiedztwa.
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Impresja graficzna na temat projektowania badan naukowych [Zrédto: oprac. aut.]
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ROZDZIAL 3

Badania witasne

3. Klasyfikacja badanych obszaréw problemowych

Postawione w rozprawie hipotezy i pytania badawcze dotyczg nastepujacych obszaréw
problemowych:

Strefy funkcjonalne mieszkania - przestrzenie i powierzchnie dedykowane
wykonywaniu danej czynno$ci w sposéb ergonomiczny i mozliwie komfortowy. Wtasciwe
zaprojektowane sg kluczowe w spetnianiu potrzeb ich uzytkownikéw. W przeprowadzonych
badaniach analizowano strefy stuzace do przygotowywanie i spozywanie positkdw, snu, higieny,
przechowywania/prania/sprzatania, wypoczynku, hobby, zabawy Ilub sportu i praca.
Strefy funkcjonalne budujg uktady funkcjonalno-przestrzenne mieszkan (uktady mieszkan)
(Korzeniewski, 2011).

Strefy funkcjonalne poza mieszkaniami - stanowig dopelnienie funkcjom w obrebie
mieszkan, od niezbednych funkcji komunikacyjnych, technicznych i serwisowych, przez
rekreacyjne po uzupetniajace (Ring, 2013).

Przestrzenie wspoélne s3 pochodng wyzej wymienionych stref funkcjonalnych, wedtug
autora wartoscig dodang architektury, a na podstawie badan literaturowych i kwerend sa, poza
niezbednym minimum ustugowym?74, niedoszacowane i marginalizowane. Przestrzenie wspdlne
sg istotne z punktu widzenia pola tworzenia relacji sasiedzkich, a w kontekscie urbanistycznym
z najblizszym sgsiedztwem (Bonenberg, 2007).

Uklady funkcjonalno-przestrzenne -utozenie stref funkcjonalnych wraz z wydzielaniem
ich przegrodami tworzy trzeci wymiar. Przestrzen podlega wartosciowaniu pod wzgledem
kompozycyjnym. W zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej uktady mieszkan rzutujg wiec
na forme budynku. Rezultatem prostej multiplikacji moze by¢ monotonna kompozycja, czego
przyktadem mogg by¢ zamkniete systemy prefabrykacji. Z drugiej strony przerost formy nad
funkcjonalno$cia moze skonczy¢ sie nieustawnymi badz nieefektywnymi uktadami mieszkan.
W zatozeniu badawczym, za wilasciwe uznaje sie projektowanie uktadéw funkcjonalnych
posiadajacych cechy wspdlne jednak pozwalajacych na ich réznicowanie i dostosowywanie
do potrzeb uzytkownikow. Efektem takiego podejscia bedzie komponowanie form za pomoca
rytmu operujgcego na elementach w przestrzeni niz elementach dekoracyjnych .

74 Obstuga techniczna, komunikacyjna i rekreacyjna (gtéwnie place zabaw i zieleft) wymagane przez
przepisy prawno-budowlane, ktéra stanowi pole do licznych naduzy¢. Nowelizacja Ministra Infrastruktury
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie z 27
pazdziernika 2023 r. wprowadza szereg zmian majgcych na celu uszczelnienia minimalnych standardéw
przestrzeni wspdlnych w zakresie powierzchni placéw zabawa, urealnienie liczby miejsc postojowych dla
samochoddw o0sdb niepetnosprawnych na osiedlach zamknietych, wprowadzenie wytycznych co do
wielkosci i wyposazenia placéw zabaw, regulacji minimalnej powierzchni lokali uzytkowych,
wprowadzenie wytycznych pomieszczen do przechowywania roweréw i wézkow.
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TYPOS Ene:rgia TEKTON

Przestrzef

TOPOS
Ryc. 61. Zagadnienia kreujqce jakoS¢ architektury wg Kennetha Framptona - topos, typos, tekton.
[Zrédto: ttum. aut. na podstawie Andrea Deplazes, ,,Constructing Architecture: Materials, Processes,
Structures’, Birkhduser Basel]

Dane powierzchniowe i liczbowe Wspdczynniki i wskazniki
Pc Powierzchnia catkowita wszystkich kondygnacji Srednia powierzchnia mieszkania
Pcn Powierzchnia catkowita - kondgnacje nadziemne Srednia powierzchnia 1 miejsca parkingowego
Pcp Powierzchnia catkowita - kondgnacje podziemne
PUM Powierzchnia uzytkowa mieszkan PUM Pg/Pc Udzial: Powierzchnia garazy /Powierzchnia catkowita [%]
V  Kubatura brutto obiektéw Pg/PUM Udzial: Powierzchnia garazy /Powierzchnia uzytkowa mieszkan [%]

N Liczba mieszkan

Pg/Pc Powierzchnia garazy PUM/Pc Wspo6tczynnik PUM/Pc
Lmp Ilo$¢ miejsc parkingowych w garazach PUM/Pc Wspétaczynnnik PUM/Pc
Pt Powierzchnia terenu (dziatki/dziatek budowlanych) Pz / Pt Wskaznik Pz / Pt
Pz Powierzchnia zabudowy PUM / Pt Wskaznik PUM / Pt
Pkz Powierzchnia komunikacji zewnetrznej Pc /Pt Wskaznik Pc / Pt
Lmpt Ilo$¢ miejsc parkingowych na terenie Pcn / Pt Wskaznik Pcn / Pt
Pbc Powierzchnia biologicznie czynna Pbc / Pt Wskaznik: Powierzchnia biologicznie czynna / Powierzchnia dziatki

Uwagi: powierzchnie bez uwzglednienia balkonéw, logii i taraséw
bez uwzglednienia powierzchni uzytkowej obiektéw ustugowych

Tab. 5. Wybrane parametry inwestycyjne wykorzystywane w studiach chtonnosci zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej.
[oprac.: aut. na podtawie konkurséw inwestorskich]
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Typologia ukladéw funkcjonalno-przestrzennych w zabudowie mieszkaniowej
wielorodzinnych - sposdb grupowania lub multiplikowania uktadéw mieszkan wynikac.
Podstawowa klasyfikacja to punktowiec, klatkowiec, korytarzowiec, galeriowiec i zabudowa
mieszana. Ze wzgledu na inwencje architektéw przytoczona typologia zabudowy stanowi katalog
otwarty, szczegdlnie w przypadku zabudowy uzupetniajgcej. Pallado proponuje matryce
typologiczne uwzgledniajace typ zabudowy (punktowa, odcinkowa, liniowa i ptaszczyznowa),
dystrybucji komunikacji (bezklatkowe, klatkowe, dwulatokowe) czy uktad $cian (réwnolegty,
mieszany). Zroznicowanie typologii zabudowy zalezy jednak od powierzchni mieszkan.
Im mniejsza powierzchnia mieszkania tym bardziej wymagajace strefowanie, w tym
z koniecznos$cig tworzenia stref wielofunkcyjne. Przy minimalizowanej powierzchni trudno tez
o wertykalne operowanie poziomami kondygnacji, ktére pozwala réznicowac np. strefe nocna
od dziennej (Schneider i in., 2004).

Architekci mogg wykazac sie inwencja w tworzeniu architektury w segmencie premium?7s,
a w projektach nizszych segmentéw gére bierze maksymalizacja zysku deweloperéow wobec
braku konkurencji jako$ciowej z innych stron.

Relacje sgsiedzkie i z sasiedztwem - w znaczeniu odpowiednio urbanistycznym
i spotecznym. oraz jego otoczenie za pomoca przestrzeni wspo6lnych (Lewicka, 2010).

Dostepno$¢ - mozliwos¢ uzyskania zamieszkiwania w rozumieniu finansowym,
funkcjonalnym, ergonomicznym. W zatozeniu badawczym sposéb zamieszkiwania pozwalajacy
na uzyskanie dobrostanu (Brysch, 2019).

Dobrostan - faczy w sobie po czesci stan materialnego dobrobytu i poczucia szczescia.
W przeprowadzonych badaniach autor odnosi sie do jego mierzalnych sktadowych’6. W zatozeniu
dobrostan, jako zasdb jednostki, jest powinien stanowi¢ sktadowg zréwnowazonego rozwoju
(Montgomery, 2021).

75 Odwotanie do podziatu rynku motoryzacyjnego w kontek$cie utowarowienia mieszkania; skoro
mieszkalnictwo ze wzgledu na realne mechanizmy regulowania nalezato by stosowa¢ kwalifikacje i metody
poréwnywania jak w przypadku innych produktéw na rynkach.

76 Teoria PERMA (Seligman, 2018), nurt psychologii pozytywnej, ktéra koncentruje sie psychicznych
zasobach wptywajacych na zadowolenie z zycia mierzgc sie z jego trudami. Akronim PERMA to pozytywne
emocje (P - Positive Emotion), zaangazowanie (E - Engagement), relacje (R - Relationships), sens zycia (M
- Meaning) orazosiagniecia (A - Achievement).
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14§ Jaka jest forma prawa do Twojego miejsca zamieszkania
(dotyczy takze gospodarstwa domowego ktérego jestes czesciq)?

1 Najem instytucjonalny mieszkania 5,3%
2 Najem mieszkania na rynku prywatnym 7,3%
3 Wtiasno$¢ mieszkania z kredytem 10,4%
4 Wtasno$¢ mieszkania 35,4%
5 Najem domu na rynku prywatnym 2,4%
6 Wtasnos$¢ domu z kredytem 2,4%
7 Wiasnos$¢ domu 32,1%
8 Inne 4,9%
Jak oceniasz w Twoim mieszkaniu/domu wielko$¢ przestrzeni, ktore Brak
|74 odpowiadaja podanym potrzebom, wzgledem komfortowej realizacji Zamate Odpowiednie Zaduze (nie mam)
Twoich potrzeb?
1 Przygotowywanie i spozywanie positkéw 14,0% 74,9% 8,6% 2,5%
2 Sen 11,0% 77,5% 9,6% 1,9%
3 Higiena 9,8% 77,4% 10,4% 2,5%
4 Przechowywanie/pranie/sprzatanie 19,4% 66,5% 12,0% 2,1%
5 Wypoczynek 12,1% 76,0% 8,8% 3,1%
6 Hobby 21,0% 64,9% 9,3% 4,9%
7 Zabawa lub sport 27,8% 58,9% 7,6% 5,8%
8 Praca 11,0% 72,4% 9,1% 7,5%
Pomysl o tym, Ze w Twoim najblizszym sasiedztwie miatyby powstaé
P3 przestrzenie wspo6lne/obiekty, w ktérych mégtbys$/mogtabys realizowac
swoje potrzeby. Ktore z ponizszych potrzeb chciat(a)bys realizowaé¢ w
takiej przestrzeni wspolnej?
1 Przygotowywanie positkow 15,3%
2 Wypoczynek 38,1%
3 Hobby 32,0%
4 Zabawa lub sport 45,6%
5 Praca 15,6%
6 Inne 13,6%
7 Nie jestem zainteresowana/y 30,8%
Czy styszala$/styszates o oddolnych inicjatywach mieszkaniowych
(jak np. kooperatywy mieszkaniowe lub budowlane)?
1 Tak 30,75%
2 Nie 69,25%

Czy mozesz liczy¢ na pomoc sasiedzka?

1 Tak. moge bezwarunkowo liczy¢ na swoich sasiadéow 31,0%
2 Tak. pod warunkiem. Ze te pomoc odwzajemniam 36,0%
3 Nie. poniewaz nie znam moich sgsiadéw 18,6%
4 Nie. poniewaz nie ufam moim sgsiadom 9,6%
5 Nie mam w poblizu sasiadéw 4,8%

Jak czesto angazujesz sie spolecznie
(np. w stowarzyszeniach, kotach, ruchach miejskich, organizacjach)?

1 Co najmniej raz w tygodniu 5,9%
2 Co najmniej raz w miesigcu 19,3%
3 Okazyjnie. raz na kilka miesiecy 35,0%
4 Nie angazuje sie spotecznie 39,9%
Grupa wiekowa Miejsce zamieszkania
BB powyzej 50 lat 306 1 Wies 283
X 35-49 lat 214 2 Mate miasta (do 20 tys. mieszkancéw) 86
Y 25-34 lat 187 3 Srednie miasta (do 100 tys. mieszkancéw) 182
Z do 24 lat 93 4 Duze miasta (powyzej 100 tys. mieszkancow) 249

Tab. 6. Odpowiedzi uzyskane w ankiecie zrealizowanej w listopadzie 2019 r. metodq wywiaddéw on-line
(CAWI) na panelu internetowym SW Panel. W ramach badania przeprowadzono 800 ankiet z
reprezentatywngq grupq Polek i Polakéw powyzej 18 roku zycia. [Zrédto: SW Research]
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3.1. Ewaluacja potrzeb mieszkaniowych.
3.1.1. Wyniki ogélne badania sondazowego.

Z przeprowadzonej ankiety otrzymano od wszystkich respondentéw nastepujace
odpowiedzi (tab.5) na pytania ponizej (kolorem szarym w tle wskazano wartosci dominujace lub
istotne z punktu widzenia przeprowadzonych badan):

P1. — "Jaka jest forma prawa do Twojego miejsca zamieszkania (dotyczy takze
gospodarstwa domowego ktorego jestes czescia)?”

Najwiecej respondentéw wskazato na Wtasno$¢ mieszkania 35,4% oraz Wtasno$¢ domu 32,1%.
W dalszej kolejnosci wskazywano Najem mieszkania na rynku prywatnym 7,3% oraz Wtasno$¢
mieszkania z kredytem 10,4%. Tym samym mieszkanie jako przestrzen zamieszkiwania, w
réznych formach, wskazano w 58,3% odpowiedzi w skali catego kraju bez wzgledu na profil
respondentow.

P2. — "Jak oceniasz w Twoim mieszkaniu/domu wielko$¢ przestrzeni, ktore
odpowiadaja podanym potrzebom, wzgledem komfortowej realizacji Twoich potrzeb?"

Wsrdd respondentéw dominowaty odpowiedzi w kolumnie "Odpowiednie" i og6lnie mieScity sie
w przedziale 58,9% - 77,5%, co mozna uznac za og6lne zadowolenie. Najczesciej oceniane jako
"Odpowiednie" byly przestrzenie przeznaczone na: Sen 77,5%, Higiene 77,4% oraz Wypoczynek
76,0% ora Przygotowywanie i spozywanie positkow 74,9%. Rzadziej jako "Odpowiednie"
wskazywano przestrzenie przeznaczone na: Zabawe lub sport 58,9%, Hobby 64,9%,
Przechowywanie/pranie/sprzatanie 66,5%, czy Prace 72,4%,

P3 — "Pomys$l o tym, ze w Twoim najblizszym sgsiedztwie mialyby powstac
przestrzenie wspolne/obiekty, w ktérych mogtby$/moglabys$ realizowac swoje potrzeby.
Ktoére z ponizszych potrzeb chciat(a)bys realizowac w takiej przestrzeni wspdélnej?”

Respondenci najczesciej byli zainteresowani powstaniem potencjalnej przestrzeni wspoélnej do
realizacji potrzeb takich jak: Zabawa lub sport 45,6%, Wypoczynek 38,1% oraz Hobby 32,0%, a
wiec tymi ktére zostaty rzadziej wskazywane w pytaniu P.2. Relatywnie czesto wskazano rowniez
brak takiej potrzeby - "Nie jestem zainteresowana/y" to 30,8% wskazan. W pytaniu P3 mozna
byto udzieli¢ wiecej niz jednej odpowiedzi.

P4 — "Czy sltyszalas/styszates o oddolnych inicjatywach mieszkaniowych (jak np.
kooperatywy mieszkaniowe lub budowlane)?"

Twierdzaco odpowiedziato 30,75% (Tak), a wiekszo$¢ przeczaco 69,25% (Nie) oséb bioracych
udziat w ankiecie.
P5 — "Czy mozesz liczy¢ na pomoc sasiedzka?"
Wiekszos¢, tgcznie 67% respondentéw wskazalo, Ze moze liczy¢ na pomoc sasiedzka.
Odpowiednio, bezwarunkowo 31% i pod warunkiem, Ze pomoc ta zostanie odwzajemniona 36%.
P6 — "Jak czesto angazujesz sie spotecznie (np. w stowarzyszeniach, kotach, ruchach
miejskich, organizacjach)?”
Najczesciej udzielana odpowiedzig byta braku zaangazZowania "Nie angazuje sie spotecznie”
39,9% odpowiedzi lub zaangazowaniu okazyjnym "Okazyjnie, raz na kilka miesiecy” 35,0%
odpowiedzi.
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Rozktad odpowiedzi w duzych miastach ze wzgledu
na grupe wiekowa

|38 Jaka jest forma prawa do Twojego miejsca Laczniew | kaczniew Pokolenie Pokolenie Pokolenie Pokolenie
zamieszKkania Polsce duzych BB X Y Z
(dotyczy takze gospodarstwa domowego miastach
ktorego jestes czescia)?
1 Najem instytucjonalny mieszkania 5,3% 5,6% 2,4% 1,2% 2,0% 0,0%
2 Najem mieszkania na rynku prywatnym 7,3% 9,2% 2,0% 0,8% 4,0% 2,4%
3 Wtasno$¢ mieszkania z kredytem 10,4% 14,5% 3,2% 4,8% 4,8% 1,6%
4 Wtasno$¢ mieszkania 35,4% 52,6% 27,7% 14,9% 7,2% 2,8%
5 Wajem domu na rynku prywatnym 2,4% 1,2% 0,4% 0,8% 0,0% 0,0%
6 Wtasnos$¢ domu z kredytem 2,4% 1,2% 0,4% 0,0% 0,4% 0,4%
7 Wriasno$¢ domu 32,1% 14,1% 2,8% 4,8% 3,2% 3,2%
8 Inne 4,9% 1,6% 0,8% 0,4% 0,4% 0,0%
100,0% 100,0% 39,8% 27,7% 22,1% 10,4%
Rozktad odpowiedzi w skali kraju ze wzgledu na miejsce Rozktad odpowiedzi w skali kraju ze wzgledu grupe
zamieszkania wiekowa
P1 Wie$ Male miasta Srednie Duze )38 Pokolenie Pokolenie Pokolenie Pokolenie
miasta miasta BB X Y Z
1 1,4% 0,4% 1,8% 1,8% 1 2,4% 1,1% 1,6% 0,1%
2 2,3% 1,0% 1,1% 2,9% 2 1,1% 1,4% 3,1% 1,6%
3 2,5% 0,9% 2,5% 4,5% 3 2,4% 3,5% 3,4% 1,1%
4 5,8% 3,3% 10,0% 16,4% 4 17,3% 9,4% 6,1% 2,6%
5 0,9% 0,8% 0,4% 0,4% 5 0,6% 0,9% 0,4% 0,5%
6 1,3% 0,4% 0,4% 0,4% 6 1,1% 0,9% 0,3% 0,1%
7 18,1% 3,8% 5,9% 4,4% 7 12,9% 7,0% 7,5% 4,8%
8 3,3% 0,4% 0,8% 0,5% 8 0,5% 2,6% 1,0% 0,8%
35,4% 10,8% 22,8% 31,1% 38,3% 26,8% 23,4% 11,6%

Tab. 7. Rozktad odpowiedzi na pytanie P1 w duzych miastach ze wzgledu na grupe wiekowq.
[Zrédto: oprac. aut. na podst. ankiety SW Research]
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3.1.2. Wyniki badania sondazowego w przyjetym zakresie badawczym.

Odpowiedzi na pytania P1, P3 - P6 w kontekScie zakresu merytorycznego
przeprowadzonych badan najbardziej istotne sg wskazania otrzymane z duzych miast, gdzie
typowano mieszkania (zabudowe mieszkaniowga wielorodzinng) jako dominujacy typ
zamieszkiwanej zabudowy przez dang grupe wiekowa respondentéw [tab. 6, 8, 15 - 17]. Jako tto
poréwnawcze przedstawiono i sprawdzono rozklad, odpowiedzi ze wzgledu na miejsce
zamieszkania [tab. 9, 13, 18, 20 i 22] oraz grupe wiekowa [tab. 10, 14, 19, 21 i 23] na tle catego
kraju.

Odpowiedzi na pytanie P2 przedstawiono i sprawdzono, w skali kraju, uwzgledniajac
wyniki ankiet przeprowadzonych przed [tab. 7] i w trakcie [tab. 11] pandemii Covid-19. Ponowne
badanie miato na celu uzyskanie odpowiedzi na ile zmienita ona percepcje stref funkcjonalnych
mieszkan [tab. 12]. Zestawienie odpowiedzi, udzielonych w duzych miastach, na pytanie P2 z
uwzglednieniem rozktadu odpowiedzi udzielonych na pytanie P1 przedstawia oceny stref
funkcjonalnych mieszkania ze wzgledu na forme dostepu [tab. 24 i 25].

Sprawdzono réwniez liczbe respondentéw wytypowanych jako predysponowanych do
wspoélnotowych form zamieszKkiwania, czyli takich ktérzy udzielili odpowiedzi: P3_7 - 1,2,3,4,5,6;
P4-1;P5-1,2;P6-1,2

P1. — "Jaka jest forma prawa do Twojego miejsca zamieszkania (dotyczy takze
gospodarstwa domowego ktdorego jestes$ czescig)?"

Najczestsze wskazania dotyczgce formy prawnej (sposobu zamieszkiwania) stanowig
kolejnosci malejacej:

o Wiasnos$¢ mieszkania uzyskata najwiekszy udziat wskazan w duzych miastach - 52,6%,
a w skali kraju 35,4% wskazan (tym wiecej im liczniejsze byto miejsce zamieszkania).
Witascicielami mieszkan byli najczesciej przedstawiciela pokolenia BB zaréwno w duzych
miastach jak i w skali kraju.

e Wilasnos$¢ mieszkania obcigzana kredytem hipotecznym to w duzych miastach stanowita
14,5%, a w skali kraju tgczenie 10,4% wskazan (przy czym najwiecej odpowiedzi padto w
duzych miastach). Sptacajacymi kredyt na mieszkanie byli najczesciej przedstawiciele
pokolenia X (réwniez w skali kraju) i pokolenia Y.

e Wiasno$¢ domu to 14,1%, a w skali kraju stanowi 32,1% wskazan (najwiekszy udziat na
wsiach). Wtascicielami domdéw sa najczesciej przedstawiciela pokolenia X, podczas gdy w
skali kraju przedstawiciele pokolenia BB.

e Najem mieszkania na rynku prywatnym w duzych miastach stanowit 9,2%, a w skali kraju
stanowi 7,3%, wskazan (najwiecej odpowiedzi udzielono w duzych miastach, a najemcami
byli najczesciej przedstawiciele pokolenia Y).

e Najem instytucjonalny mieszkania to poziom zaledwie 5,6% wskazan w duzych miastach,
podobnie w skali kraju - 5,3%. NajczeSciej wskazywany przez pokolenie BB.

e Inne formy stanowity 1,8% wskazan w duzych miastach, a w skali kraju 4,9%. Najczes$cie;j
takiej odpowiedzi udzielano na wsiach, a grupa najczesciej wskazujaca byto pokolenie X.

e Najmniej wskazan dotyczyto wynajmu domu i wtasnosci domu obcigzonego kredytem
odpowiednio po 1,2% w duzych miastach, a w skali kraju 2,4%.
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Odpowiedzi respondentéw z 2019 r.
przed pandemig Covid-19

Jak oceniasz w Twoim mieszkaniu/domu

wielkos$¢ przestrzeni, ktore odpowiadaja Zamate Odpowiednie Za duze _Brak Wskazania

podanym potrzebom, wzgledem (nie mam) | negatywne

komfortowej realizacji Twoich potrzeb?
1 Przygotowywanie i spozywanie positkéw 14,0% 74,9% 8,6% 2,5% 16,5%
2 Sen 11,0% 77,5% 9,6% 1,9% 12,9%
3 Higiena 9,8% 77,4% 10,4% 2,5% 12,3%
4 Przechowywanie/pranie/sprzatanie 19,4% 66,5% 12,0% 2,1% 21,5%
5 Wypoczynek 12,1% 76,0% 8,8% 3,1% 15,3%
6 Hobby 21,0% 64,9% 9,3% 4,9% 25,9%
7 Zabawa lub sport 27,8% 58,9% 7,6% 5,8% 33,5%
8 Praca 11,0% 72,4% 9,1% 7,5% 18,5%

Odpowiedzi respondentéw z 2020 r.
w trackie pandemii Covid-19
Zamale Odpowiednie Zaduze (nizl:‘ll;:m) nwesg]::;:\:lri:

1 Przygotowywanie i spozywanie positkow 14,4% 75,0% 8,1% 2,4% 16,8%
2 Sen 10,4% 78,8% 8,1% 2,6% 13,0%
3 Higiena 10,4% 80,8% 6,4% 2,4% 12,8%
4 Przechowywanie/pranie/sprzatanie 21,3% 66,3% 9,3% 3,1% 24,4%
5 Wypoczynek 14,6% 76,3% 5,5% 3,5% 18,1%
6 Hobby 19,4% 67,3% 7,3% 6,0% 25,4%
7 Zabawa lub sport 24,9% 60,6% 7,1% 7,3% 32,2%
8 Praca 13,1% 68,1% 10,3% 8,4% 21,5%

Tab. 8. Rozktad odpowiedzi na pytanie P2 w 2019 r. przed pandemiq Covid-19.
[Zrédto: oprac. aut. na podst. ankiety SW Research]

Procentowy wzrost/spadek
A 7gl Wskazan negatywnycgh miedzy
latami 2020 a 2019

1 Przygotowywanie i spozywanie positkow 1,5%
2 Sen 1,0%
3 Higiena 3,9%
4 Przechowywanie/pranie/sprzatanie 11,8%
5 Wypoczynek 15,9%
6 Hobby -1,5%
7 Zabawa lub sport -4,3%
8 Praca 14,0%

Tab. 9. Procentowy wzrost/spadek wskazan negatywnycgh w pytaniu P2 miedzy latami 2020 a 2019.
[Zrédto: oprac. aut. na podst. ankiety SW Research]
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Witasnos¢ domé6w i mieszkan (nieobcigzonych kredytem hipotecznym) stanowi
przewazajaca czesS¢ wskazan okoto 67% i jest zbiezna ze strukturg zasobéw mieszkaniowych
ponad 70% (wyk.1).

Mieszkanie w réznych formach dostepu, to wskazanie ze strony 81,9 %77
respondentéw, czyli zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna stanowi dominujacy zaséb
mieszkaniowy w duzych miastach.

W duzych miastach wsréd badanych 52,6% byto wtascicielami mieszkan, a 14,1% domoéw.
Najwieksza grupe wtascicieli nieruchomosci (nieobcigzonych kredytem hipotecznym) stanowia
przedstawiciele pokolenia BB — w duzych miastach i w skali kraju na poziomie 30%, co stanowi
niewiele mniej niz posiadanie pozostatych pokolen na poziomie 37%.

Wskazania kredytu hipotecznego stanowig dla mieszkan i doméw w duzych miastach to
15,7%, a w skali kraju 12,8% wskazan. Jest to o tyle interesujace, ze w debacie publicznej duza
uwage poswieca sie grupie kredytobiorcéw, podczas gdy najemcy stanowia grupe o wiekszej
ilosci wskazan - odpowiednio 16% w miastach i 15% w skali kraju. Wtasno$¢ domu obcigzona
kredytem sugeruje, Ze jest to luksusowy sposob zamieszkiwania z niewielka dostepnoscia
finansowg w poréwnaniu do mieszkan.

Przeprowadzone badania oraz dane statystyczne nie uwzgledniaja sytuacji, w ktorej
respondent dysponuje réznymi formami dostepu, np. z jednej strony jest wtascicielem
nieruchomosci, ktérg podnajmuje, a z drugiej sam jest najemcg innej nieruchomosci.

P2. — "Jak oceniasz w Twoim mieszkaniu/domu wielko$¢ przestrzeni, ktore
odpowiadaja podanym potrzebom, wzgledem komfortowej realizacji Twoich potrzeb?"

Z otrzymanych wynikéw badan [tab. 5] mozna w pierwszej kolejnosci odczyta¢, ze znaczna
grupa ankietowanych Polek i Polakow (58,9% - 77,5%) uwaza strefy funkcjonalnego swojego
mieszkania za odpowiednie. Najwiecej pozytywnych wskazan (odpowiednie i za duze) dotyczy
stref przeznaczonych na przygotowywanie i spozywanie positkdw, sen i higiene. Pozytywna ocena
wielkosci tych stref praktycznie nie zmienita sie po wybuchu pandemii. Mozna dostrzec przeptyw
ocen “Za duze” do “Odpowiednie” w kategorii higiena.

Respondenci  najcze$ciej wskazywali niezadowolenie ze stref zwigzanych
z przechowywaniem / praniem / sprzataniem, hobby, zabawa i sportem i pandemia pogtebita
negatywng percepcje ich wielkosci. Najbardziej zauwazalny jest brak przestrzeni do zabawy
i sportu, podobnie jak dla hobby, ktérg pominieto jednak z dalszej analizy, poniewaz w kontekscie
celu badania - percepcja byta niekorzystna bez wzgledu na panujaca epidemie.

Najwieksze roznice w ocenie wielko$ci nastgpity dla stref wypoczynku i pracy. O ile przed
pandemig respondenci odbierali wielko$¢ przestrzeni jako odpowiednig, to w jej trakcie nastgpit
wzrost negatywnych ocen o 16%. Jest to najwiekszg zmiana w poréwnaniu do badania przed
pandemia. Na wsi wzrosta liczba wskazan “Odpowiednie” przy jednoczesnym spadku wskazan
“Za duze”. W matych i srednich miastach nastgpit najwiekszy spadek wskazan z “Odpowiednie”.
W duzych miastach zmalata liczba wskazan z "Za duze” na rzecz “Odpowiednie” lub “Za mate”.

Druga najistotniejszg zmiang byt w wzrost negatywnych ocen o 14% wzgledem strefy pracy.
Poza duzymi miastami, gdzie nie nastapity znaczgce zmiany, przeptyw wskazan byt zblizony do

77 Wynik zbiezny z tabelg 3. Mieszkania zamieszkane i ludno$¢ w budynkach zamieszkanych wedtug
rodzaju w 2021 r. (Markowski i in., 2023)
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Rozktad odpowiedzi w duzych miastach ze wzgledu
na grupe wiekowa

Pomysl o tym, ze w Twoim najblizszym
sasiedztwie mialyby powstac przestrzenie

Lacznie w

wspoélne/obiekty, w ktorych mégtbys/moglabys  Lacznie w . Pokolenie Pokolenie Pokolenie Pokolenie
. J i . .. duzych
realizowa¢ swoje potrzeby. Ktére z ponizszych Polsce R BB X Y Z
. . : p . . miastach
potrzeb chcial(a)bys realizowa¢ w takiej
przestrzeni wspolnej?
1 Przygotowywanie positkow 15,3% 16,5% 3,6% 5,6% 4,4% 2,8%
2 Wypoczynek 38,1% 39,8% 14,9% 11,2% 9,2% 4,4%
3 Hobby 32,0% 32,1% 9,2% 9,2% 9,6% 4,0%
4 Zabawa lub sport 45,6% 49,8% 16,5% 13,3% 14,5% 5,6%
5 Praca 15,6% 12,4% 2,4% 4,4% 4,8% 0,8%
6 Inne 13,6% 3,2% 0,4% 0,8% 0,8% 1,2%
7 Nie jestem zainteresowana/y 30,8% 13,3% 8,8% 2,8% 1,2% 0,4%
Rozktad odpowiedzi w skali kraju ze wzgledu na miejsce Rozktad odpowiedzi w skali kraju ze wzgledu grupe
zamieszkania wiekowa
P3 Wies Male miasta Sr(.ednie Duie miasta P3 Pokolenie Pokolenie Pokolenie Pokolenie
miasta BB X Y Z
1 6,6% 1,0% 2,5% 5,1% 1 4,3% 4,6% 4,1% 2,3%
2 13,3% 3,8% 8,8% 12,4% 2 13,8% 9,3% 10,1% 5,0%
3 9,5% 3,6% 8,9% 10,0% 3 10,1% 7,8% 9,0% 51%
4 141% 4,1% 11,9% 15,5% 4 154% 12,9% 11,9% 5,5%
5 6,6% 2,0% 3,1% 3,9% 5 4,3% 4,0% 5,6% 1,8%
6 5,6% 1,8% 2,1% 4,1% 6 7,5% 3,3% 2,4% 0,5%
7 11,3% 3,8% 6,3% 9,5% 7 9,6% 9,9% 7,6% 3,6%

Tab. 10. Rozktad odpowiedzi na pytanie P3 w duZych miastach ze wzgledu na grupe wiekowaq.
[Zrédto: oprac. aut. na podst. ankiety SW Research]

Rozktad odpowiedzi w duzych miastach ze wzgledu
na grupe wiekowa

| 2% Czy styszala$/styszates o oddolnych

Lacznie w

inicjatywach mieszkaniowych Lacznie w . Pokolenie Pokolenie Pokolenie Pokolenie
jak np. k ieszkaniowe lub Polsce duzych BB X Y z
(jak np. kooperatywy mieszkaniowe lu miastach
budowlane)?
1 Tak 30,75% 30,5% 9,2% 9,6% 7,6% 4,0%
2 Nie 69,25% 69,5% 30,5% 18,1% 14,5% 6,4%

Udzial odpowiedzi w poszczgo6lnych miejscach

zamieszkania
P4 Wies Mate miasta Srednie  Duze miasta
miasta
1 31,8% 34,9% 27,5% 30,5%
2 68,2% 65,1% 72,5% 69,5%

Udziat odpowiedz w poszczczeg6lnych grupach

wiekowych
|28 Pokolenie Pokolenie Pokolenie Pokolenie
BB X Y Z
1 25,2% 36,9% 32,6% 31,2%
2 74,8% 63,1% 67,4% 68,8%

Tab. 11. Rozktad odpowiedzi na pytanie P4 w duZych miastach ze wzgledu na grupe wiekowaq.
[Zrédto: oprac. aut. na podst. ankiety SW Research]
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przeptywu odbioru strefy wypoczynku. MozZe to sugerowaé, Ze przestrzenie przeznaczone na
wypoczynek ustapity miejsca przestrzeni do pracy i nauki.

P3 — "Pomy$l o tym, Zze w Twoim najblizszym sasiedztwie mialyby powsta¢
przestrzenie wspolne/obiekty, w ktérych mogtby$/moglabys$ realizowa¢ swoje potrzeby.
Ktoére z ponizszych potrzeb chcial(a)bys$ realizowaé w takiej przestrzeni wspdlnej?”

Najczestsze wskazania dotyczace powstania potencjalnej przestrzeni wspoélnej do realizacji
potrzeb dotyczyty przestrzeni na cele (w kolejnosci malejacej wskazan):

e Zabawa lub sport 49,8%, a w skali kraju 45,6% wskazan.
e Wypoczynek 39,8%, a w skali kraju 38,1% wskazan.
e Hobby to 32% wskazan - na takim samym poziomie jak w skali kraju.

e Brak takiej potrzeby w miastach wskazato 13,3% badanych, podczas gdy w skali kraju byto
to az 30,8% wskazan (najwiecej na wsi).

W skali kraju najwiecej wskazan powyzej pochodzito z duzych miast, a najczeSciej
wskazywali je przedstawiciele pokolenia BB, cho¢ na podobnie wysokim poziomie wykazali brak
zainteresowania takimi przestrzeniami.

P4 — "Czy slyszata$/styszales o oddolnych inicjatywach mieszkaniowych (jak np.
kooperatywy mieszkaniowe lub budowlane)?"

Zaréwno w duzych miastach, jak i w skali kraju udziat wskazan znalazt sie na zbliZonym
poziomie:

e Tak, odpowiedzi twierdzace stanowity 30%
e Nie, wiekszo$¢ odpowiedzi przeczacych 70%

Najwiecej odpowiedzi twierdzacych udzielili przedstawiciele pokolenia X.

P5 — "Czy mozesz liczy¢ na pomoc sasiedzka?”

W duzych miastach tgcznie 57,8% respondentéw, najczesciej z pokolenia BB, wskazato, Ze moze
liczy¢ na pomoc sasiedzka. Odpowiednio, bezwarunkowo 24,5% i pod warunkiem, Ze pomoc ta
zostanie odwzajemniona- 33,3%?78. W skali kraju wartosci te byty nieco wieksze — odpowiednio
67%, 31% i 36%, gdzie twierdzaco odpowiadali takze przedstawiciele pokolenia BB. Najwiekszy
udziat odpowiedzi twierdzacych pochodzit ze obszaréw wiejskich, a najmniejszy z duzych miast.
Najmniej na pomoc sasiedzka mogli liczy¢ przedstawiciele pokolenia Z.

P6 — "Jak czesto angazujesz sie spotecznie (np. w stowarzyszeniach, kotach, ruchach
miejskich, organizacjach)?”

Najczesciej udzielanymi odpowiedziami w duzych miastach byty:
e "Nie angazuje sie spotecznie" — 45,4%, a w skali kraju 39,9% odpowiedzi

e ,Okazyjnie, raz na kilka miesiecy"" — 35,3%, a w skali kraju 35,0% odpowiedzi.

78 Wyniki zbiezne z wynikami badan opisanych w raporcie ,Relacje sgsiedzkie” (CBOS, 2017).
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Rozktad odpowiedzi w duzych miastach ze wzgledu
na grupe wiekowa

Czy mozesz liczy¢ na pomoc sasiedzka? Lacznie w I:acz.nie Y Pokolenie Pokolenie Pokolenie Pokolenie
P5 duzych
Polsce R BB X Y Z
miastach
1 Tak. moge bezwarunkowo liczy¢ na swoich 31,0% 24,5% 10,4% 5,6% 6,8% 1,6%
sgsiadéw
2 Tak. pod warunkiem. Ze te pomoc 36,0% 33,3% 14,1% 10,0% 5,6% 3,6%
odwzajemniam
3 Nie. poniewaz nie znam moich sasiadow 18,6% 29,3% 11,2% 7,6% 6,4% 4,0%
4 Nie. poniewaz nie ufam moim sasiadom 9,6% 10,8% 2,4% 4,0% 3,2% 1,2%
5 Nie mam w poblizu sgsiadéw 4,8% 2,0% 1,6% 0,4% 0,0% 0,0%

Rozktad odpowiedzi w skali kraju ze wzgledu na miejsce

zamieszkania
- . Srednie L
Wies Mate miasta . Duze miasta
miasta
1 12,5% 4,0% 6,9% 7,6%
2 13,1% 3,8% 8,8% 10,4%
4,3% 1,9% 3,4% 9,1%
2,5% 0,9% 2,9% 3,4%
3,0% 0,3% 0,9% 0,6%

Rozktad odpowiedzi w skali kraju ze wzgledu grupe

wiekowa
P5 Pokolenie = Pokolenie Pokolenie Pokolenie
BB X Y Z
1 13,1% 7,5% 6,9% 3,5%
2 13,9% 10,0% 8,0% 4,1%
3 6,3% 4,6% 4,9% 2,9%
4 3,5% 2,3% 3,1% 0,8%
5 1,5% 2,4% 0,5% 0,4%

Tab. 13. Rozktad odpowiedzi na pytanie P5 w duzych miastach ze wzgledu na grupe wiekowq.
[Zrédto: oprac. aut. na podst. ankiety SW Research]

B N =

1
2
3

4

Rozktad odpowiedzi w duzych miastach ze wzgledu
na grupe wiekowa

Jak czesto angaZujesz sie spotecznie

Lacznie w

(np. w stowarzyszeniach, kotach, ruchach EQPCZII; 1ceew duzych POk;::me Pok(;:eme Poko‘:eme PokoZleme
miejsKich, organizacjach)? miastach
Co najmniej raz w tygodniu 5,9% 5,2% 4,0% 5,8% 5,5% 7,7%
Co najmniej raz w miesigcu 19,3% 14,1% 13,1% 7,2% 20,0% 23,1%
Okazyjnie. raz na kilka miesiecy 35,0% 35,3% 32,3% 37,7% 34,5% 42,3%
Nie angazuje sie spotecznie 39,9% 45,4% 50,5% 49,3% 40,0% 26,9%
Rozktad odpowiedzi w skali kraju ze wzgledu na miejsce Rozktad odpowiedzi w skali kraju ze wzgledu grupe
zamieszkania wiekowa
. . Srednie . . Pokolenie Pokolenie Pokolenie Pokolenie
Wies Mate miasta . Duze miasta
miasta BB X Y Z
2,5% 0,6% 1,1% 1,6% 1 1,6% 2,4% 1,4% 0,5%
8,9% 2,3% 3,8% 4,4% 2 6,4% 4,3% 1,4% 0,5%
11,0% 4,6% 8,4% 11,0% 3 14,3% 8,8% 7,9% 4,1%
13,0% 3,3% 9,5% 14,1% 4 16,0% 11,4% 8,4% 4,1%

Tab. 12. Rozktad odpowiedzi na pytanie P6 w duZych miastach ze wzgledu na grupe wiekowaq.
[Zrédto: oprac. aut. na podst. ankiety SW Research]
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W skali kraju, najbardziej zaangazowanych respondentéw mozna byto odnaleZ¢ na wsi, a tych
najmniej w duzych miastach. Przedstawiciele pokolenia X mieli stanowili grupe o najwiekszym
udziale zaangazowania w duzych miastach.

P2 * P1. — " Jak oceniasz w Twoim mieszkaniu/domu wielko$¢ przestrzeni, ktére
odpowiadaja podanym potrzebom, wzgledem komfortowej realizacji Twoich potrzeb?”
Rozklad w duzych miastach w zaleZnosci udzielnej od odpowiedzi na pytania P1 o forme
prawna dostepu do mieszkania.

Przedstawione ponizej wyniki odpowiedzi na pytanie o percepcje stref funkcjonalnych
mieszkania wzgledem formy dostepu, ze wzgledu na obszar zainteresowania badan zawezono do
duzych miast. W lokalizacjach wielkomiejskich strefy funkcjonalne w mieszkaniach oceniono w
nastepujacej kolejnosci od najwiekszej do najmniejszej liczby pozytywnych wskazan (w
nawiasach kolejnos¢ w sakli kraju):

1. (2.) Higiena
2. (1.) Sen

3. (3.) Wypoczynek

4. (4.) Przygotowywanie i spozywanie positkéw
5. (5.) Praca

6. (7.) Przechowywanie

7. (6.) Hobby

8. (8.) Zabawai sport

Wyniki pozostajg na tyle zbiezne, wiec mozna uzna¢, ze miejsce zamieszkania nie wptywa
w istotny sposdb na percepcje poszczegdlnych stref funkcjonalnych, wiec interpretacja wynikéw
bedzie zbiezna z pytaniem P2.

Jednak odpowiedzi na pytanie P1 odno$nie wykonywanego sposobu zamieszkiwania w
skali kraju byty réznity sie znaczaco - zwtaszcza w udziale odpowiedzi udzielonych przez osoby
bedgce wiascicielami domdw, ktérzy najprawdopodobniej ze wzgledu na ich wieksza
powierzchnie i mozliwosci strefowani majg o wiele bardziej pozytywna percepcje.

W pytaniach odpowiedzi ,odpowiednie” uznano za wskazania pozytywne, a za ,za mate”
i ,brak” za wskazania negatywne. Odpowiedzi ,za duze” pozostaly potraktowane neutralnie,
poniewaz z jednej strony sa pozytywne, z drugiej jednak wskazuja rodzaj niedostosowania do
potrzeb.

P2.1 - Przygotowywanie i spozywanie positkdw
e Najczestsze wskazania pozytywne - wlasno$¢ — mieszkania 76,3%, domu 77,1%

e Najczestsze wskazania negatywne - najem mieszkania - na rynku prywatnym 34,8%,
instytucjonalny 42,9%

P2.2 - Sen

o Najczestsze wskazania pozytywne - wlasnos$¢ - mieszkania 88,6%, domu 82,4%
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Jak oceniasz w Twoim
mieszkaniu wielkos¢
przestrzeni, ktére
odpowiadaja podanym
potrzebom, wzgledem
komfortowej realizacji
Twoich potrzeb?

P1*P2

1  Przygotowywanie i

spozywanie positkow

2 Sen

3  Higiena

4 Przechowywanie

5  Wypoczynek

9

3

- 2

§ T 0§ g3 ¢

= S < g E =

&l o < [ o =

N = N E| g

=
4 Wiasno$¢ mieszkania 16,8% 763% 69% 0,0% | 16,8%
3 Wtasno$¢ mieszkania na kredyt 194% 639% 11,1% 5,6% | 25,0%
7 Wtasnos$¢ domu 143% 77,1% 86% 0,0% |14,3%
2 Najem mieszkania na rynku prywatnym 348% 609% 43% 0,0% |34,8%
1 Najem instytucjonalny mieszkania 429% 50,0% 7,1% 0,0% | 42,9%
8 Inne 25,0% 75,0% 0,0% 0,0% | 25,0%
5 Najem domu na rynku prywatnym 0,0% 100,0% 0,0% 0,0% | 0,0%
6 Wiasno$¢ domu na kredyt 33,3% 66,7% 0,0% 0,0% | 33,3%
Ogoltem w duzych miastach 20,1% 719% 7,2% 0,8% | 20,9%
4 Wtasno$¢ mieszkania 12,2% 82,4% 53% 0,0% |12,2%
3 Wtasno$¢ mieszkania na kredyt 22,2% 583% 16,7% 2,8% | 25,0%
7 Wlasnos¢ domu 57% 886% 57% 0,0% | 57%
2 Najem mieszkania na rynku prywatnym 13,0% 739% 13,0% 0,0% | 13,0%
1 Najem instytucjonalny mieszkania 0,0% 786% 21,4% 0,0% | 0,0%
8 Inne 0,0% 100,0% 0,0% 0,0% | 0,0%
5 Najem domu na rynku prywatnym 00% 333% 66,7% 0,0% | 0,0%
6 Wthasnos$¢ domu na kredyt 33,3% 667% 0,0% 0,0% |33,3%
Ogoétem w duzych miastach 12,0% 78,3% 92% 0,4% | 12,4%
4 Wiasno$¢ mieszkania 92% 855% 53% 0,0% | 92%
3 Wtasno$¢ mieszkania na kredyt 16,7% 61,1% 11,1% 11,1%|27,8%
7 Wtasnos$¢ domu 57% 88,6% 57% 0,0% | 57%
2 Najem mieszkania na rynku prywatnym 13,0% 652% 17,4% 4,3% |17,4%
1 Najem instytucjonalny mieszkania 14,3% 786% 7,1% 0,0% | 14,3%
8 Inne 0,0% 100,0% 0,0% 0,0% | 0,0%
5 Najem domu na rynku prywatnym 0,0% 66,7% 33,3% 0,0% | 0,0%
6 Wthasno$¢ domu na kredyt 0,0% 333% 667% 0,0% | 0,0%
Ogoétem w duzych miastach 10,0% 79,5% 8,4% 2,0% | 12,0%
4 Wtasno$¢ mieszkania 229% 695% 69% 0,8% | 23,7%
3 Wtasno$¢ mieszkania na kredyt 27,8% 52,8% 139% 5,6% |33,3%
7 Wlasnos¢ domu 143% 743% 11,4% 0,0% | 14,3%
2 Najem mieszkania na rynku prywatnym 391% 47,8% 13,0% 0,0% |39,1%
1 Najem instytucjonalny mieszkania 28,6% 50,0 21,4% 0,0% |28,6%
8 Inne 50,0% 50,0% 0,0% 0,0% | 50,0%
5 Najem domu na rynku prywatnym 33,3% 66,7% 0,0% 0,0% |33,3%
6 Wthasnos$¢ domu na kredyt 33,3% 33,3% 0,0% 33,3% | 66,7%
Ogotem w duzych miastach 249% 63,9% 9,6% 1,6% |26,5%
4 Wiasno$¢ mieszkania 153% 802% 4,6% 0,0% |153%
3 Wtasno$¢ mieszkania na kredyt 83% 694% 139% 8,3% |16,7%
7 Wtasnos$¢ domu 11,4% 80,0% 86% 0,0% |11,4%
2 Najem mieszkania na rynku prywatnym 21,7% 652% 87% 4,3% | 26,1%
1 Najem instytucjonalny mieszkania 0,0% 78,6% 21,4% 0,0% | 0,0%
8 Inne 0,0% 100,0% 0,0% 0,0% | 0,0%
5 Najem domu na rynku prywatnym 0,0% 33,3% 66,7% 0,0% | 0,0%
6 Wiasno$¢ domu na kredyt 33,3% 0,0% 33,3% 33,3%]66,7%
Ogoétem w duzych miastach 13,3% 75,9% 8,8% 2,0% | 15,3%

Tab. 14. Rozktad odpowiedzi na pytania P1 i P2 w duzych miastach - ocena stref funkconalnych (1-5)
w zaleZenosci od sposobu zamieszkiwania.
[Zrédto: oprac. aut. na podst. ankiety SW Research]
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e Najczestsze wskazania negatywne - wlasno$¢ mieszkania na Kkredyt 22,2%
oraz najem mieszkania na rynku prywatnym 13,0%

P2.3 - Higiena
o Najczestsze wskazania pozytywne - wlasnos$¢ - mieszkania 88,6%, domu 85,5%

e Najczestsze wskazania negatywne - wlasno$¢ mieszkania na Kkredyt 27,8%
oraz najem mieszkania na rynku prywatnym 17,4%

P2.4 - Przechowywanie pranie sprzatanie

o Najczestsze wskazania pozytywne - wlasnos$¢ - mieszkania 69,5%, domu 74,3%.

e Najczestsze wskazania negatywne - najem mieszKkania na rynku prywatnym 39,1% oraz
wlasnos¢ mieszkania na kredyt 33,3%

P2.5 - Wypoczynek

e Najczestsze wskazania pozytywne - wlasno$¢ - mieszkania 80,2%, domu 80%.

e Najczestsze wskazania negatywne - najem mieszkania na rynku prywatnym 26,1% oraz
wlasno$¢ mieszkania na kredyt 16,7%

P2.6 - Hobby

e Najczestsze wskazania pozytywne - wlasno$¢ domu oraz najem instytucjonalny
mieszkania 71,4%.

e Najczestsze wskazania negatywne - najem mieszKkania na rynku prywatnym 52,2% oraz
wlasnos$é mieszkania 28,2%

P2.7 - Zabawa lub sport

e Najczestsze wskazania pozytywne - wltasno$¢ domu 68,6% oraz wltasno$¢ mieszkania na
kredyt 66,7%.

Najczestsze wskazania negatywne - najem mieszKkania na rynku prywatnym 43,5% oraz
wlasnos$¢ mieszkania 40,5%

[ ]
P2.8 - Praca

e Najczestsze wskazania pozytywne - wlasnos$¢ - mieszkania 69,5%, domu 74,3%

e Najczestsze wskazania negatywne - najem mieszkania na rynku prywatnym 39,1% oraz
wlasnos¢ mieszkania na kredyt 33,3%

Praktycznie dla wszystkich stref wskazania pozytywne najczesciej pochodza od
respondentow, ktérzy sg witascicielami domow, mieszkan i mieszkan na kredyt. Wskazania
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Jak oceniasz w Twoim
mieszkaniu wielko$¢
przestrzeni, ktore
odpowiadaja podanym
potrzebom, wzgledem
komfortowej realizacji
Twoich potrzeb?

6  Hobby

7  Zabawa lub sport

8 Praca

° g ° AR
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4 Wtasno$¢ mieszkania 26,7% 641% 7,6% 1,5% | 28,2%
3 Wlasno$¢ mieszkania na kredyt 16,7% 61,1% 22,2% 0,0% | 16,7%
7 Wilasno$¢ domu 229% 714% 57% 0,0% | 22,9%
2 Najem mieszkania na rynku prywatnym 435% 391% 87% 87% |52,2%
1 Najem instytucjonalny mieszkania 143% 71,4% 143% 0,0% | 14,3%
8 Inne 25,0% 75,0% 0,0% 0,0% | 25,0%
5 Najem domu na rynku prywatnym 333% 33,3% 333% 0,0% |33,3%
6 Wlasno$¢ domu na kredyt 333% 333% 333% 0,0% |33,3%
0Ogoélem w duzych miastach 25,7% 62,2% 10,4% 1,6% |27,3%
4 Wiasnos$¢ mieszkania 389% 55,0% 4,6% 1,5% |40,5%
3 Wtasno$¢ mieszkania na kredyt 30,6% 667% 00% 2,8% |33,3%
7 Wthasno$¢ domu 257% 68,6% 29% 2,9% | 28,6%
2 Najem mieszkania na rynku prywatnym 391% 478% 87% 4,3% | 43,5%
1 Najem instytucjonalny mieszkania 357% 429% 143% 7,1% |42,9%
8 Inne 25,0% 75,0% 0,0% 0,0% | 25,0%
5 Najem domu na rynku prywatnym 0,0% 100,0% 0,0% 0,0% | 0,0%
6 Wtasnos¢ domu na kredyt 0,0% 66,7% 0,0% 33,3%]| 33,3%
Ogoétem w duzych miastach 34,5% 58,2% 44% 2,8% | 37,3%
4 Wtasno$¢ mieszkania 16,0% 71,0% 4,6% 84% |24,4%
3 Wlasno$¢ mieszkania na kredyt 11,1% 66,7% 16,7% 5,6% |16,7%
7 Wiasno$¢ domu 8,6% 82,9% 57% 2,9% | 11,4%
2 Najem mieszkania na rynku prywatnym 26,1% 609% 87% 4,3% |30,4%
1 Najem instytucjonalny mieszkania 143% 71,4% 71% 7,1% |21,4%
8 Inne 0,0% 50,0% 0,0% 50,0%|50,0%
5 Najem domu na rynku prywatnym 0,0% 100,0% 0,0% 0,0% | 0,0%
6 Wlasno$¢ domu na kredyt 0,0% 66,7% 33,3% 0,0% | 0,0%
0Ogoélem w duzych miastach 14,5% 71,1% 7,2% 7,2% | 21,7%

Tab. 15. Rozktad odpowiedzi na pytania P1 i P2 w duzych miastach - ocena stref funkconalnych (6-8)

w zalezenosci od sposobu zamieszkiwania.
[Zrédto: oprac. aut. na podst. ankiety SW Research]

Liczba respondentéw wytypowanych jako

Rozktad odpowiedzi w skali kraju ze wzgledu grupe

predysponowanych do wspélnotowych form wiekowg
zamieszkiwania, ktérzy udzielili odpowiedzi: i Pokolenie Pokolenie Pokolenie Pokolenie
P3_7-1,2,3,4,5,6; P4-1; P5-1,2; P6 - 1,2 Lacznie BB X Y 7z
Duze miasta 3,3% 1,0% 0,9% 0,9% 0,5%
Mate miasta 1,5% 0,3% 0,8% 0,3% 0,3%
Srednie miasta 1,9% 0,5% 0,4% 0,8% 0,3%
Wies 6,3% 1,8% 2,3% 1,5% 0,8%
3,5% 3,5% 4,3% 3,4% 1,8%
Liczba respondentéw wytypowanych jako Rozktad odpowiedzi w §kali kraju ze wzgledu grupe
predysponowanych do wspélnotowych form wiekowa
zamieszkiwania, ktérzy udzielili odpowiedzi: . Pokolenie Pokolenie Pokolenie Pokolenie
P3_7-1,2,3,4,5,6; P4-1,2; P5-1,2; P6 - 1,2 Lacznie BB X Y 7z
Duze miasta 4,1% 1,3% 0,9% 1,3% 0,8%
Mate miasta 2,3% 0,4% 1,1% 0,5% 0,3%
Srednie miasta 4,0% 1,3% 0,9% 1,3% 0,6%
Wies 8,9% 2,8% 2,9% 2,4% 0,9%
5,6% 5,6% 5,8% 5,4% 2,5%

Tab. 16. Rozktad odpowiedzi udzielonych przez respondentéw wytypowanych jako predysponowanych
do wspdlnotowych form zamieszkiwania: T1 - repondenci, ktérzy mieli wiedze o oddolnych
inicjatywach mieszkaniowych, T2 - bez wzgledu na wiedze na ten temat.

[Zrédto: oprac. aut. na podst. ankiety SW Research]
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negatywne nie s3 tak zbiezne, przy czym najczesciej pochodza od respondentéw wynajmujacych
mieszkania na rynku prywatnym i wlasno$ci mieszkania na kredyt. Podobnie jak w ujeciu
ogo6lnym dla odpowiedzi na pytanie P2 najgorzej wypadaja oceny wieloSci stref funkcjonalnych,
ktére nie sg lub nie byly w Zaden sposéb regulowane - zabawa lub sport, hobby,
przechowywanie/pranie/sprzatanie czy praca.

Mimo matego udziatu warto tez zwrdéci¢ uwage na wskazania ,brak (nie mam)”, ktére
pojawiaja najczesciej w strefach wymienionych powyzej, ale i dla stref do zaspokajania potrzeb
bardziej podstawowych. Szczegdélnie niepokojacy jest udziat odpowiedzi ,brak” dla stref
mieszkania odpowiadajacej na potrzeby zachowania higieny7°.

Biorac pod uwage, ze najwiekszy udziat w duzych miastach majg przestrzenie mieszkan
(por. wyniki P1) to kwestia formy dostepu jest istotnym czynnikiem wptywajacym na percepcje
wielkoSci stref funkcjonalnych.

Warto zauwazy¢, ze w przypadku dostepu do mieszkania na drodze najmu
instytucjonalnego zadowolenie z poszczeg6lnych stref funkcjonalnych mieszkania byto zblizone
do odpowiedzi respondentéw bedacych wtascicielami domdéw i mieszkan (bez kredytu).

Przy czym wtasno$¢ mieszkania nie jest gwarancja zadowolenia z wielkosci jego stref
funkcjonalnych i topnieje wraz ze wzrostem poziomu potrzeb.

Na pytanie P1, odpowiedzi ,inne”(8) udzielito jedynie 5% respondentéw (jednak nie
przewidziano dodatkowego pytania - jakie?), co wskazuje, Ze alternatywy funkcjonuja, ale
pozostaja nisza.

Konstrukcja ankiety i spos6b agregacji uzyskanych danych umozliwity takze sprawdzenie
jak liczna jest grupa osob gotowych poszukiwa¢ alternatyw do sposobdéw zamieszkiwania
zamieszczonych w ankiecie. Do sprofilowania postuzyly badania literaturowe i kwerendy
opisanie w rozdziale 2.5 Wspdtczesne kooperatywy mieszkaniowe.

Biorac pod uwage, ze polskie mieszkania naleza do jednych z najbardziej przeludnionych
w Unii Europejskiej (Eurostat, 2023). Mozna domniema¢, ze nastgpita habituacja do zastanych
warunkéw mieszkaniowych i sytuacje kryzysowe niespecjalnie zmienita taki stan rzeczy. Warto
jednak zauwazy¢, ze najwiecej pozytywnych wskazan otrzymaty strefy zaspokajania
podstawowych potrzeb, ktérych wielkosci posrednio lub bezposrednio byty do 2018 r.
definiowane przez przepisy prawno-budowlane], aprzed 1989 r. przez normatywy
mieszkaniowe (Korzeniewski, 2011).

Z kolei strefy, ktére nie podlegaja szczegélnym regulacjom pokrywaja sie z najwieksza
liczba wskazan negatywnych zaréwno przed jak i po pandemii Covid-19. O ile mieszkania
zapewniajg schronienie i podstawowe potrzeby fizjologiczne, to nie pozwalaja na realizacje
potrzeb zwigzanych z jego obstuga (przechowywanie, pranie, sprzatanie), dobrostanem
mieszkancow (wypoczynek, hobby, zdrowie, sport) i w wielu przypadkach na prace i nauke. Przy
czym zmiana percepcji stref mieszkania nastepowata w rézny sposéb w zaleznos$ci od miejsca
zamieszkania, a wiec rdwniez od struktury i rodzaju zabudowy mieszkaniowej. Otrzymane wyniki
pozwalajg stwierdzic, ze najbardziej istotna zmiana odbioru przestrzeni funkcjonalnych nastgpita
w miastach duzych i $rednich, a wiec dotyczyta zabudowy wielorodzinnej w odréznieniu do zmian
o lagodniejszym charakterze dla zabudowy jednorodzinnej przewazajacej na wsi i matych
miastach.

79 Wyniki zbiezny z badaniami Eurostat oraz Spis powszechny.
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Forma prawa miejsca zamieszkania

Najwieksza liczba wskazari w skali kraju
ze wzgledu na grupe wiekowq (Pokolenie)
Najem mieszkania na rynku prywatnym [P1.2]

udziat w skali krajuD 7.3% YD 3.1%
udziat w duzych miastach 9.2% Zm] 2.4%
Wiasnos¢ mieszkania na z kredytem [P1.3] Mieszkanie w réznych formach dostepu
udziat w skali kraju| __|10.4% x[] 3.5% 81.9%
udziat w duzych miastach 14.5% Xﬂm] 4.8%
v[[] 48%
Wtasnos¢ mieszkania[P1.4]
udziatwskali kraju]  ]35.4% BB[  ]17.3%
udziat w duzych miastach /77 52.6% BB 27.7%

Wiasnos¢ domu [P1.7]

udziatwskalikraju] _ ]32.1% BB[ _ ]12.9%
udziat w duzych miastach 7////A 14.1% XMMM 32.1%

Percepcja stref funkcjonalnych mieszkar - wskzania negatywne

Zmiana percepcji po wybuchu Pandemi COVID-19
Przechowywanie/pranie/sprzqtanie [2.4]

udziat w skali kraju |:| 21.5% zmiana w skali kraju 2 1.8%
udziat w duzych miastach V////////% 26.5%
Hobby [2.6]
udziat w skali kraju |:| 25.9% zmiana w skali kraju :5. 9%
udziat w duzych miastach W////////% 27.5%
Zabawa lub sport [2.7]
udziatwskalikraju] _ |33.5% 4.3%<: zmiana w skali kraju
udziat w duzych miastach W//////% 33.3%
Praca [2.8]
udziat w skali kraju l:l 18.5% zmiana w skali kraju 214%

udziat w duzych miastach m 21.7%

P1 * P2|Percepcja wielkosci stref funkcjonalnych mieszkan ze wzgledu na forme sposobu zamieszkiwania

Przechowywanie/pranie/sprzqtanie [2.4]

odpowiednie‘ ‘ 66.5%

Witasnos¢ mieszkania ‘ ‘ 69.5%
Wtasnos$¢ mieszkania na kredyt_ 33.3%

za mate lub brak-26,5% Najem mieszkania na rynku prywatnym _39.1%

Hobby [2.6]
odpowiednie ‘ 62.2% Witasnos$¢ mieszkania ‘ 64.1%
Witasno$¢ mieszkania na kredyt- 16.7%
za mate lub brak_27.5% Najem mieszkania na rynku prywatnym -26.1 %

Zabawa lub sport [2.7]

odpowiednie|:| 582% Wtasnos$é mieszkania na kredyt‘ ‘ 66.7%

Wtasnos¢ mieszkania _ 40.5%
za mate lub brak_33,3% Najem mieszkania na rynku prywatnym _43.5%

Praca [2.8]
odpowiednie‘ 71.1% Wtasnosé mieszkania‘ 71%
Wtasnos¢ mieszkania - 24.4%
za mate lub brak-21.7% Najem mieszkania na rynku prywatnym _30.4%

Wyk. 9. Zestawienie najbardziej charakterystycznych odpowiedzi na pytania P3-Pé.
[Zzrédto: oprac. aut.]
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Redukcja powierzchni uzytkowej nowobudowanych mieszkan w celu zwiekszenia
dostepnosci cenowej, skutkuje ograniczeniami mozliwosci dostosowywania ich do potrzeb
mieszkancéw. Rozwigzania wnetrzarskie umozliwiajace wielofunkcyjno$¢ danych przestrzeni nie
naleza do najtanszych, podobnie jak eksternalizacja realizacji potrzeb zwigzanych np. z hobby,
sportem czy zabawa. Uzasadnione s3g zatem poszukiwania innych sposobéw na kompensacje stref
funkcjonalnych, ktoére zapewniaja nie tylko podstawowe, ale i rozszerzone potrzeby
uzytkownikéw, np. za pomoca projektowania przestrzeni wspdlnych i organizacji
podejmowanych w nich dziatan wspo6lnotowych.

T. - Typowanie grup zainteresowanych co-housingiem.

Sprawdzono, ktéra z generacji moze by¢ sktonna do realizacji potrzeb mieszkaniowych w
formie co-housingu [Tab.16]. Typowanie jako predysponowanych do wspdélnotowych form
zamieszkiwania przeprowadzono korelujagc odpowiedzi respondentéw z cechami jakimi
charakteryzuja sie grupy tworzace i wspdlnie zamieszkujace kooperatywy mieszkaniowes8o.

Typowanie T1 to respondenci, ktérzy mieli dodatkowo wiedze o oddolnych inicjatywach
mieszkaniowych, stanowili w skali kraju na poziomie 3,5%, w duzych miastach 1% (ponizej grani-
cy btedu statystycznego), zas$ na wsi 6,3%.

T2 to respondenci wytypowani, bez wzgledu na wiedze na ten temat oddolnych
inicjatywach mieszkaniowych, stanowili w skali kraju na poziomie 5,6%, w duzych miastach
1,3% (ponownie ponizej granicy btedu statystycznego), za$ na wsi 8,9%.

Z typowan wynika, Ze najwiekszego =zainteresowanie co-housingiem mozna sie
spodziewac ze wzgledu na lokalizacje, na wsi8!, a ze wzgledu na generacje respondentéw w
pokoleniach BB i X. Z punktu widzenia kreowania rozwigzan dedykowanych do réznych
odbiorcow warto przyjrzec sie charakterystyce pokolens?:

Najwieksza generacja i pokolenie baby boomers (Pokolenie BB). Polscy seniorzy stanowia
zroéznicowang grupa, w zakresie preferencji mieszkania wspdlnotowego ma podobna liczbe
zwolennikéw samodzielnego Zycia co potencjalnie zainteresowanych alternatywnymi formami
zamieszkiwania. Moze tez wynika¢ z doSwiadczen ze sposobem funkcjonowania spétdzielni
mieszkaniowych i dziatan pseudokolektywnych w okresie PRL (zwigzanych z przymusowym
dokwaterowywaniem), ktére miaty charakter odgérny i zaprzeczaty ideom wspoétdzielenia z
definicji oddolnych idobrowolnych. Ze wzgledu na metryke, bedzie réwniez dominujagcym
adresatem rozwigzan projektowania uniwersalnego dla senioréw.

Pokolenie X; beneficjenci transformacji ustrojowej tak jak baby boomers maja relatywnie
wieksze zasoby débr i nieruchomosci, tak wiec jego najzamozniejsi przedstawiciele beda mogli
pozwoli¢ sobie na finansowanie srebrnego etapu kariery mieszkaniowej za pomoca spieniezenia
dotychczasowych formy =zamieszkiwania badZz hipoteki odwro6conej; ograniczone relacje
sasiedzkie ze wzgledu na nieufno$¢ lub nieznajomos$¢ sasiadow moga wynika¢ witasnie z
relatywnie wysokiego poziomu stabilizacji. Mimo to, w niszy typowania pod wzgledem
zainteresowania co-housingiem stanowig druga co do wielkoSci grupe.

80 Na podstawie wiedzy opisanej w rozdziatach 2.4 Dominujqgce trendy a Sciezki alternatywne w
formowaniu architektury mieszkaniowej 1 2.5 Wspdtczesne kooperatywy mieszkaniowe oraz
przeprowadzonych w ramach badan wstepnych warsztatéw z osobami wyrazajgcymi che¢ zamieszkiwania
wspélnotowego.

81 Podobne preferencje wykazywali uczestnicy warsztatéw przeprowadzonych przez badacza, gdzie
zaobserwowano duze zainteresowanie ekoosadami w nurcie budownictwa naturalnego.

82 Na podstawie badan literaturowych i badan wtasnych.
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Chec realizacji potrzeb w przestrzeni wspdlnej w najblizszym sqsiedztwie

Najwieksza liczba wskazari w skali kraju
Wypoczynek [P3.2] ze wzgledu na grupe wiekowq (Pokolenie)

udziatwskalikrajul —— [38.1% BB]  |13.8%
udziat w duzych miastach 7/////////////////% 39.8% BBMM 14.9%
Hobby [P3.3]
udziatwskalikraju] | 32% BB[_|10.1%
udziat w duzych miastach Wm 32.1% Yﬂﬂmﬂ] 9.6%
Zabawa lub sport [P3.4]
udziatwskali kraju]  ]45.6% BB[  154%
udziat w duzych miastach V//////////////////////j 49.8% BBMM 16.5%
Nie jestem zainteresowana/y [P3.7]
udziat w skali kraju:]30.8% BBD 9.6%
udziat w duzych miastach % 13.3% BBHHM 8.8%

Wiedza o oddolnych inicjatywach mieszkaniowych

Najwieksza liczba wskazani w skali kraju
ze wzgledu na grupe wiekowq (Pokolenie)

Tak [4.1]

udziatwskalikraju] __]30.8% x[_]9.9%
udziat w duzych miastach 7////////////% 30.5% X[Hﬂﬂﬂ] 9.6%

Pomoc sgsiedzka

Najwieksza liczba wskazan w skali kraju
ze wzgledu na grupe wiekowq (Pokolenie)

Tak, moge bezwarunkowo liczy¢ na swoich sqsiadow [5.1]

udziat w skali kraju:] 31% BBD 13.1%
udziat w duzych miastach m 24.5% BBHMM 10.4%
Tak, pod warunkiem. ze te pomoc odwzajemniam [5.2]
udziatwskalikraju] | 36% BB[_ ]13.9%
udziat w duzych miastach ) }}/}33.3% BB[[MMM 23.1%

Zaangazowanie spoteczne

Najwieksza liczba wskazan w skali kraju
ze wzgledu na grupe wiekowq (Pokolenie)

Okazyjnie. raz na kilka miesiecy [6.3]

udziat w skali kraju:] 35% BBD 14.3%
udziat w duzych miastach{}}}}}//)35.3% Z [T 4239

Nie angaZzuje sie spotecznie [6.4]

udziatwskalikraju] _ |35.3% BB[ | 16%

Najwieksza liczba wskazar w skali kraju
ze wzgledu na miejsce zamieszkania

Duze miasta D 12.4%

Duze miasta D 10%

Duze miasta C] 15.5%

Wies|  ]11.3%

Najwieksza liczba wskazan w skali kraju
ze wzgledu na miejsce zamieszkania

Wies| |11.3%

Najwieksza liczba wskazari w skali kraju
ze wzgledu na miejsce zamieszkania

Wies|  ]12.5%

wies|  ]13.1%

Najwieksza liczba wskazan w skali kraju
ze wzgledu na miejsce zamieszkania

wies| | 11%

Duze miasta D 11%

Duze miasta] __]14.1%

udziat w duzych miastach Wm 45.5% BBMMMMM 50.5%

Ryc. 62. Zestawienie najbardziej charakterystycznych odpowiedzi na pytania P3-P6.
[Zrédto: oprac. aut.]

Mieszkania zamieszkuje
przynajmniej
przynajmniej jedna jedna osoba z
przynajmniej osoba majaca tytutu podnajmu
jedna osoba spotdzielcze catego lub czesci
bedaca prawo osoba(y) z mieszkania
wiascicielem (wlasnosdciowe lub | tytutu najmu (dotyczy takze oé)ssg\);i(eyi)nr;i o
catego lub czesci lokatorskie) do catego najmu czesci p cutu &
mieszkania mieszkania mieszkania mieszkania) R4
80,3% 15,00% 4,9%
82,98% 11,24%
68,80% 14,18% 9,84% 1,39% 5,78%

Tab. 17. Dane dotyczqce form dostepu do mieszkania z Narodowego Spisu Powszechnego.

[zrédto: NPS 2021]
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Pokolenie Y; osoby dorastajace w czasie entuzjazmu wynikajacego z mozliwosci
przyniesionych przez zmiany ustrojowe i akcesje do Unii Europejskiej po zderzeniach z
rzeczywisto$cia rynku pracy i nieruchomosci sa bardziej skore do wyrzeczen oraz wspotpracy;
pokolenie najbardziej otwarte na przystugi sgsiedzkie; w poréwnaniu do poprzednich pokolen
moga nie mie¢ mozliwosci zapewnienia finansowania okresu starzenia sie przez uptynnienie
wtasnych nieruchomosci (wcze$niej szansy na ich dziedziczenie);

Pokolenie Z; pokolenie znajdujace sie na etapie usamodzielniania sie, rozpoczynajac prace
lub studia; najmniej liczy na pomoc sgsiedzka przede wszystkim z powodu braku znajomosci
swoich sgsiadéw; najmniej liczebne w poréwnaniu do poprzednich, jednak bardzo istotne w
kontekscie udziatu w rynku pracy i gospodarce; wynika to z faktu, ze bardziej koncentruje sie na
relacjach spotecznych w $wiecie cyfrowym budowanych na podstawie wspdlnych zainteresowan
niz opartych na fizycznej lokalizacji; dobieranie wspoélnych wartosci oraz doswiadczenia
pokolenia nabyte w pierwszych etapach kariery mieszkaniowej daja szanse na che¢
wspoélnotowego zamieszkiwania w okresie starzenia sie.

Wyniki badan przyniosty rowniez wnioski techniczne

e Zwiekszenie liczby respondentéw w celu uzyskania reprezentatywnej liczby odpowiedzi
zawierajagce poziom przychodéw, pytania dodatkowe sprawdzenie wiarygodnosci
wcze$niej udzielonych odpowiedzi.

e Wskazanie typu mieszkania, jego powierzchni uzytkowej i okresu w jakim powstato
(analogicznie do spisu powszechnego w celu poszerzeniu przestrzeni do poréwnan jak i
triangulacji badan).
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Kraj Rok Waluta Cena Kursy Cena Sredniacena Sredniacena Ilos¢
BigMac'a $red. Euro BigMac'a kupna 1 mkw kupna 1 mkw BigMac'6w do
[waluta wzlotych [Euro] mieszkania  mieszkania kupna 1 mkw
lokalna]  wg NBP [PLN] [Euro] mieszkania
Austria 2018 EUR 3,40 4,26 3,40 14 023 3290 968
2019 EUR 3,81 4,30 3,81 15030 3497 918
2020 EUR 3,86 4,44 3,86 16 241 3654 947
2021 EUR 3,92 4,57 3,92 18 160 3976 1014
2022 EUR 4,35 4,68 4,35 20 447 4369 1004
2023 EUR 4,81 4,54 4,81 18 264 4023 836
17028 3802 28 948 2,4
Niemcy 2018 EUR 4,12 4,26 4,12 11551 2710 658
2019 EUR 4,14 4,30 4,14 13238 3080 744
2020 EUR 4,45 4,44 4,45 15561 3501 787
2021 EUR 4,46 4,45 4,46 16 527 3714 833
2022 EUR 4,58 4,68 4,58 16 329 3489 762
2023 EUR 5,34 4,54 5,34 14841 3269 612
14 674 3294 2,4 733 16
Polska 2018 PLN 10,10 4,26 2,37 4630 1086 458
2019 PLN 10,80 4,30 2,51 5235 1218 485
2020 PLN 11,00 4,44 2,47 5781 1301 526
2021 PLN 13,43 4,57 2,94 6521 1428 486
2022 PLN 16,68 4,68 3,56 7125 1522 427
2023 PLN 19,90 4,54 4,38 7743 1706 389
6173 1377 1 462 1

Tab. 18. Poréwnanie ceny jednostkowej kupna mieszkania w Austrii, Niemczech i Polsce z uwzglednieniem
sity nabywczej [Zrédto: oprac. aut. na podst. danych statystycznych]

1 2 12 13 14 15 16 18 18 19
Kraj Rok Srednia cena Ilo$é Srednia cena Ilo$¢ BigMac'ow
najmu 1 m2 BigMac'6w do najmu 1 m2 do najmu 1
mieszkania najmu 1 mkw mieszkania w mkw
[Euro] stolicy [Euro] mieszkania w
stolicy

Austria 2018 7,85 2,31 9,60 2,82
2019 8,02 2,11 9,08 2,38

2020 8,27 2,14 9,90 2,56

2021 8,29 2,11 8,65 2,21

2022 8,70 2,00 9,10 2,09

2023 9,35 1,94 10,50 2,18

841 1 2,10 1 947 1 2,38 1

Niemcy 2018 7,90 1,92 9,30 2,26
2019 9,04 2,18 7,30 1,76

2020 9,43 2,12 8,70 1,96

2021 10,29 2,31 10,10 2,26

2022 10,89 2,38 16,30 3,56

2023 10,98 2,06 17,20 3,22

9,76 1,2 2,16 1,0 11,48 1,2 2,50 1,1

Polska 2018 9,38 3,96 14,80 6,25
2019 9,54 3,80 14,60 5,81

2020 9,45 3,82 16,70 6,75

2021 9,63 3,28 15,13 5,15

2022 11,97 3,36 15,20 4,26

2023 13,22 3,02 16,70 3,81

10,53 1,3 3,54 17 15,52 1,6 534 2,2

Tab. 19. Poréwnanie ceny jednostkowej najmu mieszkania w Austrii, Niemczech i Polsce z uwzglednieniem
sity nabywczej [Zrédto: oprac. aut.]
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3.2. Dostepnos$¢ mieszkan

Formy sposobu zamieszkiwania badane w poprzednim punkcie s3 zwigzane
z mozliwo$ciami finansowymi ich uzytkownikéw. Z racji, Ze zdecydowana wiekszos¢
respondentow odmdéwita odpowiedzi na poziom dochodéw, trudno byto jednoznacznie
skorelowac¢ zadowolenie z poziomem przychodéw. Niemniej poréwnujac wyniki badan wtasnych
z innymi badaniami (Cyran, 2017; Czerniak i Kroszka, 2024) przyjmuje sie, ze taka zaleznos$¢
istnieje i jest kluczem do scharakteryzowania luki czynszowej w Polsce.

W 2022 r. luka czynszowa wynosita 35 proc. i ksztattowata sie na zblizonym poziomie do
odnotowanego w latach 2020-2021, czyli w okresie boomu na rynku mieszkaniowym. W latach
2010-2019 luka ta stopniowo malata z poziomu 44 proc. na poczqtku dekady, czemu sprzyjaty
procesy demograficzne i szybszy wzrost ptac niz cen mieszkan. Najwieksza luka czynszowa, w
wysokosci ponad 60 proc., wystepowata w 2022 r. w przypadku gospodarstw domowych samotnych
rodzicow oraz ztoZonych z dwdjki rodzicéw i tréjki lub wiecej dzieci. Najnizsza luka wystepowata w
dwuosobowych gospodarstwach domowych, ztoZonych wytqcznie z dorostych, niezaleznie od ich
wieku (ponizej 20 proc.). Wyzsza od Sredniej luka czynszowa wsréd matych rodzin nuklearnych (2
dorostych + 1 dziecko) wynika z relatywnie wysokiego zadtuzenia z tytutu kredytéw hipotecznych
na zakup zbyt matego wzgledem potrzeb mieszkania. Luka czynszowa wsrod najemcow byta
dwukrotnie wyzsza niz wsrod gospodarstw domowych uzytkujqcych mieszkania wtasnosciowe (72
vs. 35 proc. w 2022 r.). Co wiecej, ponad potowa najemcéw (51 proc. w 2022 r.) nie miata dochodéw
w wysokosci odpowiedniej do zakupu lub najmu rynkowego mieszkania zaspokajgcego ich potrzeby
mieszkaniowe. Potwierdza to, Ze najem komercyjny w Polsce w wiekszosSci wciqz jest przymusem
ekonomicznym, a nie wyborem sposobu zamieszkiwania.” (Czerniak i Kroszka, 2024)

W 2022 r. w Poznaniu ceny optymalnych uktadéw zblizonych do tych, jak w
przedstawionym w podrozdziale 3.3.1 przypadku [Ryc. 63], ksztattowaty sie na poziome od okoto
7500 pln/m2 do 12 000 pln/m2 (dla centralnie potozonych lokalizacji). W 2024 r. przedziat ten
ksztattuje sie na poziomie odpowiednio od 12 000 pln/m2 do 19 000 pln/m2. Uktad funkcjonalny
mieszkania jest takze kompromisem mozliwosci finansowania z obowigzujacymi warunkami
prawnobudowlanymi. Te z jednej strony potrafia zachowa¢ bezwladno$¢ na przemiany
opisywane wczes$niej, a z drugiej w sposdb nagly i nieoczekiwany potrafig zmieni¢ podejscie
projektowes3, Autor, analizujgc trendy powstajagcych wspdtczesnie polskich realizacji
mieszkaniowych, zauwaza, Ze atrakcyjne architektonicznie i funkcjonalnie realizacje stanowig
niewielky cze$¢ oferty na rynku pierwotnym zdominowanym przez inwestycje mieszkaniowe
wygenerowane w sposOb stawiajacy wyraz architektoniczny, trwatos¢ i funkcjonalnos¢ na
dalszym planie [Ryc. 6.]. Mozna tez zauwazy¢ tendencje, ze najdrozsze ceny jednostkowe metra
kwadratowego dotycza najbardziej optymalnie zaprojektowanych uktadéw funkcjonalnych (np.
bez strat na powierzchnie trudne do zaaranzowania czy komunikacje) 84.

83 Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych w okreslonych przypadkach umozliwia nieuzasadnione w
ujeciu tadu przestrzennego odejscie od obowigzujacych zapiséw miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

84 Dane zebrane przez autora w trackie targéw mieszkaniowych organizowanych w Poznaniu w
latach 2017-2024 oraz
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Prawo do uzytkowania Wiasno$é Wiasnos¢ z kredytem Najem
hipotecznym

Rola Wrhasciel = Whasciel = Najemca=  Wtasciciel =

Uzytkownik Uzytkownik Uzytkownik Inwestor
Poczatkowy wktad whasny® -340 527 -34 053 -3 600 -342 327
Rata kredytu? -1432
Czynsz z tytutu najmu* -1800 1310
Optlaty eksploatacyjne* -400 -400 -400
Lacznie -400 -1832 -2200 1310

85 € 391 € €470
jednostkowo za m? 2,44 € 11,18 € 13,43 €

Roczny koszt® dostepu -4 800 -21984 -26 400 15720
Koszty® po 30 latach -144 000 -659 520 -792 000 471 600
Warto$¢ uzyskanej wiasnosci 340527 340527 n/d 340 527
Bilans po 30 latach 196 527 -318993 -792 000 812 127

! Dane z raportu wyceny wygenerowany przez serwis www.urban.one w pierwszym rok wprowadzenia nieruchomosci na rynek

% Kalkulacja uproszczona obliczona w serwisie www.infor.pl/kalkulatory przy zatozeniu wktadu wtasnego 10% dla $redniego oprocentowania w
danym roku roztozona na réwne raty przez 30 lat

3 Wartosci dla Wtasciciela w roli Inwestora po stronie zysku

*Orientacyjne koszty eksploatacyjne przedstawione przez Dewelopera na etapie

Jesli nie wyrdzniono (€) wartosci w pln

Tab. 20. Poréwnanie szacunkowych kosztéw dostepu dla wiodgcych sposobow zamieszkiwania na
przyktadzie mieszkania dwupokojowego w dobrze skomunikowanej i obstugiwanej okolicy na
poznaniskim Grunwaldzie z ujeciem perspektywy innych niz uzytkownik interesariuszy.
Kalkulacje utworzone w ramach studium rentownosci na potrzeby Inwestora.

[Zrédto: oprac. aut.]

Rok 2022 2023 2024

Status Szacunek®  Stan faktyczny®| Szacunek®  Stan faktyczny®| Szacunek®  Stan faktyczny?
Warto$¢ mieszkania® 340 527 360 000 448 735 b/d 540 365 b/d
Miesieczne koszty eksploatacyjne 400 430 460 500 460 550
Miesigczny zysk z najmu 1310 1700 1300 1850 1300 1950
dtugoterminowego

Miesieczna rata kredytu hipotecznego ° 1432 b/d 2935 b/d 3965 b/d

* Dane z raportu wyceny wygenerowany przez serwis www.urban.one w pierwszym i kolejnym roku od wprowadzenia nieruchomosci na rynek

2 Warto$¢ mieszkania w stanie gotowym do uzytkowania, w pelni wykoriczone i wyposazone

3 Dane uzykane od Inewstora. Podana warto$¢ zawiera: koszt zakupu nieruchomosci, podatek od czynnoéci cywilnoprawnych, taksy i czynnosci
notarialne, projekt wnetrz, zakup materiatéw do wykonczenia, prace wykonczeniowe, optaty eksploatacyjne przez okres remontu i inne koszty
posrednie. Miesieczny koszt ekspoloatacji na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej.

* Po opodatkowaniu od dochodu z ujeciem kosztéw posrednich
5 Kalkulacja uproszczona obliczona w serwisie www.infor.pl/kalkulatory przy zatozeniu wktadu wlasnego 10% dla $redniego oprocentowania w
danym roku roztozona na réwne raty przez 30 lat

Wartos$ci w pln

Tab. 21. Poréwnanie szacunkowych i faktycznych kosztow/zyskéw w pierwszych dwéch latach uzytkowania
mieszkania jako sprawdzenie symulacji powyzZej. [Zrodto: oprac. aut.]
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Aby zilustrowac problem dostepno$ci mieszkan w krajach przyjetych za punkt odniesienia
w zakresie badawczym, uzyto wskaznika Big Mac Index85. Nominalnie mieszkania s3 w Polsce
stosunkowo tatwe do nabycia, za$ najtrudniej dostepne do najmu - gdyz patrzac przez pryzmat
sity nabywczej sa jednostkowo najdrozsze. Problem polega na tym, zZe nabycie prawa do wtasnosci
do lokalu mieszkaniowego wiaze sie dla duzego grona, szczeg6lnie mtodych oséb, z wydatkiem
poza zasiegiem, takze w formie kredytu (na przestrzeni jego sptaty kosztuje drugie tyle co
mieszkanie oraz sprawia iluzje wtasnosci, poniewaz realnym wtascicielem lokalu jest bank). Brak
zdolnosci kredytowej odcina od mozliwosci relatywnie dostepnego, dla przytoczonych ponizej
krajow, zakupu i kieruje w strone najmu, ktéry okazuje sie w Polsce jednostkowo najdrozszy. Ceny
mieszkan wzgledem krajéow Europy Zachodniej sa niedoszacowane, a nadwyzka kapitatu
inwestycyjnego w skali globalnej sprzyja do inwestowania na polskim rynku nieruchomo$ci.

Z przeprowadzonej analizy wynika, Zze w latach 2018-2023 w Niemczech i Austrii cena
zakupu metra kwadratowego na wtasnos¢ byta drozsza niz w Polsce, odpowiednio: nominalnie
2,412,8razy, azuwzglednieniem sity nabywczej 1,6 i 2,4 razy [Tab. 18]. Jednak cena najmu metra
kwadratowego jest w Niemczech i Austrii tanisza niz w Polsce [Tab.19]. Najem w Polsce jest
nominalnie drozszy wzgledem Austrii 1,3 razy, a z uwzglednieniem sily nabywczej 1,7 razy.
Uwzgledniajac site nabywcza cena najmu metra kwadratowego Warszawie byta 2 razy wyzsza niz
w Berlinie i Warszawie.

Nalezy zauwazy¢, ze mimo nominalnie rosngcych cen zakupu w Polsce, cena jednostkowa
najmu stawata sie coraz bardziej przystepna. Jednak tutaj przeszkoda staje sie zdolnos¢
kredytowa, ktérej prdég banki systematycznie podwyzszaja. Wysoko$¢ raty kredytu
i wysoko$¢ czynszu za majem przez dtugi czas byta poréwnywalna, jednak wraz ze wzrostem cen
mieszkan zaczeta wzrasta. Relacja ta pozostaje systemem naczyn powigzanych, poniewaz
wszelkie wzrosty kosztéw sa predzej czy pdzZniej przerzucane na najemcéw. W tym aspekcie
uprzywilejowane sg osoby, ktorym udato zainwestowa¢ w mieszkania z udziatem kredytu
hipotecznego kiedy te byty bardziej przystepne. Dla mtodszych inwestoréw prég wejscia bedzie
odpowiednio wyzszy.

Struktura polskich zasobéw mieszkaniowych [Wyk.1] sprzyja spekulacjom i czerpaniu
korzysci z braku alternatyw (Erbel, 2020; Stiasny, 2017; Twardoch i Heciak, 2016; Twardoch,
2019). W kontekscie architektury i urbanistyki wptyw na cene mieszkan, szczegdélnie na etapie
budowy ma tez chaos przestrzennys8é, ktéry przektada sie np. na deklarowang konieczno$¢
posiadania samochodu. W przypadku niedostepnego lub niewystarczajacego transportu
publicznego wytyczne planistyczne co do iloSci miejsc postojowych sa czesto podwyzszone8?, a
budowa kondygnacji podziemnych jest znacznie bardziej skomplikowana i kosztowna niz
kondygnacji nadziemnych.

W uzupehieniu do analizy dostepnosSci na poziomie statystycznym w Kolejnych
podrozdziatach przeprowadzono studia przypadku zwigzane z kosztem dostepu dla dwoch
realizacji mieszkaniowych przeprowadzonych w odmiennych formutach.

85 Wskaznik oparty na parytecie sity nabywczej. Na podstawie danego produktu - burgera, ktory
dostepny jest w wielu krajach, gdzie cena jest dostosowana do lokalnych uwarunkowan ekonomicznych.

86 Roczny koszt chaosu przestrzennego szacowany jest na w obrebie struktur osadniczych
i infrastruktury technicznej (niezré6wnowazone planowanie przestrzenne) to 4,48 mld €, a transportu
i mobilnoéci (np. nadmierne dojazdy do pracy) 7,44 mld € (Sleszynski i in., 2020)

87 Wobec nadmiernego ruchu kotowego do miast wynikajacego m. in. z ich rozlewania sie, chcac
ogranicza¢ to ich liczbe najprosciej jest wymagac¢ organizowanie miejsc postojowych w obrebie
nieruchomosci niz organizowac skuteczny transport publiczny.
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Ryc. 64. Widok z ulicy Jawornickiej na budnek mieszkalny wielorodzinnyCerisier Residence w Poznaniu.
Proj. Ultra-Architects. [Zrédto: fot.aut.]

Ryc. 65. Widok z lotu ptak na budnek mieszkalny wielorodzinnyCerisier Residence w Poznaniu.
Proj. Ultra-Architects. [Zrddto: fot. M.Lulko, Archiwum Architektury]

el

@ MiEszkania

N

Ryc. 63. Schemat funkcjonalny budnku mieszkalnego wielorodzinnego Cerisier Residence w Poznaniu.
Po prawej rzut jednego z najbardziej zoptymalizowanych (redukcja strat komunikacyjnych)
typéw mieszkan, ktore zostaty zaproponowane na poznariskim rynku nieruchomosci w 2018r.
Minimalizacja powierzchni uzytkowej mieszkania przy uzyciu konwencjonalnych rozwiqzan oraz
zastosowaniu nieskomplikowanych uktadéw konstrukcyjnych. Proj. Ultra-Architects
[Zrédto: po lewej: oprac. aut. na podst.: www.bi-polska.pl/uploads/cerisier-residence, dostep:
wrzesien 2018; po prawej: oprac. aut. projekt aranzacji wnetrz]
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3.3. Studia przypadkow sposobéw zamieszkania

3.3.1. Budynek mieszkalny wielorodzinny Cerisier Residence®s,
Poznan, Polska

Budynek mieszkalny wielorodzinny zrealizowany z udziatem S$rodkéw prywatnych w
sasiedztwie istniejacego osiedla mieszkaniowego dostepny transportem publicznym w ciggu p6t
godziny od centrum miasta Na powierzchni catkowitej budynku 12 091 m? gdzie zaprojektowano
106 mieszkan, rowerownie i hale garazowa [Ryc.63]. Budynek posiada 4 kondygnacje nadziemne
wykonane z bloczkéw silikatowych oraz elementéw zelbetowych i jedng podziemna ze $Scianami
wykonanymi w Zelbecie (hala garazowa).

Dla mieszkania dwupokojowego w budynku poréwnano szacunkowe koszty dostepu dla
wiodacych sposobow zamieszkiwania tj. jako wtasnosci, wtasnosci z kredytem hipotecznym oraz
dostepem w drodze najmu, gdzie wykazano réwniez bilans dla wtasciciela [Tab. 20]. Analiza
przeprowadzona byta w 2021 roku i wskazata bilans po 30 dla kazdego scenariusza. Zakup za
gotowke po odjeciu kosztdw utrzymania bedzie wynosit 196 527 pln, jesli z udziatem kredytu z
10% wktadu witasnego to bilans ujemny 318 993 pln. Dla osoby wynajmujacej takie mieszkanie
przez 20 lat to bilans ujemny 792 000 pln, jednak dla wtasciciela bilans wynositby 812 127.
Symulacja jest uproszczona, nie uwzglednia czynnikéw ekonomicznych, ryzyka itd., jednak
pokazuje dlaczego wtasnos¢ jest najbardziej pozagdanym scenariuszem.

Nastepnie sprawdzono dane szacunkowe ze stanem faktycznym kosztow/zyskow w
pierwszych dwoéch latach uzytkowania mieszkania. Rzeczywisto$¢ po w latach 2022-2024
znacznie odbiegta od szacunkéw. W 2022 roku faktyczny koszt mieszkania okazat sie wiekszy niz
szacunki, co wynikato przede wszystkim z rosnacych cen robocizny zwigzanej z pracami
wykonczeniowymi. Przewidywany przychdd z najmu dtugoterminowego okazat sie wyzszy niz
szacowano. W kolejnych latach szacunkowa warto$¢ mieszkania znacznie wzrosta - w 2023 do
prawie 450 tys. pln a w 2024 do 540 tys. pln co stawowi wzrost o0 60% na przestrzeni zaledwie
trzech lat. Faktyczny zysk z najmu dla wtasciciela w tym okresie wzrést o 15%. Taki scenariusz
okazat sie korzystny dla wtasciciela kupujgcego zaréwno za gotéwke i z udziatem kredytu przed
2022 rokiem korzystna. Dla osoby ktora chciata naby¢ mieszkanie na wtasno$¢ w 2023 na cele
wlasne czy inwestycyjnie z udziatem kredytowania sytuacja mocno sie skomplikowata poniewaz
szacowana rata kredytu wzrosta o ponad 100% w stosunku do roku poprzedniego, a w 2024
wzrosta u kolejne 30%. Dla omawianego przyktadu przeprowadzono w 2023 roku symulacje
zdolnosci kredytowej dla dochodéw pracownika naukowo-dydaktycznego z tytutu umowy
o prace na czas nieokre$lony na jednej z czotowych uczelni technicznych w Polsce. Zaktadajac
wktad wtasny na poziomie 10% taka osoba byta w stanie otrzymac kredyt jedynie na niecata
potowe takiego mieszkania, a kolejnym roku symulacja wskazata brak zdolnos$ci kredytowe;j.

Cerisier Residence mozna uzna¢ za przyktad budynku solidnie zaprojektowanego
z ciekawymi detalami, zgodnie ze sztuka budowlana, jednak wyraznie wida¢é, ze rece
projektantéw zwigzane byly uzyskaniem parametréw projektowych podyktowanych przez
wysrubowane wskazniki ekonomiczne [Tab.5]. Mimo sprawnosci projektantéw minimalizowane
powierzchnie mieszkan ograniczajg mozliwosci realizacji potrzeb mieszkancow. Tradycyjna
technologia wykonania ogranicza mozliwo$ci zmiany podziatu mieszkan czy ich adaptacji na
mieszkania dostepne.

88 Dane pozyskane od Inwestora, ktory zlecil autorowi projekt aranzacji wnetrz opisywanego
mieszkania.
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Ryc. 66. Kooperatywa Gleis 21 - przestrzenie wspélne dla mieszkaricéw - a) widok od promendy b) sala do
jogi, zielert w parterze.
[Zrédto: fot. M. Janowski]

Ryc. 67. Kooperatywa Gleis 21 - kuchnia i jadalnia dla mieszkaricéw (po lewj), wielofuncyjna sala
audytoryjna dla mieszkaricéw, gosci i uytku zewnerznego (po prawej).
[Zrédto: www.gleis21.wien, dostep: marzec 2022]

2019 2022
Wktad zatozycielski (zwrotny): 32596 € 37354 €
580 €/m* 665 €/m’
Wktad na wyposazenie czesci wspdlnych (zwrotny): 3000 € / osobe 3000 € / osobe
Optata wpisowa (zwrotna): 3000 € / osobe 6 000 € / osobe
Rata kredytu spétdzielni, fundusz remontowy, 645 € 740 €
koszty eksplostacyjne i inne, podatki : 11,5€/m? 13,15€/m?

Ryc. 68. Kalkulacja kosztéw dostepu do mieszkania w budynku Gleis21 w Wiedniu o powierzchni 50m? na
etapie formowania kooperatywy w marcu 2019r. z ofertq przejecia lokalu 56m?w lipcu 2022 r.
[Zrédto: www.gleis21.wien, dostep odpowiednio: marzec 2019 i lipiec 2022]
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3.3.2. Kooperatywa mieszkaniowa Gleis 218, Wieden, Austria

Budynek kooperatywy mieszkaniowej zrealizowany z udziatem $rodkéw publicznych na
terenie pokolejowym w ramach nowej dzielnicy mieszkaniowej dostepnej transportem
publicznym w ciggu p6t godziny od centrum miasta. Na powierzchni catkowitej budynku 5 835
m? gdzie zaprojektowano 38 mieszkan, przestrzenie wspdlne i lokale uzytkowe [Ryc.69]. Budynek
posiada 6 kondygnacji nadziemnych wykonane z prefabrykatéw z drewna klejonego oraz
elementow zelbetowych i jedng podziemna wykonang w zelbecie (cze$ci wspolne).

W styczniu 2015 uformowata sie grupa zatozycieli, ktéra po intensywnych i ciekawych kilku
miesigcach pracy nad tematem, zaowocowata znalezieniem dziatki budowlane;j. Jesienig 2016
roku rozbudowana grupa sktadata sie juz z 41 dorostych i 19 dzieci. Stworzyty jg osoby na
réznorodnym etapie Zycia (rodzice, dzieci, pary, single), o réznym pochodzeniu i szerokim
wachlarzu kompetencji zawodowych. Wszystkich zjednoczyta wizja wspdlnego zamieszkania i
zycia, jak i gotowos$¢ zaangazowania w kooperatywe mieszkaniowa. W zaleznosci od potrzeb i
mozliwosci, kazdy z mieszkancéow otrzymat dopasowane pod siebie mieszkanie. Osoby, ktére
dotaczaty do kooperatywy pdZniej robily to w drodze rozpisywanych konkurséow dla nowych
cztonkow.

,Gleis 21" zostal zainicjowany przez architekta Markusa Zilkera® i socjologa Gernota
Tscherteu®l. Zespoly projektowe oraz deweloper non-profit’2, mieli za soba wspdlne
doswidaczenie przy realizacji opisanej wcze$niej kooperatywy WohnProjekt Wien, tym samym
spos6b organizacji i przeprowadzenia przedsiewziecia przebiegat analogicznie. Organizacja
kooperatywy opiera sie na zasadach socjokracji z kregami: architektura, otoczenie, wspdlnota,
komunikacja, kooperacja, samoorganizacja, prawo i finanse. Komunikacja wewnetrzna, w tym
proces podejmowania decyzji odbywa sie zaréwno podczas spotkan poszczegélnych grup, jak
i dzieki r6znorodnym narzedziom IT. Gtéwna platforme komunikacyjng stanowi Slack, gdzie
ustanowiono poszczegbélne grupy mailingowe, w zalezno$ci od potrzeb / zakresu tematu.
Wspdlnemu opracowywaniu dokumentéw stuzy wspoétdzielone dokumenty i arkusze online,
a dane wazniejszej rangi lub tajne przechowywane sa na platformie wspotdzielenia plikow Pydio.

Aby moéc mieszka¢ w kooperatywie nalezy zostaé cztonkiem spétdzielni [Ryc. 68].
Wymagany wktad finansowy na zakup wtasnej jednostki mieszkalnej wynosi min. 580 €/m? oraz
wktad na wyposazenie czesci wspdlnych i optaty wpisowe. Miesieczny czynsz obejmuje rate
kredytu spo6tdzielni, koszty eksploatacyjne, koszty poboczne i podatki i wynosit w 2022 roku nieco
ponad 13 €/mz2.

Zaleta takiego rozwigzania jest to, Ze po okresie najmu nie bedac wtascicielem
nieruchomosci nie zostaje sie z niczym, co jest czestg obawga zwigzang z najmem. Z jednej strony

89 Dane pozyskane z witryny internetowej kooperatywy podczas jej zawigzywania, a pézniej ofert
konkursowych na nowych mieszkancow.

90 Wspobtzatozyciel pracowni architektonicznej Einzueins Architektur odpowiedzialnej za opisany
wczesniej projekt kooperatywy mieszkaniowej WohnProjekt Wien.

91 Zatozyciel pracowni realitylab zajmujacej sie konsultacjami w zakresie zawigzywania kooperatyw,
spétdzielni czy innych grup celowych zwigzanych z architekturg wsp6lnotowa, zréwnowazonym rozwojem
w projektowaniu urbanistycznym i planowaniu przestrzennym. Role realitylab mozna uznac¢ za projektanta
w branzy socjologiczne;j.

92 Schwarzatal - Gemeinnitzige Wohnungs- & Siedlungsanlagen GmbH jest deweloperem
powstatym 1921 roku. Specjalizuje sie w budowie i zarzadzie zasobéw dostepnych mieszkaniowych.
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Ryc. 69. Schemat funkcjonalno-przestrzenny budynku kooperatywy mieszkaniowej Gleis 21 w Wiedniu
[Zrédto: www.einszueins.at, dostep: marzec 2019]
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Ryc. 70. Rzut mieszkania dwupokojowego o powierzchni 56 m? w budynku Gleis21 w Wiedniu.
[Zrédto: oprac. aut. na podstawie Wohnungsausschreibung TOP 23, www.gleis21.wien,
dostep: lipiec 2022]
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prog wejscia moze wydawac sie wysoki, jednak nalezy pamieta¢, ze wktady podlegaja zwrotowi,
awarto$¢ udziat w spotdzielni rosnie w miare sptaty przez nig kredytu. W warunkach austriackich
jest to atrakcyjna propozycja wzgledem dostepu do nieruchomos$ci w drodze zakupu, ktéra jest
jeszcze trudniej dostepna“ niz w Polsce.

Wyréznikiem budynku Gleis 21 jest mozliwo$¢ adaptacji do mozliwych przysztosci zmian
potrzeb uzytkownikéw dzieki elastycznosci technologicznej i prawnej. W konstrukcji budynku
[Ryc.70] przewidziano otwory do wstawienia drzwi, ktére umozliwiaja taczenie jednostek
mieszkalnych w wieksze lub dzielenie na mniejsze gdyby w przysztosci nastapita taka potrzeba.
Lazienki projektowano w taki sposéb, ktoéry pozwala na ich aranzacje jako dostepne. Powyzsze
wraz z forma prawng, spétdzielni operujacej na udziatach, nie wymaga procedur administracyjno-
budowlanych tj. koniecznosci wyodrebnienia lokalu mieszkaniowego.

Tym samym o Gleis 21 mozna uzna¢ za przykiad budynku zaprojektowanego zgodnie
z zasadami projektowania uniwersalnego, zréwnowazonego w rozumieniu Srodowiskowym
ekonomicznym i spoteczny.

3.4. Podsumowanie rozdziatu

Przeprowadzone badania ankietowe wsrod Polek i Polakéw wskazuja, ze ogdlnie 75%
uzytkownikéw jest zadowolona z wielkosci podstawowych stref funkcjonalnych mieszkan.
Poziom zadowolenia znacznie spada dla stref takich jak przestrzen do przechowywania, hobby,
zabawy i pracy. Mniej zadowoleni s3g tez uzytkownicy mieszkan w duzych miast, ktérzy nie sg ich
wtascicielami. Istnieje tez grupa majacych sprawczos¢ interesariuszy , dla ktorych kompleksowe
rozwigzywanie problemu jest nieoptacalne.

Zilustrowane za pomocg BigMac Index relacje miedzy cenami dostepu do mieszkan
wskazuja, ze w Austrii i Niemczech istnieje wiekszy wachlarz mozliwosci w wyborze sposobu
zamieszKkiwania w zalezno$ci od preferencji i etapie kariery mieszkaniowej danej osoby. Oznacza
to mozliwo$¢ swobodniejszego dopasowywania przestrzeni habitatu do biezacych potrzeb, niz
potrzeb do ograniczonej powierzchni do dyspozycji jak w przypadku Polek i Polakow.

Ze wzgledu na brak alternatyw, dostep do mieszkania w Polsce stat sie faktycznie towarem,
ktéry jest mniej atrakcyjny i drozszy niz w zamozniejszych krajach Unii Europejskiej. Dominujgca
formuta “kupuj lub wynajmuj” nie tylko ogranicza dostepno$¢, ale réwniez przestrzen dla
uzytkownikéw do spetniania potrzeb w sposéb sprzyjajacy rozwojowi relacji spotecznych.
Tym samym wachlarz odpowiedzi ze strony projektantéw jest ograniczony w zakresie
ksztattowania programu funkcjonalno-przestrzennego.

Jesli udziat w spétdzielni potraktujemy jako inwestycje, to w wiedenskim Gleis21 dzieki
rozwigzaniom organizacyjnym i projektowym uzyskanie atrakcyjnego sposobu zamieszkania
z bogata oferta przestrzeni wspdélnych kosztuje miesiecznie w przeliczeniu na metr kwadratowy
tyle samo co dostep do mieszkania w formie najmu na poznanskim Grunwaldzie.

Konsekwencje ograniczonej dostepnosci dotykaja nie tylko zainteresowanych sposobem
zamieszkiwania, poniewaz jako znaczacy koszt miesiecznego utrzymania bedzie miata wptyw na
wybér miasta do podjecia nauki, studiowania czy pracy. Dla miast chcacych przycigga¢ mtode
talenty i kadry czynnik ten moze stanowi¢ coraz wieksze wyzwanie.

93 Dostep do zakupu mieszkania na wtasnos¢ jest biorac pod uwage site nabywcza drozszy, mimo 2-
3 razy nizej oprocentowanych kredytéw hipotecznych.
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4. Otrzymane odpowiedzi na pytania badawcze

Jako rezultat przeprowadzonych badan otrzymano nastepujace odpowiedzi na zadane
pytania badawcze dla wyznaczonego zakresu i celéw badawczych:

[Pb1] W jakim stopniu zasoby mieszkaniowe w Polsce zaspokajaja potrzeby ich uzytkownikow?

Ogodlnie 75% uzytkownikow jest zadowolona z wielko$ci podstawowych stref
funkcjonalnych mieszkan. Poziom zadowolenia znacznie spada dla stref takich jak przestrzen do
przechowywania, hobby, zabawy i pracy. Mniej zadowoleni sg tez uzytkownicy mieszkan w
duzych miast, ktérzy nie sg ich wtascicielami. Zatem istnieje relacja pomiedzy wykonywanym
sposobem zamieszkiwania, a spetnianiem potrzeb. Czy taki poziom mozna uznaé za
satysfakcjonujacy?

[Pb1a] Jakich interesariuszy mozna wyré6zni¢ w konteks$cie zabudowy mieszkaniowej?

Podstawowymi interesariuszami sa uzytkownicy zabudowy mieszkaniowej. Na etapie
planowania i budowy, beda to planisci, projektanci, firmy budowlane oraz inwestorzy i
deweloperzy. Na etapie bedzie to sgsiedztwo rozumiane jako osoby to tworzace spotecznos¢ oraz
lokalny biznes. W réznych rolach istotnym interesariuszem jest jednostka administracyjna miasto
lub gmina.

[Pb1b]Ktérzy z interesariuszy pozostaja nieobstuzeni ze wzgledu na ograniczong lub brak
dostepnosci mieszkan?

Osoby, ktore wpadty w luke czynszowa s3 najbardziej poszkodowane, poniewaz
perspektywa braku szans na dojScie do wtasnosci oraz wysokie koszty najmu wynikajace z
ograniczonej liczby zasobéw non-profit zmusza je do wyboru rozwigzan substandardowych
(przeludnienie mieszkan, gniazdowanie, korzystanie z oferty patodeweloperskiej).

[Pb2] Jakie alternatywy dla konwencjonalnych uktadéw funkcjonalno-przestrzennych sa
mozliwe do realizacji w Polsce?

Badania wykazaty, Ze istnieje zapotrzebowanie na przestrzenie do wspoélnej realizacji
réznych potrzeb w poblizu miejsca zamieszkania. Jednak adaptacje alternatywnych rozwigzan
w Polsce sg ograniczone poprzez brak powszechnych mechanizméw dotowania.

[Pb3] Jak sposoby zamieszkiwania przektadajg sie na urozmaicenie uktadéw funkcjonalno-
przestrzennych?

Badania wykazaty, ze wspélnotowe sposoby zamieszkiwania charakteryzujgce sie wysokim
poziomem samoorganizacji, oparte na partycypacji przy projektowaniu sprzyjaja rozwigzaniom
urozmaicajacym uktady funkcjonalno-przestrzenne.
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1. Korytarz 5,58 m? 1. Korytarz 2,36 m*
2. Lazienka 3,19 m? 2. hazienka 4,47 m?
3. Sypialnia 9,06 m? 3. Sypialnia 10,37 m*
4. Kuchnia 5,73 m? 4+5. Pokdj dzienny z aneksem
5. Pokéj dzienny 24,88 m? kuchennym 28,50 m?
47,27 m? 45,70 m?

Ryc. 71. Poréwnanie typowych rzutow racjonalnie zaprojektowanych mieszkan dwupokojowych w okresie:
a) lata 70. XX w. w system OWT-70

[Zzrédto: oprac. aut. na podstawie Piliszek, E. red., 1974]
b) lata 20. XXI w. wg projektu Pracowni Architektonicznej Ewy i Stanistawa Sipinskich
[Zrédto: oprac aut. na podstawie karty mieszkania przy ulicy Piekary 18 w Poznaniu]

Wyk. 10. Zestawie danych demograficznych oraz liczby gospodarstw domowych
[Zrédto: oprac. aut. na podstawie prognoz demograficznych GUS]
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4.1.Weryfikacja hipotez badawczych

Wyniki przeprowadzonych badan pozwalajg zweryfikowaé hipotezy badawcze przyjete
w pracy w nastepujacy sposob:

[H1] Istniejq interesariusze (profil uzytkownikéw), ktérzy mogliby stanowi¢ otwarcie dla
alternatywnych sposobéw zamieszkiwania. Hipoteza prawdziwa z zastrzezeniem K1.1

[K1] Istnieje grupa interesariuszy, ktérzy mogliby stanowi¢ otwarcie dla alternatywnych
sposobéw zamieszkiwania. Jest jednak niewielka - w skali kraju na poziomie 3,5%, w duzych
miastach 1% (ponizej granicy btedu statystycznego), zas na wsi 6,3%.

[K1.1] Grupa interesariuszy zadowolonych ze utrzymania status quo jest znacznie wieksza.
Ogélnie w Polsce 75% uzytkownikéw jest zadowolona z wielkoSci podstawowych stref
funkcjonalnych mieszkan. Poziom zadowolenia znacznie spada dla stref takich jak przestrzen do
przechowywania, hobby, zabawy i pracy. Mniej zadowoleni sa tez uzytkownicy mieszkan w
duzych miast, ktérzy nie sg ich wlascicielami. Istnieje teZz grupa majacych sprawczos¢
interesariuszy, dla ktérych kompleksowe rozwigzywanie problemu jest nieoptacalne.

[H2] Ze wzgledu na brak alternatyw, dostep do mieszkania w Polsce stat sie towarem, ktory
jest mniej atrakcyjny i drozszy niz w zamozniejszych krajach Unii Europejskie;.
Hipoteza prawdziwa.

[K2] W latach 2018-2023 w Niemczech i Austrii cena zakupu metra kwadratowego na wtasnos¢
byta drozsza niz w Polsce, odpowiednio: nominalnie 2,4 i 2,8 razy, a z uwzglednieniem sity
nabywczej 1,6 i 2,4 razy. Jednak cena najmu metra kwadratowego jest w Niemczech i Austrii
tansza niz w Polsce. Najem w Polsce jest nominalnie drozszy wzgledem Austrii 1,3 razy,
a z uwzglednieniem sity nabywczej 1,7 razy. Uwzgledniajac site nabywcza cena najmu metra
kwadratowego Warszawie byla 2 razy wyzsza niz w Berlinie i Warszawie.

[H3] Urozmaicenie sposobdéw zamieszkiwania wptynetoby pozytywnie na réznorodnos¢
oraz skuteczno$¢ uktadéw funkcjonalno-przestrzennych, co miatoby przetozenie na jakos¢
architektury. Hipoteza prawdziwa.

[K3] Przyktady alternatywnego podej$cia do organizacji mieszkalnictwa pokazuja, ze
wychodzace na przeciw potrzebom mieszkancéw daje szersze mozliwosci formowania obiektéw
architektury mieszkaniowej. Zaréwno rozwiazania systemowe jak i oddolne umozliwiajg bardziej
precyzyjng odpowiedz na potrzeby mieszkancéw, co sprzyja ré6znorodnosci i jakos$ci architektury.

Zaprezentowane w rozprawie wyniki badan potwierdzajg przestawiong teze:

[T] Zasoby mieszkaniowe w Polsce nie realizuja w pelni potrzeb ich uzytkownikow.
Gospodarka mieszkaniowa umacniajgca formute kupuj lub wynajmuj powoduje, Ze
nowopowstale zasoby nie wplywaja na dobrostan wiekszosci ich uzytkownikow, nie
polepszaja jakosci architektury sSrodowiska zbudowanego, a utrzymywanie takiego trendu
jest zaprzeczeniem rozwoju zrownowazonego.

[T’] Wobec padajacych w debacie publicznej stwierdzen, ze ,w Polsce brakuje mieszkan” nalezy
zwroci¢ uwage, ze nie kwestia ilosci jest tu zasadnicza. Podobnie jak ze z kwestig podnoszona
szczegblnie w okresach kryzyséw ekonomicznych np. gwattownego wzrostu inflacji jest ,,w Polsce
brakuje mieszkan dostepnych.”, bo samo rozwigzanie dostepnosci oznacza jedynie spetienie
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2022

WKLAD
WLASNY

CZYNSZ MIESIECZNY
nominalnie

nominalnie za/m?

WYZYWIENIE

PRZESTRZENIE
WSPOLNE
(ponad wymagania
polskich WT)

NAJEM
MIESZKANIA
W POZNANIU

2 POKOJE
50 m?

1-3 CZYNSZE
(kaucja zwrotna)

2500 pln/747€
50 pln / 10,68€

brak

nie

MIESZKANIE
SPOLDZIELCZE
TBS W POZNANIU

POZnan i zamieszkaj

2 POKOJE
50 m?

81 500 pln
18950€

1550pln/330€
31pln/ 6,62€

brak

nie

KREDYTOWANIE
MIESZKANIA
[3.3.1]

W POZNANIU

2 POKOJE
35 m?

7 275€
(wktad wtasny)

1832 pln / 391€
11,17€/m?

brak

nie

NAJEM
MIESZKANIA
[3.3.1]

W POZNANIU

2 POKOJE
35 m?

2 CZYNSZE
(kaucja zwrotna)

470€
13,43€/m?

brak

nie

Tab. 22. Poréwnanie kosztéw dostepu do mieszkania dwupokojowego w réznych formatach w Poznaniu
[Zrédto: oprac.: aut.]

2022

WKLAD
WELASNY

CZYNSZ MIESIECZNY

nominalnie

nominalnie za/m?

WYZYWIENIE

PRZESTRZENIE
WSPOLNE
(ponad wymagania
polskich WT)

KOMRCYJNY
NAJEM
MIESZKANIA
W WIEDNIU

2 POKOJE
50 m?

3 CZYNSZE
(kaucja zwrotna)

455€
9,10€/m?

brak

nie

MIESZKANIE
SMART (NAJEM)
NEU LEOPOLDAU

W WIEDNIU

2 POKOJE
50 m? +
CZESCI WSPOLNE

30.000€
(udziat zwrotny)

300€
7,50€/m?

opcjonalne

tak

CO-HOUSING
GLEIS 21 [3.3.2]
W WIEDNIU

2 POKOJE
56m*+
CZESCI WSPOLNE
39.650€
(udziat zwrotny)

740€
13,15€/m?

opcjonalne

tak

kuchnia, jadalnia,
bawialnia, bilioteka
sauna/fitness, ogrod,
sala wielofunkcyjna

CO-HOUSING
JANISHAUSEN
W RIESA

2 POKOJE
50 m2+
CZESCI WSPOLNE

10.000€
(udziat zwrotny)

500€
10€/m?

tak
ekologiczne

tak

duza kuchnia,
jadalnia, bawialnia,
warsztaty, ogrody

Tab. 23. Poréwnanie kosztéw dostepu do mieszkania dwupokojowego w réznych formatach w Wiedniu
[Zzrédto: oprac.: aut.]
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podstawowych potrzeb. Spelianie potrzeb jest kluczem do rozwigzania problemu ,luki
czynszowej”, czyli braku lub ograniczonego dostepu do mieszkan, ktére odpowiadajg na po
potrzeby uzytkownikow.

Mozliwos$c¢ realizacji potrzeb jest Scisle powigzana z metrazem mieszkan. Jesli ten musi by¢
minimalizowany to powinna nastgpi¢ kompensacja ponadpodstawowych stref funkcjonalnych w
ramach przestrzeni wspdlnych. Zatem petniejszg diagnoza jest stwierdzenie, ze w Polsce brakuje
mieszkan dostepnych, dobrze zaprojektowanych uzupelnionych o funkcjonalne
przestrzenie wspolne.

Rozwigzanie problemy mieszkaniowego w Polsce sie nie optaca (w podejsciu fiskalnym).
Stabilniejsze warunki najmu mozna uzyska¢ nie tylko sankcjonujac zasoby prywatne, ale przede
wszystkim tworzac zasoby publiczne - panstwowe, miejskie oraz wspierajgc inne rodzaje $ciezki
wsparcia.

W ostatniej dekadzie wybudowano w Polsce najwiecej mieszkan w przedziale powierzchni
uzytkowe 40-49m? a zatem analogicznie jak w latach 70. minionego wieku. Pod wzgledem
funkcjonalnym jest w znacznej mierze ulepszong technologicznie wersjg uktadéw mieszkan
wypracowanych w systemach wielkoptytowych pét wieku temu. Zredukowane metraze mieszkan
nie pozostawiajg przestrzeni do realizacji ponadpodstawowych potrzeb mieszkancéw, a ich braki
nie s3 kompensowane.

Sprowadzenie warto$ci ksztattowania architektury wylacznie do wskaZnikéw
ekonomicznych?* powoduje, ze ptaci sie za opakowanie (poczucie wtasnoscis, poczucie
bezpieczenstwa, prestiz) niz zawarto$¢ - wielkosci stref funkcjonalnych do spetniania potrzeb od
podstawowych po wyzsze. Por6wnanie ceny jednostkowej pokazal, ze ani sktad ani cena nie s3
atrakcyjne jakby sie mogto wydawa¢ $mieciowa tre$cig karmimy przestrzen. Wtasnos¢ jako
prawo do uzytkowania lokalu mieszkaniowego nie jest sama w sobie Zrodtem probleméw
mieszkaniowych, ale brak alternatyw juz tak.

Problem mieszkaniowy w Polsce jest ztozony, tak wiec nie nalezy spodziewal sie
krétkowzrocznych rozwiagzan, ktérych poszukiwaly programy mieszkaniowe z ostatniej dekad
kosztem zawieszenia finansowania Towarzystw Budownictwa Spotecznego.

Oczywistym jest, Ze przytoczonych w rozprawie rozwigzan wiedenskich nie da sie przenies¢
bezposrednio na krajowy grunt. Wymienia¢ mozna roéznice - ustrojowe, budowane przez
dziesieciolecia zasoby mieszkaniowe, aktywna polityke mieszkaniowa, przemys$lana gospodarki
gruntami, uwarunkowania prawne, kontekst spoteczny, dziatania poparte nauka. Jednak dziatajac
w zupetlnie przeciwnym kierunku niz powyzej trudno jest oczekiwaé innych efektéow niz
uzyskiwane [Tab.22-23].

Przedrozony dostep do mieszkania to teZ ograniczanie wpltywéw do innych sektordw,
przytoczone koszty chaosu przestrzennego, koszty spoteczne czy wreszcie koszt jaki ponosi tad
architektoniczny, funkcjonalny i estetyczny. W ostatecznym rozrachunku przedstawione koszty
stawia¢ moga zasadno$¢ podnoszone argumentu, Zze w Polsce nie na to pieniedzy. Wyzwaniem jest
kreowanie sposobdw takiej redystrybucja pieniedzy, ktéra ograniczy prywatyzacje zyskéw przy
uspotecznianiu strat (Chomsky, 2007).

94 0 komodyfikacji triady witruwianskiej na przestrzen + polityka + pienigdze (Bonenberg, 2009)

95 Dotyczy to mieszkan, ktore stanowia hipoteke zabezpieczajaca kredyt, wiec realnym wtascicielem
jest instytucja finansujaca.
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Ryc. 72. Dostep do mieszkania w drodze najmu komercyjnego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym na
poznanskim Grunwaldzie.
[Zrédto: oprac. aut. na podst.: www.bi-polska.pl/uploads/cerisier-residence, dostep: wrzesien 2018]
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Inng kwestig to fakt, Ze inwestycja w wynajem stanowi¢ dodatkowe moze Zrédto dochodéw
w celu spiecia budzetu domowego czy sptaty raty kredytu hipotecznego na inng nieruchomosc¢.
Nie zawsze jest to wtasno$¢ nieruchomos$ci przeznaczonej w cato$ci na wynajem, ale
wyodrebnianie ich czesci - np. pokoju w mieszkaniu jako tzw. stancja czy wydzielona cze$¢ domu
jednorodzinnego z osobnym wejsSciem. Grupa oséb czerpiacych przychody z najmu prywatnego
i okazjonalnego systematycznie ro$nie i w 2022 byto to prawie 900 000 podatnikéw?¢, a przychéd
ktéry zgtosili to blisko 25 miliardy zl. Zatem z tytutu naleznego podatku do kasy panstwa
wptyneto co najmniej 2 mld z97 Zestawiajgc ze Srodkami przeznaczonymi w budzecie na
mieszkalnictwo oznacza to, ze w 2023 roku [wyk.5] najemcy sfinansowali z nadwyzka polityke
mieszkaniowa w Polsce. W roku 2024 do kwoty na poziomie jak 2023 roku przeznaczono blisko
1 mld zt na cele kredytu 0%, co mozna zinterpretowac jako finansowanie nie tylko mieszkalnictwa
jak i sektora bankowego. Tym samym nie mozna moéwi¢ o inwestowaniu w gospodarke
mieszkaniowg, a bez tego nie ma szans na poprawe sytuacji mieszkaniowej w Polsce mimo
ambitnych zatozen polityki mieszkaniowej (Ministerstwo Infrastruktury i Budwonictwa, 2016).

Systemowe rozwiagzania wymagalyby kompleksowych rozwigzan programowych oraz
znaczacego zwiekszenia naktaddw, na ktérych zauwazalne rezultaty trzeba byto by czeka¢ wiele
lat, co zwtaszcza z punktu widzenia na poziomie centralnym jest mato obiecujace, a ewentualny
sukces oznaczatby zmniejszenie wptywdéw z podatku od najmu, poniewaz niekomercyjna oferta
prawdopodobnie skorygowataby ceny na rynku komercyjnym [Wyk.7].

W perspektywie dtugoterminowej moze sie okaza¢, ze kryzys demograficzny doprowadzi
do sytuacji gdzie zasoby mieszkaniowe beda bardziej dostepne w zakresie finansowym. Tyle, ze
nie musi to dotyczy¢ atrakcyjnych lokalizacji. W takiej sytuacji pozostang ktopotem zasoby
zorientowane wylacznie na zysk, bo ustepujac jakos$cig przestrzeni i wykonania, beda trudno
sprzedawalne czy wynajmowalne. Ponadto wysoka cena zakupu nie koniecznie znajduje
odzwierciedlenie w trwatosci nowobudowanych zasobow - od jakosci przyjetych rozwigzan
technologicznych, przez dobor urzadzen technicznych po standard wykonczenia. W momencie
gdy celem dewelopera jest sprzedaz mieszkan to inwestowanie w trwatos¢ i jakos¢ rozwigzan
technologicznych nie jest priorytetem.

Na poczatku XX w. w debacie publicznej w kategorii Srodowisko zbudowane dyskutowano
sie o wielkiej ptycie jako patologicznych osiedlach. Po uptywie 25 lat, okazuje sie, ze powstaty
zasoby w réwnie imponujagcym wolumenie w tym z patologiami, o ktérych nawet raperom?9
z blokowisk sie nie $nito.

Inaczej jest gdy deweloper tworzy zaséb, ktére ma by¢ Zrodtem wieloletnich i stabilnych
dochodéw. Takim bedzie raczej deweloper non-profit, miasto lub inny podmiot nie nastawiony
wytacznie na szybka stope zwrotu. Dobrym przyktadem mogg by¢ podwyZzszone wymagania
standardow technicznych realizacji dla inwestycji realizowanych przez spétdzielnie budowlane

96 Wg danych Ministerstwa Finanséw za rok 2022 na podstawie ztozonych zeznan podatkowych
przychdd z tytutu najmu prywatnego stanowit 23 351 541 tys. zt. a najmu okazjonalnego 1 337 274 tys. zt
(Departament Podatkéw Dochodowych, 2023, s. 8-9)

97 Stawka PIT-28, z opodatkowania w formie ryczattu od przychodéw ewidencjonowanych w przypadku
najmu prywatnego wynosi 8,5% lub 12,5% (dla nadwyzki ponad 100 000 zt dochodu). Do obliczenia
przyjeta stawke nie uwzgledniajacgq nadwyzki.

98 Blokowiska byty jednym z tematéw przewodnich polskiego hip-hopu zanim ten nurt wszedt do
gléwnego nurtu polskiej sceny muzyczne;.
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Dach

Pietra powtarzalne

Parter

2

Piwnica
Ryc. 73. Dostep do mieszkania w ramach udziatu w kooperatywie mieszkaniowej z dostepem do czesci
wspdlnych.
Nalezy uwzgledniu¢ zasady udziatu w spétdzieni na zasadacg opisanych w Rozdziale 3.3.2.
[Zrédto: www.einszueins.at, dostep: marzec 2019]



4. Wnioski i podsumowania

133

w Wielkiej Brytanii?. Pomoc publiczna uzalezniona od jakosci proponowanych zasobow wydaje
sie by¢ ciekawg $ciezky. Publiczny zas6b mieszkaniowy moze sie okaza¢ coraz bardziej
istotnym narzedziem do utrzymania kapitatu spotecznego, tak wiec zamiast populistycznych
obietnic dedykowanych do elektoratu konieczne jest wywotanie publicznej debaty. Obecny stan
mozna uznac za ciche przyzwolenie spoteczne do niepodejmowania zdecydowanych dziatan w
obszarze polityki mieszkaniowej. Spoteczenistwo powinno mie¢ peing wiedze o bilansie zyskow i
strat zwigzanych z sektorem mieszkaniowym w Polsce.

Dominujaca formuta “kupuj lub wynajmuj” nie tylko ogranicza dostepnos¢, ale réwniez
przestrzen dla uzytkownikdw do spelniania potrzeb w sposéb sprzyjajacy rozwojowi relacji
spotecznych. Tym samym wachlarz odpowiedzi ze strony projektantéw jest ograniczony w
zakresie ksztattowania programu funkcjonalno-przestrzennego.

4.2. Postulaty i dalsze kierunki badan

Nalezy podja¢ poszukiwania innych przestrzeni do kreowania alternatyw dla agresywnego
rynku nieruchomosci, nie tylko poprzez czerpanie z rozwigzan zagranicznych, ale $ciezek
sprawdzonych w warunkach krajowych100. Wszelkie dzialania powinny opiera¢ sie na
réwnowazeniu korzysci interesariuszy. W zakresie badan naukowych konieczna jest integracja
z badaniami w dziedzinie nauk spotecznych, w szczegdlnosci w dyscyplinie ekonomii i finansow,
geografii spoteczno-ekonomicznej i gospodarki przestrzennej (dostepnos$¢) oraz nauk
socjologicznych (préznia socjologiczna).

e Dywersyfikacja form wsparcia mieszkalnictwa dla réznych grup interesariuszy, a w
pierwszej kolejnosci do os6b, ktére znajduja sie w luce czynszowej. Zwiekszenie sSrodkéw
przeznaczonych na mieszkalnictwo z zastrzezeniem ochrony intereséw panstwa jako
minimalizacja ponoszonych kosztéw w innych sektorach w postaci zabezpieczenia kapitatu
socjalnego oraz poprzez preferencyjne formy najmu os6b zatrudnionych w sektorze
publicznym.

e Programy mieszkaniowe wspierajgce najem na preferencyjnych warunkach, a tylko w
uzasadnionych przypadkach najem z dojSciem do wtasno$ci. Zapewnienie stabilnego
prawodawstwa i finansowania Spotecznych Inicjatyw Mieszkaniowych (dawniej TBS),
majac na uwadze, ze budownictwo spoteczne to nie pomoc spoteczna, ale zaséb
ekonomiczny stuzacy do rozwoju regionu.

e Tworzenie rozwigzan wspierajacych alternatywne sposoby zamieszkiwania jakie otwiera
"Ustawa o kooperatywach mieszkaniowych" np. w zakresie pustostandéw, zasobdéw
istniejgcych, ktérych adaptacji na cele mieszkalne samorzady nie sag w stanie samodzielnie
udzwigna¢. ” z uwaga, ze nie zbadano jeszcze zamierzen podjetych w tej formule

99 NHBS Standards wydawane przez National House-Building Council, sg wytycznymi technicznymi w
celu zapewnienia wieloletniej gwarancji jako$ci wykonania.
100 Raport NIK z marca 2023 dotyczacy realizacji programu Mieszkanie Plus, poza wypunktowaniem
niedopatrzen programu, wskazat réwniez dobre praktyki realizacji budynkéw mieszkalnych w Katowicach
i Kepicach (Pomorskie) https://www.nik.gov.pl/aktualnosci/program-mieszkanie-plus.html
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Ryc. 75. Kompozycja oparta na wygradzaniu (po lewej) i swobodna kompozycja (po prawej).
[zrédto: ......,]

i

Ryc. 76. Dziatana kolektywne - po lewej odgdrny (kadr z serialu Andrzeja Bareji ,Alternatywy 4”); po
prawej - oddolny (zdjecie z cohousingu Janishausen)
[zrédto: ......,]

Ryc. 74. Hunziker Areal w Zurychu.
[Zrédto:...]
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kooperatywa mieszkaniowa w rozumieniu ustawy101 to odpowiednik organizacyjny
"grupy budowlanej" a nie intencjonalnego wspdlnotowego zamieszkiwania.

e Sprawdzenie mozliwosci wykorzystania istniejacych zasoboéw mieszkaniowych,
szczegblnie budownictwa wieloptytowego - z jednej strony podniesienie standardu
technicznego, z propozycja katalogu rozwigzan systemowych, a z drugiej wykorzystanie
zgromadzonej wiedzy i doswiadczen w celu zawigzywania dobrych relacji sgsiedzkich.
Z przeprowadzonych badan wynika, ze przewidywalnym wyzwaniem w okresie 30-50 lat
zaczng sie kwestie zwigzane ze zuzyciem technologicznym budynkoéow z wielkiej ptyty, na
ktére beda w zaleznos$ci do czasu powstania i pieczotowitosci w konserwacji. Moze by¢ to
okazji do ,respoétdzielnizacja”, gdyz moze by¢ to jedyna Sciezka do udzwigniecia kosztéw
nieuchronnej, daleko idgcej modernizacji lub przebudowy.

e Po kryzysie epidemiologicznym przyszedt kryzys migracyjny bedacy wynikiem
pelnoskalowej agresji Rosji na Ukraine. Skutkowat wzmozonym popytem na mieszkania,
ktoérych jakos¢ powinna wynika¢ z eliminacji dotychczas popeinionych btedéw. Czes¢ z nich
wynika z nieuwzglednienia w projektowaniu potencjalnych zagrozen i zdarzen
ekstremalnych zwigzanych takze z kryzysem klimatycznym102. Do$wiadczenia okresu
pandemii powinny sktoni¢ architektéw do wprowadzenia zagrozen jako istotnych
determinant projektowania srodowiska zamieszkiwania i sktoni¢ do wypracowania form
architektury, ktéra w ewolucyjny, organiczny sposdb moze sie do tych zagrozen
dostosowac.

101 Dz. U. 2023 poz. 28 Ustawa z dnia 4 listopada 2022 r. o kooperatywach mieszkaniowych oraz
zasadach zbywania nieruchomosci nalezacych do gminnego zasobu nieruchomosci w celu wsparcia
realizacji inwestycji mieszkaniowych

102 Skutkiem kryzysu klimatycznego jest nasilenie anomalii pogodowych takich jak fale upatéw,
powodzie, ulewne deszcze, wichury itd. Trudno szuka¢ we wspotczesnej polskiej architekturze
jakichkolwiek form przeciwdziatania tym zagrozeniom.
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zredukowang komunikacja.

[Zrédto: A. Klein] 44
Typowe uktady mieszkan M3 i M4 w systemie OWT-67.
[Zrédto: Piliszek, E. red., 1974. ,,Systemy budownictwa mieszkaniowego i ogélnego...”] 46

Typowy budynek mieszkalny z okresu PRL w $redniej wielko$ci mie$cie w Polsce, nie poddany
termodernizacji z wyraznymi prébami masowej indywidualizacji w postaci malowania wnek
balkonowych na rézne kolory.

[Zrédto: fot. aut.] 46

Ideogram cyklu rozwoju wspotczesnego mieszkalnictwa wedtug Grzegorza Wojtkuna.
[Zrédto: Wojtkun, 2008] 50

Teoria obwarzanka wedtug Raworth. [Zrédto: Raworth] 52

Struktura finansowania mieszkan spétdzielczych w réznych formutach
[Zzrédto: Lenartiin.,, 2021 w Arch+ 244 Wien, ttum. aut.] 56

Mieszkanie na zmiane z pracg i rozwojem po rewolucji przemystowej - lokale mieszkaniowe
byty wykorzystywane przez 3 grupy uzytkownikéw w ciggu doby. W czasie pracy jednych,
drudzy sie ksztatcil, a trzeci regenerowali sie w ,mieszkaniu”. Dawne osiedle doméw dla
pracownikéw koncernu Bata. Zlin, Czechy - kontekst urbanistyczny [Zrddto: fot. aut.] 58

Sidewalk Toronto miat stanowni¢ wzorcowa dzielnice przysztosci z uzyciem , Internet of
Things” w celu stworzenia inteligentnej przestrzeni miejskiej. Ostatecznie ze wzgledu na koszty
i obawy o zbyt daleko idaca technologizacje w kierunku inwigilacji odstapiono od realizacji.
[Zrédto: www.sidewalklabs.com/toronto, dostep: lipiec 2022] 58

Budynek mieszkalny przy ul. Jasielskiej w Poznaniu wykonany w technologii zelbetowejk
prefabrykowanej. Proj. Mikulicz Architekci. [Zrddto: fot. aut.] 60

Budynek platformy mieszkan Resi4Rent na poznanskich Jezycach. [Zrddio: fot. aut.] 60

Budynek mieszkalny wielorodzinny na poznanskich Jezycach. Proj. MKC Architektura
[Zrédto: fot. aut.] 60

Budynek mieszkalny przy ul. Jasielskiej w Poznaniu. Proj. C7 Architekci.
[Zrédto: fot. aut.] 60

Zespot mieszkalny przy ul. Dmowskiego w Poznaniu.
Proj. Archymetria.
[Zrédto: fot. aut.] 60

Torpedownia i porotwe silosy zbozowe zaadaptowane na budynki mieszkalne wielorodzinne.
Kopenhaga, Dania. [Zrddto: fot. aut.] 62

Megastruktury - Linked Hybrid proj.Steven Holl. Jian Wai Soho proj. Riken Yamamoto. Pekin,
Chiny. [Zrddto: fot. aut.] 62

Hybryda powierzchni biurowych z funkcja mieszkaniowa. Bjerke Ingels Group.Kopenhaga,
Dania. [Zrddto: fot. aut.]62

Hybryda wielopowierchniowego handlu (otwarty mall) z funkcja mieszkaniowa (na zielonych
dachach). De Citadel proj. Christian de Portzamparc, Almere Holadnia. [Zrédto: fot. aut.] 62

Kwartat zabudowy komunalnej Donnybrook Quarter, proj. Peter Barber, Londyn, Wielka
Brytania.
[Zrédto: fot. aut.] 64

Prefabrykacja z elementéw drewnianych. Gleis 21, Proj. Einszueins Architektur, Wieden,
Austria. [Zrédto: www.gleis21.wien, dostep: styczen 2019] 64

Prefabrykacja z elementéw drewnianych w dzielnicy Aspern Seestadt.
Proj. Querkraft i Berger+Parkkinen, Wieden, Austria.
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Wyrézniona kolorem ,Strefy+”, czyli przestrzenie do zdefiniowania przez uzytkownikéw

w zaleznosci od potrzeb w réznych etapach zycia w budynku Neue Leopoldau w Wiedniu
zrealizowany w formule SMART Wohnungen, ktéra umozliwita realizacje dostepnych mieszkan.
Proj. feld 72. [Zrddto: https://www.feld72.at/en/neu-leopoldau/] 66

Neue Leopoldau w Wiedniu. Proj. feld 72.
[Zrddto: https://www.feld72.at/en/neu-leopoldau/] 66

Reinterpretacja priorytetéow ,Existenzminimum” wg Brysch.
[Zrédto: Urban Planning, 2019, Volume 4, Issue 3, 5.8] 70

Kompensacja optymalizacji PUM (powierchni uzytkowej mieszkan) poprzez eksternalizacje
niektorych stref funkcjonalnych z mieszkan.
[Zrédto: Wohnbund, 2015 na podstawie Berg, Elly i in.] 70

Interpretacja definicji cohousingu wedtug Kathryn McCamant i Charles Durrett
[oprac.: aut.] 70

Interpretacja triady witruwianskiej w kontekscie wspétczesnych proceséw budowlanych.
[oprac.: aut.] 72
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Kontekst urbanistyczny Sargfabrik Verein przy Goldschlagstrasse w Wiedniu
a) zatozenie zrealizowanne

w 1996r.,, b) Miss Sargfarbik kolejny budynek kooperatywy z 2000r.

[Zrédto: stadplanwien.at] 74
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[Zrédto: Zrédto: fot. aut.] 76

Powyzej poréwnanie formy budynku kooperatywy Wohnprojekt Wien (po lewej) i budynku
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[Zrédto: fot. aut] 78
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[Zrédto.: www.facebook.com/WohnprojektWien] 78
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Zagadnienia kreujace jako$¢ architektury wg Kennetha Framptona - topos, typos, tekton.
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