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Streszczenie 

Tematem rozprawy jest zagadnienie alternatywnych sposobów zamieszkiwania a 
formowaniem zabudowy mieszkaniowej. Przedmiotem bada  s  zagadnienia spo eczno-
ekonomicznych w kontek cie doboru parametrów przyjmowanych do formowania zabudowy 
mieszkaniowej, szczególnie wielorodzinnej. Zidentyfikowany problem badawczy to post puj ce 
rozwarstwienie w zakresie dost pnego zapewnienia funkcjonalnego mieszkania w Polsce na 
pocz tku XXI, gdzie wobec niewielkiego udzia u niekomercyjnych zasobów mieszkaniowych w 
Polsce, mieszkanie sta o si  warto ci  wymienn , a nie u ytkow  wynikaj c  z potrzeb jego 
u ytkowników. Analizie poddano szeroki kontekst takiego stanu oraz wskazano konsekwencje i 
pola wymagaj ce zmian.  

Przeprowadzone badania maj  na celu wykazanie zale no ci pomi dzy sposobem 
zamieszkiwania a uk adami funkcjonalno-przestrzennymi (formowanie) budynków 
mieszkalnych. Celem po rednim by o sprawdzenie czy mieszkanie traktowane jako towar spe nia 
oczekiwania u ytkowników i na ile jest atrakcyjny w porównaniu z mieszkaniami w krajach z 
wi kszym udzia em zasobów mieszkaniowych nale cych do podmiotów publicznych lub 
niekomercyjnych. Punktem odniesienia do mieszkalnictwa opartego na monofunkcyjnych 
zbiorach jednostek mieszkalnych stanowi nurt co-housingu, oparty na mechanizmach i 
warto ciach, które sprzyjaj  szerszej odpowiedzi na potrzeby u ytkowników oraz mo liwo ciom 
formowania architektury. 

Rozprawa ma charakter syntetyczno-analityczny, któr  oparto na badaniach 
literaturowych, kwerendach terenowych (rozpoznanie in-situ), analizach porównawczych, 
studiach przypadków oraz badaniach ankietowych.  

Sformu owano tez : Zasoby mieszkaniowe w Polsce nie realizuj w pe ni potrzeb ich
u ytkowników. Gospodarka mieszkaniowa umacniaj ca formu  „kupuj lub wynajmuj” 
powoduje, e nowopowsta e zasoby: nie wp ywaj  na dobrostan wi kszo ci ich u ytkowników, 
nie polepszaj  jako ci architektury rodowiska zbudowanego, a utrzymywanie takiego trendu jest 
zaprzeczeniem rozwoju zrównowa onego. 

Badania wskaza y, e  Polsce brakuje mieszka  dost pnych, dobrze zaprojektowanych 
uzupe nionych o funkcjonalne przestrzenie wspólne. Ze wzgl du na brak alternatyw, dost p do 
mieszkania w Polsce sta  si  towarem, który jest mniej atrakcyjny i dro szy ni  w zamo niejszych 
krajach Unii Europejskiej. Brak alternatyw nie tylko ogranicza dost pno , ale równie  przestrze  
dla u ytkowników do spe niania potrzeb w sposób sprzyjaj cy rozwojowi relacji spo ecznych. 
Ponadto wachlarz odpowiedzi ze strony projektantów jest ograniczony w zakresie kszta towania 
programu funkjonalno-przestrzennego. Otrzymane wyniki bada  potwierdzi y s uszno  tezy. 

W podsumowaniu pracy  przestawiono interpretacj  i konkluzje otrzymanych wyników 
przeprowadzonych bada . Nakre lono postulaty i  mo liwo ci równowa enia benefitów ró nych 
grup interesariuszy. Okre lono dalsze kierunki bada . 

 

S owa kluczowe: zabudowa mieszkaniowa, mieszkania dost pne, budownictwo spo eczne,
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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ROZDZIA  1 

Wprowadzenie 

 
1.1.  Identyfikacja problemu badawczego 
Zamieszkiwanie2 stanowi zapewnienie jednej z podstawowych potrzeb cz owieka zaraz po 

potrzebach fizjologicznych. W pierwotnym wydaniu by a to potrzeba schronienia przed 
naturalnym rodowiskiem zewn trznym. Wraz z rozwojem cywilizacji zamieszkanie sta o si  
sposobem zaspokajanym na coraz to wy szych poziomach potrzeb (Maslow, 1943), w tym 
uczestniczenia w stosunkach spo ecznych. Jednostka pozostaje w licznych relacjach z ró nymi 
grupami spo ecznymi na ró nych p aszczyznach, tworz c spo ecze stwo. Podstawow  grup  jest 
rodzina, czyli komórka oparta na wi zach pokrewie stwa. Nie jest to jednak jedyna konstelacja 
podejmowana w celu zamieszkiwania. Oprócz ewolucji poj cia rodziny dochodz  liczne czynniki, 
wychodz ce poza ten archetypowy model, który zdaje si  pozostawa  jako wytyczna  
do kreowania przestrzeni mieszkalnych. W celu opisania potrzeb wspó cze nie funkcjonuj cych 
grup spo ecznych nale y wyró ni  w a ciwo ci okre laj ce podmiotowo  grupy spo ecznej3,  
takie jak: 

 terytorium (przestrze  zamieszkiwania), 

 wi  (warto ci, regu y za o ycielskie), 

 w ze  ze wiatem zewn trznym (granica, punkt wyj cia do innych relacji). 

Prze om XX w. i XXI w. w licznych opracowaniach jawi si  jako p ynna nowoczesno  
(Bauman, 2006) obudowana postprawd . Scena teatru ycia jak  jest przestrze  publiczna oraz 
przestrze  zamieszkiwania jest sukcesywnie zagarniana, odhumanizowywana w imi  gospodarki 
wzrostu (Hickel, 2021). Jest to szczególnie istotne, poniewa  komfortowa przestrze   
do tworzenia w z ów ze wiatem zewn trznym – miastem jest coraz trudniej dost pna, a ponadto 
degradowana i zaw aszczana. Dost p do osadzania innych rodzajów funkcjonalnych przestrzeni 
jest jednym z podstawowych praw – prawa do miasta (Harvey, 2012), jednego z najdoskonalszych 
osi gni  naszej cywilizacji oraz prawa do mieszkania umocowanego w konwencjach 
mi dzynarodowych (Powszechna Deklaracja Praw Cz owieka, 1948).                                                               

W Polsce na pocz tku XXI w. wyzwaniem jest post puj ce rozwarstwienie w zakresie 
dost pnego zapewnienia mieszkania4 (Dömer, Drexler i Schultz-Granberg, 2014), id ce  
za rozwarstwieniem spo ecze stwa (Marody i in., 2019) w wielu aspektach – wiatopogl dowych, 
spo ecznych, kulturowych, a przede wszystkim ekonomicznych. Potrzeba pog bienia 
zagadnienia potwierdza si  bezpo rednio w do wiadczeniach zawodowych badacza.  

                                                             

2 Definicja: „o ludziach: mieszka  gdzie ; o zwierz tach: mie  gdzie  swoje siedlisko” (SJP PWN 2021) 
3 „(…) w zgodzie z my l Luhmanna, socjologicznemy lenie o wspó czesnym zamieszkiwaniu uk ada si

wi c w triad albo raczej trójk t, którego trzy wierzcho ki s ze sob powi zane i wspó zale ne, za mi dzy
nimi zachodz rzeczone procesy okr ne obrazuj ce owe zale no ci (Jewdokimow i ukasiuk, 2015), por. 
Ryc.1 

4 W rozumieniu finansowym, funkcjonalnym i ergonomicznym 
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Ryc. 1.  Interpretacja sposobu zamieszkiwania wraz z powiązaniami z uwzględnieniem perspektywy 
socjologicznej  
[źródło: oprac. aut.]

Ryc. 2.  Interpretacja piramidy potrzeb 
[źródło: oprac. aut.]
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171. Wprowadzenie

 
Coraz wi cej osób poszukuje przestrzeni zamieszkania nie tylko odpowiedniej do stylu ycia,  
ale tak e umo liwiaj cej elastyczne dopasowanie si  do jego zmiany w przysz o ci.  
Z zastrze eniem, e to jedynie w ska grupa odbiorców, którzy mog  sobie na to pozwoli ,  
w dodatku w oparciu o konsultacje czy wspó prac  z architektem. Kurcz ca si  dost pno  
wolnych dzia ek budowlanych oraz coraz wy sze koszty realizacji budów sprawiaj , e coraz 
trudniej jest uzyska  wymarzone zamieszkanie na miar  indywidualnych potrzeb.  

Z perspektywy potencjalnego mieszka ca wybór sprowadza si  do alternatywy dom 
jednorodzinny lub mieszkanie w bloku czy kamienicy5. Jest to pochodna ograniczonej 
ró norodno ci typologii zabudowy mieszkaniowej, która [Wyk.1] mimo rozwoju wielu innych 
aspektów ycia spo ecznego i gospodarki nie ewoluowa a tworz c spójne ze sposobem 
u ytkowania formy jak to mia o miejsce w przesz o ci. 

Przedstawiony wykres udzia u zasobów mieszkaniowych wskazuje, e w europejskich 
krajach postkomunistycznych jako sposób wykonywania prawa do lokalu mieszkaniowego  
to w asno . W Polsce w ponad 80% przypadków przewa a w asno , podczas gdy w krajach 
rozwini tych najpopularniejszy jest najem, w tym inne ró norodne formy prawa do mieszkania. 
Jest to istotne dla organizowania ycia w budynkach, na osiedlach czy budowania b d  braku 
potrzeby budowania relacji mi dzys siedzkich. Wspó udzia  generuje poczucie 
wspó uczestniczenia, za  w asno  cz sto jest urzeczywistnieniem niezale no ci6, która  
w kontek cie kulturowo-spo ecznym w druje w kierunku samoizolacji od spo ecze stwa. 
Powszechne powiedzenie „ciasne, ale w asne” zdaje si  odzwierciedla  determinacj  w d eniu 
Polaków do uzyskania sposobu zamieszkania na drodze w asno ci. Najem instytucjonalny  
czy rynkowy jest odbierany jako forma niegwarantuj ca stabilno ci. Przez d ugi czas7 miesi czny 
koszt najmu na rynku prywatnym by  zbli ony do wysoko ci raty kredytowej, ale nie ka dy by   
w stanie uzyska  zdolno  kredytow  i w ten sposób sp aci  kredyty hipoteczne tych, dla których 
w asno ciowy lokal mieszkalny jest ród em dochodu, utrwalaj c spekulacj  cen  nieruchomo ci. 

Coraz trudniejsza dost pno  finansowa prawa w asno ci do lokalu oraz ograniczona 
mo liwo  zró nicowania innych form prawa do lokalu mieszkaniowego rzutuje na ograniczon  
typologi  dost pnych formatów mieszkaniowych oraz pog bia gentryfikacj  i polaryzacj  
przestrzeni miast oraz wspominanie rozwarstwienie spo eczne. W rezultacie mo e si  okaza ,  

e  buduj c zasoby mieszkaniowe, które nie odpowiadaj  potrzebom ich u ytkowników, 
zastawiane s  coraz to nowe pu apki w wielu sferach. W zakresie u yteczno ci dotyczy  to b dzie 
domów jednorodzinnych i budynków wielorodzinnych. Te pierwsze w zdecydowanej wi kszo ci 
przypadków realizowane s , jako tak zwane projekty typowe, b d ce bardziej odpowiedzi  na 
klisz  sielskiego domostwa ni  faktyczne potrzeby. Z kolei ochoczo nazywane apartamentowcami 
bloki, by wyj  na przeciw rynkowi nieruchomo ci, okrajane s  w pierwszej kolejno ci  
z przestrzeni i elementów s u cych interakcji mieszka ców, a dalej z powierzchni u ytkowej 
umo liwiaj cej komfortowe spe nianie potrzeb. Zastanawiaj ca jest te  trwa o  przyjmowanych 
rozwi za  technicznych i wyko czeniowych w ramach optymalizacji kosztów.  

                                                             

5 Nie uwzgl dniaj c marketingowych ubarwie  zaklinaj cych rzeczywisto  
6 Jest to jeden z paradygmatów demokracji bogac cej si . Margaret Thatcher wierzy a, e w asno  

jest ród em wolno ci, m.in. w przemówieniu 12.12.1984 w National Housebuilding Council: „[… where
property is widely owned, freedom flourishes …]”. 

7 Do roku 2022, kiedy nast pi  znacz cy wzrost inflacji, a za nim wysoko ci rat kredytów 
hipotecznych w wyniku podnoszenia stóp procentowych  
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Ryc. 3.  Prawo do mieszkania 
[źródło: wybrane dokumenty wskazane w cytatach]

Powszechna Deklaracja Praw 
Człowieka
Zgromadzenie Ogólne ONZ
10 grudnia 1948, Paryż

Artykuł 25
 Każdy człowiek ma 
prawo do poziomu życia 
odpowiadającego potrzebom zdrowia 
i zapewniającego dobrobyt jemu 
i jego rodzinie, łącznie z wyżywieniem, 
odzieżą, mieszkaniem, opieką medyczną 
i niezbędnymi świadczeniami socjalnymi 
oraz ma prawo do zabezpieczenia na 
wypadek bezrobocia, choroby, niezdolności 
do pracy, wdowieństwa, podeszłego wieku 
lub utraty środków utrzymania 
w następstwie okoliczności niezależnych 
od niego. Macierzyństwo i dzieciństwo 
upoważniają do specjalnej opieki 
i pomocy. Wszystkie dzieci, zarówno urod-
zone w związku małżeńskim jak i poza 
nim, korzystają  z jednakowej ochrony 
socjalnej.

Międzynarodowy Pakt Praw 
Gospodarczych, Społecznych i Kultural-
nych otwarty do podpisu w Nowym Jorku 
dnia 19 grudnia 1966 r.
Dziennik Ustaw 1977 nr 38 poz. 169

Artykuł 11
 1. Państwa Strony niniejszego Pa-
ktu uznają prawo każdego do odpow-
iedniego poziomu życia dla niego 
samego i jego rodziny, włączając
w to wyżywienie, odzież i mieszkanie, 
oraz do stałego polepszania warunków 
bytowych. Państwa Strony podejmą 
odpowiednie kroki w celu zapewnienia 
realizacji tego prawa, uznając w tym 
celu zasadnicze znaczenie współpracy 
międzynarodowej, opartej na zasadzie 
dobrowolności.

Europejska Karta Społeczna 
Rada Europy, Turyn, 1961

31. Każdy ma prawo do mieszkania.

Karta została zrewidowana
w 1996 w Strasbourgu, jednak 
w dalszym ciągu nie ratyϔikowana 
przez Polskę

Konstytucja RP
Artykuł 75

 Władze publiczne prowadzą 
politykę sprzyjającą 
zaspokojeniu potrzeb mieszkanio-
wych obywateli, w szczególności 
przeciwdziałają bezdomności, 
wspierają rozwój budownict-
wa socjalnego oraz popierają 
działania obywateli zmierzające 
do uzyskania własnego mieszkania.
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Wreszcie czy pozostaje przestrze  dla pi kna8?  Tak konstruowane przestrzenie do ycia  
sprzyjaj  alienacji u ytkuj cych je jednostek spo ecznych (tradycyjne modele rodzinne, 
jednoosobowe gospodarstwa domowe czy osoby mieszkaj ce wspólnie w innych modelach)  
i rozbijaniu na pojedyncze atomy. 

Powszechne s  zmiany sposobu u ytkowania ró nego rodzaju budynków na cele 
mieszkalne od altan na ogródkach dzia kowych po budynki poprzemys owe.  Wzrasta zatem 
zainteresowanie szukaniem alternatyw pozyskiwania nie tylko przestrzeni do zaadaptowania na 
cele mieszkalne, ale tak e otwarcia na nowe postrzeganie sposobu zamieszkiwania. W ocenie 
autora jest to znacz cy aspekt, poniewa  poszerza spektrum mo liwo ci dostosowania 
odpowiedzi projektowych na potrzeby przeró nych u ytkowników. 

Je li uda oby si  zminimalizowa  niesprzyjaj ce do rozwoju architektury mieszkaniowej 
zjawiska  poprzez prób  powrotu do pierwotnego, wr cz stadnego, sposobu organizowania 
habitatu przez cz owieka mo e okaza  si , e dysponuj c tymi samymi zasobami mo liwe jest 
zaprojektowanie i zaprogramowanie przestrzeni habitatu o du o wi kszym komforcie 
u ytkowania oraz przyjaznego s siedztwa. Wymaga to zupe nie odmiennej optyki patrzenia na 
proces projektowy oraz sposób funkcjonowania zrealizowanego na jego podstawie budynku 
w czaj cy partycypacj  u ytkowników. Mo na przyj , e proces formowania grupy jest 
odpowiednikiem projektu bran owego, który stanowi integraln  cze  opracowania 
projektowego.  

Autor proponuje w niniejszej rozprawie zbadanie w a ciwo ci mieszkania sprowadzanego 
coraz bardziej do towaru w monotonnym wielopaku, spe niaj cego potrzeby rynku bardziej ni  
u ytkownika, w odniesieniu do mieszka  w za o eniach skierowanych na przestrzenie wspólne 
oraz wspólnotowo , które tworz  zró nicowane formy architektoniczne.  

 

1.2.  Stan bada  
S owa kluczowe u yte do systematycznego przegl du literatury w zakresie odpowiadaj cym 

badanemu problemu naukowego : zabudowa mieszkaniowa, mieszkania dost pne, budownictwo
spo eczne, alternatywne formaty mieszkaniowe, co housing, kooperatywy mieszkaniowe, luka
czynszowa 

Badania w niniejszej rozprawie opieraj  si  na dorobku badawczym naukowców  
z Politechniki Pozna skiej przede wszystkim w zakresie budownictwa spo ecznego w kontek cie 
rozwoju zrównowa onego publikacji Hanki Zaniewskiej oraz Rados awa Barka nad architektur  
rodowiska mieszkaniowego tworzonego z udzia em rodków publicznych. Powi zanie adu 

urbanistyczno-architektonicznego, funkcjonalnego i estetycznego z adem psychospo ecznym 
zbada  Tomasz Jastrz b. Z prze o eniem dost pno ci na projektowanie architektoniczne 
zwi zany jest równie  dorobek Jana Pallado.  Diagnoz  kondycji polskiej architektury 
mieszkaniowej zaj  si  Grzegorz Wojtkun, a kolei w obszarze wspó czesnych kierunków 
kszta towania zabudowy mieszkaniowej i rozwi za  systemowych w mieszkalnictwie, oparto si  
badaniach naukowców z Politechniki l skiej: Tomasza Bradeckiego (wska niki, parametry 
i modele w kszta towaniu zabudowy mieszkaniowej) i Agaty Twardoch (aspekty planowania 
przestrzennego, mieszkalnictwo dost pne i systemowe rozwi zania wspieraj ce sektor 
mieszkalnictwa), która w przyst pny sposób wyja nia powi zania aspektów planowania 
przestrzennego, projektowania architektonicznego i polityki spo ecznej. Badania polskich 

                                                             

8 Odwo anie do triady witruwia skiej jako klasycznych filarów projektowania architektury jak i 
rozwa a  teoretycznych na jej temat (Vitruvius, 2004) 
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Ryc. 4.  Osiedle Warszawskie Pomet-Maltańskie w Poznaniu. Kontrast dostępności mieszkania  - całorocznie 
zamieszkane domki działkowe na tle współczesnej architektury mieszkaniowej zapewniającej 
jakość i komfort zamieszkania wg projektu Pracowni Architektonicznej Ewy i Stanisława Sipińskich 
[źródło: fot aut.]

Wyk. 1. Ludność Europy według statusu zajmowanych zasobów mieszkaniowych w 2022 r. 
[źródło: oprac. aut. na podst.: dane Eurostat, online data code: ilc_lvho02, dostęp: styczeń 2024]
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naukowców od wielu lat wskazuj  na istotn  rol  rodków publicznych w krajach europejskich 
 w kreowaniu odpowiedzialnej i skutecznej polityki mieszkaniowej. Mimo to,  postulaty  
i propozycje, pozostaj  nie wdra ane na poziomie krajowym.  

Do wiadczenia zagraniczne na polu rozwi za  systemowych w mieszkalnictwie, w aspekcie 
dost pno ci i inkluzywno ci opar o publikacje: Sary Brysch z TU Delft (tak e w obszarach 
co-housingu) zajmuj cej si  reinterpretacj  priorytetów minimum egzystencjalnego  
w powi zaniu z aspektami technicznymi, przestrzennymi i spo ecznymi. Tematyk  dost pno ci 
odpowiadaj cej potrzebom u ytkowników zbada  zespó  Dömer, Drexler i Schultz-Granberg.  

Wiede skie przyk ady jako rozwi zania modelowe opisane zosta y przez zespó  Förster, 
Menking w ksi ce Das Wiener Modell: Wohnbau für die Stadt des 21. Jahrhunderts. Ponadto 
szerokim ród em danych by y liczne badania przeprowadzone w latach 2016-2020 w ramach 
przygotowania wystawy IBA 2022  Wien (Mi dzynarodowej Wystawy Mieszkaniowej w Wiedniu 
w 2022), kontynuuj cej tradycj  wystaw mieszkaniowych prezentuj cych zapocz tkowanych w 
1901 roku w Niemczech, gdzie zaprezentowano Mathildenhöhe Darmstadt. 

Za o enia wspó czesnego co-housingu opisali ameryka scy badacze McCamant, Durrett 
 i Hertzman. Badania dotycz ce co-housingu s  o tyle niemiarodajne ze wzgl du na niewielk  
prób  badawcz  i ró ne konteksty spo eczno-ekonomiczne, w których s  budowane co podkre la 
szwedzki badacz architektury wspólnotowej Dick Urban Vestbro. Co-housing w krajach Beneluxu 
opisuj  m. in. Brysch i Tummers, a  w krajach niemieckoj zycznych cennym ród em s  publikacje 
stowarzysze  skupiaj cych kooperatywy mieszkaniowe i spó dzielnie mieszkaniowe jak  
np. niemiecki Wohnbund. Wiede sk  kooperatyw  Wohnprojekt Wien opisa a jej cz onkini 
Barbara Nothegger i mimo nienaukowego charakteru reporta u, ksi ka "Sieben Stock Dorf: 
Wohnexperimente für eine bessere Zukunft." sta a si  przyczynkiem do dalszych bada  
naukowych i zawi zywania nowych kooperatyw mieszkaniowych. Jednym z pionierów bada  nad 
co-housingiem w Polsce jest Dawid Cie lik, który wskaza  na silny zwi zek tego nurtu ze 
rozwojem zrównowa onym. 

Mieszkalnictwo w uj ciu ekonomicznym i spo ecznym w Polsce to g ówne zainteresowania  
zespo u Lis, Rataj i Suszy ska, badaczy z Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu, a uj ciu 
dost pno ci i luki czynszowej Maciej Cesarski oraz w kontek cie najmu Joanna Erbel. 

Wobec zagadnie  t a socjologicznego korzystano z konkluzji bada : z lat 70. XX w. Stefan 
Nowaka, a lat 1990-2018 z bada  pod kierownictwem Miros awy Marody nad zmianami postaw 
 i warto ci Polaków po okresie transformacji. Je li chodzi o poj cie zamieszkiwania w 
perspektywie socjologicznej pomocne by  publikacje z serii wydawniczej "Socjologia 
zamieszkiwania" pod redakcj  Marcina Jewdokimowa oraz Magdaleny ukasiuk.  
 

Uzupe nieniem opisanego powy ej stanu bada   jest bibliografia z danymi publikacji 
przywo anych autorów. 
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Ryc. 5. Przykladowa ilustracja stref funkconalnych mieszkania. Stopień zadowolenia z ich wielkości był 
przedmiotem przeprowadzonych badań sondażowych. 
[źródło: oprac. aut.]

Ryc. 6. Interpretacja triady witruwiańskiej  w kontekście współczesnych procesów budowlanych 
[oprac.: aut.]
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1.3.  Uzasadnienie potrzeby podj cia tematu 
Problem mieszkaniowy w Polsce, jest aktualnie obiektem zainteresowania wielu badaczy  

i licznych interesariuszy. K opot narasta  przez dekady i w swojej z o ono ci coraz bardziej 
komplikowa . Na temat mieszkalnictwa prowadzone s  liczne badania w wielu dyscyplinach 
nauki, jednak niewiele jest opracowa  interdyscyplinarnych t umacz cych w przyst pny sposób 
poszczególne aspekty kwestii mieszkalnictwa9. Równolegle dynamiczna rzeczywisto  przynosi 
coraz  to nowe wyzwania jak pandemia Covid-19 czy pe noskalowa rosyjska agresj  na Ukrain , 
które silnie oddzia uj  na sytuacj  mieszkalnictwa w Polsce. Z kolei w debacie publicznej, 
chocia by populistyczne wypowiedzi polityków sp ycaj  wielowymiarowo  zagadnienia,  
a w dodatku proponuj  rozwi zania, które wed ug opracowa  naukowych mog  tylko pogorszy  
i tak ju  trudn  sytuacj .  

Zamierzeniem autora jest wskazanie znaczenia w tku powi zania uk adów funkcjonalno-
przestrzennych budynków mieszkalnych ze sposobem ich organizacji prawnej, finansowej oraz 
zarz dzania w zakresie wychodz cym poza eksploatacj  i utrzymanie nieruchomo ci, szczególnie 
tworzenia wi zi s siedzkich czy wspólnotowych.    

O ile  ró nego rodzaju formy organizacyjne i prawne sposobów zamieszkiwania10  
s  dok adnie opisane w literaturze zagranicznej, szczególnie niemieckoj zycznej, to polskie 
publikacje naukowe pozostaj  nieliczne, a przytaczane przyk ady w przestrzeni informacyjnej s  
cz sto myl ce. Wynika to po cz ci z faktu, e zjawisko wspólnego zamieszkiwania jest 
powszechnie funkcjonuj cym od wielu lat sposobem organizowania zabudowy mieszkaniowej 
wielorodzinnej w m.in. Danii, Holandii, Austrii, Szwajcarii oraz Niemczech. Natomiast w Polsce 
jeszcze nie uda o si  zaaplikowa  w sposób odpowiadaj cy lub zbli ony do modelowych.  
O alternatywnych sposobach zamieszkiwania wci  si  coraz cz ciej mówi, a jeszcze nie mieszka. 
Prowadzone i proponowane badania, przez uporz dkowanie wiedzy, podejmuj  prób  
odpowiedzi na pytanie o przyczyny i skal  takiego stanu rzeczy oraz przedstawieniu analizy 
mo liwych scenariuszy maj c na uwadze równie  jako  architektury i przestrzeni publicznej 
zsynchronizowanej z jej wymiarem spo ecznym. 

 

1.4.  Zakres pracy 
Przedmiotem bada  jest weryfikacja potrzeb mieszka ców i sposobu ich realizacji. Z racji 

na ich ograniczony wachlarz sposobów zamieszkiwania w Polsce, badacz podejmuje zagadnienie 
architektury alternatywnych sposobów zamieszkiwania i sprawdzenie szans na ich 
zaadaptowanie w krajowych warunkach.  Ze wzgl du na najszerszy zakres potencjalnych 
mo liwych korzy ci dla wielu interesariuszy jako punkt odniesienia do budynków mieszkalnych 
wielorodzinnych w r kach prywatnych przyj to kooperatywy mieszkaniowe. 

 

1.4.1.  Zakres terytorialny bada  
Przedmiotem bada  jest konfrontacja alternatywnych formatów zabudowy mieszkaniowej, 

szczególnie wielorodzinnej w du ych miastach z racji na jej szeroki obszar oddzia ywania. 
Badania ankietowe przeprowadzono na terenie Polski i porównano do trendów w krajach Unii 

                                                             

9 Pozycje literaturowe przytoczono w rozdziale „2.4 Dominuj ce trendy a cie ki alternatywne w 
formowaniu   architektury mieszkaniowej” 

10 Autorska definicja, opisana szerzej w rozdziale ”1.9  Definicje i poj cia” 
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Ryc. 7.  Struktura pracy - wstęp i badania literaturowe
[źródło: oprac. aut.]
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Europejskiej z najwi kszym udzia em zasobów mieszkaniowych nieb d cych w asno ci   
[Ryc. 1.2]. Wybór Austrii i Niemiec do porównania dost pno ci mieszka  wynika z faktu,  

e te kraje charakteryzuj  si  ró norodno ci  form architektonicznych budynków 
mieszkaniowych przy zachowaniu najni szego udzia em zasobów mieszkaniowych w r kach 
prywatnych [por. Wyk 1.]. G ównym obszarem kwerend by a stolica Austrii, Wiede , który jako 
miasto jest pionierem w zakresie eksperymentów mieszkaniowych (Dömer, Drexler i Schultz-
Granberg, 2014)  i ich rezultatów przek adaj cych si  na dost pno  zamieszkania.  

 

1.4.2.  Zakres merytoryczny bada   
Analizy i studia przypadków dotyczy y uk adów funkcjonalno-przestrzennych w zabudowie 

mieszkaniowej sprzyjaj cych budowaniu spo eczno ci. Badania literaturowe oraz kwerendy 
terenowe skierowane by y na relacje pomi dzy funkcj  a form  architektoniczn  w kontek cie 
dost pno ci mieszkania i sposobie jej organizacji. 

Analizie merytorycznej poddano warunki i mechanizmy funkcjonowania przytoczonych 
powy ej za o e , kooperatyw mieszkaniowych, w których uda o si  na drodze partycypacji 
wspó tworzy  program funkcjonalno-u ytkowy budynku, a nast pnie wspólnotowo nim 
zarz dza . Sprawdzono równie  uwarunkowania prawno-ekonomiczne, poniewa  jest to 
kluczowa przeszkoda w rozwoju kooperatywizmu we wspó czesnej Polsce11. Dzia ania oparte na 
socjokracji12 odnaleziono w lokalnych oddolnych inicjatywach, niezwi zanych  
z zamieszkiwaniem, które autor potraktowa  jako eksperymentalne pole do prognozowania na ile 
podobne formacje mog yby si  sprawdzi  do wspó tworzenia za o e  mieszkalnych. 

Analizie porównawczej poddano równie  cen  uzyskania dost pu do poszczególnych 
sposobów zamieszkiwania maj c na uwadze kontekst historyczny, spo eczny i ekonomiczny  
w krajach nale cych do zakresu terytorialnego bada .  

Zestawienie i interpretacja otrzymanych wyników bada  wst pnych pozwoli y 
sformu owanie celów, a nast pnie opracowanie pyta  do bada  ankietowych. Te dotyczy y oceny 
percepcji stref funkcjonalnych mieszkania w zale no ci od kwantyfikatorów zwi zanych  
z profilem i oczekiwaniami respondentów z Polski. Badano potrzeby cz owieka w rodowisku 
zbudowanym wraz z jego kontekstem rodowiskowym i spo eczno-kulturowym. 

 

1.5.   Cele badawcze 
Rozprawa ma charakter syntetyczno-analityczny. Ma na celu wykazanie zale no ci 

pomi dzy sposobem zamieszkiwania a uk adami funkcjonalno-przestrzennymi (formowanie) 
budynków mieszkalnych. W tym cele po rednie: 

 Weryfikacja struktury zasobów mieszkaniowych w Polsce pod wzgl dem 
ich funkcjonalno ci, dost pno ci i jako ci. Rozpoznanie faktycznych potrzeb u ytkowników,  
a na ich podstawie szans na rozwój typologii architektury mieszkaniowej w Polsce, 

                                                             

11 Warto zwróci  uwag  na Edwarda Abramowskiego jako wizjonera spó dzielczo ci oraz jego 
twórczo  traktuj c  o kooperatywizmie (Abramowski i Okraska, 2010) z pocz tku XX wieku. 
12 Przyk ady i definicje opisano w rozdziale „2.4 Dominuj ce trendy a cie ki alternatywne w 
formowaniu   architektury mieszkaniowej” 
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Ryc. 8.  Struktura pracy - badania własne i interpreacja ich wyników
[źródło: oprac. aut.]
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szczególnie wielorodzinnej ukierunkowanej na kreowanie pozytywnych relacji 
mi dzyludzkich [C1]. 

 Okre lenie skali problemu z dost pno ci  mieszka  i udowodnienie, e utrzymywanie 
statusu mieszkania jako odpowied  na potrzeby rynku zamiast na potrzeby jego 
u ytkowników mo e mie  katastrofalne skutki w wielu aspektach gospodarki i ycia 
spo ecznego [C2]. 

 Udowodnienie, e wprowadzenie nowych sposobów zamieszkiwania przek adaj c si  na 
urozmaicenie uk adów funkcjonalno-przestrzennych, otwiera nowe mo liwo ci 
formowania bardziej ró norodnej architektury oraz wzmacniania wi zi spo ecznych [C3]. 

 

Zamierzeniem autora jest praktyczne wykorzystanie otrzymanych wyników do: 

 Prowadzenia zaj  dydaktycznych, wyk adów akademickich oraz otwartych maj cych  
na celu szerzenie wiedzy zwi zanej z tematyk  rozprawy. 

 Organizacji i prowadzenia warsztatów formuj cych grupy wspólnot intencjonalnych oraz 
modelowania wytycznych do opracowania programu funkcjonalno-u ytkowego13 w wietle 
oczekiwanych relacji mi dzyludzkich.  

 Zg aszanie postulatów uwzgl dnienia ró norodnych form zamieszkiwania w dokumentach 
legislacyjnych na szczeblu krajowym i samorz dowym14. 

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

 

1.6.  Pytania badawcze 
Dla wyznaczonego zakresu i celów badawczych autor stawia nast puj ce pytania badawcze: 

 W jakim stopniu zasoby mieszkaniowe zaspokajaj  potrzeby ich u ytkowników? [Pb1] 

Jakich interesariuszy mo na wyró ni  w kontek cie zabudowy mieszkaniowej? [Pb1a] 

Którzy z interesariuszy pozostaj  nieobs u eni ze wzgl du na ograniczon  dost pno   
lub jej brak mieszka ? [Pb1b] 

 Jak kreowa  alternatywy dla konwencjonalnych uk adów funkcjonalno-przestrzennych, 
które z nich s  mo liwe do realizacji w Polsce? [Pb2] 

 Jak sposoby zamieszkiwania15 przek adaj  si  na urozmaicenie uk adów funkcjonalno-
przestrzennych?  [Pb3]  

                                                             

13 Wed ug Rozporz dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 18 maja 2004 r. w sprawie okre lenia 
metod i podstaw sporz dzania kosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych kosztów prac 
projektowych oraz planowanych kosztów robót budowlanych okre lonych w programie funkcjonalno-
u ytkowym. 

14 Autor zg asza  za po rednictwem Zespo u ds. Legislacji Izby Architektów Rzeczpospolitej  
komentarze podczas konsultacji publicznych dotycz cych tzw. Ustawy o kooperatywach  (Dz.U. 2023 poz. 
28, 2023). 

15 Autorska definicja opisana szerzej w rozdziale 1.9  Definicje i poj cia 
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Ryc. 9. Graϔiczny zapis tezy rozprawy. 
 Ilustracja u góry przedstawia zbiór mieszkań stanowiących odrębne jednostki, które z racji braku 
przestrzeni wspólnych ukierunkowywują interakcje mieszkańców na przestrzeń jednostki (strzałka 
do wewnętrz). Zminimalizowana na rzecz dostepności ϔinansowej powierzchnia użytkowa nie jest 
wystarczająca na spełnienie potrzeb użytkowników (szare wypełnienie), więc o ile istnieje taka 
możliwość mogą być realizowane wyłącznie poza obrębem budynku. 
 Ilustracja u dołu przedstawia zbiór mieszkań, które zachowują swoją odrębność, a realizacja 
potrzeb może się odbywać również w przestrzeniach wspólnych poza jednostką mieszkalną, ale 
nadal w obrębie budynku co sprzyja relacjom sąsiedzkim (strzałka na zewnątrz). 
Przestrzenie wspólne mają inny charakter funkcjonalno-przestrzenny niż jednostki mieszkalne co 
oferuje więcej możliwości w kreowaniu formy architektonicznej. Mieszkańcy w drodze partycypacji 
w procesie projektowym mają wplyw na przestrzeń, której będą funkcjonować.
[źródło: oprac. aut.]
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1.7.  Teza pracy i hipotezy badawcze 
Bazuj c na zebranych wynikach analiz, bada  literaturowych i wst pnych bada  

na podstawie przeprowadzonych warsztatów sformu owano tez  pracy: 

[T] Zasoby mieszkaniowe w Polsce nie realizuj  w pe ni potrzeb ich u ytkowników. 
Gospodarka mieszkaniowa umacniaj ca formu  „kupuj lub wynajmuj” powoduje,  

e nowopowsta e zasoby nie wp ywaj  na dobrostan wi kszo ci ich u ytkowników,  
nie polepszaj  jako ci architektury rodowiska zbudowanego, a utrzymywanie takiego trendu jest 
zaprzeczeniem rozwoju zrównowa onego. 

Do zweryfikowania tezy powy ej sformu owano nast puj ce hipotezy badawcze: 

[H1] Istniej  interesariusze (profil u ytkowników), którzy mogliby stanowi  otwarcie  
dla alternatywnych sposobów zamieszkiwania. 

[H2] Ze wzgl du na brak alternatyw, dost p do mieszkania w Polsce sta  si  towarem, który 
jest mniej atrakcyjny i dro szy ni  w zamo niejszych krajach Unii Europejskiej.  

[H3] Urozmaicenie sposobów zamieszkiwania wp yn oby pozytywnie na ró norodno  
oraz skuteczno  uk adów funkcjonalno-przestrzennych, co mia oby prze o enie na jako  
architektury. 

 

1.8.  Metodyka bada  
Rozpoznanie zagadnie  formowania architektury mieszkaniowej, które ukszta towa y 

za o enia niniejszej rozprawy maj  swój pocz tek w 2016 roku. Badania naukowe, w których 
autor bra  udzia 16, dotyczy y mi dzy innymi przyczyn ograniczonego wachlarza rozwi za  
funkcjonalno-przestrzennych w istniej cej oraz projektowanej zabudowie mieszkaniowej 
wielorodzinnej w Polsce. Wyniki bada , w ocenie autora, wskazywa y na aspekty spo eczno-
ekonomiczne jako istotne wytyczne projektowe dla zabudowy mieszkaniowej.  Prace badawcze 
zaprojektowano z zastosowaniem metod mieszanych (Niezabitowska, 2014) zastosowanych 
podczas 4 etapów i planu przyj tego w koncepcji rozprawy.  

 

 Etap 1 – wytyczenie celów badawczych 

Studia literaturowe oprócz rozpoznania stanu bada  zosta y u yte do opisu kontekstu, 
który systematyzuje optyk  przyj t  do interpretacji wyników prowadzonych bada .  Z racji,  

e w momencie podj cia bada  nie rozpoznano istniej cych formacji kooperatyw 
mieszkaniowych17 na terenie kraju. Dlatego badania terenowe za o e  oraz wywiady  

                                                             

16 Zadania badawcze realizowane w Zak adzie Architektury Us ugowej i Mieszkaniowej w Instytucie 
Architektury Urbanistyki i Ochrony Dziedzictwa na Wydziale Architektury Politechniki Pozna skiej: 
"Wspó czesne tendencje w kszta towaniu funkcji, formy, programu obiektów mieszkaniowych w  Polsce i 
na wiecie. Konfrontacja postaw" 10/04/DSPB/0115 pod kierownictwem dr hab. in . arch. Macieja 
Janowskiego "Wspó czesne tendencje w kszta towaniu funkcji, formy, programu obiektów mieszkaniowych 
w  Polsce i na wiecie. Konfrontacja postaw" 10/04/DSPB/0115 pod kierownictwem dr hab. in . arch. 
Macieja Janowskiego oraz „Wieloskalowa indywidualizacja parametrów projektowych dla zabudowy 
mieszkaniowej wielorodzinnej" 10/04/DSMK/0128 oraz 10/04/DSMK/0150  pod kierownictwem autora. 

17 W sposobie organizacji analogicznym do studiów literaturowych odpowiadaj cych za o eniom 
opisanym w akapicie Przyk ady i definicje opisano w rozdziale „2.4 Dominuj ce trendy a cie ki 
alternatywne w formowaniu   architektury mieszkaniowej” 
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Tab. 1. Wyniki badań wstępnych podczas spotkań warsztatowych z osobami zainteresowanymi 
wspólnotowymi sposobami zamieszkiwania. 
[źródło: oprac. aut.]
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z projektantami i mieszka cami przeprowadzono w Austrii i Niemczech. Uzyskany w ten sposób 
materia  badawczy pozwoli  na przedstawienie, w postaci studiów przypadku, praktycznych 
zagadnie  istotnych w formowaniu za o e  powsta ych na drodze partycypacji w projektowaniu 
i zamieszkiwaniu. W tym istotnych z punktu widzenia u ytkowników oraz projektantów w celu 
sprawdzenia czy i w jakim zakresie mo liwa jest ich adaptacja w Polsce.  

 

 Etap 2 – rozpoznanie kontekstu oraz formowanie tezy i hipotezy badawczej 

Zastosowano autorsk  metod  badawcz  maj ca na celu symulacj  procesu zawi zania 
kolektywu mieszkaniowego od jego uformowania po realizacj  wspólnych przedsi wzi , których 
celem by oby wykreowanie i zamieszkanie wspólnej przestrzeni. Wcielenie badacza si  do grupy 
umo liwia obserwacj  przebiegu wszelkich procesów z jednej strony, a z drugiej tworzenie 
przestrze  na eksperymenty w tym w mo liwo  poddawanie wszelkich propozycji testowaniu 
przez u ytkowników zainteresowanym wspólnym zamieszkiwaniem.  

Dotarcie do takiej grupy osób odby o si  poprzez odtworzenie analogicznego mechanizmu 
jaki by  podstaw  zawi zania si  jednej z pierwszych berli skich spó dzielni mieszkaniowych 
Berliner Scholle, zawi zanej w 1895 roku przez Gustava18 Lilienthala, której protoplast  
powsta ego by o pierwsze w Niemczech osiedle mieszkaniowe dla wegetarian i ogród spo eczny 
Eden Gemeinnützige Obstbau-Siedlung. Id c tym tropem spo ród pozna skich oddolnych ruchów 
spo ecznych jako najbli sza tej idei okaza a si  Pozna ska Kooperatywa Spo eczna19. W trakcie 
warsztatów przeprowadzono ankiety z osobami, które by y zainteresowane wspólnotowym 
zamieszkiwaniem. Odpowiedzi otrzymane w ankietach wst pne pozwoli y opracowa  zestaw 
pyta  do dalszych bada . 

 

 Etap 3 – badania sonda owe z zastosowaniem ankiety, analizy i studia przypadków 

Celem bada  ankietowych by a weryfikacja na ile i w jakim zakresie przestrzenie 
zamieszkiwane przez Polki i Polaków s  w stanie zapewni  ich potrzeby yciowe oraz pytania 
towarzysz ce do sprawdzenia wielo ci grupy, która by aby gotowa na zamieszkiwanie 
wspólnotowe. Badanie ankietowe zlecono agencji SW Research i zosta o zrealizowane  
w listopadzie 2019 r. metod  wywiadów on-line (CAWI20) na panelu internetowym SW Panel.  
W ramach badania przeprowadzono 800 ankiet z reprezentatywn  grup  Polek i Polaków 
powy ej 18 roku ycia. Ze wzgl du na zakres terytorialny wyznaczono równie  podgrup   
249 respondentów, którzy byli mieszka cami miast powy ej 100 tys. mieszka ców. Liczb  
respondentów wyznaczono korzystaj c ze wzoru na minimaln  liczebno  próby: 

1
1

 

                                                             

18 Architekt i reformator spo eczny; y  w latach 1849-1933, (Amann i Neumann-Cosel, 1995) 
19 Kooperatywa wegetaria ska oferuj ca dost p do wie ych, organicznych warzyw, owoców, 

nabia u, kasz, miodu, przetworów itd. Dzi ki kooperacji pomijani s  po rednicy, ywno  pochodzi 
bezpo rednio do producentów uzyskuj c w ten sposób kontrol  nad produktami opart  na zaufaniu w 
bezpo rednich relacjach. Co wi cej celem kooperatywy jest rozwijanie wiadomego podej cia do w asnego 
po ywienia, zdrowia i ycia poprzez zaanga owanie i wspó uczestnictwo w tworzeniu oddolnego 
spo ecze stwa obywatelskiego (www.poznanskakooperatywa.pl, 2018) 

20 Computer Assisted Web Interview, czyli wspomagany komputerowo wywiad przeprowadzony za 
pomoc  formularza internetowego. 
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Pytanie:
P1

Mo liwe odpowiedzi:

Pytanie matrycowe:
P2

Przestrzenie:

(strefy funkcjonalne)

Mo liwe odpowiedzi:

Pytanie:

P3

Przestrzenie wspólne:

Mo liwe odpowiedzi:

Pytanie:
P4

Pytanie:
P5

Pytanie:
P6

Etykiety Grupa wiekowa Miejsce zamieszkania

Jaka jest forma prawa do Twojego miejsca zamieszkania
(dotyczy tak e gospodarstwa domowego którego jeste cz ci )?

Jak oceniasz w Twoimmieszkaniu/domu wielko przestrzeni, które odpowiadaj podanym
potrzebom, wzgl dem komfortowej realizacji Twoich potrzeb?

Pomy l o tym, e w Twoim najbli szym s siedztwie mia yby powsta przestrzenie
wspólne/obiekty, w których móg by /mog aby realizowa swoje potrzeby.
Które z poni szych potrzeb chcia (a)by realizowa w takiej przestrzeni wspólnej?

Jak cz sto anga ujesz si spo ecznie
(np. w stowarzyszeniach, ko ach, ruchach miejskich, organizacjach)?

Czy mo esz liczy na pomoc s siedzk ?

Czy s ysza a /s ysza e o oddolnych inicjatywach mieszkaniowych
(jak np. kooperatywymieszkaniowe lub budowlane)?

Ryc. 10. Karta pytań w przeprowadzonej ankiecie.
[źródło: oprac. aut.]
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gdzie: 

 - minimalna liczebno  próby 384 271  

N - uzyskana liczebno  próby 800 249  

Np - wielko  populacji, z której brana jest próba 30 900 59121 9 102 05122  

 – przyj ty poziom ufno ci dla wyników 95 % 90 %  

f – przyj ta wielko  frakcji 0,5 0,5  

e - za o ony b d maksymalny 3 % 5 %  

 

Respondentom zadano pytanie matrycowe dotycz ce stref funkcjonalnych mieszkania  
(tab. 1) oraz pytania przybli aj ce profil i oczekiwania respondentów. Przeprowadzono proste 
analizy statystyczne dla otrzymanych danych. Z pytania matrycowego wyznaczono strefy  
o najmniejszym stopniu zadowolenia (liczba wskaza  poni ej redniej liczby odpowiedzi). Do 
dalszego opracowania dodano równie  kategori  o najbardziej znacz cej zmianie percepcji 
zadowolenia mi dzy wynikami bada  z 2020 i 2019 r. Sprawdzono rozk ad ocen ze wzgl du na 
profil respondenta – grup  wiekow  oraz wielko  miejsca zamieszkania. Analiz  danych 
przeprowadzono za pomoc  arkusza kalkulacyjnego Excel z dodatkiem PowerQuery 
oraz zastosowaniem tabeli przestawnych. Badanie powtórzono w listopadzie 2020 r.,  
po pó rocznym okresie trwania pandemii COVID-19 w celu sprawdzenia na ile sytuacje kryzysowe 
mog  wp ywa  na percepcj  warunków mieszkaniowych. 

Kolejnym krokiem by y porównania zbadanych charakterystyk cznie z ich kosztem 
dost pu. Z racji, e porównywano przyk ady z ró nych pa stw o odmiennej sile nabywczej, to do 
uzyskania porównywalnych próbek zastosowano BicMac Index (Clements, Lan i Seah, 2012). 

Finalnym krokiem by y studia przypadku w oparciu o przeprowadzone kwerendy, wywiady 
oraz materia y ze studiów literaturowych maj ce na celu rozpoznanie charakterystyki 
funkcjonowania przyk adowych budynków o ró nych sposobach zamieszkiwania.  

 

 Etap 4 – weryfikacja tez i hipotezy badawczej; przedstawienie konkluzji 

Opracowany w powy szych etapach materia  badawczy pozwoli  na interpretacj  wyników 
w formie dyskusji i sformu owanie ko cowych wniosków. Ze wzgl du na z o ono  poruszanych 
zagadnie  zgromadzone dane pozwalaj  na kontynuacj  bada  na wielu p aszczyznach. Liczne 
odniesienia do dziedzin nauk spo ecznych, w których badacz nie posiada kompetencji, wskazuj  
na konieczno  interdyscyplinarnych prac w dyscyplinach takich jak chocia by ekonomia 
 i finanse, nauki o zarz dzaniu i jako ci, nauki prawne i socjologiczne. 

 

1.9.  Definicje i poj cia 
Z racji na czasami rozbie ne w literaturze definicje poj , uznano za stosowne, 

zamieszczenie s ownika poj  u ywanych przez autora w niniejszej rozprawie.  

                                                             

21 Doro li mieszka cy Polski; ród o: ec.europa.eu/CensusHub/ na podstawie NSP2011 
22 ibidiem 
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Co housing – forma oddolnego budownictwa mieszkaniowego powi zana  
ze wspólnotowym stylem ycia. Oparta jest na wspó pracy oraz na bliskich, wr cz towarzyskich, 
relacjach s siedzkich. Co-housing charakteryzuje przede wszystkim proces intencjonalnej 
partycypacji jego uczestników na ka dym etapie istnienia wspólnoty – od formowania grupy, 
projektowania przestrzeni, budowy po zarz dzanie ni  i u ytkowanie 
(McCamant, Durrett i Hertzman, 1994). Realizacj  tej formy s  przede wszystkim kooperatywy 
mieszkaniowe. Definicja zosta a szerzej omówiona w rozdziale 2.4 Dominuj ce trendy a cie ki
alternatywne w formowaniu architektury mieszkaniowej. 

Co living – zamieszkania zbiorowego, niezobowi zuj ca ni ,  us uga mieszkaniowa cz ca 
cechy akademika, hotelu z przestrzeni  do spotka , pracy, wypoczynku lub innego przeznaczenia, 
dostosowana do potrzeb u ytkowników. Dost p do oferty aktywno ci ma charakter pakietowy, 
wi c jest co do zasady podyktowany mo liwo ciami finansowymi u ytkownika. Nieruchomo  
stanowi w asno  operatora lub inwestora. 

Luka czynszowa – sytuacja, w której osi gane przez gospodarstwo domowe dochody s  
zbyt wysokie, aby zakwalifikowa  si  na prawo do mieszkania socjalnego lub komunalnego.  
Z drugiej strony zbyt niskie, aby finansowa  dost p prawny do mieszkania w drodze najmu, 
w asno ci lub w asno ci na kredyt hipoteczny (Cyran, 2017; Erbel, 2020) w sposób spe niaj cy 
potrzeby u ytkowników. 

Kariera mieszkaniowa – poj cie, którym okre li  mo emy dopasowanie formy 
zamieszkiwania do konkretnego etapu ycia. Kszta towana jest zarówno przez ograniczenia 
finansowe gospodarstwa domowego (dochody oraz oszcz dno ci), jak i czynniki zewn trzne 
podyktowane ogóln  sytuacj  na rynku mieszkaniowym (cena i dost pno  mieszka , dost pne 
formy zamieszkiwania). Mo emy wyró ni  trzy g ówne etapy kariery mieszkaniowej: 
usamodzielnienie, stabilizacj  i starzenie (Chimczak, 2018). 

Mieszkanie w asno ciowe – mieszkanie, którego prawem do u ytkowania jest w asno . 
Stanowi odr bn  niezale n  ca o  funkcjonaln . Budynki z mieszkaniami w asno ciowymi 
s  cz sto pod zarz dem.  

Mikroapartamenty – lokale nie spe niaj ce warunków technicznych23 stawianym 
mieszkaniom. Sprzedawane jako lokale u ytkowe np. jako udzia  w hotelu (cz sto bez 
odpowiedniego zaplecza) czy wobec legislacji nie nad aj cej za tym zjawiskiem jako lokale 
inwestycyjne. 

Patodeweloperka – przekszta canie lub budowanie substandardowych powierzchni do 
zamieszkiwania w sposób maksymalizuj cy zysk z inwestycji; cz sto na granicy prawa lub 
wykorzystuj c luki w ustawodawstwie (Drozda, 2023). Zjawisko wyst puje w skali 
urbanistycznej i architektonicznej. W pierwszym przypadku polega ono na budowaniu 
pe nowarto ciowych mieszka  w nieprzystosowanym do ich obs ugi otoczeniu bez us ug, 
skomunikowanie innego ni  za pomoc  samochodu. W drugim to budowy, przebudowy czy 

                                                             

23 Mieszkanie powinno mie  powierzchni  u ytkow  nie mniejsz  ni  25 m2 (Dz.U. 2002 nr 75 poz. 
690 z pó n. zm., 2018) 
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adaptacje nienadaj cych si  w wietle przepisów czy stanu faktycznego lokali na cele 
mieszkaniowe. 

Pró nia socjologiczna – koncepcja socjologiczna mówi ca o bardzo s abych wi ziach w 
zakresie identyfikacji i emocjonalnego zaanga owania pomi dzy poziomami grup pierwotnych  
a poziomem narodu polskiego (Nowak, 1979). 

Squat – forma nielegalnego u ytkowania lub zamieszkiwania przez grup  osób 
opuszczonych budynków. 

Sposób zamieszkiwania24 - forma prawna dost pu do mieszkania oraz zasady inicjacji, 
budowy i organizacji za o enia funkcjonalno-przestrzennego w jakim jest wykonywany. 

Spó dzielnia mieszkaniowa – wg ustawy (Dz.U. 2001 nr 4 poz. 27) obowi zuj cej  
na terenie Polski jest to dobrowolne i samorz dne zrzeszenie cz onków prowadz ce dzia alno  
gospodarcz  zmierzaj c  do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych swoich cz onków oraz  
ich rodzin przez dostarczanie im samodzielnych lokali mieszkalnych25 lub domów 
jednorodzinnych, a tak e lokali o innym przeznaczeniu.  

Spó dzielnia mieszkaniowa 2.0 – ruch mieszkaniowy w Niemczech, który odnosi si  
 do spó dzielczo ci rozwijaj cej si  na pocz tku XX w. (tak e w Polsce), gdzie mieszkania 
spó dzielcze powinny pozosta  w asno ci  spó dzielni, a nie poszczególnych jej cz onków; 
zarz dzanie powinno mie  charakter oddolny. 

Socjokracja – forma zarz dzania i organizacji spo eczno ci oparta na podejmowaniu 
decyzji na drodze konsentu. Charakteryzuje si  elastyczn  i poziom  struktur , która anga uje 
wszystkich uczestników do wspó uczestniczenia (Endenburg, 1998). 

Wspólnota inwestorska – lub inaczej grupa budowlana — wspólnota celu, którym jest 
pozyskanie lokali u ytkowych lub mieszka  czy domów na w asny u ytek. czenie zasobów ma 
na celu redukcj  kosztów przygotowania i budowy inwestycji. Nie zak ada jednak wspólnego 
korzystania z powierzchni u ytkowej.  

Wspólnota mieszkaniowa – lingwistyczne, najbardziej odpowiednie okre lenie  
co-housingu. Stan faktyczny, czyli nazwa nadana przez brzmienie ustawy (Dz.U. 1994 Nr 85 poz. 
388  z pó n. zm, 1994) oznacza jednak zrzeszenie mieszka ców, których celem jest pozyskanie 
 i administrowanie powierzchni  mieszkaniow . 

  

                                                             

24 Definicja autorska badacza; czy w sobie odniesienie do sposobu u ytkowania (Dz.U. 1994 nr 89 
poz. 414 z pó n. zm., 2022) z definicj  zamieszkiwania, jako osiedlenia w danej lokalizacji, terytorium. 

25 Brzmienie ustawy z 2017 r. wskazuje w asno  prywatnych mieszka , u atwiaj c wyodr bnianie 
lokali. 
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Impresja graϔiczna na temat kontekstu powadzonych badań [źródło: oprac. aut.]
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ROZDZIA  2 

Kontekst 

2.1.  T o historyczne i urbanistyczne 
W wiecie Zachodu przestrze  mieszkalna od zarania dziejów by a determinant  budowy 

wielofunkcyjnych siedlisk – miast. gdzie dost pno  us ug korzystnych do egzystencji cz owieka 
Pierwsze miasta greckie - polis, stanowi y kolebk  zarówno planowania przestrzennego26 jak 
 i wspólnoty obywatelskiej. Istotn  rol  w planowaniu przestrzennym pe ni a wra liwo  na 
krajobraz i przyrod , a filarami by y zasady higieny, filozofii i estetyki.  Tkank  w znacznej mierze 
stanowi y oikosy, czyli budynki mieszkalne z przestrzeni  do wykonywanej przez mieszka ców 
pracy.  

Z kolei miasta rzymskie by y cz ciej planowane w bardziej autorytarny sposób  
i podporz dkowane celom pa stwowym (Lorens i Martyniuk-P czek, 2011). Niemniej, domostwa 
– insulae, by y podobnie jak w miastach greckich, tworzy y zorganizowan  struktur  urbanistyczn ,  
przy czym mia y nawet do kilku kondygnacji. Powy sze przyk ady mo na uzna  za zal ki 
architektury mieszkaniowej wielkorodzinnej, której rozwój ju  w staro ytno ci rozwój by  ci le 
powi zany z rozwojem planowania przestrzennego.  

Po upadku Cesarstwa Rzymskiego, a  do wieków rednich nast pi  regres w rozwoju miast.  
Stopniowy rozwój miast redniowiecznych i wymiany handlowa przynosi y coraz to bardziej 
okaza e domostwa. Komfort zamieszkania zwi ksza  si  przede wszystkim dla gospodarzy 
domostw. Dla pozosta ych mieszka ców warunki by y adekwatnie do roli czy wykonywanego 
zaj cia z racji, e jak we wszystkich opisanych powy ej przypadkach, struktura domostw by a 
odzwierciedleniem hierarchii spo ecznej. Co istotne, zamieszkiwanie i wykonywana praca, 
odbywa y si  w obr bie domostwa27.  

Wobec konieczno ci otaczania miast murami obronnymi zagadnienie intensyfikowania 
zabudowy mieszkaniowej wymaga o podj cia wyzwa  na tle utrzymania higieny, w szczególno ci 
kanalizacji, dost pu do wody pitnej. Wraz z post pem technik wojennych zmieni y si  koncepcje 
obrony miast w tym fortyfikacji , co umo liwi o kolejny etap rozwoju miast. Z ka dym kolejnym 
wiekiem miasta stawa y si  o rodkami w adzy, administracji, handlu, ale tak e kultury i rozrywki. 
Forma architektoniczna za  odzwierciedla a hierarchi  mieszka ców, wykszta ci o si  m.in. 
„piano nobile” powy ej parteru, który by y stref  us ug i buforem bezpiecze stwa  
od ewentualnych napa ci (nieliczne i mniejsze okna). Tym samym w obr bie kamienic ros y coraz 
to wi ksze kontrasty za fasad  budynku frontowego wraz z kolejnymi pi trami [ryc. 14] i 
kolejnymi planami – podwórzem i oficyn . 

W kontek cie niniejszej rozprawy konieczne jest odnotowanie wspólnotowych form 
zamieszkiwania, którymi przede wszystkim by y klasztory i inne obiekty podporz dkowane silnej 
w adzy ko cielnej. Oprócz miejsca kultu religijnego pe ni y funkcje administracyjne, badawcze, 
edukacyjne, kulturotwórcze i w konsekwencji mieszkalne. Wiara, szczególnie silnie zakorzeniona  
w tradycji, by a i jest skuteczn  wi zi  wspólnotowo ci. Wraz z o wieceniem i rozwojem nauk 
pojawiaj  si  koncepcje filozoficzne poszukuj ce nowego porz dku wiata. W tym tak e utopijne, 

                                                             

26  Trakat o ukszta towaniu polis, którego autorstwo przypisuje si  Hippodamosowi z Miletu 
27 Uwarunkowania do kszta towania zabudowy mieszkaniowej i us ugowej w kontek cie 

urbanistycznym (Suchecki, 2016) 



40 Jędrzej Suchecki         Alternatywne sposoby zamieszkiwania a formowanie architektury mieszkaniowej

AGORA
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Ryc. 11. Plan Olintu w starożytnej Grecji oraz fragment kwartałów mieszkalno-usłogowych przy agorze
[źródło: tłum. aut. na podstawie Cahill N.]

Ryc. 12. Domki budnicze na Starym Rynku w Poznaniu - miejsce pracy i zamieszkania mniej zamożnych 
kupców [źródło: fot. aut.]
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które mia y wp yw na architektur  lub by y z ni  zwi zane tak jak w przypadku falanstera 
zaproponowanego przez Charlesa Fouriera. W „(..) pomy le Fouriera zorganizowana klasowo
spo eczno yje w falansterze („pa acu spo ecznym”), 400 hektarowym samowystarczalnym
gospodarstwie i domu przypominaj cym koszary. Falanster zapewnia wy ywienie, mieszkanie,
prac . Liczy ma 1620 osób (810 m czyzn, 810 kobiet), czyli tyle, ile mieszka ców w bardzo du ym
bloku. Fourier obliczy , e kiedy na ziemi powstanie 6 milionów takich wspólnot, które rz dzone
b d przez wiatowy Kongres Falansterów. Falanster by pomy lany jako samodzielneminipa stwo,
kontaktuj ce si z innymi falansterami, ale pozostaj ce w izolacji.” (Mioduszewska, 2009).  

Wdro enia wspólnotowego zamieszkiwania wymaga y i dalej wymagaj  warto ci wi cej, 
wi c by y podatne na podporz dkowane ró nym ideom, nie zawsze szlachetnym [Ryc.13].  
Z czasem motywacje, struktura mieszka ców czy modele rozwi za  projektowych równolegle do 
wyzwa  danego okresu przynosi y rozwi zania dla ró nych wyzwa  – od niwelacji ró nic 
spo ecznych, racjonalizacj  zu ycia energii i zasobów spo ywczych (centralna kuchnia) 
 po tworzenie stabilnych relacji s siedzkich (Vestbro i Horelli, 2012, s. 331) 

XIX wiek i rewolucja przemys owa przynios y pierwszy kryzys mieszkaniowy w globalnej 
skali, gdzie zasoby mieszkaniowe nie nad a y za potrzebami gospodarki i zmianami spo ecznymi 
jako narz dzie dostarczaj ce si  robocz . Chodzi o nie tylko zast powanie zasobów ludzkich 
maszynami, ale tak e zmiana dystrybucji ludno ci na danym obszarze. Maszyny w fabrykach 
wymaga y obs ugi, a co za tym idzie potrzeby koncentracji wi kszej liczby osób, najlepiej jak 
najbli ej miejsca wykonywanej pracy, tak aby mie  mo liwo  jak najwi kszego podporz dkowania 
pracowników. Wi za o si  jednak z chaosem przestrzennym – dysproporcjami w kszta towaniu 
zabudowy. W pe ni funkcjonalne dzielnice, tworzone przez fabrykantów by y raczej wyj tkiem28 ni  
regu . Odpowiedzi  na podmiotowo  mieszka  proletariatu, która wi za a si  zwykle 
 z niekorzystnymi warunkami zamieszkiwania by y koncepcje miasta spo ecznego, miasta 
przemys owego czy miasta-ogrodu. Propozycje zak ada y rozdzielenie funkcji mieszkaniowej 
 i pracy, wprowadzenie us ug i infrastruktury zapewniaj cych spe nienie potrzeb oraz niwelacj  
ró nic spo ecznych. „Cho to fatalne warunki mieszkaniowe klas ni szych zwróci y uwag na
patologie miejskie, jednak dopiero w ko cu XIX wieku zacz to na szersz skal projektowa tanie
kamienice o przemy lanych rozwi zaniach, które mog yby rekompensowa w pewnym stopniuma
powierzchni mieszkaln . Wprawdzie nadal by o niewiele realizacji, ale nie kwestionowano
konieczno ci systemowego zaj cia si tanim budownictwem jako kwesti polityczn i spo eczn
wykraczaj c poza mo liwo i filantropów i prywatnych inwestorów, wymagaj c regulacji
prawnych i systemu kredytowania. Tanie domy mia y by przede wszystkim zdrowe, zapewnia
moralne warunki ycia rodzinnego i spokój spo eczny”. (Grzeszczuk-Brendel, 2018). 

Od rewolucji przemys owej w XIX. wieku, przez rozwój nauki i techniki w XX. wieku oraz 
rewolucj  informacyjn  od jego drugiej po owy miasta zacz y rozwija  si  coraz to szybciej. Tempo 
rozwoju miast wymkn o si  spod kontroli, a z o one wyzwania sprawi y, e nie sposób rozwi za  
je za pomoc  ani prostych, ani radykalnych ruchów. Próbowano odej cia kszta towania zabudowy 
mieszkaniowej za pomoc  cian urbanistycznych na rzecz gry wysok  kubatur  i woln  
przestrzeni  (zieleni ). Zamkni te kwarta y z placami zast pi  mia y osiedla, które mia y zapewnia  
ci g o  efektywnie wykorzystywanej przestrzeni W skali architektonicznej modernistyczne29 

                                                             

28 Osiedle Ksi y M yn w odzi imperium rodzin Scheiblerów i Grohmanów stanowi o „miasto w 
mie cie” – poza okaza ymi budynkami fabrycznymi i pa acem mie ci y si  tam domy robotnicze, budynki 
administracji, sklepy fabryczne, dom kultury, szko a i szpital dedykowane pracownikom fabryki. 

29 Podczas Kongresu Mi dzynarodowego Kongresu Architektury Nowoczesnej (CIAM) w 1933  
w Atenach utworzono tzw. Kart  Ate sk , która postulowa a m.in. strefowanie poszczególnych funkcji w 
mie cie. Czerpi ca z niej urbanistyka modernistyczna sta a si  wiod cym narz dziem planowania miast 



42 Jędrzej Suchecki         Alternatywne sposoby zamieszkiwania a formowanie architektury mieszkaniowej

Ryc. 13. Kalendarium rozwoju nurtu wspólnotowego zamieszkiwania. Wybrane przykłady, od idei Charlesa 
Fourniera po realziację Sattedammen w Danii opartą na współczesnych założeniach. 
[źródło: oprac. aut.]

Ryc. 14.  Kalendarium rozwoju spółdzielni mieszkaniowych w Polsce na przełomie XIX i XX wieku.
[źródło: oprac. aut.]

XVIII w.
Falanster Charles’a Fouriera  
(manifest/koncepcja)

XIX w.

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

1859 Freie Scholle braci Lillenthal, Berlin

1885 Kolonia artystów w Abramcewie założona 
przez mecenasa sztuki S. Mamontowa

1889 Kolonia artystyczna Worpswede

1899 Kolonia artystów na Mathildenhöhe w 
Darmstadt, proj. L. Mahr, G. Metzendorf, 
J. Rings, H. Walbe, J.M. Olbrich

 
XX w.

1901 Dom Jednokuchenny, Lily Braun 
(koncepcja kuchni centralnej)

1903 Dom Jednokuchenny, Kopenhaga 
(realizacja konceptu Braun)

1927 Koncepcja mieszkania dla ludu 
w Bauhausie, proj. H. Meyer

1930 Boardinghaus des Westens w Hamburgu

1932 Narkomϔin w Moskwie 
dla pracowników sfery budżetowej

1934 Isokon Building w Londynie, 
proj. Wells Coates 

1935 Kollektivhuset w Sztokholmie, proj. Sven 
Markelius

1952 Jednostka Marsylska
proj. Le Corbusier

1967 Kommune I , Berlin 

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

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

1890 Towarzystwo Pomoc
Spółka Budowlana w Poznaniu

1890 Bydgoska Spółdzielnia Mieszkaniowa

1913 Warszawska Kooperatywa Mieszkaniowa 
(Fenix)

1921 Warszawska Spółdzielnia Mieszkaniowa 
założona przez Teodora Toeplitza 
i Stanisława Tołwińskiego

1929 Spółdzielnia Mieszkaniowa w Krakowie

1929 Dom hotelowy dla osób samotnych i 
małżeństw bezdzietnych, WUWA Wrocław

1972 Sættedammen, Hilerod, Dania 
– pierwsza osada zaprojektowana 
w nurcie cohousingu, 
proj. Theo Bjerg i Palle Dyreborg; 
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postulaty mia y stanowi  remedium na przyp yw ludno ci do miast. Pog bionej analizie 
poddawano uk ady tanich w budowie mieszka , które zapewnia by minimum egzystencjalne30 przy 
zachowaniu zasad ergonomii. 

Wystawy mieszkaniowe jak np. osiedla niemieckiego Werkbundu31 jako pole eksperymentalne 
do wdra ania idei odpowiadaj cych na wyzwania na poziomie gospodarczym i spo ecznym 
przynios y ciekawe prototypy – zarówno w skali architektonicznej jak i urbanistycznej. Podobnie 
jak idea maszyny do mieszkania32 atwo ulega y ci ciom programowym tam gdzie poszukiwano 
oszcz dno ci kosztem odpowiedniej analizy potrzeb i jako ci.  Szczególnie po II. Wojnie wiatowej, 
kiedy konieczno  szybkiej odbudowy zniszcze  i budowanie nowych zasobów przyspieszy y 
wdro enie masowej prefabrykacji. Efekt skali przyczyni  si  do zatracenia idei wprowadzonych  w 
prototypów do tego stopnia, e budownictwo wielkop ytowe mia o najpowszechniejsze 
zastosowanie w wariancie, b d cym karykatur  ich za o e , co w skrajnych przypadkach ko czy o 
si  nawet konieczno ci  wyburzania budynków mieszkalnych33. St d w latach 70. w Europie 
nast puje powrót do zindywidualizowanych potrzeb mieszkalnych (Peters i Rosner, 1983) 
i istniej cej tkanki miejskiej (Rees, 1997; Krier, 2001) oraz poszukiwanie nowych ram dla 
mieszkalnictwa (McCamant, Durrett i Hertzman, 1994). Wtedy te  powsta o pierwsze za o enie we 
wspó czesnym nurcie co-hosuingu34 – du skie Sattedammen projektu Bjerga i Dyreborga, które 
zak ada o nie tylko wspólne mieszkanie, ale równie  wspólne sp dzanie czasu wykorzystuj c 
przestrzenie wspólne wraz z dzieleniem si  obowi zkami w ich utrzymaniu. 

Opisany powy ej kontekst nie odzwierciedla jednak uwarunkowa  historycznych Polski,  które 
sprawi y, e wyzwania zwi zane z mieszkalnictwem by y jeszcze bardziej skomplikowane. Okres 
zaborów w a ciwie wyklucza  jakiekolwiek dzia ania strukturalne na poziomie pa stwowym, 
niemniej w sektorze prywatnym w ród kamieniczników dzia ali równie  Polacy.  W wielu miastach 
aplikowano rozwi zania budowlane i organizacyjne stosowne przez zaborców. Na przyk ad w 
Poznaniu by  to okres rozwoju osiedli robotniczych i spó dzielni mieszkaniowych, wspieranych 
przez pa stwo pruskie. Okres po  I. Wojnie wiatowej by  z racji powrotu Polski na map  Europy 
pot nym wyzwaniem dla mieszkalnictwa, któremu wobec braku rodków pa stwowych 
próbowali wychodzi  filantropi i przedsi biorcy zak adaj c spó dzielnie mieszkaniowe korzystaj c  
w pe nym znaczeniu tego s owa [Ryc.13].  II. Wojna wiatowa ze wzgl du na rozmiar zniszcze  oraz 
przyj ty w jej wyniku konsekwencji ustrój komunistyczny zatrzyma y, a nast pnie wypaczy y 
rozwój spó dzielczo ci, które realizowa y realizuj ce centralne plany mieszkaniowe.  

Podobnie jak w innych krajach europejskich si gni to po prefabrykacj  
 (Jasiczak, Kanoniczak i Suchecki, 2023) ze wzgl du na mo liwo  szybkiego odtwarzania zasobów 

                                                             

zniszczonych podczas II wojny wiatowej, które oprócz odbudowy musia y sprosta  te  du emu nap ywowi 
nowych mieszka ców. 

30 Termin zaproponowany przez niemieckiego architekta Alexandra Kleina, który poszukiwa  
najbardziej efektywnych uk adów mieszka  zwracaj c szczególn  uwag  na ograniczenie powierzchni 
u ytkowej traconej na komunikacj  (Korbi i Migotto, 2019). 

31 Osiedla stowarzyszenia Werkbundu, by y propozycj  awangardowych projektantów dobrze 
zaplanowanych budynków mieszkalnych spe niaj cych potrzeby u ytkowników, które mia y by  
przyst pne cenowo z zachowaniem jako ci architektury. Powsta y w latach 1927-193 w lokalizacjach: 
Stuttgart - Weissenhof, Wroc aw - WuWa, Brno - Kolonia Nowy Dom, Praga - Osiedle Baba,  Wiede  - Osiedle 
Werkbundu oraz Zurich - Neubühl 

32 Jednostka Marsylska autorstwa Le Corbusier'a by a modelowym dla postulatów modernizmu 
budynkiem mieszkalnym; oprócz mieszka  przewidziano pasa  handlowy, hotel, przedszkole oraz taras 
rekreacyjny dla mieszka ców. 

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

34 Szczegó owe za o enia opisano w Rozdziale 2.4. 
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Ryc. 15. Paryska kamienica XIX-wieczna.
[źródło: Bertall, Coupe d’une maison 
parisienne, 1845]

Ryc. 16. „Minimum egzystencjalne” według Alexadnra 
Kleina, czyli poszukiwania układów mieszkań 
z możliwie zredukowaną komunikacją. 
[źródło: A. Klein]

Ryc. 17. Osiedle Weissenhof w Stuttgarcie zrealizowanych w ramach Międzynarodowej Wystawy 
Mieszkaniowej
[źródło: fot. aut.]
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mieszkaniowych, i stanowi a podniesienie komfortu zamieszkania (WFDiF, 1975). Tym samym 
autorytarne planowanie osiedli oraz ich budowa35 wnios a jednak zasób mieszkaniowy w liczbie 
ponad 4 milinów mieszka  w technologii prefabrykowanej (GUS, 1990-1990), które wed ug 
ró nych róde  zamieszkiwane s  przez 8 - 10 milionów osób Centralnie planowana polityka 
mieszkaniowa by a oparta na standardach powierzchniowych i mimo niewielkich metra y, 
mieszkania by y projektowane w sposób uwzgl dniaj cy warunki naturalne, strefowanie oraz 
umo liwiaj cy aran acj  z ustandaryzowanych rozwi za  umeblowania i wyposa enia.  

Jednak centralne sterowanie i podporz dkowanie re imowej w adzy  deformowa y idee 
oddolnej spó dzielczo ci. Spó dzielnie mieszkaniowe realizowa y nowe osiedla mieszkaniowe na 
terenach b d cych dot d poza granicami miasta b d  z dala od centrum. Przydzia y mieszkania 
realizowane by y wed ug nie zawsze przejrzystego klucza. Technologia budowania mieszka  
zosta a skierowane na tory prefabrykacji. Dla bloków mieszkalnych zestaw elementów 
prefabrykowanych mia  zapewni  maksymaln  ilo  konstelacji w zale no ci od programowych 
potrzeb osiedli, uk adów  i wysoko ci budynków. Po rozplanowaniu funkcji, umo liwieniu atwego 
transportu i monta u nie pozostawa o wiele miejsca na ekspresj  – kompozycje architektonicznie 
by y poza nielicznymi przyk adami monotonne. Ponadczasowo  modernizmu wymaga jednak 
u ycia odpowiedniej jako ci materia ów budowlanych oraz zachowania rygorów technologicznych, 
a to by y s abe punkty budownictwa w czasach PRL.  

Na podstawie dost pnych danych (Markowski i in., 2023) mo na stwierdzi , e najcz ciej 
wyst puj cy w Polsce typ mieszkania to M3 o powierzchni w przedziale 40-49 m2 w zale no ci od 
systemu prefabrykacji [Ryc. 15]. Wi kszo  systemów budownictwa wielkop ytowego posiada a 
charakter zamkni ty, w którym dominuj  przegrody wewn trzne w postaci cian no nych a zatem 
mo liwo ci kszta towania przestrzeni mieszka  by y mocno ograniczone. Tylko w nielicznych 
przypadkach uda o si  stworzy  wielofunkcyjne osiedla mieszkaniowe ze zró nicowanymi 
bry ami i uk adami mieszka , tak jak w przypadku za o e : Sady oliborskie  
(proj. H. Skibniewska), Ursynów Pó nocny (proj. M. Budzy ski), osiedle im Juliusza S owackiego 
w Lublinie (proj. O. Hansen). W odniesieniu przytoczonych realizacji w skali urbanistycznej, 
doceni  nale y równie   poszukiwania prze amania monotonii form architektonicznej w skali 
architektonicznej, szczególnie wroc awskie realizacje, w tym Osiedle Plac Grunwaldzki  
(proj. J. Grabowska-Hawrylak). Podporz dkowanie planom produkcyjnym bra o gór  nad 
swobod  dzia ania projektantów, dlatego „blokowiska” s  powszechnie krytykowane  
za powtarzalno  bry , monotoni  oraz anonimowo  przestrzeni, której mo na przypisa  
pog bianie si  pró ni socjologicznej. Z drugiej strony doceniane s  odleg o ci mi dzy budynkami, 
które z up ywem lat wype ni a zieleni oraz infrastruktura us ugowa nawet je li nie by a w pe ni 
zrealizowana (Królikowski i Zab ocka, 2017). 

Zmiana gospodarki z centralnie planowanej na wolnorynkow  zwi zana ze zmianami 
polityczno-spo ecznymi w 1989 roku przemodelowa a sektor mieszkaniowy w rynek 
mieszkaniowy w Polsce. Pocz tek lat 90. to zwrot w kierunku odreagowywania szaro ci 
i monotonii minionej epoki w wielu dziedzinach, tak e w architekturze i urbanistyce36. Opisane 
powy ej osiedla wielkop ytowe sta y si  synonimem wszelkich niedogodno ci ycia w okresie 
PRL, a jednocze nie przepustk  poniewa  sta y si  rodkiem akumulacji kapita u poprzez 
mo liwo  wykupu mieszka 37. Prawo w asno ci mia o by  jednym z filarów nowej gospodarki 

                                                             

35 Wspomagane przez narz dzia prawne umo liwiaj ce od nacjonalizacji prywatnych 
przedsi biorstw budowlanych, przez wyw aszczenia w asno ci gruntów po arbitralne decyzje kwaterunku 

36 Skal  reperkusji postransformacyjnych w zakresie projektowania architektonicznego i ich 
konsekwencje opisuje Dorota Le lniak-Rychlak w ksi ce „Jeste my wreszcie we w asnym domu” (Le niak-
Rychlak, 2019) 

37 Ostatecznie Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó dzielniach mieszkaniowych  umo liwi a zmian  
formy prawnej prawa do lokalu mieszkalnego na spó dzielcze prawo w asno ci. 
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Ryc. 18. Typowe układy mieszkań M3 i M4 w systemie OWT-67.
[źródło: Piliszek, E. red., 1974. „Systemy budownictwa mieszkaniowego i ogólnego...”]

Ryc. 19. Typowy budynek mieszkalny z okresu PRL w mieście średniej wielkości w Polsce, nie poddany 
termodernizacji z wyraźnymi próbami masowej indywidualizacji w postaci malowania wnęk 
balkonowych na różne kolory. 
[źródło: fot. aut.]
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wolnorynkowej (Bratkowski i Bratkowski, 2011), jednak nale y zwróci  uwag  na fakt, 
 e pa stwo straci o pot ne zasoby i narz dzia do kszta towania dost pnej polityki 
mieszkaniowej. Ucieczka z „blokowisk” sta a si  z czasem synonimem awansu spo ecznego czego 
odzwierciedleniem by a rosn ca liczba oddawanych do u ytków budynków mieszkalnych 
jednorodzinnych. W latach 1989-2002 powsta o ich prawie wier  miliona - najwi cej w historii 
Polski [Tab.3]. Ch  posiadania w asnego ogródka oraz coraz wy sze ceny mieszka  w coraz mniej 
przyjaznych do ycia obszarach miast, przynios y rozlewanie si  przedmie . Konieczne sta o si  
u ywanie pojazdów mechanicznych, które przyczyniaj  si  do wi kszego zu ycia surowców 
naturalnych i emisji zanieczyszcze . Dynamiczny przyrost funkcji mieszkaniowej najcz ciej nie 
szed  w parze z funkcjami towarzysz cymi, które pozostaj c w miastach, zmusi y mieszka ców nie 
tylko do sp dzania d ugiego czasu w dojazdach do pracy czy miejsc edukacji, ale równie  ponoszenia 
kosztów materialnych i spo ecznych. Szczególnie trac  na mocy relacje towarzyskie i spo eczne poza 
kr giem najbli szej rodziny, stanowi c kolejn  ods on  tworzenia pró ni socjologicznej. 

 Dla spó dzielni mieszkaniowych urealnienie gospodarki oznacza o koncentracj  na 
opanowanie cen eksploatacyjnych, a tylko nieliczne zdoby y si  na dalsze powi kszanie 
posiadanych zasobów mieszkaniowych i by y jedynym podmiotem b d cym w stanie 
przeprowadzi  budow  budynków mieszkaniowych wielorodzinnych – sektor bankowy 
raczkowa , a kredyty hipoteczne nie by y dost pne dla gospodarstw domowych. „Nowy ad 
mieszkaniowy” w 1992 r. przyczyni  si  ograniczania roli pa stwa w gospodarce mieszkaniowej 
na rzecz samorz dów oraz gospodarki wolnorynkowej38. Powsta a w 1995 rok mo liwo  
tworzenia Towarzystw Budownictwa Spo ecznego by a znacz cym osi gnieciem, które 
przynios o efekty w postaci dost pnych mieszka  o racjonalnych uk adach (Barek, 2008). 
W 2009 kiedy nast pi a likwidacja Krajowego Funduszu Mieszka , a wi c dost p do 
preferencyjnych kredytów39 na dzia alno  TBS i liczba budowanych przez nie mieszka  spad a 
do poziomu z pocz tku lat 90. W roku 2011 pojawi a si  mo liwo  doj cia do w asno ci 
mieszkania spó dzielczego, co stoi w sprzeczno ci w za o eniach programowych spó dzielni. 
Nale y zastrzec, e tego rodzaju operacje rujnuj  zaufanie do instytucji publicznych zarówno jako 
partnerów inwestycyjnych jak i operatorów programów wsparcia. W roku 2021 r. zmieniaj  si  
ponownie zasady dzia alno ci budownictwa spo ecznego (Dz.U. 2021 poz. 11, 2021) 
umo liwiaj ca udzia  Skarbu Pa stwa w zak adaniu ju  nie Towarzystw Budownictwa 
Spo ecznego a Spo ecznych Inicjatyw Mieszkaniowych. 

Równolegle rozwija a si  dzia alno  deweloperska, która przej a rol  g ównego dostawcy 
mieszka . Nale y jednak pami ta , e celem dzia alno ci deweloperskiej jest generowanie zysków, 

Akcesja Polski do Unii Europejskiej w 2004 roku o ywi a rynek nieruchomo ci. Rosn ce 
wska niki ekonomiczne oraz atwiejszy dost p do narz dzi finansowych prze o y y si   
na optymizm instytucji kredytuj cych zakup mieszkania jak i nabywców. Finansowanie sektora 
mieszkaniowego z bud etu pa stwa systematycznie topnia o, a programy rz dowe takie jak 
Rodzina na swoim (2006-2011) oraz Mieszkanie dla m odych (2014-2018) polegaj ce  
na dop atach do kredytów hipotecznych wpiera y bardziej sektor bankowy a nie mieszkaniowy. 
Otwarcie na nowe mo liwo ci finansowania budowy mieszka  sta y si  równie  otwarciem  
na konsekwencje oddzia ywania rynków finansowych40.  

                                                             

38 Program b d cy pocz tkiem dalszych ustaw,  które umo liwi y zak adanie Towarzystw 
Budownictwa Spo ecznego 

39 Zmniejszenie rodków na preferencyjne kredytowanie dzia alno ci TBS na rzecz dop at  
do kredytów komercyjnych wydaje si  by  absurdaln  decyzj . 

40 Np. krach kredytowy w 2008 roku w USA, którego jednym z jego przyczyn by a niezrównowa ona 
akcja kredytowa w nieruchomo ci mieszkaniowe. W tek ekonomiczny opisano w rozdziale 2.2 T o
ekonomiczne.
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przed  1918 609 766 50 587 115 537 121 953 101 662 118 763 53 975 25 711 21 578
1918 - 1944 695 121 40 819 97 119 117 117 107 892 152 693 84 294 48 370 46 817
1945 - 1970 1 841 703 133 713 438 164 526 359 299 188 193 239 93 825 77 372 79 843
1971 - 1978 1 315 794 49 294 262 303 431 684 286 551 139 225 37 174 56 241 53 322
1979 - 1988 1 541 768 22 290 155 131 311 726 306 953 493 833 55 080 81 500 115 255
1989 - 2002 1 228 348 19 406 101 642 175 809 211 641 334 757 72 849 73 338 238 906
2003 - 2011 814 837 22 650 84 106 140 035 147 622 139 696 52 377 46 385 181 966
2012 - 2017 431 551 10 579 46 766 88 927 78 697 77 315 27 412 22 523 79 332
2017 - 2021 459 042 11 771 56 192 98 731 80 638 87 865 31 916 23 589 68 340

Wmiastach razem 9 108 030 367 505 1 376 413 2 046 515 1 657 797 1 769 273 520 951 468 650 900 926

Ogó emw Polsce 13 438 922 421 331 1 550 106 2 347 448 2 064 802 2 513 957 1 195 468 1 138 259 2 207 551

Ogó em poni ej 30   
under 30-39 40-49 50-59 120 i wi cej

Mieszkania o powierzchni u ytkowej w m2 

60-79 80-99 100-119

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

1960
1965
1970
1975
1980
1985
1990
1995
2000
2005
2010
2015
2020

Liczba izb w mieszkaniu

Ro
k

1 2 3 4 i wi cej

Tab. 2. Liczby oddawanych mieszkań w danych przedziałach czasowych w określonych metrażach.
[żródło: oprac. aut. na podstawie danych Narodowego Spisu Powszechnego Ludności i Mieszkań]

Wyk. 2. Struktura mieszkań w latach 1960-2020: udział w danym roku w zależności od liczby izb.
[żródło: oprac. aut. na podstawie roczników statystycznych GUS. ]
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Wyk. 3. Liczba mieszkań oddawanych rocznie do użytku w latach 1971-2022.
[żródło: oprac. aut. na podstawie roczników statystycznych GUS.]
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W samym przedziale lat 1989-2002 oddano najwi cej, bo ponad 300 tys. mieszka  o metra u w 

przedziale 60-79m2 [Tab.3] i cho  to mniej ni  blisko pó milionowa liczba w poprzedniej dekadzie, 
jest to znacz ca liczba w kontek cie przej cia z systemu wielkop ytowego w stron  bardziej 
elastycznych technologii, najcz ciej mieszanych. W dekadzie 2003-2011 dominuj  budowy domów 
jednorodzinnych41, a przedziale powierzchni u ytkowej mieszka  od 40 do 80 m zaobserwowa  
mo na równowag . Z kolei od roku 2012 obserwowa  mo na dominacj  mniejszych metra y - 
liczba mieszka  o powierzchni u ytkowej dochodzi prawie do 100 tys. w latach 2017-2021.  
W zestawieniu historycznym w ostatniej dekadzie budowano najwi cej mieszkania o powierzchni 
w przedziale 40-49 m2 tak jak to mia o miejsce w latach 70. XX w.. Podobn  analogi  zaobserwowa  
mo na w strukturze mieszka , z t  ró nic , e obecnie budowanych jest mniej mieszka  
trzypokojowych [Wyk.2]. Mniejsze metra e i dominacja mieszka  dwupokojowych daje 
w ca o ciowym uj ciu mniej przestrzeni na swobodniejsz  realizacj  potrzeb.  

Prze om wieków to te  punkt zwrotny w oddawaniu mieszka , w którym liczba mieszka  na 
sprzeda  lub wynajem przewy szy a liczb  tych uko czonych przez spó dzielnie mieszkaniowe 
[Wyk.3]. Co ciekawe przebieg wykresu oddawanych do u ytku mieszka  na sprzeda  po roku 1997 
jest zbli onym obiciem lustrzanym mieszka  spó dzielczych oddawanych do u ytku przed tym 
rokiem. Odpowiednio najwi ksza poda  mieszka  w dekadzie okresie boomu ekonomicznego PRL 
za czasów Gierka (warto ci szczytowe w okolicach 1978 roku) odpowiada najwi kszej poda y 
dochodz cej do 150 tys. mieszka  przeznaczonych na sprzeda  lub wynajem w latach 2020-2022. 
Rok 2023 i prognozy do ju  tendencja spadkowa.  

O ile w latach 1991-1995 roku, na wybudowanych 101.400 mieszka , 55% przypada o na 
mieszkania spó dzielcze, 35% na mieszkania indywidualne, a jedynie 1,6% by y mieszkaniami na 
sprzeda , o tyle w 2015 roku na  147.710 mieszka  oddanych do u ytkowania, ju  62.448 by o 
mieszkaniami przeznaczonymi na sprzeda , 79.731to budownictwo indywidualne, a jedynie 2.052 
(czyli 1,3%) stanowi y mieszkania spó dzielcze. W wykresie pomini to mieszkania komunalne, 
spo eczne czynszowe i zak adowe, których po 1997 roku budowano jeszcze mniej  
ni  spó dzielczych [por. Wyk.1] co pokazuje betonowanie struktury zasobów mieszkaniowych 
 ze wzgl du na form  dost pu, gdzie dominuje w asno . 

Cykl rozwoju wspó czesnego mieszkalnictwa uwzgl dniaj cy zmagania z dost pno ci , ilo ci   
i jako ci  rodowiska mieszkaniowego zilustrowa  Grzegorz Wojtkun [Ryc.20]. Odnosz c si  do 
wskazanych powy ej analogii (lata 70. XX w. a miniona dekada XXI w.) mo na stwierdzi ,  

e historia zatoczy a ko o i budowanie zasobów mieszkaniowych skanalizowanych na ilo  kosztem 
jako ci, mimo innych realiów ustrojowych i technologicznych, mo e przynie  fal  kolejnych 
wyzwa  w podobnych obszarach jak wielka p yta – monotonia form architektonicznych  
i przestrzenie nie sprzyjaj ce rozwojowi relacji s siedzkich.  

                                                             

41 Przyj to, e powierzchnie powy ej 120 m2  dotycz  domów jednorodzinnych, a mieszkania w 
zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej o takim metra u b d  jednostkowymi przypadkami. 
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Wyk. 4. Zestawienie danych statystycznych cen sprzedaży i najmu mieszkań na tle inϔlacji. 
[źródło: oprac. aut. na podstawie danych Eurostat.]

Ryc. 20. Ideogram cyklu rozwoju współczesnego mieszkalnictwa według Grzegorza Wojtkuna.
[źródło: Wojtkun, 2008]
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2.2.  T o ekonomiczne  

W historii my li ekonomicznej wy oni y si  ró ne podej cia do funkcjonowania rynku dóbr 
i us ug czy te  w asno ci. Rozkwit nauk ekonomicznych czy  si  z rewolucj  przemys ow , a wi c 
przej ciem z gospodarki opartej na rolnictwie i rzemio le do gospodarki opartej na produkcji 
przemys owej i handlu na niespotykan  dot d skal . 

  Przyk adowo, ekonomia klasyczna, której jednym z g ównych przedstawicieli by  Adam 
Smith42 opiera si  na wolnokonkurencyjnej gospodarce, która zak ada a funkcjonowanie 
„niewidzialnej r ki” rynku, czyli samoistnej regulacji, optymalnej alokacji zasobów i przez  
to osi gania równowagi rynku. Klasycy w swojej teorii postrzegali spo ecze stwo jako sum  
jednostek. W takim podej ciu do prawid owego funkcjonowania rynku nie zak adano  
wi c potrzeby ingerencji pa stwa. Odmienne rozumienie dzia ania rynku prezentowa  Johna 
Maynarda Keynesa43, który szuka  odpowiedzi na wielki kryzys w latach 30-stych XX wieku, by  
zwolennikiem oddzia ywania pa stwa na gospodark  czyli interwencjonizmu pa stwowego.  

Do teorii Smitha nawi zuje te  ekonomia neoklasyczna czy te  monetaryzm, którego 
jednym z czo owych przedstawicieli jest Milton Friedman. Przeciwstawia si  ona keynesizmowi 
opowiadaj c si  za minimaln  rol  pa stwa w oddzia ywaniu na wolny rynek. Swobodna 
wymiana dóbr jest kluczowa dla dobrobytu i rozwoju ekonomicznego, bo jej efekty s  korzystne 
dla wszystkich. Korzystne spo ecznie jest te  wed ug Friedmana zredukowanie obci e  
wynikaj cych z  regulacji, gdy  prowadz  one do inflacji, hamuj  wzrost gospodarczy i nigdy 
nie b d  tak efektywne jak dzia ania wolnego rynku.  

Czasy Smitha by y kulminacj  rozwa a  cz cych ekonomi  z etyk  (Sedlá ek, 2015). 
 Z biegiem czasu  poj cie dobra w ekonomii mo na sprowadzi o do stwierdzenia, e dobre jest 
 to co s u y pomna aniu warto ci.  Je li przyjmuje si , e "wzrost gospodarczy to powi kszanie 
 si  z okresu na kres podstawowych wielko ci gospodarczych, jak produkcja, dochód, konsumpcja, 
akumulacja" (Meredyk, 2003) to pojawia si  pytanie jak d ugo mo liwy jest nieustanny wzrost? 
Jak wygl da relacja do zrównowa onego rozwoju - skoro jego podstawowe czynniki nap dzaj ce 
wzrostu: praca, kapita , technologie i zasoby naturalne (których braki w wyniku nadmiernej 
eksploatacji coraz bardziej do wiadczamy) s  w jaki  sposób ograniczone. Wzrost gospodarczy 
pozostaje sprz ony ze zu yciem zasobów naturalnych i energii. Trudno te  nie zauwa y , e 
eksploatacji podlega równie  wymiar spo eczny - redystrybucja wytworzonego dobra nie tylko 
nie rozk ada si  równomiernie, ale i tworzy coraz wi ksz  polaryzacj  w obr bie spo ecze stw i 
regionów wiata. Dotyczy to zarówno towarów jak i us ug [Tab.3]. Powi zanie z mieszkalnictwem 
jest silne ze wzgl du na to, e w momencie kiedy instrumenty finansowe oparte na gie dzie s  
niestabilne, to nieruchomo ci mieszkaniowe, przede wszystkim te zlokalizowane w obszarach 
miejskich, o rodkach gospodarczych, s  postrzegane przez inwestorów w kategorii aktywów 
inwestycyjnych charakteryzuj cych si  relatywnie wysok  stop  zwrotu. Zatem ich podstawowa, 
funkcja mieszkaniowa, nie jest g ówn  przyczyn   ich nabywania. Mieszkanie, podobnie jak 
pozosta e dobra w gospodarce nastawionej na zysk, stanowi „warto  wymienn ” a nie „warto  

                                                             

42 Autor „Bada  nad natur  i przyczynami bogactwa narodów” (Smith, 2007) wyda  swoje dzie o w 
tym samym roku co Karol Marks i Fryderyk Engels, og osili „Manifest partii komunistycznej”, który 
sprzeciwia  si  wyzyskowi proletariatu przez klas  bur uazji. 

43 Autor „Ogólnej teorii zatrudnienia, procentu i pieni dza” (Keynes, 2003). Postulowa , e dzi ki 
ingerencji pa stwa, mo liwe jest przeciwdzia anie lub agodzenie recesji -  faz spadku cyklu 
koniunkturalnego. 
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Tab. 3. Dostępność usług - porównanie w wybranych stolicach na świecie.  [źródło: Affordable living.]

Ryc. 21. Teoria obwarzanka według Raworth.  [źródło: Raworth]
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u ytkow   (Hickel, 2021, s. 120)44. Zasoby mieszkaniowe nie nad aj  za potrzebami spo ecznymi 
jako przestrze , a wykorzystywane jako instrument inwestycyjny ten problem pot guj  z racji, e 
mo liwe zyski motywuj  do inwestowania w nieruchomo ci w danym kraju czy obszarze nie tylko 
osoby prywatne, ale tak e podmioty takie jak fundusze inwestycyjne, równie  te 
mi dzynarodowe. Wi kszy popyt rosn cy niewspó miernie do poda y, powoduje wzrost cen, 
których poziom w konsekwencji wyklucza cz  spo ecze stwa z mo liwo ci zakupu dobra i 
alternatywnym rozwi zaniem zaspokojenia podstawowej potrzeby „dachu nad g ow ” pozostaje 
najem45. Co wi cej, w przypadku inwestorów dokonuj cych inwestycji w nieruchomo ci z my l  
o sprzeda y w okre lonym okresie, nie wszyscy s  zainteresowani wynajmem, gdy  stopa zwrotu 
zaspokaja ich potrzeby. W konsekwencji pomimo sytuacji zwi kszania poda y na rynku 
sprzeda y nieruchomo ci, nie zwi ksza si  poda  nieruchomo ci na rynku najmu. Dobro 
zaspokajaj ce jedn  z podstawowych potrzeb cz owieka przestaje by  w takim rozumieniu 
dobrem podstawowym a staje si  dobrem luksusowym.  

Powrót do róde  my li ekonomicznej uwzgl dniaj cych zaspokajanie potrzeb ludzkich 
proponuje m. in. teoria obwarzanka [Ryc.21], która proponuje zdefiniowanie pola gospodarki 
dwoma granicami - potrzeb i mo liwo ci rodowiskowych (Raworth, 2017, s. 48–49). Jednak 
nie atwym jest przekonywanie beneficjentów wzrostu do jego ograniczenia, a tym przecie  
powinien cechowa  si  zrównowa ony rozwój46. W konsekwencji g ówne mierniki wzrostu 
gospodarczego: Produkt Krajowy Brutto (PKB) oraz Produkt Narodowy Brutto (PNB) nie 
powinny by  postrzegane jako uniwersalna miara wzrostu, gdy  nie uwzgl dniaj  one, na 
przyk ad, kwestii spo ecznych i rodowiskowych do których odwo uj  si  przytoczeni zwolennicy 
postwzrostu jak Hickel i Raworth.  

Od 2010 do 2020 roku ceny mieszka  w Unii Europejskiej wzros y o 47% przy czym inflacja 
mi dzy tymi latami osi gn a poziom 28%, a czynsze w wzros y o 18% [wyk.4]. Polsce te wzrosty 
by y jeszcze bardziej dynamiczne. Uwag  zwraca wykres cen najmu, którego indeks w krajach UE 
rós  jednostajnie, a w Polsce by  mocno skorelowany z cen  mieszka . Jest to wyra na wskazówka, 

e rynek mieszkaniowy w Polsce oparty na zasobach w r kach prywatnych wystawia najemców 
na ponoszenie coraz wi kszych kosztów zwi zanych z dost pem do mieszkania. Wzrost cen 
czynszu w sektorze prywatnym jest znacznie wi kszy ni  w przypadku sektorów z ograniczonym 
zyskiem tj. komunalnego czy spo ecznego, który jest zbli ony do poziomu inflacji [Wyk.5.]     

Licz ce oko o 2 milionów mieszka ców miasto Wiede  [Wyk.6] przeznaczy o w 2019 roku 
na gospodark  mieszkaniow  wi cej ni  niemal 40 milionowa Polska [Wyk.7]. Nale y podkre li , 

e niemal po owa tej kwoty w wypadku Wiednia to dochód z inwestowanych przez dziesi ciolecia 
w mieszkalnictwo rodków. Z jednej strony jest to potwierdzenie pojawiaj cych si  g osów, e nie 
mo na porównywa  polskich realiów do warunków wiede skich. Z drugiej strony, jest to dowód, 

e w przypadku mieszkalnictwa  rynkowe kalkulacja szybkiej stopy zwrotu nie jest w a ciwym 
podej ciem z punktu widzenia interesu spo ecznego. Nale y zauwa y , e wparcie w postaci 
zasi ków czy dop at mieszkaniowych stanowi nieco ponad 10% bud etu na mieszkalnictwo. 
Pozosta e rodki przeznaczone s  dzia ania buduj ce lub remontuj ce publiczny zasób 

                                                             

44 Tym samym warto ci takie jak pi kno, trwa o  i u yteczno  nie s  priorytetami poniewa  
warto  wymienn  jest atwiej uzyska  metodami sprzeda owymi i spekulacjami ni  kreowaniem 
zrównowa onych rozwi za  systemowych. 

45 W przypadku braku systemowych rozwi za  dla najmu, tak e ten sposób zamieszkiwania staje si  
przedmiotem warto ciowania wymiennego podatnym na spekulacje. 

46 Dokument Agendy ONZ 2030 (United Nations, 2015)  okre la proces wyznaczania nowych celów 
rozwojowych G ówne zmiany transformacyjne dotycz  obszarów: Ludzie, Planeta, Dobrobyt, Pokój, 
Partnerstwo (5P - People, Planet, Prosperity, Peace, Partnership). 
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Wyk. 5. Wzrost czynszy w różnych sektorach mieszkaniowych w Wiedniu w latach 2008-2015
[żródło: Moshammer i Tockner, 2016]

Wyk. 6. Finansowanie gospodarki mieszkaniowej w Wiedniu
[żródło: Lenart i in., 2021]

Wyk. 7. Finansowanie gospodarki mieszkaniowej w Polsce
[żródło: Ustawy budżetowe z lat 2023-2024]
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mieszkaniowy, je li nie w ca o ci to w udzia ach zabezpieczaj cych publiczny interes. Co sprawia, 

e Wiede  sta  si  przestrzeni  do eksperymentów mieszkaniowych? 

Od ponad 100 lat miasto Wiede  stawia na dotowanie mieszkalnictwa. Po upadku 
monarchii, budowa mieszka  przez kraj zwi zkowy Wiede  jako narz dzie do agodzenia 
nierówno ci spo ecznych i tak w okresie mi dzy wojennym powsta o 65 tys. mieszka . Tempo 
budowy spada o wraz z nabieraj cym na sile Austrofaszyzmem. Od lat 50. do 70. XX w. komunalne 
i spó dzielcze zasoby mieszkaniowe powi kszy y si  do 190 tys. mieszka , a obecnie wynosz  
oko o 400 tys. mieszka . Takie zasoby umo liwiaj  kontrolowanie limitów czynszów na poziomie 
ustawowym (kraj zwi zkowe maj  wi ksz  elastyczno  ustawodawcz  ni  ca y kraj). Czynsze s  
przyst pne ale na tyle wysokie, e pozwalaj  pokry  wszelkie zobowi zania przez okres 40 lat 
(kredyty bankowe, rodki w asne deweloperów i dotowane po yczki z kraju zwi zkowego 
Wiede ). Warunkiem wypracowania niskiego kosztu wynajmu jest niska stopa zwrotu 
(ograniczona do 3,5 procent dla deweloperów z ograniczonym dochodem) i przyst pne grunty, 
którymi zarz dza Wiede ski Fundusz Mieszkaniowy (Wohnfonds Wien). 

Od lat 80. XX. w. mo na by o obserwowa  spadek liczby budowanych mieszka  
komunalnych na rzecz wzrostu mieszka  w sektorze spó dzielczym w modelach gdzie fundusz 
wyst powa o w roli udzia owca lub udost pnia o np. w formach koncesji grunty pod budow . 
W tym czasie miasto skupowa o na masow  skal  grunty co pozwoli o w pó niejszym okresie 
zgromadzi  atuty do kreowania zasobów mieszkaniowych. Na przyk ad koncesje na u ytkowanie 
gruntów s  wy aniane na drodze konkursów deweloperskich z wysokimi wymaganiami 
jako ciowymi. Chocia  wszyscy deweloperzy mog  ubiega  si  o subsydiowanie, po yczki  
od Miasta Wiede , to model dotowanych mieszka  jest atrakcyjny g ównie dla deweloperów z 
ograniczonym dochodem takimi jak np. spó dzielnie lub kooperatywy mieszkaniowe.  
Te podlegaj  ustawie o mieszkalnictwie z ograniczonym dochodem, która zobowi zuje  
ich do reinwestowania zysków w budow  nowych mieszka . W efekcie powstaj ca 
 w przytoczonych modelach zabudowa mieszkaniowa oferuje wy sz  jako  ni  propozycje czysto 
komercyjne. Z kolei wysoka jako  architektury przy przyst pnych czynszach wymaga  
od komercyjnych deweloperów konkurowania na polu jako ci i dost pno ci, przy czym w dalszym 
ci gu pozwala generowa  zadowalaj ce zyski.  
 Mieszkalnictwo socjalne w Wiedniu adresowane jest do osób w ró nych sytuacjach 
spo ecznych. Stosowane s  ró ne modele [Ryc. 22], aby mieszkania by y szeroko dost pnym 
dobrem, tak e dla klasy redniej, poprzez odpowiednie do sytuacji wywa enie wysoko ci i formy 
wsparcia. Model mieszka  spó dzielczych47 zak ada z jednej strony wsparcie ze strony miasta  
w postaci po yczek dla spó dzielni, a z drugiej  jednorazowy wk ad w koszty podstawowe  
i budowlane, który jest w du ej mierze zwracany po wyprowadzce z mieszkania.  

Dla gospodarstw domowych nieposiadaj cym wystarczaj cych rodków w asnych dost p 
segmentu spó dzielczego skierowane s  tzw. mieszkania-SMART. Wymagany jest wk ad w asny 
od przysz ego mieszka ca i obowi zuj  kryteria dochodowe, niemniej przewidziane s  oddzielne 
mo liwo ci wsparcia dzi ki dodatkowym kana om finansowania, takie jak super dotacja  
w po czeniu z programem mieszkaniowym SMART. Mieszkania te maj  z kolei ni szy czynsz, 
 na poziomie mieszka  komunalnych. 

Po d ugiej przerwie miasto Wiede  postanowi o wznowi  program budownictwa 
komunalnego w 2015 roku. Nowo planowane komunalne budynki mieszkalne maj  wiele cech 
wspólnych z mieszkaniami-SMART: umowy najmu s  zawierane na czas nieokre lony, czynsz jest 

                                                             

47 Formu a podobna do polskich Spó dzielczych Inicjatyw Mieszkaniowych (dawniej TBS) i zasobów 
komunalnych, które z racji marginalnego udzia u w polskim zasobie mieszkaniowym na ten moment nie s  
na tyle silnym narz dzie by oddzia ywa  nawet na lokalny rynek mieszkaniowy. 
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Ryc. 22. Struktura ϔinansowania mieszkań spółdzielczych w różnych formułach
[żródło: Lenart i in., 2021 w Arch+ 244 Wien, tłum. aut.]
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przyst pny, ale w przeciwie stwie do programu mieszkaniowego SMART nie ma jednak wk adu 
w asnego. 

Z kolei najem mieszkania na rynku prywatnym wi e si  z pokrywaniem wysokich kosztów 
zakupu nieruchomo ci przez wynajmuj cego. Dla najemcy mieszkania oznacza to znacznie 
wy szy czynsz ni  w przypadku pozosta ych modeli. Przyk ady powy ej pokazuj , e koncepcja 
postwzrostu i równowa enie interesów mo e przynosi  wielostronne korzy ci. 

Tymczasem postulowane przez polskich, populistycznie nastawionych, polityków 
rozwi zania w postaci np. dop at do kredytów, jest form  wsparcia dla ograniczonej i w pewien 
sposób bardziej uprzywilejowanej grupy odbiorców. Co wi cej, istnieje taka mo liwo , e takie 
kierowanie rodków finansowych mo e przyczynia  si  do wzrostu cen nieruchomo ci. Nale y 
zwróci  uwag , e ostatecznym beneficjentem s  banki. Te drenuj 48 polskich nabywców 
mieszka , tak wi c alternatywa do "kupuj/wynajmuj" jest dla nich ma o atrakcyjn  perspektyw . 

Z kolei potencjalni nabywcy mieszka  musz  obni a  swoje oczekiwania co do lokalizacji, 
metra u czy standardu by móc sobie na zakup mieszkania pozwoli . Dodaj c do tego, e wysoko  
oprocentowania kredytów hipotecznych w Polsce nale y do najwy szych w Europie (Deloitte, 
2024) to warunki nabycia nieruchomo ci mieszkaniowej sta y si  ekskluzywne, je li  
nie zaporowe. Najem przez wiele lat by  niewiele ta szy od raty kredytu hipotecznego, wi c droga 
do w asno ci by a najbardziej po dan  form  dost pu do mieszkania. Jest to kwestia wa na dla 
Polek i Polaków kwestia poniewa  mieszkanie jest te  wyznacznikiem statusu, co popieraj  
badania naukowców z Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu, które wskazuj  mieszkanie jako 
wyznacznik statusu (Lis, Rataj i Suszy ska, 2023).  Nawet je li nie jest to wyra one wprost, 
poniewa  wskazania pracy i pieni dzy, które Polki i Polacy ceni  bardziej ni  w asne mieszkanie, 
s  w gruncie rzeczy rodkami do jego nabycia (Kanasz, 2015).  

Nie wszyscy posiadaj cy mieszkania to ich u ytkownicy, a osoby zainteresowane 
czerpaniem korzy ci finansowych z tytu u najmu. Grupa osób czerpi cych przychody z najmu 
prywatnego systematycznie ro nie i w 2022 by o to prawie 900 000 podatników49, a przychód 
który zg osili to ponad 23 miliardy z  i by  o 5 mld z   wy szy ni  w roku poprzednim.  
Nie uwzgl dnia to opodatkowania najmu w Sektorze Najmu Instytucjonalnego50, który wed ug 
ró nych danych stanowi zasób oko o 11 tysi cy mieszka , ale systematycznie si  rozwija. Budynki 
projektowane w ca o ci pod wynajem realizowane s  bezpo rednio lub z udzia em spó ek 
zale nych du ych deweloperów, którzy przewiduj  coraz wi kszy udzia  najmu jako sposobu 
zamieszkiwania [Ryc.26.]. O ile na ten moment jest to jeszcze oferta o charakterze premium, to nie 
mo na wykluczy , e w miar  wprowadzania wi kszej ilo ci mieszka  b dzie coraz silniejsz  
konkurencj  dla osób prywatnych czerpi cych dochód z najmu.   

Bior c pod uwag  tendencje do czenia si  podmiotów rynkowych w celu zwi kszenia 
konkurencyjno ci mo na spodziewa  si , e tak jak sektor sprzeda y, podobnie wynajmu 
mieszka , stanie si  domen  coraz wi kszych firm. Dalszy brak zaktywizowania domeny 
publicznej w tym scenariuszu przyczyni si  do pog bienia problemów z dost pno ci  oraz 
marginalizowania jako ci architektury.  

                                                             
48 Kredyty hipoteczne w Polsce nalez  do najdro szych w Europie, ród o: Deloitte Property Index 

2019 - 2024 
49 Dane za rok 2022 na podstawie z o onych zezna  podatkowych, ród o: 

https://www.podatki.gov.pl/pit/abc-pit/statystyki/ 
50 Mowa o podmiotach prowadz cych dzia alno  gospodarcz  z tytu u wynajmu posiadanych 

powierzchni.  



58 Jędrzej Suchecki         Alternatywne sposoby zamieszkiwania a formowanie architektury mieszkaniowej

Ryc. 23. Mieszkanie na zmianę z pracą i rozwojem po rewolucji przemysłowej – lokale mieszkaniowe były 
wykorzystywane przez 3 grupy użytkowników w ciągu doby. W czasie pracy jednych, drudzy się 
kształcili, a trzeci regenerowali się w „mieszkaniu”.  Dawne osiedle domów dla pracowników 
koncernu Bata. Zlin, Czechy – kontekst urbanistyczny [źródło: fot. aut.]

Ryc. 24. Sidewalk Toronto miał stanownić wzorcową dzielnicę przyszłości z użyciem „Internet of Things” w 
celu stworzenia inteligentnej przestrzeni miejskiej. Ostatecznie ze względu na koszty i obawy o zbyt 
daleko idącą technologizację w kierunku inwigilacji odstąpiono od realizacji. 
[źródło: www.sidewalklabs.com/toronto, dostęp: lipiec 2022]
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2.3.  T o spo eczne 

Cz owiek od zarania dziejów formowa  grupy znajduj c w nich si . Od ma ych spo eczno ci 
w drownych zbieraczy po du e miasta i wielkie aparaty pa stwowe. Wykluczenie z grupy: 
ostracyzm, banicja, wyj cie spod prawa by y najgorszymi wymiarami kar. Jednak z biegiem czasu 
wspólnota krwi a wspólnota interesów zacz y si  rozwarstwia ; pojawi y si  religie, ekonomia, 
które zacz y czy  coraz wi ksze rzesze ludzi w sposób odgórny, a nie intencjonalny formuj c 
spo ecze stwa, narody i pa stwa. Poszczególne dziedziny nauki, szczególnie filozofia szuka y ram 
do formowania wi zi mi dzyludzkich i nie raz by y skrz tnie wykorzystywane do realizacji celów 
pa stwowych lub prywatnych w przypadku potentatów dysponuj cymi zasobami 
umo liwiaj cymi ich wdra anie jak w I. po . XX w. koncern Baty [Ryc.23].  

Zak adaj c, ze warto ci buduj ce podstawy dobrego spo ecze stwa to: godno , lojalno , 
mi o , odpowiedzialno , pracowito , prawo , przyja , przyzwoito , solidarno , 
sprawiedliwo , szacunek, uczciwo , wolno , wra liwo , wspó praca, zaufanie, yczliwo  
(Bogunia-Borowska, 2015) to nale y dba  o przestrze  sprzyjaj c  do egzekwowania tych 
warto ci. Na p aszczy nie socjologicznej wspó czesne badania (Marody i in., 2019, s. 165) 
wskazuj  na ci g e istnienie pró ni socjologicznej (Nowak, 1979) zawieszonej pomi dzy 
podstawowymi grupami identyfikacji Polek i Polaków – rodziny oraz narodu. Wraz ze zmian  
ustroju po 1989 r. liczono na zape nienie jej poprzez tworzonych oddolnie organizacjami  
i stowarzyszeniami. Tymczasem mimo stopniowego wzrostu zaanga owania w dzia alno  
spo eczn  wci  do tego daleko. Obserwowane co jaki  czas jednocz ce wydarzania maj  
charakter, jak to okre li  Bauman „solidarno ci wieszakowej” (Bauman, 2005), która po ustaniu 
okoliczno ci jest zawieszana. Nie pomaga równie  zamykanie si  w ba kach 
informacyjnych, która zaw aj  przestrze  do wymiany pogl dów, brak jest rzetelnej 
debaty publicznej. 

Zmieniaj cy si  wspó cze nie kontekst spo eczno-ekonomiczny (Toffler, 2001) umo liwia 
z jednej strony zapewnienie coraz wi kszej ilo ci dóbr materialnych i wra e , a z drugiej strony 
sprawia coraz wi kszy k opot z wybraniem tego, co nam jest faktycznie potrzebne. Nast puj ce 
zmiany spo eczne s  tak e odzwierciedleniem zmiany sposobu pracy – nawet je li komu  udaje 
si  znale  zaj cie w zwyczajowych o miu godzinach, to cz sto okazuje si , e mentalne wyj cie 
poza ten obszar jest k opotliwe ze wzgl du na dost pno  pod telefonem, mailem. Miejscem pracy 
nie musi by  ju  biurko, ale stolik w kawiarni lub nawet pomost przy fiordzie – obrazek z reklamy 
us ugodawców teleinformatycznych. W miar  rozwoju technologii praca fizyczna jest wypierana 
przez maszyny, a nast pne w kolejce wydaj  si  wszelkie prace umys owe, które mog  by  
zast pione przez sztuczn  inteligencj . Ilo  bod ców i kontaktów w wiecie wirtualnym 
niekoniecznie odzwierciedla oczekiwan  jako  relacji spo ecznych [Ryc.24], czego rezultatem 
mo e by  osamotnienie. Z kolei odci cie si  mo e prowadzi  do wykluczenia cyfrowego i 
trudno ci dost pu do wielu us ug.  

Mo na jednak znale  ludzi, dla których potrzeba wspólnotowo ci staje si  coraz bardziej 
widoczna. Wspó czesny indywidualizm w na wielu p aszczyznach okazuje si  lepym zau kiem,  
a wi zi tworz  si  wokó  wspólnych pasji, zami owa  czy hobby. Nowe plemiona (Maffesoli, 2008) 
wychodz  poza granice, które charakteryzuj  wi zy krwi, przynale no  klasow  czy wiekow . 
Wokó  nas powstaj  oddolne inicjatywy, nieformalne i formalne grupy skupiaj ce osoby 
wspó dzia aj ce ze wzgl du na okre lony cel: samoedukacj , aktywizm spo eczny, dzia alno  
artystyczn , kooperatywizm itp.. 

 „Aktywno przedstawicielek i przedstawicieli poszczególnych kolektywów splata potrzeba
dzia ania razem, potrzeba wytwarzania wi zi i relacji z innymi. Próby realizacji zró nicowanych
formwspólnotowo ci s twórcz odpowiedzi na nadmiern indywidualizacj powoduj c poczucie
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Ryc. 25. Budynek mieszkalny przy ul. Jasielskiej 
w Poznaniu wykonany w technologii 
żelbetowejk prefabrykowanej. Proj. 
Mikulicz Architekci. [źródło: fot. aut.]

Ryc. 26. Budynek mieszkalny przy ul. Jasielskiej w 
Poznaniu. Proj. C7 Architekci.
[źródło: fot. aut.]

Ryc. 27. Budynek platformy mieszkań Resi4Rent na 
poznańskich Jeżycach. [źródło: fot. aut.]

Ryc. 28. Zespoł mieszkalny przy ul. 
Dmowskiego w Poznaniu.
Proj. Archymetria.
[źródło: fot. aut.]

Ryc. 29. Budynek mieszkalny wielorodzinny na poznańskich Jeżycach. Proj. MKC Architektura
[źródło: fot. aut.]
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cierpienia z powodu spo ecznego wyobcowania i osamotnienia. Nadmierna indywidualizacja
generuje wyniszczaj c rywalizacj ka dego z ka dym we wszystkich aspektach ycia oraz sztywn
hierarchi , co powoduje w nas wszechobecne poczucie zagro enia ze strony innych. Potrzeba
wspólnotowo ci wyra a pragnienie wspó dzia ania z innymi. Przestrzeniami, które wytwarzaj
ró nego rodzaju formy wspólnotowo ci, s miejsca, w których mieszkamy. Miejsca zamieszkania
skupiaj w sobie nie tylko rodziny, lecz tak e inne rodzaje kolektywów sk adaj cych si z mniej lub
bardziej przypadkowych osób powi zanych ze sob ze wzgl du na ró ne rodzaje celów:
przypadkowa grupa najemców danej nieruchomo ci, grupy artystyczne, komuny, skupiska
aktywistów spo ecznych itp.51  

Reakcj  na taki stan rzeczy jest rosn ce pragnienie solidaryzowania si  i potrzeba 
akceptacji w grupie, która sprawia, e kr g najbli szych zaczynaj  w wi kszym stopniu ni  
rodzina stanowi  osoby dziel ce wspólne warto ci (Krajewski, 2014). Pojawia si  pytanie w jaki 
sposób nale y projektowa  obiekty mieszkaniowe odpowiadaj ce na takie potrzeby, która b d  
pozostawia y przestrze  zapewniaj c  prywatno ,  a skali polityki mieszkaniowej w jakim 
stopniu jest to zjawisko istotne wobec innych wyzwa ,  jakie stanowi demografia. W pierwszej 
kolejno ci nadchodz ce srebrne tsunami nie pozostawia w tpliwo ci, e polskie zasoby 
mieszkaniowe w obecnej formule prawnej i organizacyjnej nie s  wystarczaj ce52 i na tyle 
elastyczne, by stawi  czo o dynamice socjogeograficznej (Gawlak, Matuszewska i Suchecki, 2019).  

Wed ug prognoz G ównego Urz du Statystycznego w Polsce liczba osób  
w wieku poprodukcyjnym b dzie stale ros a, podczas gdy osób w wieku produkcyjnym b dzie 
coraz bardziej ubywa  (GUS, 2014). Do 2050 roku udzia  liczby seniorów wzro nie w liczbie 
ludno ci z 20% do 30%, a w gospodarstwach domowych z 50% do 70%. W tym czasie przybywa  
b dzie tak e gospodarstw domowych jednoosobowych bez dzieci. Dane statystyczne wskazuj  na 
rosn cy udzia  liczby jednoosobowych gospodarstw domowych (GUS, 2016). Niezale nie od tego, 
czy samotno  ma charakter epizodyczny, losowy (np. kobiety yj  rednio o prawie dekad  
d u ej ni  m czy ni), bezradny, czy jest samotno ci  z wyboru, zjawisko to b dzie przek ada  si  
na wolumen i rodzaj przestrzeni do mieszkania. 

Obecnie problem mieszkaniowy w Polsce to przede wszystkim dost pno , lokalizacja oraz 
dostosowanie do potrzeb mieszka ców53. W kontek cie utowarowienia mieszka  samo 
zwi kszanie ich liczby mo e doprowadzi  do sytuacji, gdy do lat 30. XXI w. ich ceny b d  
drastycznie rosn , a nast pnie spada  wobec zmniejszaj cej si  liczby ludno ci, zostawiaj c 
potencjalnych w a cicieli z hipotekami wi kszymi ni  warto  nieruchomo ci. Nawet przyjmuj c 
optymistyczny scenariusz, i tak si  nie stanie, nierozwi zane pozostaje dostosowanie  
do zmiennych potrzeb mieszka ców w kolejnych, a zw aszcza finalnych etapach kariery 
mieszkaniowej. Dotyczy to tak e mieszka  w dogodnych lokalizacjach, szczególnie 
wielkomiejskich, z dost pem do licznych us ug, np. opieki zdrowotnej. Taka sytuacja mo e okaza  

                                                             

51 Fragment dyskusji grupy „Kolektywy mieszkaniowe – jak mieszka  i tworzy  razem?” w trakcie 
warsztatów wspó organizowanych przez autora. 

52 W rozumieniu zasad projektowania uniwersalnego, w tym dostosowania do potrzeb osób które z 
wiekiem mog  mie  coraz wi ksze trudno ci z poruszaniem si  oraz relacji s siedzkich. 

53 Lokalizacja: nieodpowiednie rozmieszczenie zasobów, w du ych miastach brak, a na terenach 
mniej zurbanizowanych nadpoda , przyczynia si  do wzmocnienia zjawiska urban sprawl. Dost pno  – 
wobec braku systemowych rozwi za  utowarowienie zasobów mieszkaniowych powoduje coraz wy sze 
ceny nabycia oraz najmu nieruchomo ci. Dostosowanie do potrzeb mieszka ców: niewielkie w stosunku do 
pozosta ych pa stw europejskich metra e mieszka , trudno ci w realizacji potrzeb gospodarstw 
domowych oraz bariery architektoniczne. 
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Ryc. 30. Torpedownia i porotwe silosy zbożowe zaadaptowane na budynki mieszkalne wielorodzinne. 
Kopenhaga, Dania. [źródło: fot. aut.]

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

Ryc. 32. Hybryda powierzchni biurowych z funkcją mieszkaniową. Bjerke Ingels Group.Kopenhaga, Dania. 
[źródło: fot. aut.]

Ryc. 33. Hybryda wielopowierchniowego handlu (otwarty mall) z funkcją mieszkaniową (na zielonych 
dachach). De Citadel proj. Christian de Portzamparc, Almere Holadnia. [źródło: fot. aut.]
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si  szans  dla najm odszych pokole , które b d  mia y do zagospodarowania nadpoda  mieszka , 
które pr dzej czy pó niej wejd  na rynek, o ile nie zrobi  tego wcze niej fundusze inwestycyjne. 

Kolejne generacje54 mog  mie  inne spojrzenie na wspólnotowo , nie z wyboru,  
a z konieczno ci ekonomicznej wynikaj cej z braku zasobów, które same by mog y spieni y  
(przy braku szans np. na dziedziczenie lokali mieszkaniowych na co mia y szanse poprzednie 
pokolenia). Stopie  aktywno ci spo ecznej powoli, ale jednak systematycznie ro nie, tak e w 
sferze codzienno ci skierowanej na altruizm i poszukiwanie wi zi spo ecznych. Przybiera formy 
wirtualnych grup wymieniaj cych si  po ywieniem, us ugami czy zainteresowaniami. Pozna skie 
inicjatywy, takie jak freeshop Po-dzielnia, Pozna ska Kooperatywa Spo ywcza, ogród spo eczny 
Kolektyw K pielisko czy podobne inicjatywy budz  rosn ce zainteresowanie tak e w ród 
mieszka ców innych polskich miast.  

Powszechnie podstawowym wyzwaniem dla osób starszych s  trudno ci w samoobs udze 
zwi zane ze spadaj c  sprawno ci , a tak e trudno ci w prowadzeniu gospodarstwa domowego. 
Ro nie tak e udzia  wydatków na zdrowie. Kondycja fizyczna nie pozwala na aktywno ci 
zarobkowe, a to w po czeniu z niskimi emeryturami sprawia, e po osi gni ciu pewnego wieku 
dost p do dóbr kultury, turystyki, rozrywki i gastronomii jest ograniczony, a priorytetem staj  
wydatki na leki. Pogarszaj cy si  z wiekiem stan zdrowia przynosi kolejne ograniczenia w 
funkcjonowaniu na co dzie  i wymaga coraz wi kszego wsparcia z zewn trz oraz cz stszego 
korzystania z opieki zdrowotnej. Ograniczenia fizyczne wp ywaj  niekorzystnie na stan 
psychiczny i samopoczucie, szczególnie w odniesieniu do potrzeby wi zi i sprostania dojmuj cej 
samotno ci. Mieszkanie jako przestrze  starzenia mo e si  ró ni  wzgl dem sposobu w jaki dana 
osoba mo e si  starze . Wraz z post pem medycyny i gernotechnologii, zak adaj c jej dost pno , 
liczne ograniczenia udaje si  minimalizowa  co pozwala korzysta  z ycia d u ej ni  do tej pory 
oraz aktywniej. Mo e wymaga  to dodatkowej infrastruktury, udogodnie , ale tak e innej 
percepcji starzenia si  i tym samym odpowiedzi organizacji przestrzeni zamieszkiwania (Gawlak, 
2022, s. 160–191) oraz przestrzeni wspólnych. W po czeniu z opisanym powy ej wykluczeniem 
cyfrowym oraz demografi  sprawia, e osoby starsze stanowi  i b d  stanowi  coraz liczniejsz  
grup  osób wymagaj c  nie tylko, jak si  dot d wydawa o, wsparcia, ale i zagospodarowania coraz 
bardziej wiadomych oczekiwa . 

Analizuj c prognozy demograficzne, nale y uwzgl dni  tak e mo liwo ci dost pu do 
ró nych formatów zamieszkiwania oraz mie  na uwadze dane lokalne (tylko cztery województwa, 
w tym wielopolskie, maj  charakteryzowa  si  przyrostem liczby gospodarstw domowych). 
Rosn ce zainteresowanie budownictwem senioralnym jest obecnie zorientowane na charakter 
inwestycyjny, a dotychczasowe propozycje maj  charakter domów spokojnej staro ci, co k óci si  
z ide  projektowania inkluzyjnego. Kluczowe jest zidentyfikowanie potrzeb, zasobów,  
a w kontek cie omawianego tematu tak e od postaw przysz ych seniorów wobec pomocy 
s siedzkiej. O ile ogólny poziom braku zaufania do s siadów jest zbli ony dla wszystkich 
pokole , o tyle poszczególne generacje ró ni  si  w pozytywnym nastawieniu relacji 
s siedzkich (CBOS, 2017). Mo e by  to punktem wyj cia do bardziej wiadomego 
kszta towania relacji s siedzkich za pomoc  odpowiedniej organizacji przestrzeni. 

  

                                                             

54 Podzia  na typy pokole  z uwzgl dnieniem uwarunkowa  historycznych, spo ecznych i 
gospodarczych w Polsce (Przybylski, 2023, s. 38). 
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Ryc. 34. Kwartał zabudowy komunalnej Donnybrook Quarter, proj. Peter Barber, Londyn, Wielka Brytania.
[źródło: fot. aut.]

Ryc. 35. Prefabrykacja z elementów drewnianych. Gleis 21, Proj. Einszueins Architektur, Wiedeń, Austria. 
[źródło: www.gleis21.wien, dostęp: styczeń 2019]

Ryc. 36. Prefabrykacja z elementów drewnianych w dzielnicy Aspern Seestadt.  
Proj. Querkraft i Berger+Parkkinen, Wiedeń, Austria. 
[źródło: fot. aut.]
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2.4.  Dominuj ce trendy a cie ki alternatywne w formowaniu   

architektury mieszkaniowej 
      Uk ad funkcjonalny budynku mieszkalnego jest kreacj  dla sceny ycia jego mieszka ców, 

która wi e si  z jego organizacj  i komfortem. Formowanie architektury to mo liwo ci  
i ograniczenia wynikaj ce z otwierania i zamykania przestrzeni, jej po cze  i grupowania, 

czenia lub izolowania funkcji, ze cie ek i widoków (Schneider, Gänshirt, Heckmann i Vismann, 
2004). Je li zbiór przestrzeni b dzie ograniczony, b d  powtarzalny rezultatem b dzie mniej 
ró norodna i bardziej przewidywalna forma, podobnie jak mo liwo ci rozgrywania interakcji 
spo ecznych. Przestrzenie wspólne ograniczone do komunikacji bez mo liwo ci zatrzymania si , 
b d  mniej zach caj ce do rozmowy i rozwijania relacji mi dzy s siadami [Ryc.9].   

„Jedynym z podstawowych postulatówwdziedzinie planowaniawspó czesnychmiast powinno
by kszta towanie rodowiska habitatu jako struktury z o onej z miejsc, których ad urbanistyczno
architektoniczny, funkcjonalny i estetyczny zapewnia tworzenie adu psychospo ecznego. Takie
uk ady gwarantuj mieszka com poczucie komfortu, satysfakcji i stabilno ci oraz harmonijn
wspó egzystencj i rozwój” (Jastrz b, 2023). [por. Ryc. 60]. 

Wspó czesne wyzwania zwi zane z poszukiwaniem oszcz dno ci lub co brzmi przyja niej 
optymalizacji, w najprostszym do realizacji wydaniu, to minimalizacja przestrzeni mieszkalnej 
 i wszelkich warto ci dodanych w postaci przestrzeni wspólnych. Metra e mieszka  s  pochodn  
cen  iloczynu powierzchni u ytkowej mieszkania oraz ceny jednostkowej metra kwadratowego, 
który zamknie si  w zdolno ci kredytowej kupuj cych. Podobnie kompozycja w skali 
urbanistycznej jest wynikiem dyskontowania najbardziej efektywnej ekonomicznie g sto ci i 
kszta tu zabudowy [Tab. 5]. Nale y zaznaczy , e o oszcz dno ciach nale a oby mówi  w 
przypadku podmiotów publicznych, poniewa  powy sze dzia ania to w istocie maksymalizacja 
zysków. 

Aspekt optymalizacji i poruszane w poprzednich rozdzia ach zagadnienia historyczne, 
urbanistyczne, ekonomiczne i spo eczne wp ywa y na ewolucj  typologii zabudowy 
mieszkaniowej.  W przypadku Polski uwarunkowania historyczne nie sprzyja y to rozwojowi 
typologii budynków, która jest w swoim zbiorze dosy  ograniczona (Krassowski, 2007)55,  
a ekspansja wielkiej p yty czy wspó czesne wyzwania nie sprzyjaj  poszerzeniu tego katalogu.  

Przytoczone w rozdziale „2.3 T o spo eczne” zjawiska nie pozostaj  bez oddzia ywania  
na sposób organizacji zamieszkiwanej przestrzeni. W tym miejscu tworzy si  kolejna rozbie no  
mi dzy potrzebami i oczekiwaniami od przestrzeni zamieszkania a jej dost pno ci . Innymi s owy 
– w przyt aczaj cej wi kszo ci przypadków d ymy do powielania znanych nam sposobów 
zamieszkiwania, które w rzeczywisto ci nie odpowiadaj  naszym potrzebom, a co wi cej – 
pog biaj  degeneracj  wi zi spo ecznych. 

Wspomniane wcze niej mo liwo ci uzyskania miejsca zamieszkania w Polsce s  w a ciwie 
sprowadzone do wyboru mi dzy kupnem lub wynajmem. Inne sposoby, takie jak budownictwo 
spo eczne i programy mieszkaniowe56, stanowi  margines wyboru, podczas gdy w wielu 

                                                             

55 Witold Krasowski, w kontek cie bada  nad polsk  histori  architektury do II. Wojny wiatowej 
zaproponowa  dla budynków mieszkalnych podzia  na: budynki rezydencjonalne, cha upy, domy miejskie, 
kamienice czynszowe, domy r kodzielnków, domy robotnicze, budynki o charakterze nie czynszowym. 

56 Programy rz dowe „Rodzina na swoim” (2006-2011) oraz „Mieszkanie dla m odych” (2014-2018) 
polega y na dop atach do kredytów hipotecznych i w zasadzie ich najwi kszym beneficjentem by y banki. 
Program „Mieszkanie+” (od 2019) ma na celu dop aty do czynszu dla najbardziej potrzebuj cych, daj c 
szans  na wparcie alternatywnych form zamieszkiwania’ jak w przypadku warszawskiego programu 
„Mieszkanie 2030”. 
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Ryc. 37. Wyróżniona kolorem „Strefy+”, czyli przestrzenie do zdeϔiniowania przez użytkowników 
w zależności od potrzeb w różnych etapach życia w budynku Neue Leopoldau w Wiedniu 
zrealizowany w formule SMART Wohnungen, która umożliwiła realizację dostępnych mieszkań.  
Proj. feld 72.   [żródło: https://www.feld72.at/en/neu-leopoldau/]

Ryc. 38. Neue Leopoldau w Wiedniu. Proj. feld 72.
[żródło: https://www.feld72.at/en/neu-leopoldau/]
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europejskich krajach, np. Danii, Holandii, Austrii, Szwajcarii oraz Niemczech, maj  one 
nieporównywalnie wi kszy udzia  (Tummers, 2015). 

Problem dost pno ci mieszka  jest wyzwaniem ogólno wiatowym, a systemowe trendy  
w poszukiwaniu sposobów na obni enie kosztów dost pu do mieszkalnictwa to przede 
wszystkim aktywna polityka mieszkaniowa [Ryc.34]. Dalej to regulacja standardów, która 
zapewnia przyst pno , zachowuje standardy jako ciowe i sprzyja kreowaniu wi zi spo ecznych 
[Ryc.41]. W zakresie programu funkcjonalnego - minimalizacja powierzchni u ytkowej 
mieszkania z kompensacj  w postaci eksternalizacji funkcji [Ryc.39]  jak w nurtach co-housing i 
co-living lub tworzenie za o e  wielofunkcyjnych jak w przypadku zabudowy hybrydowej57 [Ryc. 
31-33]. W podej ciu technologicznym b dzie to prefabrykacja [Ryc. 25, 35-36] i wertykalna 
intensyfikacja zabudowy, czyli poszukiwanie oszcz dno ci na kosztach budowy w efekcie skali 
przy realizacji obiektu [Ryc.31].  

Poza systemowe sposoby na obni enie kosztów pozyskania mieszkania to przede 
wszystkim transformacje istniej cych obiektów i zmiana sposobu u ytkowania na mieszkalny 
[Ryc.30]. Podobnie jak wyodr bnianie dodatkowej powierzchni na wynajem lub sprzeda ,  
co cz sto odbywa si  kosztem komfortu u ytkowania.  

Szukanie oszcz dno ci zaobserwowa  mo na tak e na drodze wyszukiwanie luk 
 w przepisach prawnych lub nadinterpretacja niespójnych rozporz dze , czego przyk adem w 
– Polsce s  mikroapartamenty (Pitt, 2023) lub wiadome amanie lokalnych przepisów prawnych 
(modyfikacje na w asn  r k , samowola budowlana) – szczególnie w przypadkach remontów czy 
przebudów, które nie podlegaj  decyzjom o pozwoleniu na u ytkowanie. Form  kontestacji 
lokalnych przepisów prawnych jest squating, który sta  si  przyczynkiem pionierskich 
kooperatyw mieszkaniowych w Berlinie (Ring, 2013; Twardoch i Heciak, 2017). 

Przytoczone sposoby poszukiwania obni enia kosztów realizacji budynków mieszkalnych 
dotycz  optymalizacji rozwi za  projektowych, regulacji prawnych58 i technologicznych.  Warte 
uwagi s  tak e mo liwo ci szukania oszcz dno ci w alternatywnych sposobach organizacji 
finansowania czy partycypacji projektowych, b d  ich synergia z przyk adami powy ej [Ryc.37].  

Co wa ne, wci  poszukuje si  nowych eksperymentalnych cie ek mieszkaniowych  
nie tylko na drodze sposobów organizacji prawnej i finansowej, ale tak e w uj ciu 
spo eczno ciowym, szczególnie w nurtach co-living (forma zamieszkania zbiorowego cz ca 
cechy akademika, hotelu i miejsca pracy z nastawieniem na czasowo ) czy co-housing 
(d ugoterminowe, wspólnotowe mieszkanie i ycie). S  to sposoby zamieszkiwania redefiniuj ce 
mieszkanie jako przestrze  przeznaczon  dla jednostki spo ecznej w wyodr bnionym lokalu 
mieszkaniowym na rzecz kreowania cz ci wspólnych oraz partycypacji w ich tworzeniu i 
u ytkowaniu [Wyk.8]. 

Jedn  z interesuj cych form co-housingu s  kooperatywy mieszkaniowe, które s  
intencjonaln  wspólnot , która jest (wspó )inicjowana i (wspó )tworzona przez przysz ych 

                                                             

57 Zabudowa zawieraj ca ró nego rodzaju funkcje, w taki sposób aby w tej samej powierzchni dzia ki 
do czy  inne funkcje umo liwiaj ce dofinansowanie funkcji mieszkaniowej poprzez wprowadzanie 
wi kszych us ugowych, biurowych, rekreacyjnych. 

58 „Rozporz dzenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 14 listopada 2017 r. zmieniaj ce 
rozporz dzenie w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiada  budynki i ich 
usytuowanie” okre li o minimaln  powierzchni  u ytkow  mieszkania jako 25m2 wy czaj c jednocze nie 
zapisy o minimalnych wymiarach sypialni, kuchni umo liwia budowanie mniejszych, czyli ta szych  
i dost pniejszych, jednak coraz mniej komfortowych czy ustawnych mieszka  (do czasu dalszego wzrostu 
cen mieszka ). 
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Tab. 4. Porównanie cech formatów mieszkaniowych [żródło: oprac.: aut.]

Wyk. 8. Wykres porównania formatów
[oprac.: aut.]
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u ytkowników. Te opisywane, z racji oddolnego charakteru powstawania, mog  by  
organizowane i realizowane na wiele ró nych sposobów, niemniej jednak cechuj  si  wysokim 
poziomem samoorganizacji i determinacji. Mo na to odczytywa  jako powrót do tworzenia 
plemion, jednak oprócz zapewnienia dachu nad g ow  istotn  spraw  jest w nich nawi zywanie 
relacji spo ecznych. Najwa niejszym charakterystycznym fundamentem jest tu dobrowolno  
uczestnictwa. 

Wed ug ameryka skich badaczy Kathryn McCamant i Charlesa Durretta, którzy s  
pionierami projektowania wspó czesnych form wspólnotowego za-mieszkiwania, co-housing 
powinien si  charakteryzowa  (McCamant, Durrett i Hertzman, 1994):  

 procesem partycypacji, 

 projektowaniem z intencji zapewnienia najlepszych warunków dla ycia wspólnotowego, 

 wspóln  infrastruktur  uzupe niaj c , 

 zarz dzaniem przez mieszka ców, 

 niehierarchiczn  struktur , 

 zachowaniem odr bnych róde  dochodu cz onków wspólnoty. 

Co-housing charakteryzuje wi c przede wszystkim proces partycypacji jego uczestników na 
ka dym etapie istnienia wspólnoty – od formowania grupy, projektowania przestrzeni, budowy, 
po jej zarz dzanie i u ytkowanie [Ryc.40]. Co do zasady kolektywy s  zarz dzane przez 
mieszka ców zrzeszonych w niehierarchiczn  struktur . W odró nieniu od odgórnych za o e  
wspólnotowych (jak np. zgromadzenia zakonne czy kibuce) zachowana jest odr bno  róde  
dochodu cz onków wspólnoty oraz mo liwo  zachowania prywatno ci w stopniu zadowalaj cym 
grup .  

Co do zasady za o enia co-housingowe s  zarz dzane przez mieszka ców zrzeszonych w 
niehierarchiczn  struktur . W odró nieniu od odgórnych za o e  wspólnotowych  
(jak np. zgromadzenia zakonne czy kibuce) zachowana jest odr bno  róde  dochodu cz onków 
wspólnoty oraz mo liwo  zachowania prywatno ci w stopniu zadowalaj cym grup . Ka dy 
korzysta np. z niezale nego funkcjonalnie mieszkania, którego strefy funkcjonalne i infrastruktura 
s  ograniczane do minimum, na rzecz cz ci wspólnych i wspólnej infrastruktury. Najistotniejsze 
przestrzenie wspólne to kuchnia i jadalnia, gdzie mieszka cy spotykaj  si  na wspólny posi ek  
(ta najbardziej regularna czynno  spaja ze sob  wspólnot ), sala spotka  s u ca do wszelkich 
zebra  oraz w zale no ci od wyboru mieszka ców przestrzenie warsztatów, bawialnie dla dzieci, 
sale wielofunkcyjne. Podobnie jest z biblioteczk  czy innymi pomieszczeniami, których 
indywidualne stworzenie w warunkach domowych jest k opotliwe, np. warsztatem, saun , 
p ywalni . Prawo do dysponowania nieruchomo ci  jest najcz ciej realizowane w formie udzia u 
lub cz onkostwa w spó dzielni. 

Konfiguracja przestrzeni wspólnych i mieszka  projektowana jest z intencji zapewnienia 
najlepszych warunków dla ycia wspólnotowego indywidualnych u ytkowników,  
w przeciwie stwie do standardowych form zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 
profilowanych pod statystycznego u ytkownika czy, co jeszcze gorsze, parametry sprzeda owe. 

  



70 Jędrzej Suchecki         Alternatywne sposoby zamieszkiwania a formowanie architektury mieszkaniowej

Ryc. 39. Kompensacja optymalizacji PUM (powierchni użytkowej mieszkań) poprzez eksternalizację 
niektórych stref funkcjonalnych z mieszkań. 
[żródło: Wohnbund, 2015 na podstawie Berg, Elly i in.]

Ryc. 40. Interpretacja deϔinicji cohousingu według Kathryn McCamant i Charles Durrett
[oprac.: aut.]

Ryc. 41. Reinterpretacja priorytetów „Existenzminimum” wg Brysch.
[żródło: Urban Planning, 2019, Volume 4, Issue 3, s.8] 
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712. Kontekst

 
Formu a realizacji co-housingowych, mo e odbywa  si  na wiele sposobów i w przeró nych 

lokalizacjach. Mog  by  to zarówno nowo budowane obiekty zaprojektowane na drodze 
partycypacji projektowej lub istniej ce ju  obiekty adaptowane do potrzeb wspólnoty. Przestrze  
kolektywów mo e znajdowa  si  w ramach jednej kubatury w kwartale miejskim, zespole 
budynków czy w formie ekoosady poza miastem w zale no ci od warto ci, wokó  których 
budowana jest wspólnota, takich jak cho by zrównowa ony rozwój, ekologiczne od ywianie  
czy permakulturowa uprawa warzyw. Grupa mo e by  równie  zorientowana na wspólny cel  
– np. alternatywny plan emerytalny, aby starze  si  wspólnie, prowadz c aktywne ycie spo eczne 
bez poczucia monotonii i osamotnienia. 

Maj c na uwadze powy sze wzgl dy, nale y zweryfikowa  charakter przestrzeni 
 – publicznej, prywatnej, pó publicznej, pó prywatnej, w której wspó czesne ycie si  rozgrywa. 
Nale y szuka  rozwi za  je uwzgl dniaj cych jako kluczowy aspekt budowania relacji 
spo ecznych ju  na etapie projektowym. Mimo e idea mieszkania z dobranymi s siadami brzmi 
obiecuj co, nie jest to panaceum na rozwi zanie problemów mieszkaniowych. Warunkiem 
koniecznym do funkcjonowania kolektywu jest nieustanne zaanga owanie i otwarto  na ci g  
prac  nad sob . ycie wspólnotowe to tak e gotowo  do rozmów i wypracowywania 
porozumienia. Podejmowanie decyzji w niehierarchizowanej grupie wydaje si  w powszechnych 
sposobach zarz dzania w kraju niewykonalne. 

Mimo, e nie ma idealnego przepisu na stworzenie wspólnotowej spo eczno ci, to jednak 
istniej  coraz to nowe, wypracowywane sposoby czerpi ce z nowoczesnych modeli zarz dzania, 
jak holakracja , która polega na odej ciu od pionowych struktur na rzecz poziomego roz o enia 
sprawczo ci na wszystkich uczestników. Cz st  ram  do podejmowania decyzji na drodze 
konsentu (sprawniejsza forma konsensusu), a nie kompromisu jest socjokracja (Endenburg, 
1998). G osowanie superwi kszo ci  odbywa si  w w dwóch rundach. ). Istotne jest rozdzielenie 
sfery merytorycznej od emocjonalnej. W pierwszej rundzie przed g osowaniem ka dy z 
uczestników wypowiada si  zwi le o meritum sprawy, za  w drugiej rudzie ka da osoba ma 
mo liwo  wypowiedzenia si  o emocjach, jakie jej towarzysz . W pierwszej rundzie zamiast 
wykluczaj cego g osowania „za” lub „przeciw” do wyboru s  mo liwo ci: jestem zadowolony/a i 
akceptuj , nie jestem zadowolony/a, ale akceptuj  lub nie akceptuj  w pierwszej rundzie. W 
drugiej rundzie decyzja nie zostanie podj ta tak d ugo, dopóki wszyscy nie wypracuj  jakiej  
formy porozumienia. Decyzja zostaje uznana za podj t  jedynie wtedy, gdy adna z osób 
bior cych udzia  w jej podj ciu nie wnosi znacz cego sprzeciwu oraz ka dy spo ród decyduj cych 
wnosi wk ad w podj cie decyzji. Nie istnieje prawo weta, wszelkie  ustalenia  odbywaj   si  na  
podstawie w a ciwie uargumentowanych zda . Taki sposób podejmowania  decyzji wp ywa na  
zdolno  wzajemnego przekonywania si . W przeciwie stwie do rozwi zania bazuj cego na 
demokracji, w którym wi kszo  musi wyrazi  zgodn  opini , tutaj rozwi zanie udaje si  
w a ciwe w momencie, gdy „ka dy mo e z nim y  dalej”. By taki proces przebiega  sprawniej, w 
zale no ci od wielko ci i specyfiki grup, na kr g decyzyjny sk adaj  si  tematyczne, mniejsze kr gi 
sk adowe. Przynale no  do kr gu mo e si  zmienia , za  dany kr g reprezentuj  wybrane przez 
niego na dane zebranie dwie osoby, jedna pozostaje sta a (by zachowa  ci g o ci tematu), druga 
rotacyjna, by unikn  autorytarnych decyzji tej pierwszej (lub sprzecznych ze stanowiskiem 
wypracowanym przez kr g. 
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KRĄG

DECYZYJNY

DYSKUSJA I DECYZJA NA DRODZE KONSENTU W DWÓCH RUNDACH

ROTACYJNE ROLE W KRĘGACH TEMATYCZNYCH

PRZEDSTAWICIELE KRĘGÓW TEMATYCZNYCH W KRĘGU DECYZYJNYM

1. RUNDA

� ZGODA

� ZGODA Z WĄTPLIWOS�CIAMI

� SPRZECIW, NIEBLOKUJĄCY

� SPRZECIW, BLOKUJĄCY

2. RUNDA

� ZGODA

� ZGODA Z WĄTPLIWOS�CIAMI

� SPRZECIW, NIEBLOKUJĄCY

Ryc. 42. Interpretacja triady witruwiańskiej  w kontekście współczesnych procesów budowlanych.
[oprac.: aut.]

Ryc. 43. Socjokracja, schemat podejmowania decycji. 
[oprac.: aut.]



732. Kontekst

 
Wa nym elementem jest tu przyjmowanie przez cz onka wspólnoty ról cz sto zmiennych, 

takich jak moderacja, mediacje, facylitatorstwo. Równie  tak proste i oczywiste tematy jak wiedza 
ekspercka i lideryzm nie daj  si  pomin . Zrezygnowanie wi c ze sta ych ról oraz nadawania 
funkcji „z urz du” na rzecz naturalnych zachowa  dla ka dego cz onka pozwala, aby ca y 
kolektywny organizm pozostawa  w nieustannej, samoreguluj cej si  zmianie przy zachowaniu 
zadowolenia ka dego z jej cz onków. Liczba cz onków w badanych realizacjach kooperatyw 
spo ecznych nie przekracza a liczba Dunbara59, co umo liwia o utrzymanie odpowiednich relacji. 

Obecnie w naszym kraju kooperatywy mieszkaniowe s  jeszcze awangard  i w wi kszo ci 
przypadków wspólnotami inwestorskimi, które za g ówny cel obieraj  ta sze pozyskanie 
przestrzeni mieszkalnej. Z drugiej strony wspomniana potrzeba solidaryzowania si , dzielenia, 
wymiany jest coraz wyra niej zauwa alna na wielu polach naszego spo ecze stwa. 

Kooperatywy mieszkaniowe daj  szanse na  realizacj  potrzeb mieszkaniowych oraz 
spo ecznych dla osób zainteresowanych rozwijaniem wiadomego podej cia do szeroko poj tego 
rodowiska zamieszkania, zdrowia i ycia przez zaanga owanie  i wspó uczestnictwo. Przy tym 

stanowi  mog  ekwiwalent do tradycyjnych modeli spo ecznych znajduj cych si  w kryzysie.  

Co-housing sta  si  w Polsce w minionych latach bardzo no nym has em. Pojawiaj  si  
pierwsze realizacje kooperatyw takie jak Kooperatywa Pomorze czy w powsta ej na korzeniu 
dzielnicy Nowe erniki we Wroc awiu stanowi  odpowiednik grup budowlanych, tj. wspólnego 
budowania w celu ograniczenia kosztów budowy. S  to bardzo cenne inicjatywy i nale y je czyta  
jako pionierskie zwiastuny zmian. Podobnie jak co-livingu60, który jako nurt z natury skierowany 
na zysk inwestorów, bo wygl da na to, e wolimy p aci  ni  si  anga owa /dzieli 61, które mog  
stanowi  punkt wyj cia do za o e  opartych na silnych wi ziach mi dzyludzkich.   

Pytanie na ile rozwi zanie wspólnotowego zamieszkiwania jest realne do aplikacji w Polsce 
by o jedn  z podstaw projektowanych badan sonda owych. 

  

                                                             

59 Wed ug bada  Robina Dunbara nad rozmiarami mózgów naczelnych oraz ich wi zi spo ecznych - 
liczba 150, odnosz ca si  do liczby osób w danym typie grupy, która jest przyswajalna przez ludzki mózg 
do rozpoznawania lub maksymalne grono znajomych jakie mo e posiada  cz owiek. 

60 Obserwacja przeprowadzona podczas zaj  i konsultacji ze studentami. 
61 Komercyjny car sharing si  przyj , ale wspó dzielenie auta z s siadami to jeszcze awangarda 
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Ryc. 44. Sargfabrik Verein w Wiedniu. Rzut parteru w kontekście kwartału z wyróżnieniem rodzaju 
przestrzeni wspólnych.
[żródło: Wohnbau:Alternative:Baugruppen - 11_Ö_Wien_BKK20]

Ryc. 45. Kontekst urbanistyczny  Sargfabrik Verein 
przy Goldschlagstrasse w Wiedniu
a) założenie zrealizowanne 
w 1996r., b) Miss Sargfarbik kolejny 
budynek kooperatywy z 2000r. 
[żródło: stadplanwien.at]

Ryc. 46. Kontekst urbanistyczny  Wohnprojekt Wien 
przy Krakauer Strasse w Wiednu
[żródło: stadplanwien.at]



752. Kontekst

 
2.5.  Wspó czesne kooperatywy mieszkaniowe62 

Zainteresowanie kooperatywami mieszkaniowymi w Wiedniu ro nie, jednak sama 
kooperatywna budowa to dopiero pocz tek. To jest pewien rodzaj sposobu na ycie, w którym 
jednak nie ka dy si  odnajdzie. Liczba mieszka ców Wiednia ci gle ro nie, nowi mieszka cy 
pochodz  nie tylko z Austrii. Dost pno  zasobów mieszkaniowych nie nad a za popytem co 
wymaga nie tylko zapewnienia liczby lokali mieszkaniowych, ale tak e tkanki miasta które 
mieszka com zapewni komfort ycia. Takie warunki zach caj  na pewno eksperymentowania w 
szukaniu nowych formatów mieszkalnictwa. Dotyczy to zarówno przebudowy/rozbudowy 
istniej cych zasobów - w centralnych dzielnicach poprzez plomby, nadbudow  kamienic - jak i 
budowy nowych dzielnic od zera - na terenach pokolejowych jak Nordbahnhof i Hauptbahnhof 
czy polotniksowych jak Aspern Seestadt63. Ta ró norodno  pozwala znale  najdogodniejsz  
sposobno  zamieszkania - zarówno je li chodzi o mo liwo ci jak i upodobania. Fenomen 
kooperatyw mieszkaniowych polega na tym, e tworz  spo eczno  nie tylko w ramach budynku, 
ale tak  która promieniuje na najbli sze otoczenie i jest obiektem, który buduje ruszt spo eczny.  

Ostatnie lata to znaczy wzrost kosztów budowy i gruntów, wi c oszcz dno ci na 
kooperatywnym budowaniu nie s  tak znaczne jak jeszcze w czasie realizacji Wohnprojekt Wien 
przy Bednar Park, który by by ju  nie do zbudowania w tak wysokim standardzie jak wówczas. W 
kontek cie zmian na krajowej scenie politycznej mo e si  okaza , e wsparcie dla tego rodzaju 
inicjatyw mo e stan  pod znakiem zapytania. Minione lata koalicji Lewicy z Parti  Zielonych 
wspiera y poszukiwania rozwi za  w szeroko poj tym rozwoju zrównowa onym. 

Zasadnicz  spraw  jest zrozumienie tego co zyskuje si  mieszkaj c w kooperatywie. 
Kooperatywa mieszkaniowa nie jest na pewno najta szym sposobem zdobycia mieszkania w 
sensie czysto finansowym. Najwa niejsz  zalet  jest znajomo  s siadów, bo poznaje si  ich 
wcze niej w trakcie przygotowania projektu i budowy. Jest to te  korzy  dla miasta, najbli szego 
otoczenia - w funkcjonowaniu kooperatywy mog  uczestniczy  nie tylko jej mieszka cy. Dla 
wiadomych mieszka ców kooperantów jest to naturalna formacja spo eczna, z któr  si  

identyfikuj  i czuj  bezpiecznie – np. na tyle, e mia o mo na zostawi  dziecko u s siadki, co w 
dzisiejszych realiach staje si  raczej egzotyk . Z zewn trz postrzeganie mieszka ców bywa 
ró norodne - od pionierów po „lewaków”. 

Haider wskazuje na korzy ci dla ró nych interesariuszy, zaczynaj c od urz dników 
zajmuj cych si  rozwojem przestrzennym, takie jak bliski kontakt z przysz ymi u ytkownikami 
oraz pozyskiwanie nowych umiej tno ci komunikacji (narz dzia konsultacji).  Dla u ytkowników 
(mieszka ców) to aktywne ycie spo eczne w grupie i mo liwo : wspó dzielenia przestrzeni i 
zasobów, (wspó )tworzenia rodowiska zamieszkania wed ug potrzeb. Nast pnym beneficjentem 
jest  spo eczno   lokalna z uwagi na efektywniejsze sieciowanie, poczucie sprawczo ci oraz 

                                                             

62 Do wiadczenia wiede skie opisano na podstawie wywiad z Annegret Haider, architektk   
z biura architektonicznego Einszueins Architektur z Wiednia, które w swoim dorobku posiada kilka 
realizacji budynków dla kooperatyw mieszkaniowych. Projektantka zajmuje si  wdra aniem potrzeb i 

ycze  poszczególnych cz onków kooperatywy w projektowaniu architektonicznym. 
63 Dzielnica dla docelowo 20 000 mieszka ców powsta a praktycznie na korzeniu dzielnica 

mieszkaniowa realizowana przez miasto z udzia em sektora prywatnego. Kluczowym aportem miasta s  
grunty publiczne, na których prywatni deweloperzy na drodze koncesji realizuj  budynki mieszkalne na 
potrzeby swoje i podmiotów publicznych. 

W efekcie wi kszo  mieszka  stanowi zasób na wynajem w modelu ograniczonego zysku. 
Realizowane na podstawie mi dzynarodowego konkursu urbanistycznego przedsi wzi cie jest 
interesuj cym efektem wspó pracy w adz miasta, podmiotów badawczych z podmiotami komercyjnymi. 
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Ryc. 47. Sargfabrik Verein w Wiedniu. Przestrzenie wspólne dziedzińca.
[żródło: żródło: fot. aut.]

Ryc. 48. Sargfabrik Verein w Wiedniu. Widok od Goldschlagstrasse (po lewej) i od Matznergasse (po 
prawej). [żródło: fot. aut.]



772. Kontekst

 
identyfikacja z mieszkaniem i otoczeniem. Z kole ceny „po kosztach” zamiast ceny rynkowej 
redukuj  spekulacje. Korzy ci  dla deweloperów jest redukcja kosztów i przede wszystkim czasu 
potrzebne na komercjalizacj  budynków. 

Projektanci musz  liczy  si  z tym, e pracy jest sporo i zakontraktowane na proces 
konsultacji godziny s  cz sto niewystarczaj ce. Projektuj c dla kooperatyw z nie zarabia si  tyle 
co na projektowaniu czysto komercyjnym. Podobnie jednak jak w przypadku mieszka ców, 
nale y wzi  pod uwag  warto ci dodane - znaj c u ytkowników, projekt nie jest za o eniem czy 
uzurpowaniem potrzeb mieszka ców, tylko ich faktyczn  realizacj .  Do wiadczenie wiede skich 
przedsi wzi  pokazuje silniejsze ukierunkowanie na rozwi zania proekologiczne wynikaj ce z 
zainteresowania wi kszo ci u ytkowników wysokimi standardami energetycznymi i realizacj  
celów zrównowa onego rozwoju. Decyzje w zakresie takich rozwi za  s  bardziej wiadome  
i kalkulowane cznie z eksploatacj , w przeciwie stwie to cz stej praktyki oszcz dzania na 
wyposa eniu technicznym budynków kosztem wi kszych nak adów podczas u ytkowania. 

W kolejnych podrozdzia ach przytoczono realizacje wspólnie budowane i wspólnie 
u ytkowanych przez mieszka ców budynków kooperatyw mieszkaniowych w ró nych 
kontekstach przestrzennych: przebudowa z rozbudow  plomby w pierzei miejskiej, budynek 
wolnostoj cy na terenie poprzemys owym oraz adaptacja z restauracj  dawnego folwarku na cele 
mieszkaniowe. 
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Ryc. 49. Powyżej porównanie formy budynku kooperatywy Wohnprojekt Wien (po lewej) i budynku Wohnen 
mit Scharf z mieszkaniami na wynajem (po prawej) przy Krakauer Strasse w Wiedniu. 
Poniżej Wohnprojekt Wien z ogólnodostępnymi lokalami usługowymi. 
[żródło: fot. aut]

Ryc. 50. Życie codzienne w Wohnprojekt Wien 
[źródło.: www.facebook.com/WohnprojektWien]



792. Kontekst

 
2.5.1.  Sargfabrik, Wiede , Austria 

Pocz tki Sargfabrik si gaj  1987 roku, kiedy zawi za o si  stowarzyszenie Verein fuer 
Integrative Lebensgestaltung (stowarzyszenie na rzecz integracyjnego zamieszkiwania) w celi 
wypracowania formu y organizacyjnej dla zamieszkiwania cz cego si  z szeroko rozumian  
kultur . W 1989 roku uda o si  naby  nieruchomo  w typowym XIX w. uk adzie - w pierzei ulicy 
kamienica z mieszkaniami, w podwórzu i oficynie budynki us ugowe lub produkcyjne. W tym 
wypadku by a najwi ksza w monarchii austro-w gierskiej fabryka trumien "Maschner & Soehne", 
która zako czy a swoj  dzia alno  w latach 70. XX w. Projekt przebudowy z 1992 roku autorstwa 
BKK-2 (Baukunstlerkollektiv 2) wymaga  zmiany planu miejscowego w z racji zastrze e  
wniesionych przez w a cicieli s siednich nieruchomo ci. W 1994 rozpocz a si  budowa 
 i popadaj c  w ruin  nieruchomo  cz ciowo zachowano, a gdzie stan techniczny na to pozwala  
zaadaptowano na do nowych potrzeb. Ostatecznie, w 1996 roku stowarzyszenie mog o wcieli  w 

ycie swoj  wizj  integracyjnego zamieszkiwania.  

Za o enie to 60 jednostek mieszkalnych, pomieszczenia wspólne (kuchnia, sale spotka )  
i przestrzenie wspólne (ogrody, staw) oraz zarz dzane przez stowarzyszenie dost pne tak e dla 
osób spoza kooperatywy restauracja, przedszkole dom kultury i basen. Dachy zielone z 
fotowoltaik  na cele podgrzewania ciep ej wody i ograniczenia zakupu energii elektrycznej, 
w czasie powstawania nie by y jeszcze powszechnymi rozwi zaniami, tak wi c budynek by  
pionierski nie w tylko w swojej organizacji , ale równie  w aspektach ekologicznych. Pozytywne 
do wiadczenia ze wspólnego zamieszkiwania przyczyni y si  do decyzji o zakupie przez 
spó dzielnie kolejnej, po o onej nieopodal dzia ki. Od momentu za o enia stowarzyszenia zd y o 
up yn  kilkana cie lat, do g osu dosz o kolejne po za o ycielskim pokolenie, które zadeklarowa a 
si  kontynuowa  kooperatywn  form  zamieszkiwania i tak w w 2000 roku powsta  budynek 
MissSargfabrik z 39 mieszkaniami, bibliotek , wspóln  kuchni , przestrzeni  klubow . Swoje 
miejsce na biuro znale li równie  architekci za o enia BKK-3.  

Kooperatywa w 14. dzielnicy Wiednia to przyk ad oddolnej inicjatywy, która zapewni a 
spe nienie potrzeb mieszkalnych i kulturalnych nie tylko dla jej mieszka ców. Sargfabrik na sta e 
wpisa a si  w map  kulturaln  Wiednia, a w skali dzielnicy sta a si  punktem spotka  i dzia a  
wi cych lokaln  spo eczno . Cz  z niemal stu mieszka  funkcjonuje jako mieszkania 
pilota owe dla osób w trudnej sytuacji yciowej oraz stanowi przej ciowe miejsca zamieszkania 
dla uchod ców z krajów, gdzie obecnie tocz  si  wojny. 

Przytoczone fakty pozwalaj  nazwa  Sargfabrik matk  wspó czesnych kooperatyw 
mieszkaniowych64 w Wiedniu. Jest modelowym za o eniem przestrzenno-organizacyjnym 

cz cym w sobie elementy zrównowa onego rozwoju, ekonomii spo eczej i wiadomie 
ograniczonego wzrostu. Ograniczony wzrost nie oznacza z jego rezygnacji, korzystaj c ze swoich 
do wiadcze  i mo liwo ci publicznego65 Verein fuer Integrative Lebensgestaltung pod swoimi 
skrzyd ami zainicjowa o równie  kooperatyw  mieszkaniow  LISA w Seestadt Aspern. 

  

                                                             

64 Mowa o za o eniach wspó czesnych kooperatyw mieszkaniowych opisanych na pocz tku 
rozdzia u.  

65 Dotowanie mieszkalnictwa spó dzielczego i deweloperów non-profit [Ryc.22] 
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Ryc. 51. WohnProjekt Wien- elementy do kształtowania na drodze projektowania partycypacyjnego
[źródło: oprac.: aut. na podst. www.einszueins.at]

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

Ryc. 53. WohnProjekt Wien - części wspólne: sala wielofunkcyjna (po lewej) oraz bawialnia dla dzieci (po 
prawej). [źródło: www.einszueins.at]
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2.5.2. Wohnprojekt Wien, Wiede , Austria  

Wohnprojekt Wien jest kolejnym przyk adem, w którym idea i za o enia wspólnego 
zamieszkiwania zosta y urzeczywistnione. Mieszka cy podkre laj , e ycie w kooperatywie to 
ci g a praca, zarówno nad sob , jak i grup , otwarto   i gotowo  na zmiany. Jednak poczucie 
sprawczo ci i zaufania przynosi model ycia, który wydaje si  dla osób z zewn trz nie do 
zrealizowania – zostawienie bez obaw dzieci pod opiek  jednych czy drugich s siadów, troska i 
bezwarunkowe wsparcie w trudniejszych momentach to tylko wybrane przyk ady z ycia 
Wohnprojekt Wien.  

Formowanie grupy, partycypacyjne projektowanie oraz budowa trwa y cztery lata i 
kooperanci zamieszkali  w budynku przy Bednar Park w 2013 r. Tworz  stowarzyszenie w formie 
spó dzielni, do której nale y nieruchomo . O jej funkcjonowaniu decyduj  w sposób 
niehierarchiczny na drodze socjokracji [Ryc. 43] wspieranej wewn trzn  platform  wymiany 
informacji. Grup  stanowi oko o 65 osób doros ych oraz 35 dzieci, dla których warto ci  
za o ycielsk  jest rozwój zrównowa ony66, uwa no  i wzajemne wspieranie. Ide  powstania 
wspólnoty by o stworzenie spo eczno ci o charakterze wielopi trowej wioski67, gdzie pod jednym 
dachem swój dom stworz  ludzie z ró nych pokole , kultur i zawodów. Zwarta bry a mie ci 
w sobie cz ci wspólne w przyziemiu, na parterze i na pierwszym pi trze o charakterze 
przestrzeni pó prywatnej przeznaczonej dla mieszka ców – bawialnia, kuchnia, jadalnia i 
pomieszczenia warsztatowe [Ryc. 52-53]. Przestrzenie pó publiczne takie jak sale wielofunkcyjne 
s  wykorzystywane przez mieszka ców b d  wynajmowane okoliczno ciowo do organizacji 
wydarze , spotka , zaj  sportowych  czy artystycznych. Natomiast przestrzenie publiczne oraz 
lokale us ugowe o dzia alno ci zbie nej z warto ciami wspólnoty, za których pobierany jest 
czynsz na poczet bud etu spó dzielni. Jednym z najemców jest pracowania architektoniczna 
Einszueins Arhcitektur, która jako jeden z inicjatorów przedsi wzi cia ma okazj  bra  czynnie 
udzia  w yciu kooperatywy, co jest cennym do wiadczeniem dla kolejnych projektowanych 
budynków mieszkaniowych realizowanych w formie kooperatyw, grup budowlanych czy innych 
za o e  partycypacyjnych. Na kondygnacjach powy ej cz ci wspólnych znajduje si  39 jednostek 
mieszkalnych, które pozwalaj  na zachowanie samodzielno ci w prowadzeniu gospodarstwa 
domowego68. Z kolei przestrzenie wspólne przeznaczone wy cznie dla mieszka ców znajduj  si  
na najwy szej kondygnacji. S  to biblioteka, sauna, ogród i pokoje go cinne. 

Wohnprojekt Wien to tak e modelowy przyk ad organizacji przedsi wzi cia budowlanego 
i partycypacji przysz ych mieszka ców, który mo e pos u y  jako ilustracja modeli wspierania 
mieszkalnictwa w Wiedniu opisanych we wcze niejszych rozdzia ach [Ryc.22]. Kooperatywa 
Wohnprojekt Wien powsta a jako jeden z dwóch budynków, na dzia ce, które mia  zrealizowa  
deweloper non-profit. Drugi budynek "Wohnen mit scharf!" (proj. Superblock) to budynek 
przeznaczony na wynajem skierowany migrantów z innych krajów, którzy w pierwszym 
pokoleniu maj  ograniczony dost p do mieszka  komunalnych. Deweloper otrzyma  koncesj  do 
dysponowania nieruchomo ci  na okre lony czas i w tym okresie ma zbudowa  budynek 

                                                             

66 Budynek zaprojektowany przez pracowni  Einszueins Architektur w standardzie budynku 
pasywnego, a ponadto mieszka cy wspó dziel  samochody oraz uprawiaj  warzywa w przydomowym 
ogrodzie. 

67 Proces zawi zywania si  i budowy kooperatywy Wohnprojekt Wien opisa a dziennikarka i 
mieszkanka kooperatywy  Barbara Nothegger w ksi ce „Sieben Stock Dorf” (Nothegger, 2017). Tytu  w 
prze o eniu na j zyk polski brzmia by „Siedmiopi trowa wioska”. 

68 Czynny udzia  w yciu kooperatywy jest oparty na dobrowolno ci. Podobnie jak w innych 
za o eniach, mieszka cy mog  czasowo wy cza  si  z aktywno ci wspólnotowych.  
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Ryc. 54. Rzuty WohnProjekt Wien ze wskazaniem charakteru części wspólnych oraz programu 
funkcjonalnego na poszczeglnych kondygnacjach. Proj. Einzueins Architektur.
[żródło: oprac. aut. na podstawie www.einszueins.at]
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mieszkalny i czerpa  dochody z tytu u najmu, w taki sposób aby czynsze nie przekracza y limitów 
okre lonych przez miasto, a korzystaj c z po yczek lub dofinansowania kosztów budowy nie 
przekracza  okre lonej rentowno ci. Budowa dwóch obiektów by a prowadzona równolegle w 
celu obni enia kosztów. W porozumieniu z projektantami zak ada a cz ciowe u ycie tych 
samych technologii i elementów budowlanych jak, widoczne w obu budynkach, prefabrykaty 
obszernych balkonów.  

Rozmieszczenie balkonów pokazuje te  ró nic  w podej ciu w projektowaniu dla 
nieznanego u ytkownika69 [Ryc. 42], a dla u ytkownika o okre lonych potrzebach70. Fasada 
budynku kooperatywy jest bardziej zró nicowana. Wynika to z w czenia mieszka ców w proces 
projektowy na drodze partycypacji - oprócz szeroko ci balkonów wnosili swoje yczenia co do 
rozmieszczenia cian wewn trznych i drzwi wej ciowych, które wynika y z rozk adu 
funkcjonalnego mieszkania poddanego konsultacjom [Ryc. 51].  Nale y tutaj podkre li , e grupa 
za o ycielska charakteryzowa a si  sprawn  decyzyjno ci , wiadomo ci  swoich oczekiwa  oraz 
kosztów jakie dane decyzje za sob  poci gaj . Na przyk ad drewniana ok adzina oraz sauna by y 

yczeniami mieszka ców. Mogli sobie na to pozwoli , poniewa  deklaruj c wspólne u ywanie 
kilku samochodów zamiast ka dy w asnego, zredukowali koszty budowy miejsc postojowych w 
kondygnacji podziemnej. Innowacyjna jest równie  forma przej cia budynku w zarz d, poniewa  
jako spó dzielnia odkupi a budynek od dewelopera. W uproszczeniu mo na powiedzie , e w 
kontek cie organizacji procesu budowlanego - u ytkownicy budynku mieszkaniowego 
wielorodzinnego byli Inwestorami maj c realny wp yw na jego przebieg. 

  

                                                             

69 Charakterystyczne dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 
70 W konwencjonalnych inwestycjach jest domen  indywidualnych projektów domów 

jednorodzinnych 
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Ryc. 55. Obszar kooperatywy mieszkaniowej w Janishausen 
   [żródło: oprac. aut. na podst. GeoBasisde]

Ryc. 56. Przestrzenie wspólne i codzienność koperatywy mieszkaniowej w Janishausen 
  [żródło: LG Jahnishausen, www.ltgj.de]

Ryc. 57. Przestrzenie wspólne i codzienność koperatywy mieszkaniowej w Janishausen 
  [żródło: LG Jahnishausen, www.ltgj.de]
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2.5.3. Kooperatywa mieszkaniowa Janishausen71, Riesa, Niemcy 

Sposób sp dzenia jesieni ycia jest coraz bardziej eksplorowanym polem bada   
i zainteresowa . Dotychczasowa formu a domów spokojnej staro ci pod a w kierunku aktywnej 
staro ci. Co wi cej, mo na spodziewa  si , e co aktywniejsi seniorzy zaczn  bra  sprawy w swoje 
r ce nie czekaj c na gotow  ofert .   

Jesie  ycia bez samotno ci i izolacji by a wspólnym marzeniem kilku dojrza ych kobiet 
 z zachodnich Niemiec. Kamieniem milowym do realizacji celu okaza o si , korzystne ze wzgl du 
na lokalizacj  w dawnym NRD, nabycie w 2001 roku znajduj cego si   
w ruinie dawnego maj tku ziemskiego o powierzchni 150 000 m2 wraz zabudowaniami  
w miejscowo ci Riesa w Saksonii w Niemczech. Po o enie z dala od miasta zabudowania zajmuj  
niemal po ow  obszaru sk adaj cej si  z kilkunastu domów osady wiejskiej. 

Wspólnota, uwa no , odpowiedzialno , szacunek dla przyrody, rozwój osobisty  
to warto ci, na jakich opar y si  za o enia tego projektu zacz y przyci ga  kolejne osoby spoza 
kr gu znajomych inicjatorek, tak, e po roku wspólnota liczy a ju  18 osób. Obecnie w Janishausen 
mieszka oko o 50 osób, w tym równie  rodziny z dzie mi. Wst pienie do wspólnoty nast puje po 
zazwyczaj rocznym okresie zamieszkania w celu sprawdzenia wzajemnej akceptacji. Wpisowe  
w formie udzia u (zwrotnego) do spó dzielni w wysoko ci kilu tysi cy euro. Miesi czny czynsz 
obejmuj cy koszty zwi zane g ównie z finansowaniem remontów i utrzymania cz ci wspólnych, 
a tak e wy ywienia to rz d oko o 10€/m2 za metr kwadratowy zajmowanej powierzchni 
mieszkalnej za doros  osob  (autonomiczne mieszkania o powierzchniach 40 - 100 m2). 

Mieszka cy wspó tworz  razem przestrze , w której przebywaj , cho  niekoniecznie  
ze wzgl du na swój wiek zawsze w asnymi si ami. Razem zajmuj  si  ogrodem, który dostarcza 
ponad po ow  warzyw do wspólnego gotowania. Przyj to, e wspólne posi ki s  wegetaria skie, 
ale je li kto  ma ochot  na potrawy mi sne mo e je przyrz dzi  w swoim domu. Kilkana cie lat 
funkcjonowania wspólnoty pokaza o, e nie sposób post powa  jest wed ug jakiegokolwiek 
schematu, niezmienne jest podstawa - dobrowolno  i zaanga owanie. Rytm ycia wyznaczaj  
codzienny wspólny posi ek i spotkania dwa razy w tygodniu, lecz mimo to ka dy dzie , miesi c  
i rok nios  coraz to nowe wyzwania zwi zane chocia by ze zmieniaj c  si  liczebno ci  grupy. 
Je li kto  czuje si  zm czony ci g ym przebywaniem w grupie, mo e te  na jaki  czas zawiesi  
swój udzia  w uczestniczeniu w yciu wspólnoty.  

Projekt ten wynika z potrzeby stworzenia miejsca, w którym osoby dojrza e mog  mieszka  
i dzia a  kolektywnie oraz zmienia  si  razem z tworz cymi go lud mi. Cel uda o si  zrealizowa  
i dzieli  si  nim z coraz to nowymi lud mi, którzy tak jak Jurgen Hauer  uwa aj  to miejsce za raj 
na ziemi. Z za o enia kooperatywa dla seniorów sta a si  domem dla kilku generacji.  
Oprócz zawi zania si  spo eczno ci przyczyni a si  do rewitalizacji dziedzictwa historycznego, 
jakim s  liczne zabudowania maj tku, które mieszka cy stopniowo remontowali i adaptowali 
na cele wspólnoty. 

 

                                                             

71 Dane o kooperatywie na podstawie wywiadu z jej cz onkiem 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: Pozna : https://www.youtube.com/watch?v=ulMZRgygXuU&feature=youtu.be 

Spotkanie w CK Zamek, Pozna : https://www.facebook.com/luke.nowak.7/vi eos/1817506591604539/ 
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Ryc. 58. Typologia kształtowania rzutów i przekroi mieszkań - wybrane przykłady. 
[źródło:  Schneider, Gänshirt, Heckmann Vismann, 2004]

Ryc. 59. Typowe rzuty polskich mieszkań powstałych w okresach różnych uwarunkowań gospodarczych. 
[źródło: Leśniak-Rychlak, 2019 ]

Ryc. 60. Różnorodność rzutów i ich grupowania w Hunziker Area, Mehr als wohnen, Zurich 
[źródło: www.duplex-architekten.swiss, dostęp kwiecień 2017]
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2.6.  Podsumowanie rozdzia u 

Zmiany geopolityczne i rewolucja informacyjna na pocz tku XXI wieku w jakim  stopniu 
przypominaj  zmiany i rewolucj  przemys ow  na prze omie XIX. i XX. w. Z punktu widzenia 
rodowiska zbudowanego i planowania przestrzennego realizacja odpowiedzi72 na kryzys 

mieszkaniowy nie jest tak silna jak sto lat temu. Modernizm, w którego duchu poszukiwano 
systemowych rozwi za  problemu mieszkaniowego, sam w sobie nie sprawdzi  si  jako 
uniwersalne remedium. Mimo ciekawych za o e  prototypowych ich implementacja w oderwaniu 
od postulatów w parze z multiplikacj  o ile poprawi y sytuacj  w zakresie spe nienia podstawowych 
potrzeb, tak w warstwie potrzeb wy szego rz du i rozwijania wi zi spo ecznych pozosta o wiele do 

yczenia.  

Tradycyjny model miasta sta  si  nostalgicznym archetypem habitatu, do którego odwo uje si  
m. in. koncepcja miasta 15-minutowego73 coraz cz ciej wybrzmiewaj ca w opracowaniach 
naukowych (Mouratidis, 2024) i przestrzeni medialnej. Jest to odpowied  na lokaln  polaryzacj  
osadnicz  i spo eczn  powodowan  wypieran  funkcj  mieszkaniow .  

Globalizacja, nierównowaga w dost pie do zasobów surowcowych, materia owych, ludzkich 
powoduje liczne zachwiania rynku, którego „potrzeby” pozostaj  wyroczni  dla planowania 
przestrzennego, które nie jest w stanie nad y  za potrzebami rynku, a nawet gdyby by o 
powstaje pytania: czy by o by to w a ciwe z punktu widzenia zrównowa onego rozwoju na przy 
obecnym paradygmacie ekonomii jest to w mo liwe. Kreowane przez dziesi ciolecia m. in. 
wiede skie mechanizmy pokazuj , e kreowanie zró nicowanego sektora mieszkaniowego 
otwiera przestrze  zarówno na skuteczne rozwi zania systemowe oraz eksperymenty. 

Z punktu widzenia zrównowa onego rozwoju istotne jest wykorzystanie potencjalnych 
zasobów energii spo ecznej ka dej grupy wiekowej przez nadanie ram do jej uwolnienia w postaci 
organizacyjnej i przestrzennej. Co-housing jako forma zapewnienia potrzeb mieszkaniowych 
wydawa by si  najlepsz  odpowiedzi  na ka dy etap kariery mieszkaniowej jako proteza dla 
relacji spo ecznych, ekonomii spo ecznej, zrównowa onego rozwoju. Wymaga jednak 
zaanga owania i sta ego uczestnictwa we wspólnotowym yciu, co sprawia, e pozostaje 
niszowym formatem zamieszkiwania. Wobec wyzwa  dla mieszkalnictwa w kontek cie 
demograficznym i ekonomicznym dla potencjalnego wyboru „anga uj si  lub p a ”, móg by okaza  
si  korzystn  dla u ytkownika form  zapewnienia niekoniecznie spokojnej, ale na pewno 
ciekawej jesieni ycia. Opisane przyk ady przedstawiaj  korzy ci dla interesariuszy nie tylko w 
roli mieszkanek mieszka ców takich za o e , wi c mimo, e nie stanowi y rozwi zania 
systemowego to mog  pe ni  rol  katalizatora zrównowa onych relacji w lokalnej spo eczno ci.  

Warte uwagi s  równie  mechanizmy i zasady na jakich oparta wspó czesna architektura 
wspólnotowa, poniewa  mog  by  doskona ymi narz dziami pomocnymi w strukturalizowaniu 
innych sposobów zamieszkiwania zanim te zostan  skomodyfikowane. 

Zauwa y  mo na, e ró norodno  sposobów zamieszkiwania jest powi zana z mo liwo ciami 
stosowania szerszej typologii uk adów funkcjonalnych i przestrzennych mieszka  [Ryc. 58]. 
Uk ady d ce do minimalizacji powierzchni mieszka  sprzyjaj  powtarzalno ci, a forma 
pod aj ca za jedn  funkcj  b dzie oferowa a mniej mo liwo ci do jej kszta towania. [Ryc. 59-60].

                                                             

72 Odpowiedzi w rozumieniu skoordynowanych dzia a  na polu planowania przestrzennego, 
projektowania urbanistycznego, polityki socjalnej i mieszkaniowej, które ze swojej natury s  
skomplikowane i wymagaj  d ugofalowych wdro e  wychodz cych poza horyzonty kadencyjno ci w 
strukturach pa stwowo-administracyjnych – na szczeblu lokalnym, krajowym i mi dzynarodowym. 

73 Idea zaproponowana przez Carlosa Moreno postuluj ca pieszy lub rowerowy dost p do us ug 
w ci gu 15 minut, budowanie przyjaznego cz owiekowi s siedztwa. 
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ROZDZIA  3 

Badania w asne 

 

3. Klasyfikacja badanych obszarów problemowych 
Postawione w rozprawie hipotezy i pytania badawcze dotycz  nast puj cych obszarów 

problemowych: 

Strefy funkcjonalne mieszkania – przestrzenie i powierzchnie dedykowane 
wykonywaniu danej czynno ci w sposób ergonomiczny i mo liwie komfortowy. W a ciwe 
zaprojektowane s  kluczowe w spe nianiu potrzeb ich u ytkowników. W przeprowadzonych 
badaniach analizowano strefy s u ce do przygotowywanie i spo ywanie posi ków, snu, higieny, 
przechowywania/prania/sprz tania, wypoczynku, hobby, zabawy lub sportu i praca.   
Strefy funkcjonalne buduj  uk ady funkcjonalno-przestrzenne mieszka  (uk ady mieszka ) 
(Korzeniewski, 2011). 

Strefy funkcjonalne poza mieszkaniami – stanowi  dope nienie funkcjom w obr bie 
mieszka , od niezb dnych funkcji komunikacyjnych, technicznych i serwisowych, przez 
rekreacyjne po uzupe niaj ce (Ring, 2013).  

Przestrzenie wspólne s  pochodn  wy ej wymienionych stref funkcjonalnych, wed ug 
autora warto ci  dodan  architektury, a na podstawie bada  literaturowych i kwerend s , poza 
niezb dnym minimum us ugowym74, niedoszacowane i marginalizowane. Przestrzenie wspólne 
s  istotne z punktu widzenia pola tworzenia relacji s siedzkich, a w kontek cie urbanistycznym  
z najbli szym s siedztwem (Bonenberg, 2007).    

Uk ady funkcjonalno przestrzenne -u o enie stref funkcjonalnych wraz z wydzielaniem 
ich przegrodami tworzy trzeci wymiar. Przestrze  podlega warto ciowaniu pod wzgl dem 
kompozycyjnym. W zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej uk ady mieszka  rzutuj  wi c  
na  form  budynku. Rezultatem prostej multiplikacji mo e by  monotonna kompozycja, czego 
przyk adem mog  by  zamkni te systemy prefabrykacji. Z drugiej strony przerost formy nad 
funkcjonalno ci  mo e sko czy  si  nieustawnymi b d  nieefektywnymi uk adami mieszka .  
W za o eniu badawczym, za w a ciwe uznaje si  projektowanie uk adów funkcjonalnych 
posiadaj cych cechy wspólne jednak pozwalaj cych na ich ró nicowanie i dostosowywanie  
do potrzeb u ytkowników. Efektem takiego podej cia b dzie komponowanie form za pomoc  
rytmu operuj cego na elementach w przestrzeni ni  elementach dekoracyjnych .  

                                                             

74 Obs uga techniczna, komunikacyjna i rekreacyjna (g ównie place zabaw i ziele ) wymagane przez 
przepisy prawno-budowlane, która stanowi pole do licznych nadu y . Nowelizacja Ministra Infrastruktury 
w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiada  budynki i ich usytuowanie z 27 
pa dziernika 2023 r. wprowadza szereg zmian maj cych na celu uszczelnienia minimalnych standardów 
przestrzeni wspólnych w zakresie powierzchni placów zabawa, urealnienie liczby miejsc postojowych dla 
samochodów osób niepe nosprawnych na osiedlach zamkni tych, wprowadzenie wytycznych co do 
wielko ci i wyposa enia placów zabaw, regulacji minimalnej powierzchni lokali u ytkowych, 
wprowadzenie wytycznych pomieszcze  do przechowywania rowerów i wózków. 
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Ryc. 61. Zagadnienia kreujące jakość architektury wg  Kennetha Framptona - topos, typos, tekton.
[źródło: tłum. aut. na podstawie Andrea Deplazes, „Constructing Architecture: Materials, Processes, 
Structures”, Birkhäuser Basel]

Tab. 5. Wybrane parametry inwestycyjne wykorzystywane w studiach chłonności zabudowy mieszkaniowej 
wielorodzinnej.
[oprac.: aut. na podtawie konkursów inwestorskich]

Dane powierzchniowe i liczbowe Wspóczynniki i wska niki

Pc Powierzchnia ca kowita wszystkich kondygnacji rednia powierzchnia mieszkania
Pcn Powierzchnia ca kowita - kondgnacje nadziemne rednia powierzchnia 1 miejsca parkingowego
Pcp Powierzchnia ca kowita - kondgnacje podziemne 
PUM Powierzchnia u ytkowa mieszka  PUM Pg/Pc Udzia : Powierzchnia gara y /Powierzchnia ca kowita [%]
V Kubatura brutto obiektów Pg/PUM Udzia : Powierzchnia gara y /Powierzchnia u ytkowa mieszka   [%]
N Liczba mieszka

Pg/Pc Powierzchnia gara y PUM/Pc Wspó czynnik PUM/Pc
Lmp Ilo  miejsc parkingowych w gara ach PUM/Pc Wspó aczynnnik PUM/Pc

Pt Powierzchnia terenu (dzia ki/dzia ek budowlanych) Pz / Pt Wska nik Pz / Pt
Pz Powierzchnia zabudowy PUM / Pt Wska nik PUM / Pt
Pkz Powierzchnia komunikacji zewn trznej Pc / Pt Wska nik Pc / Pt
Lmpt Ilo  miejsc parkingowych na terenie Pcn / Pt Wska nik Pcn / Pt
Pbc Powierzchnia biologicznie czynna Pbc / Pt Wska nik: Powierzchnia biologicznie czynna / Powierzchnia dzia ki

Uwagi: powierzchnie bez uwzgl dnienia balkonów, logii i tarasów
bez uwzgl dnienia powierzchni u ytkowej obiektów us ugowych
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Typologia uk adów funkcjonalno przestrzennych w zabudowie mieszkaniowej

wielorodzinnych – sposób grupowania lub multiplikowania uk adów mieszka  wynika . 
Podstawowa klasyfikacja to punktowiec, klatkowiec, korytarzowiec, galeriowiec i zabudowa 
mieszana. Ze wzgl du na inwencj  architektów przytoczona typologia zabudowy stanowi katalog 
otwarty, szczególnie w przypadku zabudowy uzupe niaj cej. Pallado proponuje matryce 
typologiczne uwzgl dniaj ce typ zabudowy (punktowa, odcinkowa, liniowa i p aszczyznowa), 
dystrybucji komunikacji (bezklatkowe, klatkowe, dwulatokowe) czy uk ad cian (równoleg y, 
mieszany). Zró nicowanie typologii zabudowy zale y jednak od powierzchni mieszka .  
Im mniejsza powierzchnia mieszkania tym bardziej wymagaj ce strefowanie, w tym  
z konieczno ci  tworzenia stref wielofunkcyjne. Przy minimalizowanej powierzchni trudno te  
o wertykalne operowanie poziomami kondygnacji, które pozwala ró nicowa  np. stref  nocn   
od dziennej (Schneider i in., 2004).  

Architekci mog  wykaza  si  inwencj  w tworzeniu architektury w segmencie premium75, 
a w projektach ni szych segmentów gór  bierze maksymalizacja zysku deweloperów wobec 
braku konkurencji jako ciowej z innych stron.  

Relacje s siedzkie i z s siedztwem – w znaczeniu odpowiednio urbanistycznym  
i spo ecznym. oraz jego otoczenie za pomoc  przestrzeni wspólnych (Lewicka, 2010).  

Dost pno  – mo liwo  uzyskania zamieszkiwania w rozumieniu finansowym, 
funkcjonalnym, ergonomicznym.  W za o eniu badawczym sposób zamieszkiwania pozwalaj cy 
na uzyskanie dobrostanu (Brysch, 2019).  

Dobrostan - czy w sobie po cz ci stan materialnego dobrobytu i poczucia szcz cia.  
W przeprowadzonych badaniach autor odnosi si  do jego mierzalnych sk adowych76. W za o eniu 
dobrostan, jako zasób jednostki, jest powinien stanowi  sk adow  zrównowa onego rozwoju 
(Montgomery, 2021). 

 

 

  

                                                             

75 Odwo anie do podzia u rynku motoryzacyjnego w kontek cie utowarowienia mieszkania; skoro 
mieszkalnictwo ze wzgl du na realne mechanizmy regulowania nale a o by stosowa  kwalifikacj  i metody 
porównywania jak w przypadku innych produktów na rynkach. 

76 Teoria PERMA (Seligman, 2018), nurt psychologii pozytywnej, która koncentruje si  psychicznych 
zasobach wp ywaj cych na zadowolenie z ycia mierz c si  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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P1 Jaka jest forma prawa do Twojego miejsca zamieszkania
(dotyczy tak e gospodarstwa domowego którego jeste cz ci )?

1 Najem instytucjonalny mieszkania 5,3%
2 Najem mieszkania na rynku prywatnym 7,3%
3 W asno  mieszkania z kredytem 10,4%
4 W asno  mieszkania 35,4%
5 Najem domu na rynku prywatnym 2,4%
6 W asno  domu z kredytem 2,4%
7 W asno  domu 32,1%
8 Inne 4,9%

P2
Jak oceniasz w Twoimmieszkaniu/domu wielko przestrzeni, które
odpowiadaj podanym potrzebom, wzgl dem komfortowej realizacji
Twoich potrzeb?

Za ma e Odpowiednie Za du e
Brak

(nie mam)

1 Przygotowywanie i spo ywanie posi ków 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/sprz tanie 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%

P3

Pomy l o tym, e w Twoim najbli szym s siedztwie mia yby powsta
przestrzenie wspólne/obiekty, w których móg by /mog aby realizowa
swoje potrzeby. Które z poni szych potrzeb chcia (a)by realizowa w
takiej przestrzeni wspólnej?

1 Przygotowywanie posi ków 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%

P4 Czy s ysza a /s ysza e o oddolnych inicjatywach mieszkaniowych
(jak np. kooperatywy mieszkaniowe lub budowlane)?

1 Tak 30,75%
2 Nie 69,25%

P5 Czy mo esz liczy na pomoc s siedzk ?

1 Tak. mog  bezwarunkowo liczy  na swoich s siadów 31,0%
2 Tak. pod warunkiem. e t  pomoc odwzajemniam 36,0%
3 Nie. poniewa  nie znam moich s siadów 18,6%
4 Nie. poniewa  nie ufam moim s siadom 9,6%
5 Nie mam w pobli u s siadów 4,8%

P6
Jak cz sto anga ujesz si spo ecznie
(np. w stowarzyszeniach, ko ach, ruchach miejskich, organizacjach)?

1 Co najmniej raz w tygodniu 5,9%
2 Co najmniej raz w miesi cu 19,3%
3 Okazyjnie. raz na kilka miesi cy 35,0%
4 Nie anga uj  si  spo ecznie 39,9%

Tab. 6. Odpowiedzi uzyskane w ankiecie zrealizowanej w listopadzie 2019 r. metodą wywiadów on-line 
(CAWI) na panelu internetowym SW Panel. W ramach badania przeprowadzono 800 ankiet z 
reprezentatywną grupą Polek i Polaków powyżej 18 roku życia. [Źródło: SW Research]

Grupa wiekowa Miejsce zamieszkania
BB powy ej 50 lat 306 1 Wie 283
X 35-49 lat 214 2 Ma e miasta (do 20 tys. mieszka ców) 86
Y 25-34 lat 187 3 rednie miasta (do 100 tys. mieszka ców) 182
Z do 24 lat 93 4 Du e miasta (powy ej 100 tys. mieszka ców) 249
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3.1.  Ewaluacja potrzeb mieszkaniowych.  

3.1.1.  Wyniki ogólne badania sonda owego. 
Z przeprowadzonej ankiety otrzymano od wszystkich respondentów nast puj ce 

odpowiedzi (tab.5) na pytania poni ej (kolorem szarym w tle wskazano warto ci dominuj ce lub 
istotne z punktu widzenia przeprowadzonych bada ):  

P1. — "Jaka jest forma prawa do Twojego miejsca zamieszkania (dotyczy tak e
gospodarstwa domowego którego jeste cz ci )?" 

Najwi cej respondentów wskaza o na W asno  mieszkania 35,4% oraz W asno  domu 32,1%. 
W dalszej kolejno ci wskazywano Najem mieszkania na rynku prywatnym 7,3% oraz W asno  
mieszkania z kredytem 10,4%. Tym samym mieszkanie jako przestrze  zamieszkiwania, w 
ró nych formach, wskazano w 58,3% odpowiedzi w skali ca ego kraju bez wzgl du na profil 
respondentów. 

P2. — "Jak oceniasz w Twoim mieszkaniu/domu wielko przestrzeni, które
odpowiadaj podanym potrzebom, wzgl dem komfortowej realizacji Twoich potrzeb?" 

W ród respondentów dominowa y odpowiedzi w kolumnie "Odpowiednie" i ogólnie mie ci y si  
w przedziale 58,9% - 77,5%, co mo na uzna  za ogólne zadowolenie. Najcz ciej oceniane jako 
"Odpowiednie" by y przestrzenie przeznaczone na: Sen 77,5%,  Higien  77,4% oraz Wypoczynek 
76,0% ora Przygotowywanie i spo ywanie posi ków 74,9%. Rzadziej jako "Odpowiednie" 
wskazywano przestrzenie przeznaczone na: Zabaw  lub sport 58,9%, Hobby 64,9%, 
Przechowywanie/pranie/sprz tanie 66,5%, czy Prac  72,4%, 

P3 — "Pomy l o tym, e w Twoim najbli szym s siedztwie mia yby powsta
przestrzenie wspólne/obiekty, w których móg by /mog aby realizowa swoje potrzeby.
Które z poni szych potrzeb chcia (a)by realizowa w takiej przestrzeni wspólnej?"  

Respondenci najcz ciej byli zainteresowani powstaniem potencjalnej przestrzeni wspólnej do 
realizacji potrzeb takich jak: Zabawa lub sport 45,6%, Wypoczynek 38,1% oraz Hobby 32,0%, a 
wi c tymi które zosta y rzadziej wskazywane w pytaniu P.2. Relatywnie cz sto wskazano równie  
brak takiej potrzeby - "Nie jestem zainteresowana/y" to 30,8% wskaza . W pytaniu P3 mo na 
by o udzieli  wi cej ni  jednej odpowiedzi. 

P4 — "Czy s ysza a /s ysza e o oddolnych inicjatywach mieszkaniowych (jak np.
kooperatywymieszkaniowe lub budowlane)?"   

Twierdz co odpowiedzia o 30,75% (Tak), a wi kszo  przecz co 69,25% (Nie) osób bior cych 
udzia  w ankiecie.    

P5 — "Czy mo esz liczy na pomoc s siedzk ?"   

Wi kszo , cznie 67% respondentów wskaza o, e mo e liczy  na pomoc s siedzk . 
Odpowiednio, bezwarunkowo 31% i pod warunkiem, e pomoc ta zostanie odwzajemniona 36%. 

P6 — "Jak cz sto anga ujesz si spo ecznie (np. w stowarzyszeniach, ko ach, ruchach
miejskich, organizacjach)?"   

Najcz ciej udzielan  odpowiedzi  by a braku zaanga owania "Nie anga uj  si  spo ecznie" 
39,9% odpowiedzi lub zaanga owaniu okazyjnym "Okazyjnie, raz na kilka miesi cy" 35,0% 
odpowiedzi. 
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P1 Jaka jest forma prawa do Twojego miejsca
zamieszkania
(dotyczy tak e gospodarstwa domowego
którego jeste cz ci )?

P1 Wie Ma e miasta rednie
miasta

Du e
miasta

35,4% 10,8% 22,8% 31,1%

P1 Pokolenie
BB

Pokolenie
X

Pokolenie
Y

Pokolenie
Z

38,3% 26,8% 23,4% 11,6%

Tab. 7. Rozkład odpowiedzi na pytanie P1 w dużych miastach ze względu na grupę wiekową. 
[Źródło: oprac. aut. na podst. ankiety SW Research]

cznie w
Polsce

cznie w
du ych
miastach

Pokolenie
BB

Pokolenie
X

Pokolenie
Y

Pokolenie
Z

5,6%
9,2%
14,5%
52,6%
1,2%
1,2%
14,1%
1,6%

100,0% 100,0% 39,8% 27,7% 22,1% 10,4%
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3.1.2. Wyniki badania sonda owego w przyj tym zakresie badawczym. 

Odpowiedzi na pytania P1, P3 – P6 w kontek cie zakresu merytorycznego 
przeprowadzonych bada  najbardziej istotne s  wskazania otrzymane z du ych miast, gdzie 
typowano mieszkania (zabudow  mieszkaniow  wielorodzinn ) jako dominuj cy typ 
zamieszkiwanej zabudowy przez dan  grup  wiekow  respondentów [tab. 6, 8, 15 – 17].  Jako t o 
porównawcze przedstawiono i sprawdzono rozk ad, odpowiedzi ze wzgl du na miejsce 
zamieszkania [tab. 9, 13, 18, 20 i 22] oraz grup  wiekow  [tab. 10, 14, 19, 21 i 23] na tle ca ego 
kraju.  

Odpowiedzi na pytanie P2 przedstawiono i sprawdzono, w skali kraju, uwzgl dniaj c 
wyniki ankiet przeprowadzonych przed [tab. 7] i w trakcie [tab. 11] pandemii Covid-19.  Ponowne 
badanie mia o na celu uzyskanie odpowiedzi na ile zmieni a ona percepcj  stref funkcjonalnych 
mieszka  [tab. 12]. Zestawienie odpowiedzi, udzielonych w du ych miastach, na pytanie P2 z 
uwzgl dnieniem rozk adu odpowiedzi udzielonych na pytanie P1 przedstawia oceny stref 
funkcjonalnych mieszkania ze wzgl du na form  dost pu [tab. 24 i 25].  

Sprawdzono równie  liczb  respondentów wytypowanych jako predysponowanych do 
wspólnotowych form zamieszkiwania, czyli takich którzy 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 tak e
gospodarstwa domowego którego jeste cz ci )?" 

Najcz stsze wskazania dotycz ce formy prawnej (sposobu zamieszkiwania) stanowi  
kolejno ci malej cej: 

 W asno  mieszkania uzyska a najwi kszy udzia  wskaza  w du ych miastach – 52,6%,  
a w skali kraju 35,4% wskaza  (tym wi cej im liczniejsze by o miejsce zamieszkania). 
W a cicielami mieszka  byli najcz ciej przedstawiciela pokolenia BB zarówno w du ych 
miastach jak i w skali kraju. 

 W asno  mieszkania obci ana kredytem hipotecznym to w du ych miastach stanowi a 
14,5%, a w skali kraju czenie 10,4% wskaza  (przy czym najwi cej odpowiedzi pad o w 
du ych miastach). Sp acaj cymi kredyt na mieszkanie byli najcz ciej przedstawiciele 
pokolenia X (równie  w skali kraju) i pokolenia Y.  

 W asno  domu to 14,1%, a w skali kraju stanowi 32,1% wskaza  (najwi kszy udzia  na 
wsiach). W a cicielami domów s  najcz ciej przedstawiciela pokolenia X, podczas gdy w 
skali kraju przedstawiciele pokolenia BB. 

 Najem mieszkania na rynku prywatnym w du ych miastach stanowi  9,2%, a w skali kraju 
stanowi 7,3%, wskaza  (najwi cej odpowiedzi udzielono w du ych miastach, a najemcami 
byli najcz ciej przedstawiciele pokolenia Y).   

 Najem instytucjonalny mieszkania to poziom zaledwie 5,6% wskaza  w du ych miastach, 
podobnie w skali kraju – 5,3%. Najcz ciej wskazywany przez pokolenie BB. 

 Inne formy stanowi y 1,8% wskaza  w du ych miastach, a w skali kraju 4,9%. Najcz ciej 
takiej odpowiedzi udzielano na wsiach, a grup  najcz ciej wskazuj c  by o pokolenie X. 

 Najmniej wskaza  dotyczy o wynajmu domu i w asno ci domu obci onego kredytem 
odpowiednio po 1,2% w du ych miastach, a w skali kraju 2,4%.  
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Tab. 8. Rozkład odpowiedzi na pytanie P2 w 2019 r. przed pandemią Covid-19.    
[Źródło: oprac. aut. na podst. ankiety SW Research]

Tab. 9. Procentowy wzrost/spadek wskazań negatywnycgh w pytaniu P2 między latami 2020 a 2019. 
[Źródło: oprac. aut. na podst. ankiety SW Research]

P2

Jak oceniasz w Twoimmieszkaniu/domu
wielko przestrzeni, które odpowiadaj
podanym potrzebom, wzgl dem
komfortowej realizacji Twoich potrzeb?

Za ma e Odpowiednie Za du e Brak
(nie mam)

Wskazania
negatywne

16,5%
12,9%
12,3%
21,5%
15,3%
25,9%
33,5%
18,5%

Zama e Odpowiednie Za du e Brak
(nie mam)

Wskazania
negatywne

16,8%
13,0%
12,8%
24,4%
18,1%
25,4%
32,2%
21,5%

Procentowy wzrost/spadek
wskaza negatywnycghmi dzy
latami 2020 a 2019

1,5%
1,0%
3,9%
11,8%
15,9%
1,5%
4,3%
14,0%
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W asno  domów i mieszka  (nieobci onych kredytem hipotecznym) stanowi 

przewa aj c  cz  wskaza  oko o 67% i jest zbie na ze struktur  zasobów mieszkaniowych 
ponad 70% (wyk.1).  

Mieszkanie w ró nych formach dost pu, to wskazanie ze strony 81,9 %77

respondentów, czyli zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna stanowi dominuj cy zasób 
mieszkaniowy w du ych miastach. 

W du ych miastach w ród badanych 52,6% by o w a cicielami mieszka , a 14,1% domów. 
Najwi ksz  grup  w a cicieli nieruchomo ci (nieobci onych kredytem hipotecznym) stanowi  
przedstawiciele pokolenia BB — w du ych miastach i w skali kraju na poziomie 30%, co stanowi 
niewiele mniej ni  posiadanie pozosta ych pokole  na poziomie 37%.  

Wskazania kredytu hipotecznego stanowi  dla mieszka  i domów w du ych miastach to 
15,7%, a w skali kraju 12,8% wskaza . Jest to o tyle interesuj ce, e w debacie publicznej du  
uwag  po wi ca si  grupie kredytobiorców, podczas gdy najemcy stanowi  grup  o wi kszej 
ilo ci wskaza  - odpowiednio 16% w miastach i 15% w skali kraju. W asno  domu obci ona 
kredytem sugeruje, e jest to luksusowy sposób zamieszkiwania z niewielk  dost pno ci  
finansow  w porównaniu do mieszka . 

Przeprowadzone badania oraz dane statystyczne nie uwzgl dniaj  sytuacji, w której 
respondent dysponuje ró nymi formami dost pu, np. z jednej strony jest w a cicielem 
nieruchomo ci, któr  podnajmuje, a z drugiej sam jest najemc  innej nieruchomo ci.  

 

P2. — "Jak oceniasz w Twoim mieszkaniu/domu wielko przestrzeni, które
odpowiadaj podanym potrzebom, wzgl dem komfortowej realizacji Twoich potrzeb?" 

Z otrzymanych wyników bada  [tab. 5] mo na w pierwszej kolejno ci odczyta , e znaczna 
grupa ankietowanych Polek i Polaków (58,9% - 77,5%) uwa a strefy funkcjonalnego swojego 
mieszkania za odpowiednie. Najwi cej pozytywnych wskaza  (odpowiednie i za du e) dotyczy 
stref przeznaczonych na przygotowywanie i spo ywanie posi ków, sen i higien . Pozytywna ocena 
wielko ci tych stref praktycznie nie zmieni a si  po wybuchu pandemii. Mo na dostrzec przep yw 
ocen “Za du e” do “Odpowiednie” w kategorii higiena. 

Respondenci najcz ciej wskazywali niezadowolenie ze stref zwi zanych 
z przechowywaniem / praniem / sprz taniem, hobby, zabaw  i sportem i pandemia pog bi a 
negatywn  percepcj  ich wielko ci. Najbardziej zauwa alny jest brak przestrzeni do zabawy 
i sportu, podobnie jak dla hobby, któr  pomini to jednak z dalszej analizy, poniewa  w kontek cie 
celu badania – percepcja by a niekorzystna bez wzgl du na panuj c  epidemi .  

Najwi ksze ró nice w ocenie wielko ci nast pi y dla stref wypoczynku i pracy. O ile przed 
pandemi  respondenci odbierali wielko  przestrzeni jako odpowiedni , to w jej trakcie nast pi  
wzrost negatywnych ocen o 16%. Jest to najwi ksz  zmiana w porównaniu do badania przed 
pandemi . Na wsi wzros a liczba wskaza  “Odpowiednie” przy jednoczesnym spadku wskaza  
“Za du e”. W ma ych i rednich miastach nast pi  najwi kszy spadek wskaza  z “Odpowiednie”. 
W du ych miastach zmala a liczba wskaza  z ”Za du e” na rzecz “Odpowiednie” lub “Za ma e”. 

Drug  najistotniejsz  zmian  by  w wzrost negatywnych ocen o 14% wzgl dem strefy pracy. 
Poza du ymi miastami, gdzie nie nast pi y znacz ce zmiany, przep yw wskaza  by  zbli ony do 

                                                             

77 Wynik zbie ny z tabel  3. Mieszkania zamieszkane i ludno  w budynkach zamieszkanych wed ug 
rodzaju w 2021 r. (Markowski i in., 2023) 
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P4 Czy s ysza a /s ysza e o oddolnych
inicjatywach mieszkaniowych
(jak np. kooperatywy mieszkaniowe lub
budowlane)?

cznie w
Polsce

cznie w
du ych
miastach

Pokolenie
BB

Pokolenie
X

Pokolenie
Y

Pokolenie
Z

P4 Wie Ma e miasta rednie
miasta

Du e miasta P4 Pokolenie
BB

Pokolenie
X

Pokolenie
Y

Pokolenie
Z

P3

Pomy l o tym, e w Twoim najbli szym
s siedztwie mia yby powsta przestrzenie
wspólne/obiekty, w których móg by /mog aby
realizowa swoje potrzeby. Które z poni szych
potrzeb chcia (a)by realizowa w takiej
przestrzeni wspólnej?

cznie w
Polsce

cznie w
du ych
miastach

Pokolenie
BB

Pokolenie
X

Pokolenie
Y

Pokolenie
Z

P3 Wie Ma e miasta rednie
miasta Du e miasta P3 Pokolenie

BB
Pokolenie

X
Pokolenie

Y
Pokolenie

Z

Tab. 10. Rozkład odpowiedzi na pytanie P3 w dużych miastach ze względu na grupę wiekową.
[Źródło: oprac. aut. na podst. ankiety SW Research]

Tab. 11. Rozkład odpowiedzi na pytanie P4 w dużych miastach ze względu na grupę wiekową.  
[Źródło: oprac. aut. na podst. ankiety SW Research]
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przep ywu odbioru strefy wypoczynku. Mo e to sugerowa , e przestrzenie przeznaczone na 
wypoczynek ust pi y miejsca przestrzeni do pracy i nauki. 

P3 — "Pomy l o tym, e w Twoim najbli szym s siedztwie mia yby powsta
przestrzenie wspólne/obiekty, w których móg by /mog aby realizowa swoje potrzeby.
Które z poni szych potrzeb chcia (a)by realizowa w takiej przestrzeni wspólnej?"  

Najcz stsze wskazania dotycz ce powstania potencjalnej przestrzeni wspólnej do realizacji 
potrzeb dotyczy y przestrzeni na cele (w kolejno ci malej cej wskaza ): 

 Zabawa lub sport 49,8%, a w skali kraju 45,6% wskaza . 

 Wypoczynek 39,8%, a w skali kraju 38,1% wskaza . 

 Hobby to 32% wskaza  – na takim samym poziomie jak w skali kraju. 

 Brak takiej potrzeby w miastach wskaza o 13,3% badanych, podczas gdy w skali kraju by o 
to a  30,8% wskaza  (najwi cej na wsi). 

W skali kraju najwi cej wskaza  powy ej pochodzi o z du ych miast, a najcz ciej 
wskazywali je przedstawiciele pokolenia BB, cho  na podobnie wysokim poziomie wykazali brak 
zainteresowania takimi przestrzeniami.  

 

P4 — "Czy s ysza a /s ysza e o oddolnych inicjatywach mieszkaniowych (jak np.
kooperatywymieszkaniowe lub budowlane)?"   

Zarówno w du ych miastach, jak i w skali kraju udzia  wskaza  znalaz  si  na zbli onym 
poziomie: 

 Tak, odpowiedzi twierdz ce stanowi y 30% 

 Nie, wi kszo  odpowiedzi przecz cych 70%   

Najwi cej odpowiedzi twierdz cych udzielili przedstawiciele pokolenia X.  

 

P5 — "Czy mo esz liczy na pomoc s siedzk ?"   

W du ych miastach cznie 57,8% respondentów, najcz ciej z pokolenia BB, wskaza o, e mo e 
liczy  na pomoc s siedzk . Odpowiednio, bezwarunkowo 24,5% i pod warunkiem, e pomoc ta 
zostanie odwzajemniona–  33,3%78. W skali kraju warto ci te by y nieco wi ksze – odpowiednio 
67%, 31% i 36%, gdzie twierdz co odpowiadali tak e przedstawiciele pokolenia BB. Najwi kszy 
udzia  odpowiedzi twierdz cych pochodzi  ze obszarów wiejskich, a najmniejszy z du ych miast. 
Najmniej na pomoc s siedzk  mogli liczy  przedstawiciele pokolenia Z. 

 

P6 — "Jak cz sto anga ujesz si spo ecznie (np. w stowarzyszeniach, ko ach, ruchach
miejskich, organizacjach)?"   

Najcz ciej udzielanymi odpowiedziami w du ych miastach by y: 

  "Nie anga uj  si  spo ecznie" — 45,4%, a w skali kraju 39,9% odpowiedzi 

 „Okazyjnie, raz na kilka miesi cy"" — 35,3%, a w skali kraju 35,0% odpowiedzi. 

                                                             

78 Wyniki zbie ne z wynikami bada  opisanych w raporcie „Relacje s siedzkie” (CBOS, 2017). 
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P6
Jak cz sto anga ujesz si spo ecznie
(np. w stowarzyszeniach, ko ach, ruchach
miejskich, organizacjach)?

cznie w
Polsce

cznie w
du ych
miastach

Pokolenie
BB

Pokolenie
X

Pokolenie
Y

Pokolenie
Z

P6 Wie Ma e miasta rednie
miasta Du e miasta P6 Pokolenie

BB
Pokolenie

X
Pokolenie

Y
Pokolenie

Z

Tab. 12. Rozkład odpowiedzi na pytanie P6 w dużych miastach ze względu na grupę wiekową. 
[Źródło: oprac. aut. na podst. ankiety SW Research]

P5
Czy mo esz liczy na pomoc s siedzk ? cznie w

Polsce

cznie w
du ych
miastach

Pokolenie
BB

Pokolenie
X

Pokolenie
Y

Pokolenie
Z

P5 Wie Ma e miasta rednie
miasta Du e miasta P5 Pokolenie

BB
Pokolenie

X
Pokolenie

Y
Pokolenie

Z

Tab. 13. Rozkład odpowiedzi na pytanie P5 w dużych miastach ze względu na grupę wiekową.  
[Źródło: oprac. aut. na podst. ankiety SW Research]
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W skali kraju, najbardziej zaanga owanych respondentów mo na by o odnale  na wsi, a tych 
najmniej w du ych miastach. Przedstawiciele pokolenia X mieli stanowili grup  o najwi kszym 
udziale zaanga owania w du ych miastach.  

 

P2 * P1. — " Jak oceniasz w Twoim mieszkaniu/domu wielko przestrzeni, które
odpowiadaj podanym potrzebom, wzgl dem komfortowej realizacji Twoich potrzeb?"
Rozk ad w du ych miastach w zale no ci udzielnej od odpowiedzi na pytania P1 o form
prawn dost pu do mieszkania. 

Przedstawione poni ej wyniki odpowiedzi na pytanie o percepcj  stref funkcjonalnych 
mieszkania wzgl dem formy dost pu, ze wzgl du na obszar zainteresowania bada  zaw ono do 
du ych miast. W lokalizacjach wielkomiejskich strefy funkcjonalne w mieszkaniach oceniono w 
nast puj cej kolejno ci od najwi kszej do najmniejszej liczby pozytywnych wskaza  (w 
nawiasach kolejno  w sakli kraju):  

1. (2.) Higiena  

2. (1.) Sen 

3. (3.) Wypoczynek 

4. (4.) Przygotowywanie i spo ywanie posi ków 

5. (5.) Praca 

6. (7.) Przechowywanie 

7. (6.) Hobby 

8. (8.) Zabawa i sport 

Wyniki pozostaj  na tyle zbie ne, wi c mo na uzna , e miejsce zamieszkania nie wp ywa 
w istotny sposób na percepcj  poszczególnych stref funkcjonalnych, wi c interpretacja wyników 
b dzie zbie na z pytaniem P2.  

Jednak odpowiedzi na pytanie P1 odno nie wykonywanego sposobu zamieszkiwania w 
skali kraju by y ró ni y si  znacz co – zw aszcza w udziale odpowiedzi udzielonych przez osoby 
b d ce w a cicielami domów, którzy najprawdopodobniej ze wzgl du na ich wi ksz  
powierzchni  i mo liwo ci strefowani maj  o wiele bardziej pozytywn  percepcj .  

W pytaniach odpowiedzi „odpowiednie” uznano za wskazania pozytywne, a za „za ma e”
i „brak” za wskazania negatywne. Odpowiedzi „za du e” pozosta y potraktowane neutralnie, 
poniewa  z jednej strony s  pozytywne, z drugiej jednak wskazuj  rodzaj niedostosowania do 
potrzeb.  

 

P2.1 – Przygotowywanie i spo ywanie posi ków   

 Najcz stsze wskazania pozytywne – w asno  – mieszkania 76,3%, domu 77,1% 

 Najcz stsze wskazania negatywne – najem mieszkania – na rynku prywatnym 34,8%, 
instytucjonalny 42,9%  

        

P2.2 – Sen 

 Najcz stsze wskazania pozytywne – w asno  – mieszkania 88,6%, domu 82,4% 
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P1
*
P2

Jak oceniasz w Twoim
mieszkaniu wielko
przestrzeni, które
odpowiadaj podanym
potrzebom, wzgl dem
komfortowej realizacji
Twoich potrzeb?

Za
m
a
e

O
dp
ow

ie
dn
ie

Za
du

e

Br
ak

(n
ie
m
am

)

W
sk
az
an
ia
ne
ga
ty
w
ne

16,8%
25,0%
14,3%
34,8%
42,9%
25,0%
0,0%
33,3%

Ogó emw du ych miastach 20,1% 71,9% 7,2% 0,8% 20,9%

12,2%
25,0%
5,7%
13,0%
0,0%
0,0%
0,0%
33,3%

Ogó emw du ych miastach 12,0% 78,3% 9,2% 0,4% 12,4%

9,2%
27,8%
5,7%
17,4%
14,3%
0,0%
0,0%
0,0%

Ogó emw du ych miastach 10,0% 79,5% 8,4% 2,0% 12,0%

23,7%
33,3%
14,3%
39,1%
28,6%
50,0%
33,3%
66,7%

Ogó emw du ych miastach 24,9% 63,9% 9,6% 1,6% 26,5%

Tab. 14. Rozkład odpowiedzi na pytania P1 i P2 w dużych miastach - ocena stref funkconalnych (1-5) 
w zależeności od sposobu zamieszkiwania. 
[Źródło: oprac. aut. na podst. ankiety SW Research]

15,3%
16,7%
11,4%
26,1%
0,0%
0,0%
0,0%
66,7%

Ogó emw du ych miastach 13,3% 75,9% 8,8% 2,0% 15,3%
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 Najcz stsze wskazania negatywne – w asno mieszkania na kredyt 22,2% 

oraz najemmieszkania na rynku prywatnym 13,0% 

     

P2.3 – Higiena 

 Najcz stsze wskazania pozytywne – w asno  – mieszkania 88,6%, domu 85,5% 

 Najcz stsze wskazania negatywne – w asno mieszkania na kredyt 27,8% 
oraz najemmieszkania na rynku prywatnym 17,4%  

  

P2.4 – Przechowywanie pranie sprz tanie 

 Najcz stsze wskazania pozytywne – w asno  – mieszkania 69,5%, domu 74,3%. 

 Najcz stsze wskazania negatywne – najem mieszkania na rynku prywatnym 39,1% oraz
w asno mieszkania na kredyt 33,3% 

        

P2.5 – Wypoczynek 

 Najcz stsze wskazania pozytywne – w asno  – mieszkania 80,2%, domu 80%. 

 Najcz stsze wskazania negatywne – najem mieszkania na rynku prywatnym 26,1% oraz
w asno mieszkania na kredyt 16,7% 

  

P2.6 – Hobby  

 Najcz stsze wskazania pozytywne – w asno domu oraz najem instytucjonalny
mieszkania 71,4%. 

 Najcz stsze wskazania negatywne – najem mieszkania na rynku prywatnym 52,2% oraz
w asno mieszkania 28,2% 

    

P2.7 – Zabawa lub sport 

 Najcz stsze wskazania pozytywne – w asno domu 68,6% oraz w asno mieszkania na
kredyt 66,7%. 

 Najcz stsze wskazania negatywne – najem mieszkania na rynku prywatnym 43,5% oraz
w asno mieszkania 40,5%  

         

P2.8 – Praca 

 Najcz stsze wskazania pozytywne – w asno  – mieszkania 69,5%, domu 74,3% 

 Najcz stsze wskazania negatywne – najem mieszkania na rynku prywatnym 39,1% oraz
w asno mieszkania na kredyt 33,3% 

  

Praktycznie dla wszystkich stref wskazania pozytywne najcz ciej pochodz  od 
respondentów, którzy s  w a cicielami domów, mieszka  i mieszka  na kredyt. Wskazania 
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28,2%
16,7%
22,9%
52,2%
14,3%
25,0%
33,3%
33,3%

Ogó emw du ych miastach 25,7% 62,2% 10,4% 1,6% 27,3%

40,5%
33,3%
28,6%
43,5%
42,9%
25,0%
0,0%
33,3%

Ogó emw du ych miastach 34,5% 58,2% 4,4% 2,8% 37,3%

24,4%
16,7%
11,4%
30,4%
21,4%
50,0%
0,0%
0,0%

Ogó emw du ych miastach 14,5% 71,1% 7,2% 7,2% 21,7%

Tab. 15. Rozkład odpowiedzi na pytania P1 i P2 w dużych miastach - ocena stref funkconalnych (6-8) 
w zależeności od sposobu zamieszkiwania. 
[Źródło: oprac. aut. na podst. ankiety SW Research]

P1
*
P2

Jak oceniasz w Twoim
mieszkaniu wielko
przestrzeni, które
odpowiadaj podanym
potrzebom, wzgl dem
komfortowej realizacji
Twoich potrzeb?
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ie
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e
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(n
ie
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am

)

W
sk
az
an
ia

ne
ga
ty
w
ne

T1

Du e miasta

Ma e miasta

rednie miasta

Wie

T2

Du e miasta

Ma e miasta

rednie miasta

Wie

Liczba respondentów wytypowanych jako
predysponowanych do wspólnotowych form
zamieszkiwania, którzy udzielili odpowiedzi:
P3_7 1,2,3,4,5,6; P4 1; P5 1,2; P6 1,2

Liczba respondentów wytypowanych jako
predysponowanych do wspólnotowych form
zamieszkiwania, którzy udzielili odpowiedzi:
P3_7 1,2,3,4,5,6; P4 1,2; P5 1,2; P6 1,2

Tab. 16. Rozkład odpowiedzi udzielonych przez respondentów wytypowanych jako predysponowanych 
do wspólnotowych form zamieszkiwania: T1 - repondenci, którzy mieli wiedzę o oddolnych 
inicjatywach mieszkaniowych, T2 - bez względu na wiedzę na ten temat. 
[Źródło: oprac. aut. na podst. ankiety SW Research]

cznie Pokolenie
BB

Pokolenie
X

Pokolenie
Y

Pokolenie
Z

3,3% 1,0% 0,9% 0,9% 0,5%

1,5% 0,3% 0,8% 0,3% 0,3%

1,9% 0,5% 0,4% 0,8% 0,3%

6,3% 1,8% 2,3% 1,5% 0,8%

3,5% 3,5% 4,3% 3,4% 1,8%

cznie Pokolenie
BB

Pokolenie
X

Pokolenie
Y

Pokolenie
Z

4,1% 1,3% 0,9% 1,3% 0,8%

2,3% 0,4% 1,1% 0,5% 0,3%

4,0% 1,3% 0,9% 1,3% 0,6%

8,9% 2,8% 2,9% 2,4% 0,9%

5,6% 5,6% 5,8% 5,4% 2,5%

Rozk ad odpowiedzi w skali kraju ze wzgl du grup  
wiekow

Rozk ad odpowiedzi w skali kraju ze wzgl du grup  
wiekow
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negatywne nie s  tak zbie ne, przy czym najcz ciej pochodz  od respondentów wynajmuj cych 
mieszkania na rynku prywatnym i w asno ci mieszkania na kredyt. Podobnie jak w uj ciu 
ogólnym dla odpowiedzi na pytanie P2 najgorzej wypadaj  oceny wielo ci stref funkcjonalnych, 
które nie s  lub nie by y w aden sposób regulowane – zabawa lub sport, hobby, 
przechowywanie/pranie/sprz tanie czy praca.  

Mimo ma ego udzia u warto te   zwróci  uwag  na wskazania „brak (nie mam)”, które 
pojawiaj  najcz ciej w strefach wymienionych powy ej, ale i dla stref do zaspokajania potrzeb 
bardziej podstawowych. Szczególnie niepokoj cy jest udzia  odpowiedzi „brak” dla stref 
mieszkania odpowiadaj cej na potrzeby zachowania higieny79.  

Bior c pod uwag , e najwi kszy udzia  w du ych miastach maj  przestrzenie mieszka  
(por. wyniki P1) to kwestia formy dost pu jest istotnym czynnikiem wp ywaj cym na percepcj  
wielko ci stref funkcjonalnych.  

Warto zauwa y , e w przypadku dost pu do mieszkania na drodze najmu 
instytucjonalnego zadowolenie z poszczególnych stref funkcjonalnych mieszkania by o zbli one 
do odpowiedzi respondentów b d cych w a cicielami domów i mieszka  (bez kredytu). 

Przy czym w asno  mieszkania nie jest gwarancj  zadowolenia z wielko ci jego stref 
funkcjonalnych i topnieje wraz ze wzrostem poziomu potrzeb.   

Na pytanie P1, odpowiedzi „inne”(8) udzieli o jedynie 5% respondentów (jednak nie 
przewidziano dodatkowego pytania – jakie?), co wskazuje, e alternatywy funkcjonuj , ale 
pozostaj  nisz .  

Konstrukcja ankiety i sposób agregacji uzyskanych danych umo liwi y tak e sprawdzenie 
jak liczna jest grupa osób gotowych poszukiwa  alternatyw do sposobów zamieszkiwania 
zamieszczonych w ankiecie. Do sprofilowania pos u y y badania literaturowe i kwerendy 
opisanie w rozdziale 2.5 Wspó czesne kooperatywy mieszkaniowe.

Bior c pod uwag , e polskie mieszkania nale  do jednych z najbardziej przeludnionych 
w Unii Europejskiej (Eurostat, 2023). Mo na domniema , e nast pi a habituacja do zastanych 
warunków mieszkaniowych i sytuacje kryzysowe niespecjalnie zmieni a taki stan rzeczy. Warto 
jednak zauwa y , e najwi cej pozytywnych wskaza  otrzyma y strefy zaspokajania 
podstawowych potrzeb, których wielko ci po rednio lub bezpo rednio by y do 2018 r. 
definiowane przez przepisy prawno-budowlane], a przed 1989 r.  przez normatywy 
mieszkaniowe (Korzeniewski, 2011). 

Z kolei strefy, które nie podlegaj  szczególnym regulacjom pokrywaj  si  z najwi ksz  
liczb  wskaza  negatywnych zarówno przed jak i po pandemii Covid-19. O ile mieszkania 
zapewniaj  schronienie i podstawowe potrzeby fizjologiczne, to nie pozwalaj  na realizacj  
potrzeb zwi zanych z jego obs ug  (przechowywanie, pranie, sprz tanie), dobrostanem 
mieszka ców (wypoczynek, hobby, zdrowie, sport) i w wielu przypadkach na prac  i nauk . Przy 
czym zmiana percepcji stref mieszkania nast powa a w ró ny sposób w zale no ci od miejsca 
zamieszkania, a wi c równie  od struktury i rodzaju zabudowy mieszkaniowej. Otrzymane wyniki 
pozwalaj  stwierdzi , e najbardziej istotna zmiana odbioru przestrzeni funkcjonalnych nast pi a 
w miastach du ych i rednich, a wi c dotyczy a zabudowy wielorodzinnej w odró nieniu do zmian 
o agodniejszym charakterze dla zabudowy jednorodzinnej przewa aj cej na wsi i ma ych 
miastach.  

                                                             

79 Wyniki zbie ny z badaniami Eurostat oraz Spis powszechny. 
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Wyk. 9. Zestawienie najbardziej charakterystycznych odpowiedzi na pytania P3-P6. 
[żródło: oprac. aut.]
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Redukcja powierzchni u ytkowej nowobudowanych mieszka  w celu zwi kszenia 

dost pno ci cenowej, skutkuje ograniczeniami mo liwo ci dostosowywania ich do potrzeb 
mieszka ców. Rozwi zania wn trzarskie umo liwiaj ce wielofunkcyjno  danych przestrzeni nie 
nale  do najta szych, podobnie jak eksternalizacja realizacji potrzeb zwi zanych np. z hobby, 
sportem czy zabaw . Uzasadnione s  zatem poszukiwania innych sposobów na kompensacj  stref 
funkcjonalnych, które zapewniaj  nie tylko podstawowe, ale i rozszerzone potrzeby 
u ytkowników, np. za pomoc  projektowania przestrzeni wspólnych i organizacji 
podejmowanych w nich dzia a  wspólnotowych. 

T. – Typowanie grup zainteresowanych co-housingiem. 
Sprawdzono, która z generacji mo e by  sk onna do realizacji potrzeb mieszkaniowych w 

formie co-housingu [Tab.16]. Typowanie jako predysponowanych do wspólnotowych form 
zamieszkiwania przeprowadzono koreluj c odpowiedzi respondentów z cechami jakimi 
charakteryzuj  si  grupy tworz ce i  wspólnie zamieszkuj ce kooperatywy mieszkaniowe80. 

Typowanie T1 to respondenci, którzy mieli dodatkowo wiedz  o oddolnych inicjatywach  
mieszkaniowych, stanowili w skali kraju na poziomie 3,5%, w du ych miastach  1% (poni ej grani-
cy b du statystycznego), za  na wsi 6,3%. 

T2  to respondenci wytypowani, bez wzgl du na wiedz  na ten temat oddolnych 
inicjatywach  mieszkaniowych, stanowili w skali kraju na poziomie 5,6%, w du ych miastach  
1,3% (ponownie poni ej granicy b du statystycznego), za  na wsi 8,9%. 

Z typowa  wynika, e najwi kszego zainteresowanie co-housingiem mo na si  
spodziewa  ze wzgl du na lokalizacj , na wsi81, a ze wzgl du na generacj  respondentów w 
pokoleniach BB i X.  Z punktu widzenia kreowania rozwi za  dedykowanych do ró nych 
odbiorców warto przyjrze  si  charakterystyce pokole 82: 

Najwi ksza generacja i pokolenie baby boomers (Pokolenie BB). Polscy seniorzy stanowi  
zró nicowan  grupa, w zakresie preferencji mieszkania wspólnotowego ma podobn  liczb  
zwolenników samodzielnego ycia co potencjalnie zainteresowanych alternatywnymi formami 
zamieszkiwania.  Mo e te  wynika  z do wiadcze  ze sposobem funkcjonowania spó dzielni 
mieszkaniowych i dzia a  pseudokolektywnych w okresie PRL (zwi zanych z przymusowym 
dokwaterowywaniem), które mia y charakter odgórny i zaprzecza y ideom wspó dzielenia z 
definicji oddolnych i dobrowolnych. Ze wzgl du na metryk , b dzie równie  dominuj cym 
adresatem rozwi za  projektowania uniwersalnego dla seniorów. 

Pokolenie X; beneficjenci transformacji ustrojowej tak jak baby boomers maj  relatywnie 
wi ksze zasoby dóbr i nieruchomo ci, tak wi c jego najzamo niejsi przedstawiciele b d  mogli 
pozwoli  sobie na finansowanie srebrnego etapu kariery mieszkaniowej za pomoc  spieni enia 
dotychczasowych formy zamieszkiwania b d  hipoteki odwróconej; ograniczone relacje 
s siedzkie ze wzgl du na nieufno  lub nieznajomo  s siadów mog  wynika  w a nie z 
relatywnie wysokiego poziomu stabilizacji. Mimo to, w niszy typowania pod wzgl dem 
zainteresowania co-housingiem stanowi  drug  co do wielko ci grup . 

                                                             

80 Na podstawie wiedzy opisanej w rozdzia ach 2.4 Dominuj ce trendy a cie ki alternatywne w
formowaniu architektury mieszkaniowej i 2.5 Wspó czesne kooperatywy mieszkaniowe oraz 
przeprowadzonych w ramach bada  wst pnych warsztatów z osobami wyra aj cymi ch  zamieszkiwania 
wspólnotowego. 

81 Podobne preferencje wykazywali uczestnicy warsztatów przeprowadzonych przez badacza, gdzie 
zaobserwowano du e zainteresowanie ekoosadami w nurcie budownictwa naturalnego.  

82 Na podstawie bada  literaturowych i bada  w asnych. 
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Ryc. 62. Zestawienie najbardziej charakterystycznych odpowiedzi na pytania P3-P6. 
[żródło: oprac. aut.]

Tab. 17. Dane dotyczące form dostępu do mieszkania z Narodowego Spisu Powszechnego.
[żródło: NPS 2021]
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Pokolenie Y; osoby dorastaj ce w czasie entuzjazmu wynikaj cego z mo liwo ci 

przyniesionych przez zmiany ustrojowe i akcesj  do Unii Europejskiej po zderzeniach z 
rzeczywisto ci  rynku pracy i nieruchomo ci s  bardziej skore do wyrzecze  oraz wspó pracy; 
pokolenie najbardziej otwarte na przys ugi s siedzkie; w porównaniu do poprzednich pokole  
mog  nie mie  mo liwo ci zapewnienia finansowania okresu starzenia si  przez up ynnienie 
w asnych nieruchomo ci (wcze niej szansy na ich dziedziczenie); 

Pokolenie Z; pokolenie znajduj ce si  na etapie usamodzielniania si , rozpoczynaj c prac  
lub studia; najmniej liczy na pomoc s siedzk  przede wszystkim z powodu braku znajomo ci 
swoich s siadów; najmniej liczebne w porównaniu do poprzednich, jednak bardzo istotne w 
kontek cie udzia u w rynku pracy i gospodarce; wynika to z faktu, e bardziej koncentruje si  na 
relacjach spo ecznych w wiecie cyfrowym budowanych na podstawie wspólnych zainteresowa  
ni  opartych na fizycznej lokalizacji; dobieranie wspólnych warto ci oraz do wiadczenia 
pokolenia nabyte w pierwszych etapach kariery mieszkaniowej daj  szans  na ch  
wspólnotowego zamieszkiwania w okresie starzenia si . 

 

Wyniki bada  przynios y równie  wnioski techniczne 

 Zwi kszenie liczby respondentów w celu uzyskania  reprezentatywnej liczby odpowiedzi 
zawieraj ce poziom przychodów, pytania dodatkowe  sprawdzenie wiarygodno ci 
wcze niej udzielonych odpowiedzi. 

 Wskazanie typu mieszkania, jego powierzchni u ytkowej i okresu w jakim powsta o 
(analogicznie do spisu powszechnego w celu poszerzeniu przestrzeni do porówna  jak i 
triangulacji bada ).  
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12 13 14 15 16 18 18 19
rednia cena 

najmu 1 m2 
mieszkania 

[Euro]

Ilo
BigMac'ów do
najmu 1mkw

rednia cena 
najmu 1 m2 

mieszkania w 
stolicy [Euro]

Ilo BigMac'ów
do najmu 1

mkw
mieszkania w

stolicy
7,85 2,31 9,60 2,82
8,02 2,11 9,08 2,38
8,27 2,14 9,90 2,56
8,29 2,11 8,65 2,21
8,70 2,00 9,10 2,09
9,35 1,94 10,50 2,18
8,41 1 2,10 1 9,47 1 2,38 1

7,90 1,92 9,30 2,26
9,04 2,18 7,30 1,76
9,43 2,12 8,70 1,96

10,29 2,31 10,10 2,26
10,89 2,38 16,30 3,56
10,98 2,06 17,20 3,22
9,76 1,2 2,16 1,0 11,48 1,2 2,50 1,1

9,38 3,96 14,80 6,25
9,54 3,80 14,60 5,81
9,45 3,82 16,70 6,75
9,63 3,28 15,13 5,15

11,97 3,36 15,20 4,26
13,22 3,02 16,70 3,81
10,53 1,3 3,54 1,7 15,52 1,6 5,34 2,2

1 2
Kraj Rok

Austria 2018
2019
2020
2021
2022
2023

Niemcy 2018
2019
2020
2021
2022
2023

Polska 2018
2019
2020
2021
2022
2023

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Kraj Rok Waluta Cena 

BigMac'a 
[waluta 
lokalna]

Kursy 
red. Euro 

w z otych 
wg NBP

Cena 
BigMac'a 

[Euro]

rednia cena 
kupna 1 mkw 

mieszkania 
[PLN]

rednia cena 
kupna 1 mkw 

mieszkania 
[Euro]

Ilo
BigMac'ów do
kupna 1mkw
mieszkania

Austria 2018 EUR 3,40 4,26 3,40 14 023 3 290 968
2019 EUR 3,81 4,30 3,81 15 030 3 497 918
2020 EUR 3,86 4,44 3,86 16 241 3 654 947
2021 EUR 3,92 4,57 3,92 18 160 3 976 1 014
2022 EUR 4,35 4,68 4,35 20 447 4 369 1 004
2023 EUR 4,81 4,54 4,81 18 264 4 023 836

17 028 3 802 2,8 948 2,4

Niemcy 2018 EUR 4,12 4,26 4,12 11 551 2 710 658
2019 EUR 4,14 4,30 4,14 13 238 3 080 744
2020 EUR 4,45 4,44 4,45 15 561 3 501 787
2021 EUR 4,46 4,45 4,46 16 527 3 714 833
2022 EUR 4,58 4,68 4,58 16 329 3 489 762
2023 EUR 5,34 4,54 5,34 14 841 3 269 612

14 674 3 294 2,4 733 1,6

Polska 2018 PLN 10,10 4,26 2,37 4 630 1 086 458
2019 PLN 10,80 4,30 2,51 5 235 1 218 485
2020 PLN 11,00 4,44 2,47 5 781 1 301 526
2021 PLN 13,43 4,57 2,94 6 521 1 428 486
2022 PLN 16,68 4,68 3,56 7 125 1 522 427
2023 PLN 19,90 4,54 4,38 7 743 1 706 389

6 173 1 377 1 462 1

Tab. 18. Porównanie ceny jednostkowej kupna mieszkania w Austrii, Niemczech i Polsce  z uwzględnieniem 
siły nabywczej [źródło: oprac. aut. na podst. danych statystycznych]

Tab. 19. Porównanie ceny jednostkowej najmu mieszkania w Austrii, Niemczech i Polsce  z uwzględnieniem 
siły nabywczej [źródło: oprac. aut.]
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3.2.  Dost pno  mieszka  

Formy sposobu zamieszkiwania badane w poprzednim punkcie s  zwi zane  
z mo liwo ciami finansowymi ich u ytkowników. Z racji, e zdecydowana wi kszo  
respondentów odmówi a odpowiedzi na poziom dochodów, trudno by o jednoznacznie 
skorelowa  zadowolenie z poziomem przychodów. Niemniej porównuj c wyniki bada  w asnych 
z innymi badaniami (Cyran, 2017; Czerniak i Kroszka, 2024) przyjmuje si , e taka zale no  
istnieje i jest kluczem do scharakteryzowania luki czynszowej w Polsce.  

„W 2022 r. luka czynszowa wynosi a 35 proc. i kszta towa a si na zbli onym poziomie do
odnotowanego w latach 2020–2021, czyli w okresie boomu na rynku mieszkaniowym. W latach
2010–2019 luka ta stopniowo mala a z poziomu 44 proc. na pocz tku dekady, czemu sprzyja y
procesy demograficzne i szybszy wzrost p ac ni cen mieszka . Najwi ksza luka czynszowa, w
wysoko ci ponad 60 proc., wyst powa a w 2022 r. w przypadku gospodarstw domowych samotnych
rodziców oraz z o onych z dwójki rodziców i trójki lub wi cej dzieci. Najni sza luka wyst powa a w
dwuosobowych gospodarstwach domowych, z o onych wy cznie z doros ych, niezale nie od ich
wieku (poni ej 20 proc.). Wy sza od redniej luka czynszowa w ród ma ych rodzin nuklearnych (2
doros ych + 1 dziecko) wynika z relatywnie wysokiego zad u enia z tytu u kredytów hipotecznych
na zakup zbyt ma ego wzgl dem potrzeb mieszkania. Luka czynszowa w ród najemców by a
dwukrotnie wy sza ni w ród gospodarstw domowych u ytkuj cych mieszkania w asno ciowe (72
vs. 35 proc. w 2022 r.). Co wi cej, ponad po owa najemców (51 proc. w 2022 r.) nie mia a dochodów
wwysoko ci odpowiedniej do zakupu lub najmu rynkowego mieszkania zaspokaj cego ich potrzeby
mieszkaniowe. Potwierdza to, e najem komercyjny w Polsce w wi kszo ci wci jest przymusem
ekonomicznym, a nie wyborem sposobu zamieszkiwania.” (Czerniak i Kroszka, 2024) 

W 2022 r. w Poznaniu ceny optymalnych uk adów zbli onych do tych, jak w 
przedstawionym w podrozdziale 3.3.1 przypadku [Ryc. 63], kszta towa y si  na poziome od oko o 
7500 pln/m2 do 12 000 pln/m2 (dla centralnie po o onych lokalizacji). W 2024 r. przedzia  ten 
kszta tuje si  na poziomie odpowiednio od 12 000 pln/m2 do 19 000 pln/m2. Uk ad funkcjonalny 
mieszkania jest tak e kompromisem mo liwo ci finansowania z obowi zuj cymi warunkami 
prawnobudowlanymi. Te z jednej strony potrafi  zachowa  bezw adno  na przemiany 
opisywane wcze niej, a z drugiej w sposób nag y i nieoczekiwany potrafi  zmieni  podej cie 
projektowe83. Autor, analizuj c trendy powstaj cych wspó cze nie polskich realizacji 
mieszkaniowych, zauwa a, e atrakcyjne architektonicznie i funkcjonalnie realizacje stanowi  
niewielk  cz  oferty na rynku pierwotnym zdominowanym przez inwestycje mieszkaniowe 
wygenerowane w sposób stawiaj cy wyraz architektoniczny, trwa o  i funkcjonalno  na 
dalszym planie [Ryc. 6.]. Mo na te  zauwa y  tendencj , e najdro sze ceny jednostkowe metra 
kwadratowego dotycz  najbardziej optymalnie zaprojektowanych uk adów funkcjonalnych (np. 
bez strat na powierzchnie trudne do zaaran owania czy komunikacj ) 84. 

  

                                                             

83 Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o u atwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji 
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzysz cych w okre lonych przypadkach umo liwia nieuzasadnione w 
uj ciu adu przestrzennego odej cie od obowi zuj cych zapisów miejscowych planów zagospodarowania 
przestrzennego. 

84 Dane zebrane przez autora w trackie targów mieszkaniowych organizowanych w Poznaniu w 
latach 2017-2024 oraz  
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Prawo do u ytkowania

Rola W a ciel = 
U ytkownik

W a ciel = 
U ytkownik

Najemca = 
U ytkownik

W a ciciel = 
Inwestor

Pocz tkowy wk ad w asny¹ -340 527 -34 053 -3 600 -342 327

Rata kredytu² -1 432
Czynsz z tytu u najmu¹ ³ -1800 1310
Op aty eksploatacyjne -400 -400 -400
cznie 400 1832 2200 1310

85 € 391 € € 470
jednostkowo za m² 2,44 € 11,18 € 13,43 €

Roczny koszt³ dost pu -4 800 -21 984 -26 400 15 720
Koszty³ po 30 latach 144 000 659 520 792 000 471 600
Warto  uzyskanej w asno ci 340 527 340 527 n/d 340 527
Bilans po 30 latach 196 527 318 993 792 000 812 127

NajemW asno W asno z kredytem
hipotecznym

¹ Dane z raportu wyceny wygenerowany przez serwis www.urban.one w pierwszym rok wprowadzenia nieruchomo ci na rynek
² Kalkulacja uproszczona obliczona w serwisie www.infor.pl/kalkulatory przy za o eniu wk adu w asnego 10% dla redniego oprocentowania w 
danym roku roz o ona na równe raty przez 30 lat 
³ Warto ci dla W a ciciela w roli Inwestora po stronie zysku
Orientacyjne koszty eksploatacyjne przedstawione przez Dewelopera na etapie

Je li nie wyró niono (€) warto ci w pln 

Rok

Status Szacunek¹ Stan faktyczny² Szacunek¹ Stan faktyczny² Szacunek¹ Stan faktyczny²

Warto  mieszkania³ 340 527 360 000 448 735 b/d 540 365 b/d

Miesi czne koszty eksploatacyjne 400 430 460 500 460 550
Miesi czny zysk z najmu 
d ugoterminowego

1 310 1 700 1 300 1 850 1 300 1 950

2022 2023 2024

Tab. 20. Porównanie szacunkowych kosztów dostępu dla wiodących sposobów zamieszkiwania na 
przykładzie mieszkania dwupokojowego w dobrze skomunikowanej i obsługiwanej okolicy na 
poznańskim Grunwaldzie z ujęciem perspektywy innych niż użytkownik interesariuszy. 
Kalkulacje utworzone w ramach studium rentowności na potrzeby Inwestora. 
[źródło: oprac. aut.]

Tab. 21. Porównanie szacunkowych i faktycznych kosztów/zysków w pierwszych dwóch latach użytkowania 
mieszkania jako sprawdzenie symulacji powyżej. [źródło: oprac. aut.]

Miesi czna rata kredytu hipotecznego  1 432 b/d 2 935 b/d 3 965 b/d

Warto ci w pln

¹ Dane z raportu wyceny wygenerowany przez serwis www.urban.one w pierwszym i kolejnym roku od wprowadzenia nieruchomo ci na rynek

² Warto  mieszkania w stanie gotowym do u ytkowania, w pe ni wyko czone i wyposa one
³ Dane uzykane od Inewstora. Podana warto  zawiera: koszt zakupu nieruchomo ci, podatek od czynno ci cywilnoprawnych, taksy i czynno ci 
notarialne, projekt wn trz, zakup materia ów do wyko czenia, prace wyko czeniowe, op aty eksploatacyjne przez okres remontu i inne koszty 
po rednie. Miesi czny koszt ekspoloatacji na rzecz Wspólnoty Mieszkaniowej.

 Po opodatkowaniu od dochodu z uj ciem kosztów po rednich
 Kalkulacja uproszczona obliczona w serwisie www.infor.pl/kalkulatory przy za o eniu wk adu w asnego 10% dla redniego oprocentowania w 

danym roku roz o ona na równe raty przez 30 lat 
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Aby zilustrowa  problem dost pno ci  mieszka  w krajach przyj tych za punkt odniesienia 

w zakresie badawczym, u yto wska nika Big Mac Index85. Nominalnie mieszkania s  w Polsce 
stosunkowo atwe do nabycia, za  najtrudniej dost pne do najmu – gdy  patrz c przez pryzmat 
si y nabywczej s  jednostkowo najdro sze. Problem polega na tym, e nabycie prawa do w asno ci 
do lokalu mieszkaniowego wi e si  dla du ego grona, szczególnie m odych osób, z wydatkiem 
poza zasi giem, tak e w formie kredytu (na przestrzeni jego sp aty kosztuje drugie tyle co 
mieszkanie oraz sprawia iluzj  w asno ci, poniewa  realnym w a cicielem lokalu jest bank). Brak 
zdolno ci kredytowej odcina od mo liwo ci relatywnie dost pnego, dla przytoczonych poni ej 
krajów, zakupu i kieruje w stron  najmu, który okazuje si  w Polsce jednostkowo najdro szy. Ceny 
mieszka  wzgl dem krajów Europy Zachodniej s  niedoszacowane, a nadwy ka kapita u 
inwestycyjnego w skali globalnej sprzyja do inwestowania na polskim rynku nieruchomo ci. 

Z przeprowadzonej analizy wynika, e w latach 2018-2023 w Niemczech i Austrii cena 
zakupu metra kwadratowego na w asno  by a dro sza ni  w Polsce, odpowiednio: nominalnie 
2,4 i 2,8 razy, a z uwzgl dnieniem si y nabywczej 1,6 i 2,4 razy [Tab. 18].  Jednak cena najmu metra 
kwadratowego jest w Niemczech i Austrii ta sza ni  w Polsce [Tab.19]. Najem w Polsce jest 
nominalnie dro szy wzgl dem Austrii 1,3 razy, a z uwzgl dnieniem si y nabywczej 1,7 razy. 
Uwzgl dniaj c si  nabywcz  cena najmu metra kwadratowego Warszawie by a 2 razy wy sza ni  
w Berlinie i Warszawie.  

Nale y zauwa y , e mimo nominalnie rosn cych cen zakupu w Polsce, cena jednostkowa 
najmu stawa a si  coraz bardziej przyst pna. Jednak tutaj przeszkod  staje si   zdolno  
kredytowa, której próg banki systematycznie podwy szaj . Wysoko  raty kredytu  
i wysoko  czynszu za majem przez d ugi czas by a porównywalna, jednak wraz ze wzrostem cen 
mieszka  zacz a wzrasta . Relacja ta pozostaje systemem naczy  powi zanych, poniewa  
wszelkie wzrosty kosztów s  pr dzej czy pó niej przerzucane na najemców. W tym aspekcie 
uprzywilejowane s  osoby, którym uda o zainwestowa  w mieszkania z udzia em kredytu 
hipotecznego kiedy te by y bardziej przyst pne. Dla m odszych inwestorów próg wej cia b dzie 
odpowiednio wy szy. 

Struktura polskich zasobów mieszkaniowych [Wyk.1] sprzyja spekulacjom i czerpaniu 
korzy ci z braku alternatyw (Erbel, 2020; Stiasny, 2017; Twardoch i Heciak, 2016; Twardoch, 
2019). W kontek cie architektury i urbanistyki wp yw na cen  mieszka , szczególnie na etapie 
budowy ma te  chaos przestrzenny86, który przek ada si  np. na deklarowan  konieczno  
posiadania samochodu. W przypadku niedost pnego lub niewystarczaj cego transportu 
publicznego wytyczne planistyczne co do ilo ci miejsc postojowych s  cz sto podwy szone87, a 
budowa kondygnacji podziemnych jest znacznie bardziej skomplikowana i kosztowna ni  
kondygnacji nadziemnych.  

W uzupe nieniu do analizy dost pno ci na poziomie statystycznym w kolejnych 
podrozdzia ach przeprowadzono studia przypadku zwi zane z kosztem dost pu dla dwóch 
realizacji mieszkaniowych przeprowadzonych w odmiennych formu ach.  

                                                             

85 Wska nik oparty na parytecie si y nabywczej. Na podstawie danego produktu – burgera, który 
dost pny jest w wielu krajach, gdzie cena jest dostosowana do lokalnych uwarunkowa  ekonomicznych. 

86 Roczny koszt chaosu przestrzennego szacowany jest na w obr bie struktur osadniczych  
i infrastruktury technicznej (niezrównowa one planowanie przestrzenne) to 4,48 mld €, a transportu  
i mobilno ci (np. nadmierne dojazdy do pracy) 7,44 mld € ( leszy ski i in., 2020) 

87 Wobec nadmiernego ruchu ko owego do miast wynikaj cego m. in. z ich rozlewania si , chc c 
ogranicza  to ich liczb  najpro ciej jest wymaga  organizowanie miejsc postojowych w obr bie 
nieruchomo ci ni  organizowa  skuteczny transport publiczny.  
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Ryc. 63. Schemat funkcjonalny budnku mieszkalnego wielorodzinnego Cerisier Residence w Poznaniu. 
Po prawej rzut jednego z najbardziej zoptymalizowanych (redukcja strat komunikacyjnych) 
typów mieszkań, które zostały zaproponowane na poznańskim rynku nieruchomości w 2018r. 
Minimalizacja powierzchni użytkowej mieszkania przy użyciu konwencjonalnych rozwiązań oraz 
zastosowaniu nieskomplikowanych układów konstrukcyjnych. Proj. Ultra-Architects 
[źródło: po lewej: oprac. aut. na podst.: www.bi-polska.pl/uploads/cerisier-residence, dostęp: 
wrzesień 2018; po prawej: oprac. aut. projekt aranżacji wnętrz]

Ryc. 64. Widok z ulicy Jawornickiej na budnek mieszkalny wielorodzinnyCerisier Residence w Poznaniu. 
Proj. Ultra-Architects. [źródło: fot.aut.]

Ryc. 65. Widok z lotu ptak na budnek mieszkalny wielorodzinnyCerisier Residence w Poznaniu. 
Proj. Ultra-Architects. [źródło: fot. M.Lulko, Archiwum Architektury]
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3.3.  Studia przypadków sposobów zamieszkania 

3.3.1.  Budynek mieszkalny wielorodzinny Cerisier Residence88,  
Pozna , Polska 

Budynek mieszkalny wielorodzinny zrealizowany z udzia em rodków prywatnych w 
s siedztwie istniej cego osiedla  mieszkaniowego dost pny transportem publicznym w ci gu pó  
godziny od centrum miasta Na powierzchni ca kowitej budynku  12 091 m² gdzie zaprojektowano 
106 mieszka , rowerowni  i hal  gara ow  [Ryc.63]. Budynek posiada 4 kondygnacje nadziemne 
wykonane z bloczków silikatowych oraz elementów elbetowych i jedn  podziemn  ze cianami 
wykonanymi w elbecie (hala gara owa). 

Dla mieszkania dwupokojowego w budynku porównano szacunkowe koszty dost pu dla 
wiod cych sposobów zamieszkiwania tj. jako w asno ci, w asno ci z kredytem hipotecznym oraz 
dost pem w drodze najmu, gdzie wykazano równie  bilans dla w a ciciela [Tab. 20]. Analiza 
przeprowadzona by a w 2021 roku i wskaza a bilans po 30 dla ka dego scenariusza. Zakup za 
gotówk  po odj ciu kosztów utrzymania b dzie wynosi  196 527 pln, je li z udzia em kredytu z 
10% wk adu w asnego to bilans ujemny 318 993 pln. Dla osoby wynajmuj cej takie mieszkanie 
przez 20 lat to bilans ujemny 792 000 pln, jednak dla w a ciciela bilans wynosi by 812 127. 
Symulacja jest uproszczona, nie uwzgl dnia czynników ekonomicznych, ryzyka itd., jednak 
pokazuje dlaczego w asno  jest najbardziej po danym scenariuszem. 

 Nast pnie sprawdzono dane szacunkowe ze stanem faktycznym kosztów/zysków w 
pierwszych dwóch latach u ytkowania mieszkania. Rzeczywisto  po w latach 2022-2024 
znacznie odbieg a od szacunków. W 2022 roku faktyczny koszt mieszkania okaza  si  wi kszy ni  
szacunki, co wynika o przede wszystkim z rosn cych cen robocizny zwi zanej z pracami 
wyko czeniowymi. Przewidywany przychód z najmu d ugoterminowego okaza  si  wy szy ni  
szacowano. W kolejnych latach szacunkowa warto  mieszkania znacznie wzros a - w 2023 do 
prawie 450 tys. pln a w 2024 do 540 tys. pln co stawowi wzrost o 60% na przestrzeni zaledwie 
trzech lat. Faktyczny zysk z najmu dla w a ciciela w tym okresie wzrós  o 15%. Taki scenariusz 
okaza  si  korzystny dla w a ciciela kupuj cego zarówno za gotówk  i z udzia em kredytu przed 
2022 rokiem korzystna. Dla osoby która chcia a naby  mieszkanie na w asno  w 2023 na cele 
w asne czy inwestycyjnie z udzia em kredytowania sytuacja mocno si  skomplikowa a poniewa  
szacowana rata kredytu wzros a o ponad 100% w stosunku do roku poprzedniego, a w 2024 
wzros a u kolejne 30%.  Dla omawianego przyk adu przeprowadzono w 2023 roku symulacj  
zdolno ci kredytowej dla dochodów pracownika naukowo-dydaktycznego z tytu u umowy 
o prac  na czas nieokre lony na jednej z czo owych uczelni technicznych w Polsce. Zak adaj c 
wk ad w asny na poziomie 10% taka osoba by a w stanie otrzyma  kredyt jedynie na nieca  
po ow  takiego mieszkania, a kolejnym roku symulacja wskaza a brak zdolno ci kredytowej.   

Cerisier Residence mo na uzna  za przyk ad budynku solidnie zaprojektowanego 
 z ciekawymi detalami, zgodnie ze sztuk  budowlan , jednak wyra nie wida , e r ce 
projektantów zwi zane by y  uzyskaniem parametrów projektowych podyktowanych przez 
wy rubowane wska niki ekonomiczne [Tab.5]. Mimo sprawno ci projektantów minimalizowane 
powierzchnie mieszka  ograniczaj  mo liwo ci realizacji potrzeb mieszka ców. Tradycyjna 
technologia wykonania ogranicza mo liwo ci zmiany podzia u mieszka  czy ich adaptacji na 
mieszkania dost pne. 

                                                             

88 Dane pozyskane od Inwestora, który zleci  autorowi projekt aran acji wn trz opisywanego 
mieszkania.  
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Wkład założycielski (zwrotny):

Wkład na wyposażenie części wspólnych (zwrotny): 

Opłata wpisowa (zwrotna): 

Rata kredytu spółdzielni, fundusz remontowy, 
koszty eksplostacyjne i inne, podatki : 

32 596 €
580 €/m2

3 000 € / osobę

3 000 € / osobę

645 € 
11,5€/m2

2019

37 354 €
665 €/m2

3 000 € / osobę

6 000 € / osobę

740 € 
13,15€/m2

2022

Ryc. 66. Kooperatywa Gleis 21 - przestrzenie wspólne dla mieszkańców - a) widok od promendy b) sala do 
jogi, zieleń w parterze.
[żródło: fot. M. Janowski]

Ryc. 67. Kooperatywa Gleis 21 - kuchnia i jadalnia dla mieszkańców (po lewj), wielofuncyjna sala 
audytoryjna dla mieszkańców, gości i uytku zewnęrznego (po prawej). 
[żródło: www.gleis21.wien, dostęp: marzec 2022]

Ryc. 68. Kalkulacja kosztów dostępu do mieszkania w budynku Gleis21 w Wiedniu o powierzchni 50m2 na 
etapie formowania kooperatywy w marcu 2019r.  z ofertą przejęcia lokalu 56m2 w lipcu 2022 r.
[żródło: www.gleis21.wien, dostęp odpowiednio: marzec 2019 i lipiec 2022]
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3.3.2.  Kooperatywa mieszkaniowa Gleis 2189, Wiede , Austria 
Budynek kooperatywy mieszkaniowej zrealizowany z udzia em rodków publicznych na 

terenie pokolejowym w ramach nowej dzielnicy mieszkaniowej dost pnej transportem 
publicznym w ci gu pó  godziny od centrum miasta. Na powierzchni ca kowitej budynku 5 835 
m² gdzie zaprojektowano 38 mieszka , przestrzenie wspólne i lokale u ytkowe [Ryc.69]. Budynek 
posiada 6 kondygnacji  nadziemnych wykonane z prefabrykatów z drewna klejonego oraz 
elementów elbetowych i jedn  podziemn  wykonan  w elbecie (cz ci wspólne).  

W styczniu 2015 uformowa a si  grupa za o ycieli, która po intensywnych i ciekawych kilku 
miesi cach pracy nad tematem, zaowocowa a znalezieniem dzia ki budowlanej. Jesieni  2016 
roku rozbudowana grupa sk ada a si  ju  z 41 doros ych i 19 dzieci. Stworzy y j  osoby na 
ró norodnym etapie ycia (rodzice, dzieci, pary, single), o ró nym pochodzeniu i szerokim  
wachlarzu kompetencji zawodowych. Wszystkich zjednoczy a wizja wspólnego zamieszkania i 

ycia, jak i gotowo  zaanga owania w kooperatyw  mieszkaniow . W zale no ci  od potrzeb i 
mo liwo ci, ka dy z mieszka ców otrzyma  dopasowane pod siebie mieszkanie. Osoby, które 
do cza y do kooperatywy pó niej robi y to w drodze rozpisywanych konkursów dla nowych 
cz onków. 

„Gleis 21" zosta  zainicjowany przez architekta Markusa Zilkera90 i socjologa Gernota 
Tscherteu91. Zespo y projektowe oraz deweloper non-profit92, mieli za sob  wspólne 
do widaczenie przy realizacji opisanej wcze niej kooperatywy WohnProjekt Wien, tym samym 
sposób organizacji i przeprowadzenia przedsi wzi cia przebiega  analogicznie. Organizacja 
kooperatywy opiera si  na zasadach socjokracji z kr gami: architektura, otoczenie, wspólnota, 
komunikacja, kooperacja, samoorganizacja, prawo i finanse. Komunikacja wewn trzna, w tym 
proces podejmowania decyzji odbywa si  zarówno podczas spotka  poszczególnych grup, jak  
i dzi ki ró norodnym  narz dziom IT. G ówn  platform  komunikacyjn   stanowi Slack, gdzie 
ustanowiono poszczególne grupy mailingowe, w zale no ci od potrzeb / zakresu tematu. 
Wspólnemu opracowywaniu dokumentów s u y wspó dzielone dokumenty i arkusze online,  
a dane wa niejszej rangi lub tajne przechowywane s  na platformie wspó dzielenia plików Pydio. 

Aby móc mieszka  w kooperatywie nale y zosta  cz onkiem spó dzielni [Ryc. 68]. 
Wymagany wk ad finansowy na zakup w asnej jednostki mieszkalnej wynosi min. 580 €/m2 oraz 
wk ad na wyposa enie cz ci wspólnych i op aty wpisowe. Miesi czny czynsz obejmuje rat  
kredytu spó dzielni, koszty eksploatacyjne, koszty poboczne i podatki i wynosi  w 2022 roku nieco 
ponad 13 €/m2.  

Zalet  takiego rozwi zania jest to, e po okresie najmu nie b d c w a cicielem 
nieruchomo ci nie zostaje si  z niczym, co jest cz st  obaw  zwi zan  z najmem.  Z jednej strony 

                                                             

89 Dane pozyskane z witryny internetowej kooperatywy podczas jej zawi zywania, a pó niej ofert 
konkursowych na nowych mieszka ców.  

90 Wspó za o yciel pracowni architektonicznej Einzueins Architektur odpowiedzialnej za opisany 
wcze niej projekt kooperatywy mieszkaniowej WohnProjekt Wien. 

91 Za o yciel pracowni realitylab zajmuj cej si  konsultacjami w zakresie zawi zywania kooperatyw, 
spó dzielni czy innych grup celowych zwi zanych z architektur  wspólnotow , zrównowa onym rozwojem 
w projektowaniu urbanistycznym i planowaniu przestrzennym. Rol  realitylab mo na uzna  za projektanta 
w bran y socjologicznej.  

92 Schwarzatal – Gemeinnützige  Wohnungs- & Siedlungsanlagen GmbH jest deweloperem 
powsta ym 1921 roku. Specjalizuje si  w budowie i zarz dzie zasobów dost pnych mieszkaniowych.  
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Ryc. 69. Schemat funkcjonalno-przestrzenny budynku kooperatywy mieszkaniowej Gleis 21 w Wiedniu 
[źródło: www.einszueins.at, dostęp: marzec 2019]

Ryc. 70. Rzut mieszkania dwupokojowego o powierzchni 56 m2  w budynku Gleis21 w Wiedniu. 
[żródło: oprac. aut. na podstawie Wohnungsausschreibung TOP 23, www.gleis21.wien, 
dostęp: lipiec 2022]
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próg wej cia mo e wydawa  si  wysoki, jednak nale y pami ta , e wk ady podlegaj  zwrotowi, 
a warto  udzia  w spó dzielni ro nie w miar  sp aty przez ni  kredytu. W warunkach austriackich 
jest to atrakcyjna propozycja wzgl dem dost pu do nieruchomo ci w drodze zakupu, która jest 
jeszcze trudniej dost pna93 ni  w Polsce. 

Wyró nikiem budynku Gleis 21 jest mo liwo  adaptacji do mo liwych przysz o ci zmian 
potrzeb u ytkowników dzi ki elastyczno ci technologicznej i prawnej. W konstrukcji budynku 
[Ryc.70] przewidziano otwory do wstawienia drzwi, które umo liwiaj  czenie jednostek 
mieszkalnych w wi ksze lub dzielenie na mniejsze gdyby w przysz o ci nast pi a taka potrzeba. 

azienki projektowano w taki sposób, który pozwala na ich aran acj  jako dost pne. Powy sze 
wraz z form  prawn , spó dzielni operuj cej na udzia ach, nie wymaga procedur administracyjno-
budowlanych tj. konieczno ci wyodr bnienia lokalu mieszkaniowego.  

Tym samym o Gleis 21 mo na uzna  za przyk ad budynku zaprojektowanego zgodnie  
z zasadami projektowania uniwersalnego, zrównowa onego w rozumieniu rodowiskowym  
ekonomicznym i spo eczny. 

 

3.4.  Podsumowanie rozdzia u 
Przeprowadzone badania ankietowe w ród Polek i Polaków wskazuj , e ogólnie 75% 

u ytkowników jest zadowolona z wielko ci podstawowych stref funkcjonalnych mieszka . 
Poziom zadowolenia znacznie spada dla stref takich jak przestrze  do przechowywania, hobby, 
zabawy i pracy. Mniej zadowoleni s  te  u ytkownicy mieszka  w du ych miast, którzy nie s  ich 
w a cicielami. Istnieje te  grupa maj cych sprawczo  interesariuszy , dla których kompleksowe 
rozwi zywanie problemu jest nieop acalne. 

Zilustrowane za pomoc  BigMac Index relacje mi dzy cenami dost pu do mieszka  
wskazuj , e w Austrii i Niemczech istnieje wi kszy wachlarz mo liwo ci w wyborze sposobu 
zamieszkiwania w zale no ci od preferencji i etapie kariery mieszkaniowej danej osoby. Oznacza 
to mo liwo  swobodniejszego dopasowywania przestrzeni habitatu do bie cych potrzeb, ni  
potrzeb do ograniczonej powierzchni do dyspozycji jak w przypadku Polek i Polaków. 

Ze wzgl du na brak alternatyw, dost p do mieszkania w Polsce sta  si  faktycznie towarem, 
który jest mniej atrakcyjny i dro szy ni  w zamo niejszych krajach Unii Europejskiej. Dominuj ca 
formu a “kupuj lub wynajmuj” nie tylko ogranicza dost pno , ale równie  przestrze  dla 
u ytkowników do spe niania potrzeb w sposób sprzyjaj cy rozwojowi relacji spo ecznych.  
Tym samym wachlarz odpowiedzi ze strony projektantów jest ograniczony w zakresie 
kszta towania programu funkcjonalno-przestrzennego. 

Je li udzia  w spó dzielni potraktujemy jako inwestycj , to w wiede skim Gleis21 dzi ki 
rozwi zaniom organizacyjnym i projektowym uzyskanie atrakcyjnego sposobu zamieszkania  
z bogat  ofert  przestrzeni wspólnych kosztuje miesi cznie w przeliczeniu na metr kwadratowy 
tyle samo co dost p do mieszkania w formie najmu na pozna skim Grunwaldzie.  

Konsekwencje ograniczonej dost pno ci dotykaj  nie tylko zainteresowanych sposobem 
zamieszkiwania, poniewa  jako znacz cy koszt miesi cznego utrzymania b dzie mia a wp yw na 
wybór miasta do podj cia nauki, studiowania czy pracy. Dla miast chc cych przyci ga  m ode 
talenty i kadry czynnik ten mo e stanowi  coraz wi ksze wyzwanie.  

                                                             

93 Dost p do zakupu mieszkania na w asno  jest bior c pod uwag  si  nabywcz  dro szy, mimo 2-
3 razy ni ej oprocentowanych kredytów hipotecznych. 
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Impresja graϔiczna na temat konluzji z przeprowadzonych badań [źródło: oprac. aut.]
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ROZDZIA  4 

Wnioski i podsumowanie 

4.  Otrzymane odpowiedzi na pytania badawcze 
Jako rezultat przeprowadzonych bada  otrzymano nast puj ce odpowiedzi na zadane 

pytania badawcze dla wyznaczonego zakresu i celów badawczych: 

[Pb1] W jakim stopniu zasoby mieszkaniowe w Polsce zaspokajaj  potrzeby ich u ytkowników?  

Ogólnie 75% u ytkowników jest zadowolona z wielko ci podstawowych stref 
funkcjonalnych mieszka . Poziom zadowolenia znacznie spada dla stref takich jak przestrze  do 
przechowywania, hobby, zabawy i pracy. Mniej zadowoleni s  te  u ytkownicy mieszka  w 
du ych miast, którzy nie s  ich w a cicielami. Zatem istnieje relacja pomi dzy wykonywanym 
sposobem zamieszkiwania, a spe nianiem potrzeb. Czy taki poziom mo na uzna  za 
satysfakcjonuj cy?  

[Pb1a] Jakich interesariuszy mo na wyró ni  w kontek cie zabudowy mieszkaniowej? 

Podstawowymi interesariuszami s  u ytkownicy zabudowy mieszkaniowej. Na etapie 
planowania i budowy, b d  to plani ci, projektanci, firmy budowlane oraz inwestorzy i 
deweloperzy. Na etapie b dzie to s siedztwo rozumiane jako osoby to tworz ce spo eczno  oraz 
lokalny biznes. W ró nych rolach istotnym interesariuszem jest jednostka administracyjna miasto 
lub gmina. 

 

[Pb1b] Którzy z interesariuszy pozostaj  nieobs u eni ze wzgl du na ograniczon  lub brak 
dost pno ci mieszka ? 

Osoby, które wpad y w luk  czynszow  s  najbardziej poszkodowane, poniewa  
perspektywa braku szans na doj cie do w asno ci oraz wysokie koszty najmu wynikaj ce z 
ograniczonej liczby zasobów non-profit zmusza je do wyboru rozwi za  substandardowych 
(przeludnienie mieszka , gniazdowanie, korzystanie z oferty patodeweloperskiej). 

 

[Pb2] Jakie alternatywy dla konwencjonalnych uk adów funkcjonalno-przestrzennych s  
mo liwe do realizacji w Polsce? 

Badania wykaza y, e istnieje zapotrzebowanie na przestrzenie do wspólnej realizacji 
ró nych potrzeb w pobli u miejsca zamieszkania. Jednak adaptacje alternatywnych rozwi za   
w Polsce s  ograniczone poprzez brak powszechnych mechanizmów dotowania. 

[Pb3] Jak sposoby zamieszkiwania  przek adaj  si  na urozmaicenie uk adów funkcjonalno-
przestrzennych? 

Badania wykaza y, e wspólnotowe sposoby zamieszkiwania charakteryzuj ce si  wysokim 
poziomem samoorganizacji, oparte na partycypacji przy projektowaniu sprzyjaj  rozwi zaniom 
urozmaicaj cym uk ady funkcjonalno-przestrzenne.  



126 Alternatywne sposoby zamieszkiwania a formowanie architektury mieszkaniowej

Wyk. 10. Zestawie danych demograϔicznych oraz liczby gospodarstw domowych
[żródło: oprac. aut. na podstawie prognoz demograϔicznych GUS]

Ryc. 71. Porównanie typowych rzutów racjonalnie zaprojektowanych mieszkań dwupokojowych w okresie:
a) lata 70. XX w. w system OWT-70
[żródło: oprac. aut. na podstawie Piliszek, E. red., 1974]
b) lata 20. XXI w. wg projektu Pracowni Architektonicznej Ewy i Stanisława Sipińskich 
[żródło: oprac aut. na podstawie karty mieszkania przy ulicy Piekary 18 w Poznaniu]
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4.1. Weryfikacja hipotez badawczych 

Wyniki przeprowadzonych bada  pozwalaj  zweryfikowa  hipotezy badawcze przyj te  
w pracy w nast puj cy sposób: 

[H1] Istniej  interesariusze (profil u ytkowników), którzy mogliby stanowi  otwarcie dla 
alternatywnych sposobów zamieszkiwania. Hipoteza prawdziwa z zastrze eniem K1.1

[K1] Istnieje grupa interesariuszy, którzy mogliby stanowi  otwarcie dla alternatywnych 
sposobów zamieszkiwania. Jest jednak niewielka - w skali kraju na poziomie 3,5%, w du ych 
miastach  1% (poni ej granicy b du statystycznego), za  na wsi 6,3%. 

[K1.1] Grupa interesariuszy zadowolonych ze utrzymania status quo jest znacznie wi ksza. 
Ogólnie w Polsce 75% u ytkowników jest zadowolona z wielko ci podstawowych stref 
funkcjonalnych mieszka . Poziom zadowolenia znacznie spada dla stref takich jak przestrze  do 
przechowywania, hobby, zabawy i pracy. Mniej zadowoleni s  te  u ytkownicy mieszka  w 
du ych miast, którzy nie s  ich w a cicielami. Istnieje te  grupa maj cych sprawczo  
interesariuszy , dla których kompleksowe rozwi zywanie problemu jest nieop acalne. 

 

[H2] Ze wzgl du na brak alternatyw, dost p do mieszkania w Polsce sta  si  towarem, który 
jest mniej atrakcyjny i dro szy ni  w zamo niejszych krajach Unii Europejskiej.  
Hipoteza prawdziwa. 

[K2] W latach 2018-2023 w Niemczech  i Austrii cena zakupu metra kwadratowego na w asno  
by a dro sza ni  w Polsce, odpowiednio: nominalnie 2,4 i 2,8 razy, a z uwzgl dnieniem si y 
nabywczej 1,6 i 2,4 razy.  Jednak cena najmu metra kwadratowego jest w Niemczech i Austrii 
ta sza ni  w Polsce. Najem w Polsce jest nominalnie dro szy wzgl dem Austrii 1,3 razy,  
a z uwzgl dnieniem si y nabywczej 1,7 razy.  Uwzgl dniaj c si  nabywcz  cena najmu metra 
kwadratowego Warszawie by a 2 razy wy sza ni w Berlinie i Warszawie.

[H3] Urozmaicenie sposobów zamieszkiwania wp yn oby pozytywnie na ró norodno  
oraz skuteczno  uk adów funkcjonalno-przestrzennych, co mia oby prze o enie na jako  
architektury. Hipoteza prawdziwa. 

[K3] Przyk ady alternatywnego podej cia do organizacji mieszkalnictwa pokazuj , e 
wychodz ce na przeciw potrzebom mieszka ców daje szersze mo liwo ci formowania obiektów 
architektury mieszkaniowej. Zarówno rozwi zania systemowe jak i oddolne umo liwiaj  bardziej 
precyzyjn  odpowied  na potrzeby mieszka ców, co sprzyja ró norodno ci i jako ci architektury. 

 

Zaprezentowane w rozprawie wyniki bada  potwierdzaj  przestawion  tez : 

[T] Zasoby mieszkaniowe w Polsce nie realizuj w pe ni potrzeb ich u ytkowników.
Gospodarka mieszkaniowa umacniaj ca formu kupuj lub wynajmuj powoduje, e
nowopowsta e zasoby nie wp ywaj na dobrostan wi kszo ci ich u ytkowników, nie
polepszaj jako ci architektury rodowiska zbudowanego, a utrzymywanie takiego trendu
jest zaprzeczeniem rozwoju zrównowa onego.

[T’] Wobec padaj cych w debacie publicznej stwierdze , e „w Polsce brakuje mieszka ” nale y 
zwróci  uwag , e nie kwestia ilo ci jest tu zasadnicza. Podobnie jak ze z kwesti  podnoszon  
szczególnie w okresach kryzysów ekonomicznych np. gwa townego wzrostu inflacji jest „w Polsce
brakuje mieszka dost pnych.”, bo samo rozwi zanie dost pno ci oznacza jedynie spe nienie 
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Tab. 22. Porównanie kosztów dostępu do mieszkania dwupokojowego w różnych formatach w Poznaniu
[żródło: oprac.: aut.]

Tab. 23. Porównanie kosztów dostępu do mieszkania dwupokojowego w różnych formatach w Wiedniu
[żródło: oprac.: aut.]
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podstawowych potrzeb. Spe nianie potrzeb jest kluczem do rozwi zania problemu „luki 
czynszowej”, czyli braku lub ograniczonego dost pu do mieszka , które odpowiadaj  na po 
potrzeby u ytkowników.  

Mo liwo  realizacji potrzeb jest ci le powi zana z metra em mieszka . Je li ten musi by  
minimalizowany to powinna nast pi  kompensacja ponadpodstawowych stref funkcjonalnych w 
ramach przestrzeni wspólnych. Zatem pe niejsz  diagnoz  jest stwierdzenie, e wPolsce brakuje
mieszka dost pnych, dobrze zaprojektowanych uzupe nionych o funkcjonalne
przestrzenie wspólne. 

Rozwi zanie problemy mieszkaniowego w Polsce si  nie op aca (w podej ciu fiskalnym). 
Stabilniejsze warunki najmu mo na uzyska  nie tylko sankcjonuj c zasoby prywatne, ale przede 
wszystkim tworz c zasoby publiczne - pa stwowe, miejskie oraz wspieraj c inne rodzaje cie ki 
wsparcia. 

W ostatniej dekadzie wybudowano w Polsce najwi cej mieszka  w przedziale powierzchni 
u ytkowe 40-49m2 a zatem analogicznie jak w latach 70. minionego wieku. Pod wzgl dem 
funkcjonalnym jest w znacznej mierze ulepszon  technologicznie wersj  uk adów mieszka  
wypracowanych w systemach wielkop ytowych pó  wieku temu. Zredukowane metra e mieszka  
nie pozostawiaj  przestrzeni do realizacji ponadpodstawowych potrzeb mieszka ców, a ich braki 
nie s  kompensowane.  

Sprowadzenie warto ci kszta towania architektury wy cznie do wska ników 
ekonomicznych94 powoduje, e p aci si  za opakowanie (poczucie w asno ci95, poczucie 
bezpiecze stwa, presti ) ni  zawarto  – wielko ci stref funkcjonalnych do spe niania potrzeb od 
podstawowych po wy sze. Porównanie ceny jednostkowej pokaza , e ani sk ad ani cena nie s  
atrakcyjne jakby si  mog o wydawa  mieciow  tre ci  karmimy przestrze . W asno  jako 
prawo do u ytkowania lokalu mieszkaniowego nie jest sama w sobie ród em problemów 
mieszkaniowych, ale brak alternatyw ju  tak. 

Problem mieszkaniowy w Polsce jest z o ony, tak wi c nie nale y spodziewa  si  
krótkowzrocznych rozwi za , których poszukiwa y programy mieszkaniowe z ostatniej dekad 
kosztem zawieszenia finansowania Towarzystw Budownictwa Spo ecznego. 

Oczywistym jest, e przytoczonych w rozprawie rozwi za  wiede skich nie da si  przenie  
bezpo rednio na krajowy grunt. Wymienia  mo na ró nice – ustrojowe, budowane przez 
dziesi ciolecia zasoby mieszkaniowe, aktywn  polityk  mieszkaniow , przemy lan  gospodarki 
gruntami, uwarunkowania prawne, kontekst spo eczny, dzia ania poparte nauk . Jednak dzia aj c 
w zupe nie przeciwnym kierunku ni  powy ej trudno jest oczekiwa  innych efektów ni  
uzyskiwane [Tab.22-23].  

Przedro ony dost p do mieszkania to te  ograniczanie wp ywów do innych sektorów, 
przytoczone koszty chaosu przestrzennego, koszty spo eczne czy wreszcie koszt jaki ponosi ad 
architektoniczny, funkcjonalny i estetyczny. W ostatecznym rozrachunku przedstawione koszty 
stawia  mog  zasadno  podnoszone argumentu, e w Polsce nie na to pieni dzy. Wyzwaniem jest 
kreowanie sposobów takiej redystrybucja pieni dzy, która ograniczy prywatyzacj  zysków przy 
uspo ecznianiu strat (Chomsky, 2007). 

                                                             

94 O komodyfikacji triady witruwia skiej na przestrze  + polityka + pieni dze (Bonenberg, 2009) 
95 Dotyczy to mieszka , które stanowi  hipotek  zabezpieczaj c  kredyt, wi c realnym w a cicielem 

jest instytucja finansuj ca. 
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Ryc. 72. Dostęp do mieszkania w drodze najmu komercyjnego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym na 
poznańskim Grunwaldzie.
[źródło: oprac. aut. na podst.: www.bi-polska.pl/uploads/cerisier-residence, dostęp: wrzesień 2018]

3.3.1
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Inn  kwesti  to fakt, e inwestycja w wynajem stanowi  dodatkowe mo e ród o dochodów 

w celu spi cia bud etu domowego czy sp aty raty kredytu hipotecznego na inn  nieruchomo . 
Nie zawsze jest to w asno  nieruchomo ci przeznaczonej w ca o ci na wynajem, ale 
wyodr bnianie ich cz ci - np. pokoju w mieszkaniu jako tzw. stancja czy wydzielona cz  domu 
jednorodzinnego z osobnym wej ciem. Grupa osób czerpi cych przychody z najmu prywatnego  
i okazjonalnego systematycznie ro nie i w 2022 by o to prawie 900 000 podatników96, a przychód 
który zg osili to blisko 25 miliardy z . Zatem z tytu u nale nego podatku do kasy pa stwa 
wp yn o co najmniej 2 mld z 97 Zestawiaj c ze rodkami przeznaczonymi w bud ecie na 
mieszkalnictwo oznacza to, e w 2023 roku [wyk.5] najemcy sfinansowali z nadwy k polityk
mieszkaniow wPolsce. W roku 2024 do kwoty na poziomie jak 2023 roku przeznaczono blisko 
1 mld z  na cele kredytu 0%, co mo na zinterpretowa  jako finansowanie nie tylko mieszkalnictwa 
jak i sektora bankowego. Tym samym nie mo na mówi  o inwestowaniu w gospodark  
mieszkaniow , a bez tego nie ma szans na popraw  sytuacji mieszkaniowej w Polsce mimo 
ambitnych za o e  polityki mieszkaniowej  (Ministerstwo Infrastruktury i Budwonictwa, 2016).  

Systemowe rozwi zania wymaga yby kompleksowych rozwi za  programowych oraz 
znacz cego zwi kszenia nak adów, na których zauwa alne rezultaty trzeba by o by czeka  wiele 
lat, co zw aszcza z punktu widzenia na poziomie centralnym jest ma o obiecuj ce, a ewentualny 
sukces oznacza by zmniejszenie wp ywów z podatku od najmu, poniewa  niekomercyjna oferta 
prawdopodobnie skorygowa aby ceny na rynku komercyjnym [Wyk.7].  

W perspektywie d ugoterminowej mo e si  okaza , e kryzys demograficzny doprowadzi 
do sytuacji gdzie zasoby mieszkaniowe b d  bardziej dost pne w zakresie finansowym. Tyle, e 
nie musi to dotyczy  atrakcyjnych lokalizacji. W takiej sytuacji pozostan  k opotem zasoby 
zorientowane wy cznie na zysk, bo ust puj c jako ci  przestrzeni i wykonania, b d  trudno 
sprzedawalne czy wynajmowalne. Ponadto wysoka cena zakupu nie koniecznie znajduje 
odzwierciedlenie w trwa o ci nowobudowanych zasobów - od jako ci przyj tych rozwi za  
technologicznych, przez dobór urz dze  technicznych po standard wyko czenia. W momencie 
gdy celem dewelopera jest sprzeda  mieszka  to inwestowanie w trwa o  i jako  rozwi za  
technologicznych nie jest priorytetem. 

Na pocz tku XX w. w debacie publicznej w kategorii rodowisko zbudowane dyskutowano 
si  o wielkiej p ycie jako patologicznych osiedlach. Po up ywie 25 lat, okazuje si , e powsta y 
zasoby w równie imponuj cym wolumenie w tym z patologiami, o których nawet raperom98  
z blokowisk si  nie ni o. 

Inaczej jest gdy deweloper tworzy zasób, które ma by  ród em wieloletnich i stabilnych 
dochodów. Takim b dzie raczej deweloper non-profit, miasto lub inny podmiot nie nastawiony 
wy cznie na szybk  stop  zwrotu. Dobrym przyk adem mog  by  podwy szone wymagania 
standardów technicznych realizacji dla inwestycji realizowanych przez spó dzielnie budowlane  

                                                             

96 Wg danych Ministerstwa Finansów za rok 2022 na podstawie z o onych zezna  podatkowych 
przychód z tytu u najmu prywatnego  stanowi  23 351 541 tys. z .  a najmu okazjonalnego 1 337 274 tys. z  
(Departament Podatków Dochodowych, 2023, s. 8–9) 

97 Stawka PIT-28, z opodatkowania w formie rycza tu od przychodów ewidencjonowanych w przypadku 
najmu prywatnego wynosi 8,5% lub 12,5% (dla nadwy ki ponad 100 000 z  dochodu). Do obliczenia 
przyj t  stawk  nie uwzgl dniaj c  nadwy ki. 

98 Blokowiska by y jednym z tematów przewodnich polskiego hip-hopu zanim ten nurt wszed  do 
g ównego nurtu polskiej sceny muzycznej.  
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Ryc. 73. Dostęp do mieszkania w ramach udziału w kooperatywie mieszkaniowej z dostępem do części 
wspólnych. 
Należy uwzględniuć zasady udziału w spółdzieni na zasadacg opisanych w Rozdziale 3.3.2.
[źródło: www.einszueins.at, dostęp: marzec 2019]
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w Wielkiej Brytanii99. Pomoc publiczna uzale niona od jako ci proponowanych zasobów wydaje 
si  by  ciekaw  cie k . Publiczny zasób mieszkaniowy mo e si okaza coraz bardziej
istotnym narz dziem do utrzymania kapita u spo ecznego, tak wiec zamiast populistycznych 
obietnic dedykowanych do elektoratu konieczne jest wywo anie publicznej debaty. Obecny stan 
mo na uzna  za ciche przyzwolenie spo eczne do niepodejmowania zdecydowanych dzia a  w 
obszarze polityki mieszkaniowej. Spo ecze stwo powinno mie  pe n  wiedz  o bilansie zysków i 
strat zwi zanych z sektorem mieszkaniowym w Polsce.  

Dominuj ca formu a “kupuj lub wynajmuj” nie tylko ogranicza dost pno , ale równie  
przestrze  dla u ytkowników do spe niania potrzeb w sposób sprzyjaj cy rozwojowi relacji 
spo ecznych. Tym samym wachlarz odpowiedzi ze strony projektantów jest ograniczony w 
zakresie kszta towania programu funkcjonalno-przestrzennego. 

 

4.2.  Postulaty i dalsze kierunki bada  

Nale y podj  poszukiwania innych przestrzeni do kreowania alternatyw dla agresywnego 
rynku nieruchomo ci, nie tylko poprzez czerpanie z rozwi za  zagranicznych, ale cie ek 
sprawdzonych w warunkach krajowych100. Wszelkie dzia ania powinny opiera  si  na  
równowa eniu korzy ci interesariuszy. W zakresie bada  naukowych konieczna jest integracja 
z badaniami w dziedzinie nauk spo ecznych, w szczególno ci w dyscyplinie ekonomii i finansów, 
geografii spo eczno-ekonomicznej i gospodarki przestrzennej (dost pno ) oraz nauk 
socjologicznych (pró nia socjologiczna). 

 Dywersyfikacja form wsparcia mieszkalnictwa dla ró nych grup interesariuszy, a w 
pierwszej kolejno ci do osób, które znajduj  si  w luce czynszowej. Zwi kszenie rodków 
przeznaczonych na mieszkalnictwo z zastrze eniem ochrony interesów pa stwa jako 
minimalizacja ponoszonych kosztów w innych sektorach w postaci zabezpieczenia kapita u 
socjalnego oraz poprzez preferencyjne formy najmu osób zatrudnionych w sektorze 
publicznym.  

 Programy mieszkaniowe wspieraj ce najem na preferencyjnych warunkach, a tylko w 
uzasadnionych przypadkach najem z doj ciem do w asno ci. Zapewnienie stabilnego 
prawodawstwa i finansowania Spo ecznych Inicjatyw Mieszkaniowych (dawniej TBS), 
maj c na uwadze, e budownictwo spo eczne to nie pomoc spo eczna, ale zasób 
ekonomiczny s u cy do rozwoju regionu.  

 Tworzenie rozwi za  wspieraj cych alternatywne sposoby zamieszkiwania jakie otwiera 
"Ustawa o kooperatywach mieszkaniowych" np. w zakresie  pustostanów, zasobów 
istniej cych, których adaptacji na cele mieszkalne samorz dy nie s  w stanie samodzielnie 
ud wign . ” z uwag , e nie zbadano jeszcze zamierze  podj tych w tej formule 

                                                             

99 NHBS Standards wydawane przez National House-Building Council, s  wytycznymi technicznymi w 
celu zapewnienia wieloletniej gwarancji jako ci wykonania. 

100 Raport NIK z marca 2023 dotycz cy realizacji programu Mieszkanie Plus,  poza wypunktowaniem 
niedopatrze  programu, wskaza  równie  dobre praktyki realizacji budynków mieszkalnych w Katowicach 
i K picach (Pomorskie) https://www.nik.gov.pl/aktualnosci/program-mieszkanie-plus.html 
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Ryc. 74. Hunziker Areal w Zurychu.
[żródło:...]

Ryc. 75. Kompozycja oparta na wygradzaniu (po lewej) i swobodna kompozycja (po prawej).
[żródło: ......,]

Ryc. 76. Działana kolektywne - po lewej odgórny (kadr z serialu Andrzeja Bareji „Alternatywy 4”); po 
prawej - oddolny (zdjęcie z cohousingu Janishausen)
[żródło: ......,]
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kooperatywa mieszkaniowa w rozumieniu ustawy101 to odpowiednik organizacyjny 
"grupy budowlanej" a nie intencjonalnego wspólnotowego zamieszkiwania. 

 Sprawdzenie mo liwo ci wykorzystania istniej cych zasobów mieszkaniowych, 
szczególnie budownictwa wielop ytowego – z jednej strony podniesienie standardu 
technicznego, z propozycj  katalogu rozwi za  systemowych, a z drugiej  wykorzystanie 
zgromadzonej wiedzy i do wiadcze  w celu zawi zywania dobrych relacji s siedzkich.  
Z przeprowadzonych bada  wynika, e przewidywalnym wyzwaniem w okresie 30-50 lat 
zaczn  si  kwestie zwi zane ze zu yciem technologicznym budynków z wielkiej p yty, na 
które b d  w zale no ci do czasu powstania i pieczo owito ci w konserwacji. Mo e by  to 
okazji do „respó dzielnizacja”, gdy  mo e by  to jedyna cie ka do ud wigni cia kosztów 
nieuchronnej, daleko id cej modernizacji lub przebudowy. 

 Po kryzysie epidemiologicznym przyszed  kryzys migracyjny b d cy wynikiem 
pe noskalowej agresji Rosji na Ukrain . Skutkowa  wzmo onym popytem na mieszkania, 
których jako  powinna wynika  z eliminacji dotychczas pope nionych b dów. Cz  z nich 
wynika z nieuwzgl dnienia w projektowaniu potencjalnych zagro e  i zdarze  
ekstremalnych zwi zanych tak e z kryzysem klimatycznym102. Do wiadczenia okresu 
pandemii powinny sk oni  architektów do wprowadzenia zagro e  jako istotnych 
determinant projektowania rodowiska zamieszkiwania i sk oni  do wypracowania form 
architektury, która w ewolucyjny, organiczny sposób mo e si  do tych zagro e  
dostosowa .  

 

 

 

 

  

                                                             

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

102 Skutkiem kryzysu klimatycznego jest nasilenie anomalii pogodowych takich jak fale upa ów, 
powodzie, ulewne deszcze, wichury itd. Trudno szuka  we wspó czesnej polskiej architekturze 
jakichkolwiek form przeciwdzia ania tym zagro eniom. 
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Ryc. 77. Spis rycin
Ryc. 1. Interpretacja sposobu zamieszkiwania wraz z powiązaniami z uwzględnieniem perspektywy 

socjologicznej  
[źródło: oprac. aut.] 16

Ryc. 2. Interpretacja piramidy potrzeb 
[źródło: oprac. aut.] 16

Ryc. 3. Prawo do mieszkania 
[źródło: wybrane dokumenty wskazane w cytatach] 18

Ryc. 4. Osiedle Warszawskie Pomet-Maltańskie w Poznaniu. Kontrast dostępności mieszkania  - 
całorocznie zamieszkane domki działkowe na tle współczesnej architektury mieszkaniowej 
zapewniającej jakość
 i komfort zamieszkania wg projektu Pracowni Architektonicznej Ewy i Stanisława Sipińskich 
[źródło: fot aut.] 20

Ryc. 6. Interpretacja triady witruwiańskiej  w kontekście współczesnych procesów budowlanych 
[oprac.: aut.] 22

Ryc. 5. Przykladowa ilustracja strefy funkconalnych mieszkania. Ich wielkość była przedmiotem 
przeprowadzonych badań sondażowych. 
[źródło: oprac. aut.] 22

Ryc. 7. Struktura pracy - wstęp i badania literaturowe
[źródło: oprac. aut.] 24

Ryc. 8. Struktura pracy - badania własne i interpreacja ich wyników
[źródło: oprac. aut.] 26

Ryc. 9. Graϐiczny zapis tezy rozprawy. 
 Ilustracja u góry przedstawia zbiór mieszkań stanowiących odrębne jednostki, które z 
racji braku przestrzeni wspólnych ukierunkowywują interakcje mieszkańców na przestrzeń 
jednostki (strzałka do wewnętrz). Zminimalizowana na rzecz dostepności ϐinansowej 
powierzchnia użytkowa nie jest wystarczająca na spełnienie potrzeb użytkowników (szare 
wypełnienie), więc o ile istnieje taka możliwość mogą być realizowane wyłącznie poza obrębem 
budynku. 
 Ilustracja u dołu przedstawia zbiór mieszkań, które zachowują swoją odrębność, a 
realizacja potrzeb może się odbywać również w przestrzeniach wspólnych poza jednostką 
mieszkalną, ale nadal w obrębie budynku co sprzyja relacjom sąsiedzkim (strzałka na 
zewnątrz). 
Przestrzenie wspólne mają inny charakter funkcjonalno-przestrzenny niż jednostki mieszkalne 
co oferuje więcej możliwości w kreowaniu formy architektonicznej. Mieszkańcy w drodze 
partycypacji w procesie projektowym mają wplyw na przestrzeń, której będą funkcjonować.
[źródło: oprac. aut.] 28

Ryc. 10. Karta pytań w przeprowadzonej ankiecie.
[źródło: oprac. aut.] 32

Ryc. 11. Plan Olintu w starożytnej Grecji oraz fragment kwartałów mieszkalno-usłogowych przy agorze
[źródło: tłum. aut. na podstawie Cahill N.] 40

Ryc. 12. Domki budnicze na Starym Rynku w Poznaniu - miejsce pracy i zamieszkania mniej zamożnych 
kupców [źródło: fot. aut.] 40

Ryc. 13. Kalendarium rozwoju nurtu wspólnotowego zamieszkiwania. Wybrane przykłady, od idei 
Charlesa Fourniera po realziację Sattedammen w Danii opartą na współczesnych założeniach. 
[źródło: oprac. aut.] 42

Ryc. 14. Kalendarium rozwoju spółdzielni mieszkaniowych w Polsce na przełomie XIX i XX wieku.
[źródło: oprac. aut.] 42
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Ryc. 15. Paryska kamienica XIX-wieczna.
[źródło: Bertall, Coupe d’une maison parisienne, 1845] 44

Ryc. 17. Osiedle Weissenhof w Stuttgarcie zrealizowanych w ramach Międzynarodowej Wystawy 
Mieszkaniowej
[źródło: fot. aut.] 44

Ryc. 16. „Minimum egzystencjalne” według Alexadnra Kleina, czyli poszukiwania układów mieszkań z 
możliwie 
zredukowaną komunikacją. 
[źródło: A. Klein] 44

Ryc. 18. Typowe układy mieszkań M3 i M4 w systemie OWT-67.
[źródło: Piliszek, E. red., 1974. „Systemy budownictwa mieszkaniowego i ogólnego...”] 46

Ryc. 19. Typowy budynek mieszkalny z okresu PRL w średniej wielkości mieście w Polsce, nie poddany 
termodernizacji z wyraźnymi próbami masowej indywidualizacji w postaci malowania wnęk 
balkonowych na różne kolory. 
[źródło: fot. aut.] 46

Ryc. 20. Ideogram cyklu rozwoju współczesnego mieszkalnictwa według Grzegorza Wojtkuna.
[źródło: Wojtkun, 2008] 50

Ryc. 21. Teoria obwarzanka według Raworth.  [źródło: Raworth] 52
Ryc. 22. Struktura ϐinansowania mieszkań spółdzielczych w różnych formułach

[żródło: Lenart i in., 2021 w Arch+ 244 Wien, tłum. aut.] 56
Ryc. 23. Mieszkanie na zmianę z pracą i rozwojem po rewolucji przemysłowej – lokale mieszkaniowe 

były wykorzystywane przez 3 grupy użytkowników w ciągu doby. W czasie pracy jednych, 
drudzy się kształcili, a trzeci regenerowali się w „mieszkaniu”.  Dawne osiedle domów dla 
pracowników koncernu Bata. Zlin, Czechy – kontekst urbanistyczny [źródło: fot. aut.] 58

Ryc. 24. Sidewalk Toronto miał stanownić wzorcową dzielnicę przyszłości z użyciem „Internet of 
Things” w celu stworzenia inteligentnej przestrzeni miejskiej. Ostatecznie ze względu na koszty 
i obawy o zbyt daleko idącą technologizację w kierunku inwigilacji odstąpiono od realizacji. 
[źródło: www.sidewalklabs.com/toronto, dostęp: lipiec 2022] 58

Ryc. 25. Budynek mieszkalny przy ul. Jasielskiej w Poznaniu wykonany w technologii żelbetowejk 
prefabrykowanej. Proj. Mikulicz Architekci. [źródło: fot. aut.] 60

Ryc. 27. Budynek platformy mieszkań Resi4Rent na poznańskich Jeżycach. [źródło: fot. aut.] 60
Ryc. 29. Budynek mieszkalny wielorodzinny na poznańskich Jeżycach. Proj. MKC Architektura

[źródło: fot. aut.] 60
Ryc. 26. Budynek mieszkalny przy ul. Jasielskiej w Poznaniu. Proj. C7 Architekci.

[źródło: fot. aut.] 60
Ryc. 28. Zespoł mieszkalny przy ul. Dmowskiego w Poznaniu.

Proj. Archymetria.
[źródło: fot. aut.] 60

Ryc. 30. Torpedownia i porotwe silosy zbożowe zaadaptowane na budynki mieszkalne wielorodzinne. 
Kopenhaga, Dania. [źródło: fot. aut.] 62

Ryc. 31. Megastruktury - Linked Hybrid proj.Steven Holl. Jian Wai Soho proj. Riken Yamamoto. Pekin, 
Chiny. [źródło: fot. aut.] 62

Ryc. 32. Hybryda powierzchni biurowych z funkcją mieszkaniową. Bjerke Ingels Group.Kopenhaga, 
Dania. [źródło: fot. aut.] 62

Ryc. 33. Hybryda wielopowierchniowego handlu (otwarty mall) z funkcją mieszkaniową (na zielonych 
dachach). De Citadel proj. Christian de Portzamparc, Almere Holadnia. [źródło: fot. aut.] 62

Ryc. 34. Kwartał zabudowy komunalnej Donnybrook Quarter, proj. Peter Barber, Londyn, Wielka 
Brytania.
[źródło: fot. aut.] 64

Ryc. 35. Prefabrykacja z elementów drewnianych. Gleis 21, Proj. Einszueins Architektur, Wiedeń, 
Austria. [źródło: www.gleis21.wien, dostęp: styczeń 2019] 64

Ryc. 36. Prefabrykacja z elementów drewnianych w dzielnicy Aspern Seestadt.  
Proj. Querkraft i Berger+Parkkinen, Wiedeń, Austria. 



153

[źródło: fot. aut.] 64
Ryc. 37. Wyróżniona kolorem „Strefy+”, czyli przestrzenie do zdeϐiniowania przez użytkowników 

w zależności od potrzeb w różnych etapach życia w budynku Neue Leopoldau w Wiedniu 
zrealizowany w formule SMART Wohnungen, która umożliwiła realizację dostępnych mieszkań.  
Proj. feld 72.   [żródło: https://www.feld72.at/en/neu-leopoldau/] 66

Ryc. 38. Neue Leopoldau w Wiedniu. Proj. feld 72.
[żródło: https://www.feld72.at/en/neu-leopoldau/] 66

Ryc. 41. Reinterpretacja priorytetów „Existenzminimum” wg Brysch.
[żródło: Urban Planning, 2019, Volume 4, Issue 3, s.8]  70

Ryc. 39. Kompensacja optymalizacji PUM (powierchni użytkowej mieszkań) poprzez eksternalizację 
niektórych stref funkcjonalnych z mieszkań. 
[żródło: Wohnbund, 2015 na podstawie Berg, Elly i in.] 70

Ryc. 40. Interpretacja deϐinicji cohousingu według Kathryn McCamant i Charles Durrett
[oprac.: aut.] 70

Ryc. 42. Interpretacja triady witruwiańskiej  w kontekście współczesnych procesów budowlanych.
[oprac.: aut.] 72

Ryc. 43. Socjokracja, schemat podejmowania decycji. 
[oprac.: aut.] 72

Ryc. 44. Sargfabrik Verein. Rzut parteru w kontekście kwartału z wyróżnieniem rodzaju przestrzeni 
wspólnych.
[żródło: Wohnbau:Alternative:Baugruppen - 11_Ö_Wien_BKK20] 74

Ryc. 45. Kontekst urbanistyczny  Sargfabrik Verein przy Goldschlagstrasse w Wiedniu
a) założenie zrealizowanne 
w 1996r., b) Miss Sargfarbik kolejny budynek kooperatywy z 2000r. 
[żródło: stadplanwien.at] 74

Ryc. 46. Kontekst urbanistyczny  Wohnprojekt Wien przy Krakauer Strasse w Wiednu
[żródło: stadplanwien.at] 74

Ryc. 48. Sargfabrik Verein w Wiedniu. Widok od Goldschlagstrasse (po lewej) i od Matznergasse (po 
prawej). [żródło: fot. aut.] 76

Ryc. 47. Sargfabrik Verein w Wiedniu. Przestrzenie wspólne dziedzińca.
[żródło: żródło: fot. aut.] 76

Ryc. 49. Powyżej porównanie formy budynku kooperatywy Wohnprojekt Wien (po lewej) i budynku 
Wohnen mit Scharf z mieszkaniami na wynajem (po prawej) przy Krakauer Strasse w Wiedniu. 
Poniżej Wohnprojekt Wien z ogólnodostępnymi lokalami usługowymi. 
[żródło: fot. aut] 78

Ryc. 50. Życie codzienne w Wohnprojekt Wien 
[źródło.: www.facebook.com/WohnprojektWien] 78

Ryc. 51. WohnProjekt Wien- elementy do kształtowania na drodze projektowania partycypacyjnego
[źródło: oprac.: aut. na podst. www.einszueins.at] 80

Ryc. 52. Schemat funkcjonalno-przestrzenny Wohnprojekt Wien
[źródło: oprac.: aut. na podst. www.einszueins.at] 80

Ryc. 53. WohnProjekt Wien - części wspólne: sala wielofunkcyjna (po lewej) oraz bawialnia dla dzieci 
(po prawej). [źródło: www.einszueins.at] 80

Ryc. 54. Rzuty WohnProjekt Wien ze wskazaniem charakteru części wspólnych oraz programu 
funkcjonalnego na poszczeglnych kondygnacjach. Proj. Einzueins Architektur.
[żródło: oprac. aut. na podstawie www.einszueins.at] 82

Ryc. 55. Obszar kooperatywy mieszkaniowej w Janishausen 
   [żródło: oprac. aut. na podst. GeoBasisde] 84

Ryc. 56. Przestrzenie wspólne i codzienność koperatywy mieszkaniowej w Janishausen 
  [żródło: LG Jahnishausen, www.ltgj.de] 84

Ryc. 57. Przestrzenie wspólne i codzienność koperatywy mieszkaniowej w Janishausen 
  [żródło: LG Jahnishausen, www.ltgj.de] 84

Ryc. 58. Typologia kształtowania rzutów i przekroi mieszkań - wybrane przykłady. 
[źródło:  Schneider, Gänshirt, Heckmann Vismann, 2004] 86
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Ryc. 59. Typowe rzuty polskich mieszkań powstałych w okresach różnych uwarunkowań gospodarczych. 
[źródło: Leśniak-Rychlak, 2019 ] 86

Ryc. 60. Różnorodność rzutów i ich grupowania w Hunziker Area, Mehr als wohnen, Zurich 
[źródło: www.duplex-architekten.swiss, dostęp kwiecień 2017] 86

Ryc. 61. Zagadnienia kreujące jakość architektury wg  Kennetha Framptona - topos, typos, tekton.
[źródło: tłum. aut. na podstawie Andrea Deplazes, „Constructing Architecture: Materials, Processes, 
Structures”, Birkhäuser Basel] 92

Ryc. 62. Zestawienie najbardziej charakterystycznych odpowiedzi na pytania P3-P6. 
[żródło: oprac. aut.] 110

Ryc. 64. Widok z ulicy Jawornickiej na budnek mieszkalny wielorodzinnyCerisier Residence w Poznaniu. 
Proj. Ultra-Architects. [źródło: fot.aut.] 116

Ryc. 65. Widok z lotu ptak na budnek mieszkalny wielorodzinnyCerisier Residence w Poznaniu. 
Proj. Ultra-Architects. [źródło: fot. M.Lulko, Archiwum Architektury] 116

Ryc. 63. Schemat funkcjonalny budnku mieszkalnego wielorodzinnego Cerisier Residence w Poznaniu. 
Po prawej rzut jednego z najbardziej zoptymalizowanych (redukcja strat komunikacyjnych) 
typów mieszkań, które zostały zaproponowane na poznańskim rynku nieruchomości w 2018r. 
Minimalizacja powierzchni użytkowej mieszkania przy użyciu konwencjonalnych rozwiązań oraz 
zastosowaniu nieskomplikowanych układów konstrukcyjnych. Proj. Ultra-Architects 
[źródło: po lewej: oprac. aut. na podst.: www.bi-polska.pl/uploads/cerisier-residence, dostęp: 
wrzesień 2018; po prawej: oprac. aut. projekt aranżacji wnętrz] 116

Ryc. 66. Kooperatywa Gleis 21 - przestrzenie wspólne dla mieszkańców - a) widok od promendy b) sala 
do jogi, zieleń w parterze.
[żródło: fot. M. Janowski] 118

Ryc. 67. Kooperatywa Gleis 21 - kuchnia i jadalnia dla mieszkańców (po lewj), wielofuncyjna sala 
audytoryjna dla mieszkańców, gości i uytku zewnęrznego (po prawej). 
[żródło: www.gleis21.wien, dostęp: marzec 2022] 118

Ryc. 68. Kalkulacja kosztów dostępu do mieszkania w budynku Gleis21 w Wiedniu o powierzchni 50m2 

na etapie formowania kooperatywy w marcu 2019r.  z ofertą przejęcia lokalu 56m2 w lipcu 2022 
r.
[żródło: www.gleis21.wien, dostęp odpowiednio: marzec 2019 i lipiec 2022] 118

Ryc. 69. Schemat funkcjonalno-przestrzenny budynku kooperatywy mieszkaniowej Gleis 21 w Wiedniu 
[źródło: www.einszueins.at, dostęp: marzec 2019] 120

Ryc. 70. Rzut mieszkania dwupokojowego o powierzchni 56 m2  w budynku Gleis21 w Wiedniu. 
[żródło: oprac. aut. na podstawie Wohnungsausschreibung TOP 23, www.gleis21.wien, 
dostęp: lipiec 2022] 120

Ryc. 71. Porównanie typowych rzutów racjonalnie zaprojektowanych mieszkań dwupokojowych w 
okresie:
a) lata 70. XX w. w system OWT-70
[żródło: oprac. aut. na podstawie Piliszek, E. red., 1974]
b) lata 20. XXI w. wg projektu Pracowni Architektonicznej Ewy i Stanisława Sipińskich 
[żródło: oprac aut. na podstawie karty mieszkania przy ulicy Piekary 18 w Poznaniu] 126

Ryc. 72. Dostęp do mieszkania w drodze najmu komercyjnego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym 
na poznańskim Grunwaldzie.
[źródło: oprac. aut. na podst.: www.bi-polska.pl/uploads/cerisier-residence, dostęp: wrzesień 2018] 
130

Ryc. 73. Dostęp do mieszkania w ramach udziału w kooperatywie mieszkaniowej z dostępem do części 
wspólnych. 
Należy uwzględniuć zasady udziału w spółdzieni na zasadacg opisanych w Rozdziale 3.3.2.
[źródło: www.einszueins.at, dostęp: marzec 2019] 132

Ryc. 74. Hunziker Areal w Zurychu.
[żródło:...] 134 

Ryc. 75. Kompozycja oparta na wygradzaniu (po lewej) i swobodna kompozycja (po prawej).
[żródło: ......,] 134

Ryc. 76. Działana kolektywne - po lewej odgórny (kadr z serialu Andrzeja Bareji „Alternatywy 4”); po 
prawej - oddolny (zdjęcie z cohousingu Janishausen)
[żródło: ......,] 134
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Tab. 24. Spis tabeli
Tab. 1. Wyniki badań wstępnych podczas spotkań warsztatowych z osobami zainteresowanymi 

wspólnotowymi sposobami zamieszkiwania. 
[źródło: oprac. aut.] 30

Tab. 2. Liczby oddawanych mieszkań w danych przedziałach czasowych w określonych metrażach.
[żródło: oprac. aut. na podstawie danych Narodowego Spisu Powszechnego Ludności i Mieszkań] 
48
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