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Nasze potrzeby i styl zycia stale ewo-

luuja — a cichymi obserwatorami tych
zmian s3 nasze mieszkania.

Temat mieszkalnictwa staje sie dzisiaj
istotnym elementem dyskus;ji publiczne;j.
W mediach, polityce, ale tez w codzien-
nych rozmowach coraz czesciej porusza-
ne sg zagadnienia dostepnosci i jakosci
przestrzeni, w ktdrych zyjemy.

Mozna odnie$é wrazenie, ze wiekszos¢
opracowan poswieconych potrzebom
mieszkaniowym i preferencjom Polakdéw
opiera sie gtdwnie na analizie liczby za-
ciaggnietych kredytéw i mieszkan sprze-
danych na rynku pierwotnym.

W tej publikacji podchodzimy do zagad-
nienia szerzej, poniewaz decyzje zaku-
powe uznajemy nie za wyraz aspiragji

i potrzeb, co pochodna mozliwosci finan-
sowych i dostepnosci mieszkan. Dlatego
celowo nie skupiamy sie na zmieniaja-
cych sie cenach, a na ponadczasowych
elementach dobrego mieszkalnictwa.

Dyskusja o tym, jak chcemy i jak po-
winnismy mieszkad, nie powinna by¢
mierzona liczbg metréw kwadratowych.
Metraz stanowi jeden z elementéw
sktadajacych sie na jako$¢ mieszkania,
ale nie mniej wazne s3 funkcjonalnoéé

i adaptowalnos$é pomieszczen, ich nasto-
necznienie, wyposazenie czy po prostu
dostosowanie do etapu zycia, na ktérym
znajduja sie jego mieszkancy. Tymiin-
nym elementom mieszkania poswiecona
jest ta publikacja.

Ponizszy raport przedstawia zagadnienie
jakosciowego mieszkalnictwa w szero-
kim spektrum — od analizy danych do-
tyczacych polskiego rynku na tle reszty
Europy, przez studium budownictwa
mieszkaniowego w réznych epokach,
po wspdtczesne trendy technologicz-
ne i ekologie. Przygladamy sie réwniez
samej idei domu z perspektywy socjo-
logicznej i psychologicznej. W koricu to
najwazniejsze miejsce na Ziemi.

Tomasz Bojed
Przemystaw Chimczak-Bratkowski
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kluczowe wnioski

DANE O MIESZKALNICTWIE

Zasbéb mieszkaniowy w Polsce obejmuje ok. 15,3 min lokali, z czego niemal 235 tys.
zostato oddanych do uzytku w 2021 r. To najwyzszy wynik roczny od 1979 r. Polske
charakteryzuje dynamiczny przyrost mieszkan — w 2020 r. na kazde 1000 mieszkancow
ukonczono srednio 5,8 mieszkania. To najwyzszy wynik w Europie.

57% mieszkan i 72% lokali w budynkach wielorodzinnych oddano do uzytku w 2021 r.
w miastach wojewddzkich wraz z przylegtymi powiatami — mimo ze odpowiadaja one
tylko za 36% populacji Polski. Co wiecej, 38% wszystkich nowych mieszkan i 50% lokali
w budynkach wielorodzinnych znajduje sie w aglomeracjach Warszawy, Krakowa, Wro-

ctawia, Poznania i Tréjmiasta.

Przecietna wielkos¢ lokalu mieszkalnego w 2020 r. w Polsce wynosita 75 m?, przy czym
w miastach byta juz o 10 metréw mniejsza. Wyniki sg zawyzone przez duze domy jed-

norodzinne, w rzeczywistosci od kilkunastu lat zmniejsza sie $rednia powierzchnia uzyt-
kowa nowych mieszkan w budynkach wielorodzinnych. W 2021 r. wyniosta 52,6 m?, ze

$rednio 2,6 izby na mieszkanie.

70% obywateli Unii Europejskiej zamieszkuje lokale wtasnosciowe, w Polsce wskaznik
ten przekracza 80%. Posiadanie mieszkania na wtasnos¢ preferuja mieszkaricy krajéw
postkomunistycznych oraz tych znajdujacych sie na potudniu Europy. Najem jest naj-

popularniejszy w Szwajcarii, Niemczech i Austrii — w tych krajach ponad 40% ludnosci

zamieszkuje najmowane lokale.

Przecietna liczba pomieszczen na osobe w Polsce wynosi 1,2 i jest to drugi najnizszy
wynik w Unii Europejskiej. 36,9% Polakéw mieszka w przeludnionych mieszkaniach, co
stanowi wynik znacznie wyzszy niz $rednia unijna (17,5%).

PRZYJAZNE MIASTO | OKOLICA

Ponad 57% Polakow wskazato, ze czuja sie szczesliwi w swoim miescie. Co wptywa na
subiektywne poczucie szczescia w miastach? 29% badanych wskazuje na dostep do
sklepéw. Doceniamy tez miasta, ktére sg eco-friendly (21,7%), dobrze skomunikowane
(23,9%), bezpieczne (21,7%) i oferujace liczne rozrywki oraz formy relaksu (21,1%).

Co z kolei najbardziej nas boli? Przede wszystkim koszty zycia. Az 36% ankietowanych
wskazato, ze to finanse sa dla nich najwieksza przeszkoda osiagniecia szczescia. Na kolej-
nych pozycjach znalazt sie stan srodowiska (23,9%) i dostep do stuzby zdrowia (22,2%).
Narzekamy takze na komunikacje miejska oraz dostep do rozrywki i atrakgji kulturalnych.

Dla 61% Polakéw kluczowym elementem infrastruktury w poblizu domu jest duzy sklep
spozywczy, a maty sklep osiedlowy jest niezbedny dla 41% ankietowanych. Znakiem
czasdw jest réwnie czeste (41%) wskazywanie paczkomatu. Dla ponad 30% badanych
istotna jest blisko$¢ apteki i przychodni. Dostrzegalne sa duze réznice w odpowiedziach
mieszkancéw miejscowosci réznej wielkosci. Osoby z duzych miast czesciej narzekaja np.
na niska dostepnos¢ miejsc parkingowych, podczas gdy w mniejszych miejscowosciach
doskwiera niedobdr ustug i rozrywki.

53% Polakéw docenia tereny zieleni w swojej okolicy bardziej niz przed pandemia. Taki
sam odsetek badanych, ktérzy zmienili w czasie pandemii mieszkanie, wskazato kontakt
z natura jako wazna motywacje do przeprowadzki. Dostep do natury w poblizu miesz-
kania jest szczegdlnie istotny dla 0séb powyzej 55. roku zycia. Badania potwierdzaja tez
istotne znaczenie balkondw i taraséw — jako namiastki prywatnych ogrodéw w miescie.

CZUC SIE JAK W DOMU

Az 79% Polakéw lubi swdj dom. Najbardziej doceniamy jego lokalizacje, przestrzen

i przytulnosé. Duze znaczenie maja tez spokdj i cisza. Nieco ponad 90% badanych wska-
zuje, ze mieszkanie jest miejscem, w ktérym moga sie w petni zrelaksowac. Nie oznacza
to, ze nasze mieszkania sa idealne — zaledwie 6% respondentéw nie chciatoby dokonac
zadnych zmian w swoim domu, co jest wynikiem dwukrotnie nizszym niz w krajach za-
chodnich.

Przy urzadzaniu domu Polacy preferuja praktyczne rozwiazania i funkcjonalne wnetrza
— wskazuje na to az 87% ankietowanych. Na kolejnych pozycjach znalazty sie estetyka

i styl wykonczenia (58%), jako$¢ materiatow i elementéw wyposazenia (57%), a dopiero
pdzniej cena (40%). Znaczenia nabiera elastycznos$¢ wnetrza — podczas pandemii 60%
0séb zmienito organizacje wnetrza tak, by pogodzié potrzeby pracy i odpoczynku.

Aranzacja mieszkania jest jednym z najbardziej popularnych sposobdéw na wyrazenie
siebie — takie zdanie podziela 67% respondentéw. Elementami wykorzystywanymi do
personalizacji wnetrz sa rosliny (76%), zdjecia (59%) oraz ksiazki i albumy (53%).
Najczesciej wskazywanym pomieszczeniem, w ktérym dostrzec mozna indywidualne
cechy mieszkanca, jest salon, postrzegany przez badanych jako serce domu.
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W budownictwie wielorodzinnym przecietny metraz nowego mieszkania w miescie
zmalat 0 16,2 m? miedzy 2008 a 2019 r. W przypadku niewielkiej powierzchni kluczowe
staje sie madre strefowanie powierzchni, odpowiednie oswietlenie oraz wykorzystanie
funkcjonalnie zaprojektowanych mebli.

MIESZKANIE POST-COVID

Az 75% Polakéw deklaruje, ze pandemia wymusita na nich reorganizacje mieszkania, aby
mogli pracowaé z domu. Dla 50% ankietowanych wzrosto znaczenie posiadania balkonu,
tarasu lub ogrodu, a 41% zaczeto zwracaé wieksza uwage na mozliwosé przebywania
poza mieszkaniem.

Nasze mieszkania nie spetniaja jednak wymagan zwiazanych z praca zdalna. Jedynie
35% badanych twierdzi, ze ich dom umozliwia komfortowa prace lub nauke.

Podczas pandemii 58% ankietowanych uznato oddzielny pokdj do pracy za pomieszcze-
nie wazniejsze niz dotychczas. Niewielu z nas mogto jednak sobie na to pozwoli¢ — w ta-
kiej sytuacji stanowisko pracy umieszczano w sypialni lub salonie.

Jedynie 58% Polakéw uwaza, ze dom pozytywnie wptywa na ich samopoczucie. Niemal
40% badanych uznato mozliwos¢ spedzania czasu w samotnosci za jeden z najwazniej-
szych czynnikdéw wptywajacych na stan psychiczny. Wptyw na dobrostan w domu ma
tez spedzanie czasu z partnerem, jedzenie oraz gotowanie.

ROZWIAZANIA EKOLOGICZNE

Jakie cechy dotyczace ekologicznego mieszkania s3 wazne dla Polakéw? W pierwszej
kolejnosci badani zwracaja uwage na nizsze koszty ogrzewania (93%), dobra jakos¢ po-
wietrza (92%), obecnos¢ zieleni w okolicy domu (91%), nizsze zuzycie wody (89%) oraz
uzycie nietoksycznych materiatéw wykoriczeniowych (88%).

Co trzeci ankietowany jest gotowy zaptaci¢ wiecej za wykorzystanie ekologicznych ma-
teriatéw przy budowie mieszkania. Z kolei za ekologiczne rozwigzania dodatkowo zapta-
citoby juz 56% respondentéw. Réznica wynika raczej z wizji oszczednosci w przysztych
rachunkach niz z checi zmniejszenia $ladu weglowego. Do ponoszenia kosztéw ekolo-
gicznych rozwigzan najbardziej sktonni sa mieszkaricy najwiekszych miast.

illustracja: pch.vector, Freepik

‘ TECHNOLOGIE W DOMU | NA OSIEDLU

W latach 2019-2021 przychody w sektorze smart home na Swiecie wzrosty o 54%
(36,8 mld dolaréw), a trend wzrostowy ma sie utrzymac. Zaréwno teraz, jak i w bliskiej
przysztosci najwieksza czesé przychodéw generowad ma nowoczesne wyposazenie
domowe. Na kolejnych miejscach znajda sie urzadzenia zapewniajace tacznosé i kontrole,
ochrone, domowa rozrywke, zarzadzanie komfortem cieplnym, oswietleniem oraz ener-

gia.

Najpopularniejszym rozwiazaniem smart home w Polsce sa obecnie roboty odkurzajace.
Tego typu urzadzenia posiada juz 300 tys. gospodarstw domowych, a kolejne 2,5 min
jest zainteresowane ich nabyciem. Innymi popularnymi rozwiazaniami sg programatory

ogrzewania oraz systemy zarzadzania o$wietleniem.

Na osiedlach coraz czesciej spotka¢ mozna tadowarki do samochoddw elektrycznych,
ktorych liczba stale rosnie w wyniku wprowadzenia unijnej dyrektywy zobowiazujacej
deweloperéw do zapewnienia odpowiedniej infrastruktury do tadowania. Obecnos¢ ta-
dowarek jest konieczna dla posiadaczy pojazddw elektrycznych, ktérych liczba w Polsce

na koniec stycznia 2022 r. przekroczyta 41 tys.

11
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zrodto: A. Gawryszewski, Ludnosé Warszawy
w XX wieku, IGPZ PAN 2009; dane GUS

Az do XIX wieku wiekszo$¢ miast na
Swiecie pozostawata niewielkimi osrod-
kami, ktérych populacja zwiekszata sie
na tyle wolno, ze mogty setkami lat trwad
w ustalonych dawniej granicach. Wszyst-
ko zmienita rewolucja przemystowa —
wielkie fabryki wymagaty wielu rak do
pracy, a coraz doskonalsza komunikacja
umozliwiata bezprecedensowy rozrost
terytorialny miast. Masowe mieszkal-
nictwo zapewniajace godne warunki do
zycia, okazato sie niesc¢ za sobg ogrom
probleméw i wyzwan, ktérych rozwigzan
poszukujemy do dzisiaj.

GESTOSC ZALUDNIENIA WARSZAWY
NA PRZESTRZENI LAT
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istoria wspoétczesnego
ieszkalnictwa

problemy zdrowotne
i spoteczne

Uprzemystowienie zrewolucjonizowato
miasta. Do niedawna zdominowane przez
rzemiesInikdw i kupcdw, musiaty wchtongd
wielotysieczne zatogi fabryk oraz ich rodzi-
ny. Co do zasady nie radzono sobie z tym
zbyt dobrze, a warunki mieszkaniowe mniej
zamoznych czesci spoteczeristwa pozosta-
waty na krytycznie ztym poziomie. Niedo-
bér terendw zieleni, brak podstawowych
systeméw sanitarnych w budynkach oraz
niewielkie mozliwosci wietrzenia i oswietla-
nia mieszkan — wszystko to tworzyto ideal-
ne warunki do rozwoju chordb. Nie mozna
zapominad tez o zanieczyszczeniu powie-
trza, wynikajacym z intensywnego spalania
wegla na potrzeby ogrzewania i funkcjo-
nowania przemystu. W takich warunkach
odpoczywad musieli ludzie zmeczeni wielo-
godzinng praca w trudnych warunkach oraz
ich dzieci.

Podstawowe problemy miast, jak wywdz
$mieci, dostep do czystej wody czy pozby-
wanie sie nieczystosci, szybko staty sie nie
do opanowania przy gwattownym wzroscie
liczby ludnosci. Zbyt gesto zabudowane
miasta byly réwniez podatne na powsta-
wanie rozmaitych problemdéw spotecznych
— ciemne zautki i anonimowos$¢ wielkich
osrodkow utatwiaty szerzenie sie przestep-
czosci, a niska jakosc¢ zycia przektadata sie
na uzaleznienia, zwtaszcza od alkoholu.

kamienice czynszowe

Dynamiczny rozwdj miast nie oznaczat
kompletnego chaosu przestrzennego.
Nowe budynki powstawaty czesto na
dziatkach wyznaczonych przez wtadze
publiczne wzdtuz prostych, zaplanowa-
nych wczesniej drég. Powstate w ten
sposdb kwartaty byty szczelnie wy-
petniane przez kamienice czynszowe.

W parterach od strony ulicy $wiadczono
ustugi, a kolejne pietra zajmowaty miesz-
kania na wynajem. Te znajdujace sie na
najwyzszych pietrach byty najmniejsze

i najtansze, wymagaty bowiem wspi-
naczki stromymi schodami. Mieszkania
w bocznych i tylnych oficynach oswietlo-
ne byty wytacznie od strony studni, ktére
niejednokrotnie byty tak waskie, ze do
najnizej potozonych lokali storice nie do-
chodzito nigdy?.

osiedla robotnicze

Od korica XVIII w. zyskujaca na popular-
nosci forma zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych byty przyfabryczne osiedla
robotnicze nalezace do wtascicieli dane-
go zaktadu. Lokalizowano je w sasiedz-
twie fabryk, zatem czesto w pewnym
oddaleniu od centrum miasta. Przybieraty
bardzo zréznicowane formy, uzaleznione
od pomystu i szczodrosci fabrykanta.
Dla Wielkiej Brytanii charakterystyczne
byty dzielnice ztozone z matych domdéw

Przekréj XIX-wiecznej kamienicy w Paryzu, Zrédto: Francuska Biblioteka Narodowa

szeregowych, tzw. back-to-back houses,
w ktdrych wiele gospodarstw domowych
korzystato ze wspdinych weztéw sani-
tarnych. W Polsce najwiecej przyktadéw
osiedli robotniczych znajdziemy na
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rozluznianie zabudowy
kwartatowej

Na poczatku XX w. w duzych miastach
réwniez zaczeto ktasc nacisk na wiekszy
udziat terendw zieleni kosztem intensyw-
nosci zabudowy. Prym wiedli Holendrzy,
czego przyktadem jest np. dzielnica
Amsterdam-Zuid. Stworzono tam przy-
jazniejsza przestrzen z poszanowaniem
zasad tradycyjnej urbanistyki. Zielen
wprowadzono na gtéwne ulice i dziedzin-
ce kwartatéw uwolnionych od zabudo-
wy. Dzieki temu, ze budynki mieszkalne
wznoszono jedynie po obrysie kwartatu,
wszystkie mieszkania byty doswietlone

z dwdch stron, a ulice nie zmienity swoje-

go pierzejowego charakteru.

Rozluznienie zabudowy kwartatowej Plan Voisin,
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Schemat miasta ogrodu,
Zrédto: Sonia Kwiatkowska,

na podstawie Ebenezer

Howard, domena publiczna,

Wikimedia Commons,
https://soniakwiatkowska.
com/ (data dostepu:
10.05.2022)

Gérnym Slasku oraz w takich miastach
jak £6dZ czy Zyrardéw. Osiedla takie
sktadaja sie przede wszystkim z cegla-
nych budynkdw z niewielkimi mieszka-
niami oraz wspdétdzielonymi podwdrkami
i sanitariatami. Osiedla charakteryzowat
funkcjonalny uktad, prosty wyraz archi-
tektoniczny oraz monofunkcyjnosé.

miasta ogrody

Radykalng préba zniwelowania proble-
modw gestej zabudowy byta koncepcja
tzw. miast ogrodéw, opublikowana
przez Ebenezera Howarda w 1898 r.
Zaktadat on utworzenie miast satelickich
odseparowanych terenami zieleni od
istniejacego osrodka centralnego. Okoto
35 tys. ludzi miato mieszkad na terenie
ok. 400 ha, podzielonym na szes¢ osiedli
wzbogaconych o tereny rolne — dzieki
nim miasteczka bytyby samowystarczal-
ne pod wzgledem podstawowej zyw-

HOWE LARY

uznaje sie za jeden z objawdéw powstaja-
cego wdwczas ruchu modernistycznego
w urbanistyce, ktérego celem byta po-

sposobu zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych — poprzez spdétdzielnie i towa-
rzystwa mieszkaniowe. Ich cztonkowie

Road to infinity,
zrédto:Wikimedia

Commons

nosci2. Koncepcja uwzgledniata ponadto
obecnosd fabryk i magazyndw, ktére
oddzielaty miasta satelickie od osrodka
centralnego i od siebie nawzajem, przez
co wiekszosé mieszkancéw nie musiata-
by dojezdzad do pracy.

Cho¢ nie powstato zadne miasto, ktére
w stu procentach zgadzatoby sie z idea
Howarda, na przetomie XIX i XX w. wy-
tyczono wiele podmiejskich o$rodkdw

o pewnych cechach miasta ogrodu.

W Polsce najbardziej znane przyktady to
Podkowa Lesna oraz osiedle robotnicze
Giszowiec w Katowicach. W praktyce
miasta ogrody, zamiast stac sie samo-
wystarczajacymi osrodkami, okazaty sie
typowo mieszkaniowymi miasteczkami,
ztozonymi z wolnostojgcych domdéw na
silnie zadrzewionych dziatkach. Wypa-
czenie idei miasta ogrodu znalazto z cza-
sem swoja kontynuacje w intensywnej
suburbanizacji powojennej Ameryki.

16

prawa higieny i warunkdéw sanitarnych wspodtfinansowali budowe mieszkan,

W zniszczonych przemystem miastach. ktdre zasiedlali, co znaczaco odrézniato
Czesciowo to witadze publiczne narzu- je zaréwno od kamienic czynszowych
caty wymdg zmniejszenia gestosci zabu- stawianych dla zysku, jak i tanich osiedli

dowy, a czesciowo wynikata z nowego robotniczych®

THREEL %TOHLEY

Typowy zespot

back-to-back houses,

zrédto: Clem Rutter,

Rochester, Kent, www.
clemrutter.net, CC BY-SA

3.0, Wikimedia Commons
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Gropiusa. Budynki wzniesione w jego
duchu zawieraty wiele elementdw, ktére
pdzniej staty sie znakiem rozpoznaw-
czym architektury modernistycznej, m.in.
konstrukcje ze stalowej ramy i szklane
éciany ostonowe, a przede wszystkim
minimalistyczny dizajn®.

Dla stolicy sasiedniej Austrii lata 20. to
okres tzw. Czerwonego Wiednia. Miasto
zdominowane przez sogcjalistéw podje-
to sie ambitnej préoby poprawy sytuacji
mieszkaniowej lokatoréw przeludnionych
kamienic czynszowych®. Priorytetem byto
zapewnienie biezacej wody, centralnego
ogrzewania oraz zielonych podworek,

a takze standaryzacja umozliwiajaca ob-
nizenie kosztéw. Do najbardziej znanych
przyktadow realizacji z tego okresu na-
lezy zaliczy¢ blok mieszkalny Karl-Marx-
-Hof, wybudowany w latach 1927-1930
i liczacy 1382 mieszkania’. Dodatkowo

powojenny boom
mieszkaniowy

Cho¢ funkcjonalne osiedla z tanimi miesz-
kaniami zaczety pojawiad sie juz kilka
dekad wczesniej, odbudowa europejskich
miast po Il wojnie swiatowej byta okazja
do wecielenia modernistycznych zatozen
na wielka skale. W catej Europie popyt na
mieszkania byt wysoki nie tylko ze wzgle-
du na zniszczenia wojenne, ale tez dyna-
miczny przyrost naturalny. Potegowato to
presje na jak najszybsza budowe nowych
osiedli. Do pdznych lat 70. w wiekszosci
krajéw kontynentu intensywnie rozwijaty
sie réznorodne systemy mieszkalnictwa
socjalnego. Wymieni¢ mozna chociazby
szwedzki Miljonprogrammet, francuski
HLM (habitation a loyer modéré) czy
brytyjski council housing. Wszystkie

one réznity sie stopniem zaangazowa-
nia finansowego najemcow i zakresem

problemy

mieszkatbym | historia wspdtczesnego mieszkalnictwa

Wyburzanie Pruitt-Igoe,
zrédto: Wikimedia

Commons

modernistycznych osiedli

IEEI

w budynku mieszcza sie pralnie, szkota, ochrony prawnej, ale taczyta je prosta,

przychodnia, biblioteka i wiele sklepdw. modernistyczna architektura. W Europie Od lat 80. kraje zachodnie zaczety

Srodkowo-Wschodniej programy budow- stopniowo odchodzi¢ od rozwinietych
superjednostki

Le Corbusiera

nictwa socjalnego trwaty az do konca lat po wojnie polityk socjalnych i wspiera¢

80. i przybieraty znacznie wieksza skale, wiasnosé mieszkaniowa. Ztozyto sie na

a ich znakiem rozpoznawczym stato sie to wiele czynnikéw ekonomicznych i spo-

=0

Corbusier zaproponowat koncepcje Ville (% % §

Jednostka mieszkaniowa . . Radieuse, miasta ztozonego z wysokich 400 000 liczba mieszkan © § 8
w Marsylii (Unite d'habitation),  modernizm w Niemczech budynkéw mieszkalnych wyposazonych 8 &5
;1 H HH . .. 0 += O
Zrédto: Yana Marudova, i Austrii we wszystkie podstawowe ustugi i roz- 350 000 e

. . . . O 1

Unsplash tozonych na rozlegtym terenie zieleni. S © =
) ' ' ' _ 300 000 5.0 3
Na szczegdlng uwage zastuguje wczesne Koncepcja zaktadata podziat miasta na ER &

modernistyczne mieszkalnictwo w Niem- sektory funkcjonalne i oddzielenie ruchu 250 000 ﬁ :73 3

©

czech. W latach 1919-1928 wybudowa- samochodowego oraz pieszych®. Kluczo- 200 000 é % ©

&

no tam az 1,65 min mieszkan w formie we zatozenia projektu zostaty wcielone -E g 3
osiedli ztozonych z wolnostojacych, do- w zycie na przetomie lat 40. i 50. w tzw. 150 000 8 % g

brze nastonecznionych budynkéw?*. Pan- jednostce marsylskiej. To wyniesiony na R % z S

. ) . Q=

stwo dotkniete drastycznym kryzysem filarach ponad poziom gruntu blok o sta- 3 ~ 3

(O

gospodarczym po | wojnie $wiatowej sta- rannie zaplanowanych mieszkaniach oraz 50 000 5 é o

=

nowito podatny grunt do rozwoju funk- bogatej infrastrukturze wspétdzielonej G) ? 2

. . . . ’ . s 0 — 1

cjonalnych i tanich rozwiazan. Na charak- przez mieszkancow. Wewnatrz budyn- B e T e T T N e e e QQ) 3 S

; ; . ; : e cia : F X LLP® O 9 RKNIKNRKNO®DND>000006T=c- - = N S 3

ter i wyglad mieszkann w Niemczech duzy ku znajduje sie m.in. sala gimnastyczna o 060600 O 60000 0OO0COCOOOS o0 O o 6 06 © © 0 © )

wptyw miat Bauhaus, ruch zapoczatko- i przestrzen handlowa, a na dachu zapro- I =

wany w 1919r. przez architekta Waltera jektowano atrakcyjny taras®. . prywatne . Stowarzyszema mieszkaniowe . lokalne gamorzady ‘kl E i

Francuski architekt uwazany jest za jed-
na z najbardziej wptywowych postaci
modernizmu. Jego projekty polegaty na
rewolucyjnym podejsciu do miasta i che-
ci zaprogramowania wygodnego zycia
jego mieszkanicom. Juz w latach 20. Le
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masowe wykorzystanie technologii wiel-
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tecznych, wsrdd nich problemy z utrzy-
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duzych zasobdw publicznych. W Wielkiej

Brytanii za punkt zwrotny w mysleniu

o mieszkalnictwie uznaje sie czesciowe
zawalenie sie wiezowca Ronan Point

w Londynie w 1968 r. W nastepnych
latach nie tylko narzucono ograniczenia
w budowie wysokos$ciowcdw mieszkal-
nych, ale rozebrano réwniez wiele istnie-
jacychtt

Osiedle Pruitt-lgoe w St. Louis stato sie
z kolei symbolem porazki wielkich osiedli
mieszkaniowych w Stanach Zjedno-
czonych. Zbudowane w latach 50. byto
postrzegane jako przetom w poprawie
losu niezamoznych mieszkarncéw mia-
sta. W pierwszych latach istnienia 80%
mieszkancdw twierdzito, ze Pruitt-lgoe
zaspokaja ich potrzeby lepiej niz po-
przednie miejsce zamieszkania®?. Jednak
w wyniku nieodpowiedzialnej polityki

spotecznej miasta osiedle szybko stato
sie skupiskiem biedy i, co szczegdlnie
wazne w USA w tym czasie, miejscem
zamieszkania niemal wytacznie oséb
czarnych®3. Gettoizacja osiedla, daleko
idace zaniedbania i problemy z zapetnie-
niem mieszkan sprawity, ze Pruitt-lgoe
zaczeto symbolizowad upadek wielkich
osiedli mieszkaniowych. Lokalne wtadze
ostatecznie zdecydowaty sie na zburze-
nie osiedla, a cata odpowiedzialnos¢ za
problemy prowadzonej przez siebie po-
lityki przerzucity na rzekomo prowoku-
jace je architekture. W 1972 r. pierwsze
wysiedlone budynki zostaty wysadzone
w powietrze, a detonacje uwieczniono
za pomoca kamer telewizyjnych.

Wizerunkowi wielkoskalowych osiedli
nie pomogty tez napiecia klasowe i et-
niczne na przedmiesciach Paryza, wielkie

niepowodzenie zatozenia Bijlmermeer

w Amsterdamie czy nasilenie patologii
spotecznych w blokowiskach Berlina
Zachodniego znane z ksigzki My, dzieci

z dworca ZOO. Jednak nieprawda jest
twierdzenie, ze wszystkie duze osiedla
wielorodzinne s3 z natury problema-
tyczne. Wszystko zalezy od lokalnych
uwarunkowan, konkretnych rozwiazan
funkcjonalnych, wpisania osiedla w mia-
sto, a przede wszystkim — od jego miesz-
kancow. W niektérych krajach Zachodu
tego typu osiedla znajdowaty sie na
obrzezach miast, byty w petni publiczne
i skupiaty osoby biedne, czesto wyklu-
czone spotecznie z powodu pochodzenia
etnicznego. W krajach postkomunistycz-
nych, w tym Polsce, duze osiedla od po-
czatku byty zamieszkiwane przez osoby
o réznym statusie materialnym i pozycji
spotecznej. Dlatego w tej czesci Europy
trudno o przyktady blokowisk, ktére mie-
rza sie z poréwnywalnymi problemami.
Whyjatki, takie jak Lunik IX w Koszycach,
wydaja sie w petni powielad btedy popet-
niane na Zachodzie!*

nowy urbanizm i potem

Pézniejsze nurty w architekturze nie
whiosty juz tak znaczacych zmian dla
zycia mieszkancéw. Postmodernizm oraz
wszystkie jego odtamy uwolnit forme
budynkdéw od modernistycznych rygoréw
i dat wiecej swobody projektantom. W sa-
mych mieszkaniach zmienit jednak niewie-
le. Trwatym dziedzictwem modernizmu

w budownictwie mieszkaniowym okazaty
sie standardy dotyczace nastonecznienia
mieszkan, rozktadu funkcjonalnego, doste-
pu do weztdw sanitarnych i zieleni. Duzy
wpltyw na wspotczesny wyglad miast ma
za to nowy urbanizm, nurt sprowokowa-
ny przez dziennikarke i socjolozke Jane
Jacobs w latach 60., ktérego najwiek-

szy rozwoj przypadt na przetom lat 80.

i 90. XX w. Jego podstawowym postula-
tem jest powrdét do tradycyjnej kompozycji
miast — pierzejowej zabudowy kwartatdw,
wymieszania funkcji oraz uspokojonego
ruchu drogowego, pozwalajacego na swo-
bodne poruszanie sie pieszo.

mieszkatbym | historia wspdtczesnego mieszkalnictwa

W potaczeniu z pdzniejszymi zmianami
rynkowymi i przestawieniem mieszkal-
nictwa na prywatne inwestycje doszto
do potaczenia elementéw wywodzacych
sie z modernizmu, postmodernizmu

i nowego urbanizmu. Dzisiejsze osiedla
maja mniejsza skale, od strony ulic czesto
tworza pierzeje zabudowy, a wewnatrz
oferujg dostep do kameralnych terenéw
zieleni i wspdtdzielonych podwdérek.

Lubimy mysled, ze mieszkalnictwo zawsze byto waz-

ne dla spoteczeristwa. W rzeczywistosci znaczenie

domu jako dobra spotecznego, byto znikome niemal

do konca XIX wieku. Dzi$, po ponad 100 latach eks-

perymentéw mieszkaniowych mamy za soba wiele

dobrych i ztych decyzji. Przez te kilka pokolert dowie-

dzieliSmy sie, ze potrzebujemy nie tylko miejsca do

spania, tazienki i kuchni, ale tez dostepu do zieleni,

Swiatta i higieny. Potem zauwazylismy, ze tam gdzie

mieszkamy chcemy sie czud prywatnie i bezpiecz-

nie. A przez ostatnie kilkanascie lat zrozumielismy

znaczenie lokalnosci i bliskosci ustug w najblizszym

otoczeniu.

Doradzajac naszym klientom przy tworzeniu i rozwi-

janiu produktéw mieszkaniowych staramy sie czerpad

z catego tego wachlarza do$wiadczen spotecznych.

Nie tylko zwracamy uwage na to, by nie popetniac

bteddw przesztosci, ale tez przypominamy te dobre

rozwiazania. Jakosciowe mieszkalnictwo nie musi by¢

bowiem na site innowacyjne i za kazdym razem wy-

myslane na nowo. Oparcie na znanych i sprawdzo-

nych rozwigzaniach moze przynosi¢ najlepsze efekty,

nie generujac przy tym niepotrzebnych kosztéw

i ryzyka inwestycyjnego.

Tomasz Bojeé

partner w ThinkCo
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EWOLUCJA ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ W MIASTACH'™

PRZED REWOLUCJA

PRZEMYSLOWA

Miasta byty znacznie mniejsze i ciasniej-
sze niz wspotczesnie, czesto ograniczone
murami obronnymi. Niewielkie budynki
szczelnie wypetniaty dziatki. Przestrzen
publiczna tworzyty ulice i place targowe,
to wtasnie tam toczyto sie zycie miejskie.

MIASTO XIX-WIECZNE

Szybko rosnace miasta rozwijaty sie cze-
sto wedtug wytyczonych przez wtadze
publiczne plandw, dzieki czemu nowe
dzielnice opieraty sie na regularnej siat-
ce ulic. Kwartaty byty zapetniane gesta

i wielopietrowa zabudowa kamieniczna,
w ktdrej jedynie mieszkancy zajmujacy
frontowe mieszkania mogli liczyé na do-
Swietlenie i przewietrzenie lokalu. Wiel-
kos¢ i gestosé miasta zrodzity potrzebe
zaktadania parkdw i zazieleniania czesci
ulic, jednak ich wielko$¢ byta niewspét-
miernie mata do potrzeb.

ROZLUZNIONA

ZABUDOWA KWARTALOWA

Pierwsza odpowiedzig na wady zbyt
gestego miasta byto rozluznianie za-
budowy wewnatrz kwartatéw. Brak
gtebokich i waskich studni umozliwiat
lepsze doswietlenie wszystkich mieszkan,
a podwdrka stanowity miejsce spotkan
sasiedzkich, wypoczynku, ale tez prac
domowych. Nadal jednak granice dziatek
byty szczelnie zabudowane, a w przyle-
gajacych do ulicy parterach miescity sie
lokale ustugowe.

UKLAD GRZEBIENIOWY

W pierwszej potowie XX w. budynki
potozone w $rédmiesciach nadal petnity
réznorodne funkcje, jednak koncentracja
ustug w halach targowych i domach han-
dlowych oraz planowe rozmieszczanie
terendw przemystowych umozliwito roz-
woj osiedli i dzielnic o typowo mieszka-
niowym charakterze. Budynki nie musiaty
zatem przylegac do ulicy cata dtugoscia
fasady, za to mogty by¢ ustawione tak,
by graniczyty z dwdch stron z zielonymi
podwdrkami.

ZABUDOWA ROZPROSZONA

Dojrzaty modernizm przynidst mnogos¢
form osiedli mieszkaniowych, réznigcych
sie od siebie uktadem, wielkoscia i skalg
budynkdw. Ich wspdlnymi mianownikami
niemal zawsze byto zazielenienie prze-
strzeni miedzy wolnostojacymi blokami,
wyrazne odseparowanie szybkiego ruchu
drogowego oraz uwzglednianie w pro-
jektach kompleksowej infrastruktury
niezbednej do codziennego zycia: szkot,
przychodni i sklepéw spozywczych. Pozo-
state ustugi oraz wiekszos$¢ miejsc pracy
znajdowaty sie w innych obszarach miasta.

OBECNIE

Powstajace od kilku dekad osiedla wieloro-
dzinne wydaja sie dazy¢ — choé nie zawsze
z powodzeniem — do réwnowagi miedzy
gestym a przyjaznym miastem. Standar-
dem staje sie umieszczanie lokali ustugo-
wych w parterach budynkdéw oraz zapew-
nienie terendw zieleni w formie mniejszych
podworek, do ktérych dostep ma jedynie
czes$¢ mieszkancoéw osiedla. Osiedla po raz
pierwszy w historii zapewniaja duza liczbe
miejsc parkingowych. Niedobdr gruntéow
w miastach oraz wysoki popyt tworza
duza presje na to, by nowe realizacje ofe-
rowaty jak najwieksza liczbe mieszkan.
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holistyczne podejscie
do projektowania osiedli

Spravia jest deweloperem, ktéry pomaga
klientom podejmowad optymalne decyzje
mieszkaniowe i biznesowe. Kierujemy sie
przekonaniem, ze mieszkania i osiedla
powinny powstawac w sposob zréwno-
wazony — z poszanowaniem lokalnego
kontekstu, Srodowiska naturalnego oraz
uwarunkowan spotecznych. W projekto-
wanych przez nas inwestycjach szcze-
gdlny nacisk ktadziemy na dwie kwestie:
rozktad mieszkan oraz jakos¢ przestrzeni
wspolnych i terenéw zielonych.

Ktadziemy nacisk na uatrakcyjnienie
terendw zieleni na osiedlach — sa wzbo-
gacane roslinami oraz matg architektura.
Szczegdlna uwage zwracamy na bio-
réznorodnosé, retencje oraz zachowanie
gruntu rodzimego. Zieler na osiedlu spet-

nia wiele funkcji — sprzyja wypoczynkowi,
tagodzi stres, oczyszcza powietrze i sta-
nowi bariere akustyczna. Doskonatym
przyktadem zréwnowazonego projektu
jest osiedle Nowy Grabiszyn we Wrocta-
wiu. Stanowi potaczenie funkcjonalnej
architektury z imponujacym parkiem,
ktéry zajmie obszar 3 boisk pitkarskich.

Mamy takze swiadomos¢, jak wazna jest
sama organizacja osiedla — duze odlegto-
$ci miedzy budynkami, uporzadkowanie
terenéw wewnetrznych, wtasciwe ukie-
runkowanie ruchu kotowego, zewnetrzne
miejsca postojowe oraz nieprzyttaczjaca
skala zabudowy dajaca poczucie ,,odde-
chu”. Jesli do tego dodamy zielone strefy
relaksu i sasiedzkich spotkan, otrzymamy
osiedle idealne. Takim wtasnie $miato

Zrodto: Spravia

mozemy nazwadé Wislany Mokotéw
w Warszawie, gdzie rozpoczelismy budo-
we VIl etapu.

— Rozumiemy, ze kazde osiedle jest czescig
organizmu miejskiego i powinno wspot-
tworzy¢ jego harmonijny rozwoj — mowi
Damian Kapitan, prezes Spravii. — Dlatego
wspotpracujemy z wiadzami lokalnymi,
organizacjami pozarzadowymi i architekta-
mi . Budujemy osiedla, na ktérych znajduja
sie tereny zieleni, miejsca rekreacji, place
zabaw, jak i lokale ustugowe. Pamieta-

my o przestrzeniach ogdlnodostepnych,
stanowigcych miejsca sasiedzkich spotkan.
Dzieki temu osiedla staja sie mikromia-
stami, ktdére daja mozliwos¢ zaspokojenia
wszystkich potrzeb zyciowych.

Osiedla Spravii to nie tylko ponadczaso-
wa architektura czy bioréznorodnosé. To
przede wszystkim funkcjonalne mieszka-
nia, w ktorych kazdy metr jest adaptowany
tak, by w petni wykorzystaé powierzchnie.
Uwzgledniamy strefowanie, przedpokoje

Z miejscem na przechowywanie, widne
kuchnie lub petnowartosciowe aneksy,
tazienki z miejscem na wanne. Dzieki temu
wnetrza moga stuzy¢ domownikom przez
lata wraz ze zmieniajgcymi sie potrzebami.
Nawet przy niewielkich naktadach tatwo
poddaja sie zmianom aranzacji, np. jesli
rodzina sie powiekszy. Oferujemy lokale,
ktdre wyrdzniaja sie rozktadami dopaso-
wanymi do trenddw i oczekiwan klientéw,
jak i bezkompromisowa jakoscia. To nasza
wizytéwka od lat.

— Mysélac o nowym osiedlu, od poczatku
staramy sie wyobrazi¢ sobie klientow,
ktérzy tam zamieszkaja, moze na kilka,

a moze na kilkadziesiat lat — wyjasnia
Agnieszka Szefer, dyrektor dziatu pro-
duktow w Spravii. — Chcemy przewidzied
wszystkie potrzeby przysztych miesz-
kancow, a nastepnie wyjs¢ im naprzeciw.
Nasza najwieksza pasja, a jednoczesnie
wyzwaniem, jest dostarczanie najlep-
szych rozktadowo mieszkan. Robimy to
konsekwentnie od wielu lat, niezaleznie
od tego, czy miejscem inwestycji jest
tansza czy drozsza dzielnica miasta.

dto: Spravia
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Mimo ze rocznie
realizujemy
najwiecej inwestycji
na mieszkanca

w Europie, nadal
problemem

w Polsce

jest deficyt
mieszkaniowy

uropie

Wedtug danych Eurostatu prawie potowa
(46%) mieszkancéw Unii Europejskiej

w 2020 r. zamieszkiwata lokale w bu-
dynkach wielorodzinnych. Mieszkania

w zabudowie wielorodzinnej ciesza sie
zdecydowanie wiekszym zainteresowa-
niem w miastach — tam wybiera je niemal
72% mieszkancow UE®. Cho¢ w tym ze-
stawieniu Polska wypada blisko $redniej
dla catej wspdlnoty, w poszczegdlnych
krajach obserwowane sa ogromne rézni-
ce w preferencjach mieszkancéw. Domy
jednorodzinne najpopularniejsze sa w Ir-
landii, gdzie zamieszkuje je az 90% osdb,
na drugim koricu spektrum znajdziemy
Hiszpanie, gdzie odsetek ten siega nie-
spetna 34%.

W wielu kwestiach sytuacja mieszka-
niowa w panstwach Unii Europejskiej
nie jest najlepsza. Badania wykazuja, ze
roczny catkowity koszt dla gospodarek
UE wynikajacy z zycia (przez czesd ludzi)
w nieodpowiednich warunkach miesz-
kaniowych wynosi prawie 194 miliardy
euro, a koszt usuniecia tego problemu
zwrdcitby sie w ciagu 18 miesiecy dzieki
przewidywanym oszczednosciom, takim
jak nizsze koszty opieki zdrowotnej i lep-
sze wyniki spoteczne'”:

Polska na tle Europy

W wielu kwestiach dotyczacych miesz-
kalnictwa Polska wypada gorzej niz

eszkalnictwo

sasiednie panstwa unijne. Pomimo po-
prawiajacego sie stanu technicznego

i jakosci mieszkan nadal jestesmy jed-
nym z krajéw z najnizszym wskaznikiem
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.
Srednia liczba pokoi na osobe w Polsce
wynosi 1,2, podczas gdy dla catej Unii
jest to 1,6 pokoju'®. Jednoczesnie zajmu-
jemy drugie miejsce od korica pod katem
liczby osdéb sktadajacych sie na przeciet-
ne gospodarstwo domowe. Z wynikiem
2,8 osoby na gospodarstwo ustepujemy
jedynie Stowacji (2,9 osoby).

Z tej perspektywy jeszcze bardziej do-
strzegalne jest przeludnienie polskich
mieszkan. Zgodnie z zaleceniami Unii
Europejskiej gospodarstwo domowe
powinno mie¢ do dyspozycji co najmniej
jeden pokdj dzienny oraz osobne sypial-
nie dla: dorostych singli, dorostych par
oraz maksymalnie dwdjki dzieci ponizej
12. roku zycia i dwdjki nastolatkdw tej sa-
mej ptci. Nastoletni brat i siostra powinni
mied juz osobne pokoje. Jezeli powyzsze
warunki nie sg spetnione, mieszkanie
uznaje sie za przeludnione®®. W $wietle
tej definicji udziat ludnosci mieszkajacej
w przeludnionych mieszkaniach w Polsce
jest o wiele wyzszy niz w Europie i wy-
nosi 36,9%, podczas gdy $rednia unijna
to 17,5%.

W Polsce podstawowym problemem
w zakresie mieszkalnictwa jest deficyt
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mieszkaniowy, czyli réznica miedzy
liczba gospodarstw domowych a liczba
zamieszkanych lokali. Pod wzgledem
liczby mieszkan przypadajacych na 1000
0s0b Polska na tle Europy wypada bar-
dzo zle. W 2019 r. wskaznik zaspoko-
jenia potrzeb mieszkaniowych wynidst
386, co jest wynikiem znacznie nizszym
w poréwnaniu z krajami zamoznymi (np.
Francji, Niemiec, czy Austrii)?°. Pomimo
jednego z najwyzszych wskaznikéow
liczby ukoriczonych inwestycji w Europie
(w 2020 r. wybudowano 221,4 tysiecy
lokali?!) bezposrednie wydatki z budzetu
panstwa na budownictwo mieszkaniowe
stanowity jedynie 0,08% PKB (1,2 mld
zt w 2019 r.). Dla poréwnania srednia
unijna wyniosta ok. 0,5% PKB, a w takich
krajach jak Wielka Brytania, Niemcy czy
Francja wydatki siegaty poziomu ok. 1%
PKB2,

problemy do rozwigzania

Polska wypada jednak do$¢ pozytywnie
na tle UE pod wzgledem podstawowego
standardu mieszkan. W 2020 r. jedynie
1,4% mieszkancoéw kraju zamieszkiwa-
to lokal pozbawiony prywatnej toalety
podtaczonej do sieci wodociggowej, co
oznacza wynik nieco ponizej $redniej
unijnej. Zdecydowanie najwieksza skala
problemu ma miejsce w Rumunii, gdzie
odsetek ten przekracza 20%. Z drugiej
strony w niektdrych krajach zjawisko to

zostato niemal catkowicie wyeliminowa-

ne, np. w Stowenii (0,01%)2*

Okoto 4% Polakéw uwaza, ze ich miesz-
kanie jest zbyt ciemne, co ponownie
oznacza wynik nieco ponizej UE ogdtem.
W innych krajach wspdlnoty odsetek ten
waha sie miedzy 3% (Wtochy) a 10%
(Malta)?*. Z kolei co 10. mieszkaniec Pol-
ski zmaga sie w domu z problemem prze-
ciekajacego dachu, zawilgocenia $cian

i podtdg lub gnicia ram okiennych. Tutaj
réznice miedzy krajami Unii s3 bardzo
duze. Wymienione kwestie w najmniej-
szym stopniu dotykaja mieszkaricéw Fin-
landii (4,1%), a w najwiekszym — Cypru
(31%). Wynik dla catej UE wynosi 13%2.
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LICZBA LOKALI MIESZKALNYCH ODDANYCH DO UZYTKU W 2020
W PRZELICZENIU NA 1000 MIESZKANCOW
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LICZBA LOKALI MIESZKALNYCH NA
1000 MIESZKANCOW OGOLEM, 2020
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Rynek mieszkaniowy znajduje sie pod silng presja

- rosna stopy procentowe, maleje zdolnos¢ kredyto-
wa Polakdéw, a inwestorzy indywidualni nie kupuja juz
tak chetnie kolejnych mieszkan na wynajem. Efektem
sg wyrazne spadki sprzedazy mieszkan oraz wstrzy-
manie sie deweloperdw z rozpoczynaniem nowych
buddéw. Dodatkowo wiekszos$¢ analiz rynkowych
wskazuje na dalsze pogarszanie sie sytuacji na rynku
mieszkaniowym w najblizszym pdtroczu.

W odpowiedzi na te wyzwania ThinkCo potaczyto
sity z firma Very Human Services, ekspertami w dzie-
dzinie service design. Efektem tej wspodtpracy jest
badanie jako$ciowe oparte o ponad 90 pogtebionych
wywiaddw z kupujacymi i wynajmujacymi mieszkania,
dzieki ktéremu jestesmy w stanie jeszcze lepiej zro-
zumied potrzeby odbiorcéw rynku mieszkaniowego.
W efekcie opracowaliémy Persony Mieszkaniowe

- jedyny taki przewodnik skutecznego dotarcia do ku-
pujacych i najemcow dla deweloperéw oraz agentéw
nieruchomosci. Persony to uporzadkowana wiedza

o réznych typach klientéw, dzieki ktérej mozna z ta-
twoscia ustali¢ priorytety w sprzedazy i marketingu
projektow deweloperskich.

Przemystaw
Chimczak-Bratkowski

partner w ThinkCo
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Zrédto: Eurostat, Distribution of population by degree of urbanisation, dwelling type and income group — EU-SILC

survey, 2022, https://bit.ly/3yl1pci (data dostepu: 6.05.2022)
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Niemcy

Niemcy to jedno z kilku panstw UE,

w ktérych wiekszo$é obywateli zajmuje
mieszkania w budynkach wielorodzin-
nych. W odréznieniu od np. Polski Niemcy
mieszkaja przede wszystkim w niewielkich
budynkach, liczacych do dziewieciu lokali.
Jednak tym, co najbardziej wyrdznia ten
kraj na tle Europy, jest niemal réwny po-
dziat spoteczeristwa na wiascicieli miesz-

kan i najemcdw.

Podobnie jak inne kraje Europy, Niemcy
po Il wojnie $wiatowej postawili na najem.
Wyrdznia ich jednak trwanie przy tym mo-
delu do dzisiaj, co ttumaczy¢ mozna wcze-
snym otwarciem panstwowego zasobu na
kapitat prywatny i zbalansowanymi re-
gulacjami. Dzieki temu najem komercyjny
pozostat wzglednie stabilny i bezpieczny,
a osiedla uniknety gettoizacji, spotykanej
np. w sasiedniej Frangji. Struktura rynku
najmu jest zréznicowana. Sktadaja sie na
niego najem profesjonalny (34%), najem

TYP MIEJSCA ZAMIESZKANIA

25% 50%

FORMA MIESZKALNICTWA

25% 50%

indywidualny (43%) oraz spétdzielnie
(23%). Dodatkowo najem profesjonalny
dzieli sie na prywatny i publiczny?®

Ostatnie 30 lat byto czasem wyréwny-
wania réznic w jakosci zasobu mieszka-
niowego miedzy dawnymi NRD i RFN.
Tuz przed zjednoczeniem przecietna
powierzchnia mieszkania przypadajaca
na osobe wynosita w Niemczech Zachod-
nich 42 m?i byta o 12 m? wyzsza niz na
wschodzie. W 2018 r. réznica zmniejszy-
ta sie do 4 m?, zaréwno dzieki budowie
nowych mieszkan, jak tez rozbudowie

i przebudowie istniejacych. W tym sa-
mym czasie odsetek wtascicieli mieszkan
w dawnym NRD wzrést z 25% do 40%,
podczas gdy w niektérych zachodnich
landach wynosi ok. 60%. Co ciekawe,

mieszkancy obu czesci kraju sa réwnie za-
dowoleni ze swojej sytuacji mieszkaniowej

—w skali od 0 do 10 s$redni wynik wynidst
nieco ponad 7%.
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22 10,3%

Odsetek os6b zajmujgcych
przeludnione mieszkanie

23,6 lat

Przecietny wiek wyprowadzki
z domu rodzinnego

28 12%

Odsetek oséb w wieku 25-34
mieszkajgcych w domu rodzinnym




34

Holandia

Mieszkancy jednego z najgesciej zalud-
nionych krajéw $wiata dysponuja jednymi
z najwiekszych mieszkan w Europie. Z wy-
nikiem przecietnie dwdch izb mieszkalnych
na osobe wyrazZnie odbiegaja od $redniej
unijnej wynoszacej 1,6. W duzej mierze
dzieje sie tak dzieki popularnosci doméw
jednorodzinnych, ktére zamieszkuje 75%
spoteczenstwa. Sa to zazwyczaj mieszka-
nia dwu- i trzykondygnacyjne w zabudo-
wie szeregowej z niewielkim ogrédkiem.
Powszechnosc takich domdéw w trzecim
najbardziej zurbanizowanym kraju UE
mozliwa jest dzieki wysoce rozwinietym
narzedziom planistycznym stosowanym
przez samorzady, ktdre od dziesiatek lat
dbaja o to, by holenderskie miasta byty
kompaktowe i niezwykle efektywnie zago-
spodarowane.

Wiekszosé Holendrow (61%) zakup domu
finansuje kredytem hipotecznym — jest
to najwyzszy wspdtczynnik w Europie.
Do przyczyn tego stanu rzeczy zaliczy¢

TYP MIEJSCA ZAMIESZKANIA
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FORMA MIESZKALNICTWA
61% 8%
0% 25% 50%

mozemy znaczne ulgi podatkowe, libe-
ralne zasady przyznawania kredytdw, np.
mozliwosc¢ zaciggniecia pozyczki na 100%
wartosci mieszkania, oraz bogaty pakiet
mechanizmdw ograniczajgcych ryzyko
zarowno dla banku, jak i kredytobiorcy?®

Niemal co trzeci mieszkaniec Holandii
najmuje mieszkanie. Rynek najmu mozna
podzieli¢ na dwie kategorie: najem socjal-
ny i prywatny. Przewaza ten pierwszy —
mieszkalnictwo spoteczne stanowi az 29%
wszystkich zasobdw mieszkaniowych
Holandii?®, cho¢ nie s3 to mieszkania so-
cjalne w polskim rozumieniu tego pojecia.
Zarzadzaja nimi woningcorporaties, czyli
stowarzyszenia mieszkaniowe zobowigza-
ne do utrzymania czynszéw na okreslonym
w danym roku poziomie. Cho¢ wedtug da-
nych Eurostatu woningcorporaties oferuja
czynsze na poziomie rynkowym, skom-
plikowany system utrudnia jednoznaczne
rozgraniczenie ich dziatalnosci komercyjnej

i regulowanej (spotecznej).

75% 100%
30% 6%
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fot. Ethan Hu, Unsplash
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Francja

Francja jest krajem wielu réznorodnosci,
réwniez w konteks$cie mieszkalnictwa.
Status lokatoréw rozktada sie tam sto-
sunkowo réwnomiernie — ponad 60%
gospodarstw domowych zajmuje miesz-
kania posiadane na wiasno$é, przy czym
okoto potowa z nich obcigzona jest kre-
dytem, a wsréd pozostatych najemcow
najem socjalny nieznacznie przewaza nad
prywatnym. Co czwarty Francuz mieszka
w budynku wielorodzinnym liczacym co
najmniej 10 mieszkan.

Postrzeganie mieszkania jako prawa
cztowieka i mozliwosé egzekwowanie
tego prawa od panstwa zdecydowanie
wyrdznia Francje na tle kontynentu.
Okresélone grupy oséb znajdujace sie

w trudnej sytuacji zyciowej moga wnosic¢
do samorzaddéw whnioski o przyznanie
mieszkania tymczasowego. Jezeli nie
zostaje ono przydzielone pomimo spet-

TYP MIEJSCA ZAMIESZKANIA

0% 25% 50%
o
FORMA MIESZKALNICTWA

nienia ustawowych kryteriéw, obywatele
moga domagad sie swoich praw w sa-
dzie. W praktyce zasada ta dziata jedynie
w miastach i gminach, ktére posiadaja
duzy zasdéb mieszkan socjalnych. W in-
nym przypadku sprawa koriczy sie nie-

wielkim odszkodowaniem?3°.

Rynek najmu mieszkan we Frangji jest
mocno uregulowany. Podobnie jak w in-
nych krajach Europy, po Il wojnie $wia-
towej paristwo nie tylko wzieto na siebie
odpowiedzialno$¢ za kontrole czynszéw
komercyjnych i planowanie przestrzenne,
ale tez zainicjowato wtasne programy
budownictwa socjalnego — najwiekszy

z nich, znany jako HLM, zapewnia miesz-
kania najemcom o niskich i przecietnych
dochodach, przy czym do otrzymania
przydziatu takiego mieszkania kwalifikuje
sie az 60% Francuzow3™.
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fot. Shelby Smith, Unsplash
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Dania

Dania jest pod wieloma wzgledami typo-
wym przedstawicielem systemdéw miesz-
kaniowych Europy Pétnocnej. Mieszkania
najmuje tam ok. 40% populacji, co jest
stosunkowo wysokim odsetkiem na tle UE.
Duniski rzad doszedt w ostatnich latach
do porozumienia z dostawcami mieszkan
wynajmowanych po obnizonych staw-
kach i przeznaczyt 2,5 mld euro na po-
prawe jakosci sektora. W efekcie w 2020
r. wyremontowano cztery razy wiecej bu-
dynkdw niz rok wczesniej. Zdecydowana
wiekszos$¢ remontéw dotyczy zwieksze-
nia efektywnosci energetyczne;j.

W sektorze witasnosciowym, podobnie
jak w sasiednich krajach, zdecydowana
wiekszos¢ wiascicieli mieszkan jest obcia-
zona kredytem hipotecznym. Jedynie 14%
Duriczykdéw mieszka w nieruchomosciach

TYP MIEJSCA ZAMIESZKANIA
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posiadanych na wtasnos¢ i nieobarczo-
nych kredytem. W Danii popularna jest
tez kategoria mieszkalnictwa, ktéra wy-
myka sie ogdlnoeuropejskim statystykom
— w kraju istnieje prawie 550 tys. lokali
w ramach kooperatyw mieszkaniowych,
w samej Kopenhadze stanowig one nie-
mal jedna trzecig zasobu3> 3,

Kooperatywa mieszkaniowa to nierucho-
mos¢ bedaca wiasnoscia stowarzyszenia
dziatajacego na zasadzie spdtdzielni.
Mieszkancy, przystepujac do niej, nie
staja sie wtascicielami mieszkania, ale
udziatowcami majatku stowarzyszenia,
co daje im prawo do korzystania z miesz-
kania i gtos w sprawach dotyczacych ca-
tej wspdlnoty. Dotaczenie do spétdzielni
wigze sie z do$¢ wysoka optata wstepna
i comiesiecznym czynszem?3-.
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Wielka Brytania

Wielka Brytania jest jednym z nielicznych
krajow, w ktdérych odsetek wtascicieli
mieszkar zmalat w ciggu ostatnich kilku
dekad. W samej Anglii posiadanie za-
mieszkiwanej nieruchomosci byto najpo-
pularniejsze w 2003 r., kiedy dotyczyto
niemal 70% spoteczenstwa. Obecnie
odsetek ten utrzymuje sie na poziomie
ok. 63%3. Spadek jest bardziej widoczny
w poszczegdlnych grupach wiekowych.
W 2003 r. mieszkania wtasnosciowe
miato 59% osdb w wieku 25-34 lata
oraz 74% osdéb miedzy 35. a 44.r.z.

W 2020 r. byto to odpowiednio 41%

i 56%. Gtéwnym powodem tych zmian
jest malejaca dostepnosd finansowa nie-

ruchomosci®®.

Zjawisko polegajace na tym, ze wielu
mtodych ludzi nie jest w stanie kupic¢
mieszkania, znane jest jako generation
rent. Osoby z tego pokolenia stoja przed
koniecznoscia korzystania z komercyj-

TYP MIEJSCA ZAMIESZKANIA
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FORMA MIESZKALNICTWA

63,8%

25% 50%

nego rynku najmu —w 2020 r. co piaty
Anglik najmowat prywatne mieszkanie.
To dwa razy wyzszy odsetek niz na po-
czatku wieku, ktéry utrzymywat sie na
statym poziomie od wczesnych lat 70.%.
Przyczyna tego stanu rzeczy jest m.in.
zmniejszenie poziomu finansowania pu-
blicznego mieszkalnictwa. Przy niedobo-
rze mieszkan socjalnych najem prywatny

pozostaje dla mtodych ludzi jedyna opcja.

Najem prywatny jest najpopularniejszy
wéréd mtodszych pokoler — az 45% na-
jemcdw to osoby ponizej 35. roku zycia.
W poréwnaniu z 2007 r. wida¢ réwniez
wzrost odsetka rodzin z dzieémi i star-
szych najemcdéw. Wielu z najemcdéw de-
cyduje sie na zamieszkanie w budynkach
zaprojektowanych na wynajem (Built-to-
-Rent). Obecnie w Wielkiej Brytanii ist-
nieje ok. 70 tys. mieszkant w formule naj-
mu instytucjonalnego, a kolejne 140 tys.
jest w budowie lub w planach3:.
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unikalne lokalizacje
i miastotworcze podejscie

Podstawa dziatalnosci BPI Real Estate
Poland jest motto: ,Urban Shapers”,
zgodnie z ktérym firma stawia na ak-
tywne ksztattowanie nowoczesnych
przestrzeni miejskich z poszanowaniem
lokalnej spotecznosci, architektury

i Srodowiska. Inwestycje dewelopera
wyrdzniaja sie dzieki atrakcyjnym lo-
kalizacjom oraz innowacyjnosci, szcze-
gdlnie w zakresie wdrazania zasad
zrébwnowazonego rozwoju. Znakiem
rozpoznawczym firmy sa nieruchomo-
$ci powstajace w doskonatych, chociaz
czasami nieoczywistych miejscach,
dopasowane do potrzeb rynku i ocze-
kiwan klientéw, zawsze aktualne i pro-
jektowane tak, aby mogty stuzyc swa
funkcjonalnoscia wielu pokoleniom. De-

weloper znany jest z nieszablonowego
podejscia, kazdorazowo realizujac
wyjatkowe inwestycje. BPI Real Estate

Poland obecne jest w Polsce od 2009 r.

W tym czasie firma zrealizowata sie-
dem inwestycji w gtéwnych miastach
w Polsce: w Poznaniu, Warszawie,
Woroctawiu i Tréjmiescie, sprzedajac
tacznie ponad 2000 mieszkan.

W portfolio BPI Real Estate Poland
znajduja sie m.in. Bulwary Ksiazece

— kompleks typu mixed-use we Wro-
ctawiu. Inwestycja zrewitalizowata

i zamienita zaniedbana wczesniej Kepe
Mieszczanska w prawdziwie europej-
skie bulwary na miare nowoczesnego
Wroctawia. To wyjatkowy projekt,

zrodto: BPI Real Estate Poland

ktéry powstat z poszanowaniem mia-
sta i jego kultury, z fasadami dopa-
sowanymi do okolicznej architektury

i wykonanymi z unikalnych materiatéw.
Projekt maksymalnie wykorzystat wa-
lory potozenia u zbiegu dwdch ramion
Odry, w reprezentacyjnym sasiedztwie
Starego Miasta. Finalnie powstata
inwestycja mieszkaniowa oferujaca
komfortowe mieszkania z tarasami

z niepowtarzalnym widokiem, ponizej
ktorej umiejscowiony jest pieszy pasaz
z lokalami ustugowo-handlowymi. Bu-
dowie inwestycji towarzyszyty odkrycia
archeologiczne, ktére zostaty czescio-
wo wyeksponowane w ramach wysta-
wy statej na terenie kompleksu. Jest to
pierwsza tego typu prywatna wystawa
w Polsce. Pozostata czes¢ eksponatéw
trafita do zbioréw Muzeum Miejskiego
we Wroctawiu.

Kolejnym projektem BPI Real Estate
Poland jest ekologiczne osiedle Vilda
Park, powstate nad Warta w Poznaniu.
Inwestycje wyrdznia blisko$¢ natury

i zastosowanie réznorodnych proekolo-
gicznych rozwiazan, takich jak obszerne
nasadzenia ponad stu drzew i krzewdw,
ogrodki ziotowo-warzywne przezna-
czone dla mieszkancéw oraz domki
legowe dla ptakdéw — jerzykéw. Osiedle
charakteryzuje otwarta architektura
zachecajaca do spotecznych interakgji,
bogata miododajna roslinnos¢ na patio,
a takze duze ogrdédki i balkony sprzyja-
jace relaksowi w otoczeniu natury.

Strategia rozwoju firmy na najblizsze
lata obejmuje dalszy rozwdj portfolio
deweloperskiego oraz kontynuacje
wdrazania zasad zréwnowazonego
rozwoju. Aktualnie BPI Real Estate Po-
land przygotowuje sie do uruchomienia
siedmiu nowych inwestycji w Polsce,

w tym w Poznaniu, Tréjmiescie, Wrocta-
wiu oraz Warszawie. tacznie projekty
dostarcza na polski rynek 2200 lokali
mieszkalnych o tacznej powierzchni

131 614 m? Plany spétki obejmuja za-
réwno inwestycje mieszkaniowe, mixed-
-use, jak i wejscie w nowy sektor PRS.
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Pod koniec 2021 r. w Polsce istniato

15,3 min lokali mieszkalnych, co oznacza,
ze liczba mieszkan przewyzsza liczbe
gospodarstw domowych o ok. 600 tys.**.
Do ogdlnego zasobu mieszkan wliczane
s3 jednak takze lokale niezamieszkane na
state, w tym lokale wynajmowane w ce-
lach turystycznych, mieszkania kupione
w celach inwestycyjnych (niekoniecznie

z planem ich wynajmowania), a takze te
w ztym stanie technicznym, ktdry unie-
mozliwia zamieszkanie. Szacuje sie, ze

w warunkach substandardowych zyje

ok. 7,9% ludzi w Polsce*. Pod wzgledem
przecietnej powierzchni mieszkaniowej,
liczby izb czy liczby oséb przypadajacych
na mieszkanie Polska zbliza sie do krajow
Europy Zachodniej.

MIESZKANIA ODDANE DO UZYTKU

mieszka sie w Polsce

rozwoj zasobu
mieszkaniowego

Ponad potowa Polakéw mieszka w do-
mach jednorodzinnych*, zasiedlajac
ponad 5 min takich budynkdw. Z kolei
mieszkan znajdujacych sie w kamienicach,
blokach, apartamentowcach i innych bu-
dynkach wielorodzinnych jest w Polsce
wiecej niz 10 min, a ulokowane sa one
w ponad 500 tys. Budynkéw. Blisko po-
towe lokali, bo ponad 7 min, stanowia
mieszkania i domy wybudowane jeszcze
w czasach PRL-u. Chod¢ przez kilkadzie-
sigt lat gospodarki centralnie planowanej
wykorzystywano zréznicowane systemy
budowlane, najtatwiej dostrzegalnym
dziedzictwem tej epoki sa bloki z wiel-
kiej ptyty. Szacunki méwia, ze w Polsce
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zréodto: Dane GUS

wzniesiono 60 tys. budynkéw w tej tech-
nologii i ze znajduje sie w nich ok. 4 min
mieszkan, czyli blisko 25% catego zasobu
mieszkaniowego w kraju2.

Najwiecej blokdw z wielkiej ptyty powstato
w latach 70.i 80., gdy pokolenie powojen-
nego wyzu demograficznego wchodzito

w okres dorostosci. Mtodzi ludzie zaktadali
rodziny i gremialnie przesiedlali sie do
miast — zlokalizowane w nich fabryki ma-
sowo przyciggaty ludnosé wiejska, trwale
zmieniajac polska strukture osadnicza.
Wielkoptytowe bloki okazaty sie idealnym
rozwiazaniem. Ich budowa byta szybka

i stosunkowo tania dzieki daleko idacej
standaryzacji i prefabrykacji. Zjawisko to
nie byto tez oderwane od trendéw archi-
tektonicznych i urbanistycznych panuja-
cych na Zachodzie. Stanowito ich kontynu-
acje, cho¢ w skali niespotykanej w Wielkiej
Brytanii czy RFN.

Efekty tej polityki byty imponujace.
Obecne roczne wskazniki mieszkan od-
dawanych do uzytku dopiero pod koniec
ostatniej dekady dogonity te z potowy lat
70. Ponadto doniesienia medialne mdwia-
ce o tym, ze obecnie w Polsce powstaje
najwiecej mieszkan w historii, nie sa do
konca uzasadnione. Istotne jest bowiem,
ze w 1974 r. na 1000 gospodarstw do-
mowych przypadato 26,6 nowych miesz-
kan*3, podczas gdy w 2020 r. wskaznik
ten wynosit 15,34 Tym samym liczba

zrodto: IKEA

nowych mieszkan przypadajaca na miesz-

kanca przed blisko 50 laty byta o ponad
71% wyzsza niz obecnie. Trzeba rowniez
pamietad, ze w 2021 r. niemal 37% no-
wych nieruchomosci mieszkaniowych
zostato zbudowanych indywidualnie, nie
przez deweloperéw czy samorzady*.
Pokazuje to, ze poréwnania z przesztoscia
maja sens tylko wtedy, gdy osadzi sie je
w odpowiednim kontekscie.

wielko$é mieszkan

W PRL-u potrzeba jak najszybszego

i najtariszego uzupetnienia niedoboréw
mieszkaniowych wigzata sie z maksyma-
lizacja wykorzystania przestrzeni w bu-
dynkach. Miaty to zapewni¢ tzw. norma-
tywy mieszkaniowe, czyli szczegbétowe
wytyczne dotyczace wielkosci mieszkan
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PODSTAWOWE DANE O MIESZKALNICTWIE W POLSCE NA PRZESTRZENI LAT

Liczba mieszkan
na 1000 mieszkancéw

Przecietna liczba
mieszkan na
gospodarstwo
domowe

Przecietna liczba izb
na gospodarstwo
domowe
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Liczba mieszkancéw

normatyw nowych mieszkan w m?

1959 1972 1974

M1 - jeden 17-20 do 23,5 25-28
M2 - dwéch 24-30 do 33,5 30-35
M3 - trzech 33-38 do 45,5 LL4-48
MU - czterech L42-48 do 54,0 56-61
M5 - pieciu 51-57 do 59,5 65-70
M6 -szesciu 57-65 do 65,5 75-80
M7 - siedmiu 67-71 do 74,5 75-80

LInterregnum” between Poor Socialism and...? [w:] Transitional

Zrédto: E. Kaltenberg-Kwiatkowska, Housing in Poland —
Housing Systems (red. T. Tanninen), CIB, Dessau 1994.

zrédto: BDL GUS, 2022.

PRZECIETNA POWIERZCHNIA NOWYCH
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mieszkania w budynkach wielorodzinnych

2011

domy jednorodzinne

oraz poszczegdlnych pomieszczen.
Pierwszy normatyw zostat uchwalony
w 1954 r, a kolejne w 1959 1974 r.
Dla przyktadu w 1959 r. minimalna po-
wierzchnie mieszkan oraz ich wyposa-
zenie okreslono w kategoriach od M-1
(dla rodziny jednoosobowej) do M-7 (dla
rodziny siedmioosobowej). Skutkiem tej
praktyki byto powstanie znacznej liczby
niewielkich mieszkan.

Po zmianie systemu gospodarczego
$rednia powierzchnia mieszkania zaczeta
szybko rosnad, jednak wbrew pozorom

nie jest to wzrost liniowy i nieprzerwany.
Niezaprzeczalny wzrost $redniej wielkosci
mieszkania jest skutkiem faczenia statystyk
dotyczacych budynkdw wielorodzinnych

i domdéw jednorodzinnych. W rzeczywi-
stosci to te drugie zdecydowanie bardziej
urosty od czasu upadku PRL-u. Dlatego
chod oficjalna $rednia wielkos¢ lokalu
mieszkalnego (z uwzglednieniem zaréwno

PRZECIETNA POWIERZCHNIA MIESZKAN W NOWYCH BUDYNKACH

mieszkan, jak i domdw) wynosita 75 m?

w 2020 r.%5, to wynik dla aglomeracji miej-
skich byt juz o 10 m? mniejszy, mimo ze na-
dal uwzgledniat domy jednorodzinne znaj-
dujace sie w granicach gmin miejskich*’.

Przecietna wielko$¢ domu jednorodzin-
nego w Polsce przekracza 140 m? po-
wierzchni uzytkowej, co znaczaco zawyza
$rednia, ale niewiele méwi o sytuacji

w miastach, gdzie 77% mieszkancéw
zajmuje lokale w budynkach wielorodzin-
nych*. Brak jest szczegdtowych danych,
ktdre pozwolityby na uzyskanie informacji
na temat sredniej wielkosci miejskich
mieszkanh w zabudowie wielorodzinnej

w Polsce. Dane pokazuja natomiast, ze
przecietna powierzchnia mieszkan w no-
wych budynkach wielorodzinnych rzeczy-
wiscie rosta od poczatku procesu trans-
formacgji ustrojowej do 2008 r., jednak

od tamtego czasu stale sie zmniejsza“®.
Mieszkania oddane do uzytku w 2009 r.

dto: BDL GUS, 2022.
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miaty $rednio niemal 60 m? i sktadaty

sie z 2,8 izby. W 2021 r. byto to juz tyl-
ko 52,6 m? i niecate 2,6 izby®0. Wtasnie
ta warto$¢ powinna stanowié podtoze
dyskus;ji o kondycji mieszkalnictwa w pol-
skich miastach.

réznice miedzy miastami

Dysproporcje w przestrzennym rozwoju
kraju znajduja odzwierciedlenie w lokali-
zacji nowych inwestycji mieszkaniowych.
Cho¢ miasta wojewddzkie z przylegtymi
powiatami odpowiadaja za 36% populacji
Polski (2020), to znajduje sie w nich az
57% nowo oddanych mieszkan w ogdle
(2021) i az 72% lokali w budynkach wie-
lorodzinnych (2021). Gdy ograniczymy
analize do pieciu wiodacych osrodkdw,
okazuje sie, ze ich w ich aglomeracjach
znajduje sie 38% wszystkich nowych lo-
kali mieszkaniowych i doktadnie potowa
mieszkan w budynkach wielorodzinnych.
Jednoczesnie skupia sie w nich mniej niz
jedna piata ludnosci kraju. W przeliczeniu
na 1000 mieszkancéw najwiecej no-
wych mieszkan powstaje we Wroctawiu,
Rzeszowie, Warszawie i ich okolicach.
Gdy spojrzymy na budowy rozpoczete

w 2021 r., w czotéwce do Wroctawia do-

taczaja Gorzédw Wielkopolski oraz Poznan.

Przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkar oddanych w budynkach wielo-
rodzinnych w 2021 r. wyniosta 52,6 m?,
ze érednio 2,6 izby na mieszkanie (czyli
os$wietlonymi pokojami i kuchniami).
Sposrdd miast wojewddzkich zdecydo-
wanie najwieksze mieszkania znajduja
sie w Olsztynie (58,3 m?), a najmniejsze
—w Gorzowie Wielkopolskim i Szczecinie
(ok. 48 m?). O ile jednak w Szczecinie

ma to zwigzek réwniez z mniejsza licz-
ba pomieszczen (przecietnie 2,1), o tyle
w analogicznych mieszkaniach w Gorzo-
wie mieszcza sie $rednio trzy mate po-
koje. Dotaczenie do statystyki powiatow
okalajacych duze osrodki nie wprowadza
duzych zmian w przecietnej powierzchni
mieszkan. Ptynie z tego wniosek, ze poza
granicami duzych miast powierzchnia
nowych mieszkan sie nie zwieksza.

mieszkatbym | jak mieszka sie w Polsce

Dotrzymywanie obietnic to podstawa bliskich relacji
miedzy klientem a deweloperem. Spravia cieszy sie
wsrdd klientdw opinig wiarygodnej firmy, ponie-

waz podchodzimy powaznie do wszystkich umow,
wymienionych maili i przeprowadzonych rozmdw.
Rozumiemy, ze klienci podejmujacy decyzje o zakupie
nieruchomosci w trakcie realizacji osiedla oczeku-

ja bezpieczenstwa. W koncu dla wielu nabywcow
mieszkanie to nie tylko najwiekszy wydatek w zyciu,
ale tez wymarzony, dtugo wyczekiwany dom.

Moga pojawic sie dylematy: czy osiedle rzeczywiscie
bedzie wygladato jak na wizualizacjach? Czy dewelo-

per dotrzyma obietnic?

W przypadku Spravii nie ma takich dylematdéw.

Od poczatku dziatalnosci realizujemy wszystkie osie-
dla zgodnie z wizja przedstawiong w materiatach
reklamowych, na wizualizacjach i makietach. To nasz
absolutny priorytet: gotowe osiedle ma by¢ idealnym
odzwierciedleniem obietnic z folderu. Wymaga to
szczerego podejscia do materiatéw reklamowych oraz
dbania o jako$¢ wykonania od poczatku do korica.
Upewniamy tym klientdw, ze podjeli dobra decyzje
— w wiekszosci przypadkdw zdjecie ukoriczonego
osiedla prezentuje sie lepiej niz wizualizacja.
Dotrzymywanie obietnic to podstawowa zasada

naszej etyki biznesowe;.

Damian Kapitan

‘w prezes zarzadu Spravii
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SPOLECZNE ASPEKTY MIESZKALNICTWA

w jakim wieku sie wyprowadzamy z domu rodzinnego
(2020)°

 — 26,9 lat

29,2 lat

w jakim wieku kobiety rodzq pierwsze dziecko
(Polska, mediana wieku, 2019)®

29,7 lat

w jakim wieku zawieramy pierwsze matzenstwa
(Polska, mediana wieku, 2019)°

30,1 lat

() e

odsetek gniazdownikéw - oséb w wieku 25-34
lata mieszkajgcych w domu rodzinnym (2018)°

N 42,6%

& 20,1%

czynnosci, ktére oceniamy jako najwazniejsze dla utrzymania réwnowagi psychicznej w domu®

@ ‘ 61% ‘ 55% ‘ 36% < 31% ‘ 27% '

odsetek oséb, ktérych miejsce zamieszkania nie

zaspokaja potrzeb w zakresie komfortu psychicznego®

DO DO Do Do
DO DO Do PO
DO DO Do PO
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popPoPopoPo

struktura gospodarstw
domowych w Polsce (2020)°

23,8%
24,9%
24,7%
14,5%

8,6%

3,5%

dfar " Eurostat,/Age of young peopleleaving theirparentallhousehold, 2021, https:/bit.ly/3wb4bOA (data dostepu: 25.04.2022); ® Eurostat, Data Browser, 2021,

https://bit.ly/3sIsOSM (data dostepu: 25.04.2022); ¢ GUS, Pokolenie gniazdownikéw w Polsce, 2021; @ IKEA, Zycie w domu, 2021
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zadowolenie z mieszkania

Deklaratywny poziom zadowolenia ze
swojego mieszkania w badaniach CBOS
wzrdst z 24% w roku 1994 do 62%

w 2021 r.5 Czy jednak optymistyczne
dane dobrze odzwierciedlaja rzeczywi-
sto$é? Tak duza réznica w poziomie za-
dowolenia z mieszkania wzgledem lat 90.
moze by¢ zwiazana z sytuacja socjoeko-
nomiczna Polski po 1989 r. Powszechny
byt wéwczas optymizm zwigzany z pierw-
szymi latami transformacji oraz wiara, ze
bedzie tylko lepiej. Tym samym stosunek
do tego, co pochodzito z poprzedniego
systemu, byt przesadnie negatywny.

Jednoczesnie Polacy obecnie czesciej
uwazaja, ze mieszkaja w miejscach, ktdére
samodzielnie wybrali, a nie zostaty im
»harzucone” przez system. Kiedy do-
tozymy do tego obarczenie znacznego
odsetka wtascicieli mieszkan dtugoletnim
kredytem, uzyskujemy sytuacje, w ktdrej
wielu osobom trudno krytycznie spojrzed
na swoje warunki mieszkaniowe. Z psy-
chologicznego punktu widzenia kwestio-
nowanie wtasnych decyzji zyciowych oraz
ich dtugofalowych konsekwencji, co prze-
jawiatoby sie w krytycyzmie wobec zaj-
mowanego mieszkania, bytoby dziataniem
niezdrowym i nienaturalnym?®2,

Réwnie istotnym czynnikiem, ktéry wpty-
wa na wysoki wynik zadowolenia z sytu-
acji mieszkaniowej w 2021 r., sa watpliwe
szanse na zmiane wynikajace z ciagtego
wzrostu cen nieruchomosci, a tym sa-
mym — ich ograniczona dostepnos$¢. Caty
ten kontekst nadaje nowa optyke: badani
w 1994 r. wierzyli, ze niebawem zmienia
mieszkanie na subiektywnie lepsze, i z tej
perspektywy oceniali miejsce, w ktorym
sie znajduja. Natomiast badani w 2021 r.
nauczyli sie juz godzi¢ z tym, co maja,

i wiedza, ze o wiele lepiej nie bedzie, wiec
racjonalizuja swoje wybory, oceniajac je
jako dobre.

Powyzsze watpliwosci co do zasadnosci
wysokich wynikéw zadowolenia ze swo-
jego domu potwierdzaja badania, ktére

mieszkatbym | jak mieszka sie w Polsce

fot. Roberto Nickson
wskazuja, ze pandemia i koniecznos¢
przebywania w domu uwypuklity niektére
wady polskich mieszkan®3.

rzeczywiste warunki
mieszkaniowe

Nalezy z rezerwa podchodzi¢ do twier-
dzenia, ze wzrost liczby mieszkan w Pol-
sce przetozyt sie na lepsze zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych. Prawda jest,

ze miedzy 2000 a 2020 r. liczba miesz-
kan wzrosta o ok. 27% (z 11,85 min do
15 min), podczas gdy liczba ludnosci
pozostata na zblizonym poziomie®4. Dra-
stycznej zmianie ulegta jednak struktura
demograficzna kraju. W ciagu analizowa-
nych 20 lat nastapit znaczny spadek liczby
urodzen, a jednoczesnie $rednia dtugosé
zycia wzrosta o blisko trzy lata®.
Dodatkowo zwiekszyt sie odsetek sin-
gli, w tym starszych wddéw i wdowcdw,




a w dorostosé weszto pokolenie wyzu uro-
dzone na przetomie lat 70. i 80. W efekcie,
mimo podobnej wielkosci populagji, liczba

gospodarstw domowych wzrosta o blisko

22% (z 12,83 min do 15,6 mIn), co niemal

w catosci pokrywa sie ze wzrostem zaso-

bu mieszkaniowego.

Dodatkowo statystyki nie biorg pod uwa-
ge faktu, ze przez ostatnie kilka lat niskie
oprocentowanie lokat, w powigzaniu

z geometrycznym wzrostem wartosci
nieruchomosci, doprowadzito do znacznej
liczby transakgji, ktdre polegaty na zakupie
mieszkan wytgcznie w celach zabezpie-
czenia kapitatu, bez planéw ich wykon-
czenia i zasiedlenia czy wynajecia. Dane
nie obejmuja réwniez lokali, ktére prze-
zZnaczone s ha najem turystyczny, a wiec
nie spetniaja swojej funkgji osadniczej.
Oznaczac to moze, ze w rzeczywistosci
w 2020 r. mniej rodzin miato szanse na
samodzielne mieszkanie niz dwie dekady
wczesniej.

Optymistycznie wygladaja natomiast sta-
tystyki dotyczace przeludnienia mieszkan
- wartos$¢ tego wskaznika w ciagu deka-

dy zmalata z 47,5% do 37%°5¢. To nadal

wynik dwukrotnie wyzszy niz $rednia
unijna, jednak biorac pod uwage obecne
przewidywania demograficzne oraz ciagle
rosnaca liczbe mieszkan, mozna zatozyd,
ze wynik bedzie sie poprawiat.

jakosé zasobu
mieszkaniowego

75% Polakéw ocenia swoje mieszkania
jako wygodne®’. Jednoczesnie badani
wskazuja, ze lubig w swoim domu styl
wnetrz (42%), praktycznosé (28%) oraz
kolorystyke (13%) — co oznacza, ze dobrze
oceniane s elementy, na ktére miesz-
kanicy maja bezposredni wptyw. Pro-
blematyczne aspekty wiaza sie gtéwnie

Z aranzacjg pomieszczen oraz zbyt matg
kuchnia, na co wptywu czesto nie mieli.
Badania wskazuja, ze 37% Polakéw zwra-
ca uwage na bliskos$¢ terendw zielonych,
34% na posiadanie prywatnego ogrodu,

a 23% na udogodnienia w sasiedztwie®.
WSrdd poszukujacych nowego mieszkania
istotna role odgrywaja takze niski poziom
hatasu oraz bezpieczenstwo okolicy.

W Polsce nadal istniejg mieszkania, ktd-
rych standard uniemozliwia byt lub uraga

Zrédto: Uniwersytet SWPS dla Otodom, Szczesliwy dom. Badanie dobrostanu Polakéw, 2021

NAJCZESCIEJ WYBIERANE PARAMETRY ,,MIESZKANIA MARZEN”

Odpowiedzi uzyskane od 0sdb z préoby reprezentatywnej, ktdre aktualnie szukaja mieszkania lub domu

albo mysla o zmianie miejsca zamieszkania, oraz z grupy dodatkowej (n = 520)

tereny zieleni (skwery, parki, lasy)
bezpieczenstwo okolicy

ogréd

balkon

widok z okna

jakosé powietrza

odlegtosé od miejsca pracy

miejsce parkingowe/garaz

poziom gtosnosci w okolicy
nastonecznienie mieszkania

odlegtosé od centrum

porzqgdek i zadbanie otoczenia

taras

skomunikowanie transportem publicznym
drogi dojazdowe

izolacja akustyczna mieszkania
klimatyzacja/wentylacja

rodzaj zabudowy

winda

osoby mieszkajgce w sqgsiedztwie
mozliwosé zatatwienia biezgcych spraw
placéwki zdrowotne

trasy rowerowe

warunki do spaceréw z psem lub kotem
komérka lokatorska/piwnica

Sciezki dla pieszych

dostep do rozrywki (np. restauracje, kina)
lokalne ustugi (np. sklepy, szewc, fryzjer)
place zabaw

wyglagd okolicznych budynkéw

bazary ze Swiezymi produktami

ochrona budynku (np. monitoring, os. strzezone)
dom ekologiczny (np. panele stoneczne)
pomieszczenie uzytkowe (schowek)
placéwki edukacyjne

dostep do miejsc sportu i rekreacji
przestrzen wspoélna

sklepy ze zdrowq zywnosciqg
nowoczesne technologie (smart home)
miejsca samorozwoju (np. swietlica)
udogodnienia dla oséb z niepetnosprawnosciami
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Wymarzone
mieszkanie
statystycznego
Polaka ma trzy
pokoje, balkon lub
taras i potozone
jest w centrum
miasta

ludzkiej godnosci. Szczegdlnie problema-
tyczne lokale znajduja sie przede wszyst-
kim w starych budynkach - warto tu
przypomnied, ze blisko 19% istniejacych
mieszkan w Polsce wybudowano przed
1945 r.5° Zauwazalnie gorsze warunki
panuja w wiejskich domach. W 2020 . az
16% mieszkan na wsi nie miato tazienki®.
Jednoczesnie nie sposdb nie dostrzec
znaczacej poprawy, jaka nastapita w cia-
gu minionych kilku dekad. Miedzy 1990

a 2018 . liczba mieszkan wyposazona

w ustep, tazienke i centralne ogrzewanie
wzrosta o 8%.

Na standard mieszkania wptyw ma takze
jego wyposazenie, ktdre stale sie po-
wieksza. Wedtug danych GUS w 2003 r.
w pralke automatyczna wyposazone

byto 76% gospodarstw domowych,

aw 2020 r. juz 95%. W tym samym cza-
sie liczba gospodarstw wyposazonych

w zmywarke wzrosta o 43 pp., a w ku-
chenke mikrofalowa o 40 pp. Zmieniaja-
ce sie wyposazenie zdradza tez, w jaki
sposéb pozyskujemy informacje i jakie
formy rozrywki preferujemy. O ile odsetek
gospodarstw domowych majacych urza-
dzenie z dostepem do internetu stale sie
zwieksza, o tyle popularnosé urzadzen do
odbioru telewizji satelitarnej lub kablowej
od kilku lat spada. Z kolei znaczacy wzrost

odsetka gospodarstw majacych samo-

chdd osobowy (juz ponad 70%) pokazuje
potrzeby wynikajace z nadmiernego roz-
proszenia zabudowy i niewystarczajacego
transportu publicznego®®

mieszkanie marzen

Badania wskazuja, ze Polacy dobrze
wiedza, jak wygladatoby ich wymarzone
mieszkanie. W duzym skrdcie statystycz-
ny Kowalski marzy o trzypokojowym
mieszkaniu z balkonem lub tarasem poto-
zonym w centrum miasta®2. Preferowana
liczbe pomieszczen mozna traktowac jako
kompromis pomiedzy tatwoscia utrzy-
mania a odpowiednio duzg przestrzenia
do zycia dla wszystkich domownikdw.
Trzypokojowe mieszkanie pomiesci osob-
ne sypialnie dla rodzicéw i dziecko oraz
wspdlny salon, niestanowigcy przestrzeni
prywatnej konkretnego domownika. Wy-
nik ten pokrywa sie ze znanymi od dekad
wskazaniami psychologéw, ze dla zacho-
wania dobrej kondycji psychicznej i samo-
rozwoju kazda osoba lub para powinna
mie¢ do dyspozycji niezalezne pomiesz-
czenie w domu®3. To kwestia tak istotna,
ze przewaza nad dobra lokalizacja i sktada
sie na utrzymujaca sie popularnosé¢ du-
zych domoéw jednorodzinnych®+ 65,

Mimo to mieszkaricy miast najczesciej wy-
bieraja wtasnie zabudowe wielorodzinna.
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fot. Alexander Dummer, Unsplash

Co wiecej, od pieciu lat zainteresowanie
budownictwem wielorodzinnym znéw
rosnie w skali kraju®®. Doceniamy lepsza
lokalizacje, wygode wynikajaca z bra-

ku przydomowych obowigzkdw oraz
swoistg anonimowos¢, jaka daje miesz-
kalnictwo w zabudowie wielorodzinne;j.
Kluczowe jest jednak to, by mieszkanie
zaspokajato réwniez te nasze potrzeby,
ktére w naturalny sposdb czesciowo
spetniaja wolnostojace domy. Najwaz-
niejsze dla Polakéw aspekty wymarzone-
go mieszkania to bliskos¢ terendw zielo-
nych, bezpieczenstwo okolicy, balkon lub
ogréd oraz przyjemny widok z okna. O ile
jednorodzinna zabudowa moze wies¢ tu

prym, o tyle przegrywa pod wzgledem
takich kwestii, jak jakos$¢ powietrza®,
odlegto$é od miejsca pracy i od centrum
oraz dobra komunikacja za pomoca
transportu publicznego.

Co ciekawe, badani pytani o mieszka-
nie marzen nie méwia o metrazu, ale
zwracajg uwage na wielko$¢, rozumiang
bardziej jako funkcjonalno$é mieszkania
niz liczbe metréw kwadratowych. Dla
funkcjonalnosci istotna jest nie tylko licz-
ba pomieszczen, ale tez ich rozplanowa-
nie, ilos¢ Swiatta dziennego i mozliwosé
wprowadzania zmian w mieszkaniu

z uptywem czasu.

zrédto: IKEA
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BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE
W OSRODKACH WOJEWODZKICH W 2021
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. nowe mieszkania ogétem

. przecietna powierzchnia nowych mieszkan w budynkach wielorodzinnych w m?

Dane dla miast wojewddzkich oraz graniczacych z nimi powiatéw z wyjatkiem Tréjmiasta, gdzie uwzglednione zostaty rowniez powiaty pucki i wejherowski.zrédto: Dane GUS

zesp6t miejski Polska

przecietna
powierzchnia
nowych mieszkan
w budynkach
wielorodzinnych
w mkw.

52,6

Warszawa | Tréjmiasto| Wroctaw

54,8 53,6 51,4

Krakéw

50,5

Poznan

52,9

Lodz

53,3

Katowice

54,9

Szczecin

48,3

Biatystok

51,9

Bydgoszcz
i Torun

51,8

Lublin

49,2

przecietna liczba
izb w nowych
mieszkaniach

2,6

wielorodzinnych

2,6 2,6 2,5

2.4

2,6

2,6

2,6

2,2

2,6

2,7

2,8

nowe mieszkania
ogétem

234 680

29686 16390 16258

13 522

12590

6974

6 029

5225

L4 897

4 891

4+ 528

nowe mieszkania
ogétem na 1000 6.1
mieszkancéw

10,7 121 17,3

1,3

13,4

6,6

4,6

69

10,9

6,3

8,0

nowe mieszkania
w budynkach 115 656
wielorodzinnych

19126 11123 11315

9 314

7135

L4107

3357

3220

3079

2627

2785

nowe mieszkania

w budynkach
wielorodzinnych 3.0
na 1000

mieszkaficéw

7,0 8,2 12,0

78

7,6

3.9

2,6

4,2

69

3.4

4.9

mieszkania
ogétem,
ktérych budowa
rozpoczela sie
w2021r.

277 425

32956 17233 15673

14 592

13 342

10183

8727

6226

4725

7199

7 570

mieszkania
ogétem,
ktérych budowa
q 7,3
rozpoczeta sie

w 2021 r. na 1000

mieszkancéw

1,9 12,7 16,7

12,2

14,2

9.6

6,7

8,2

10,5

9.3

13,4
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profilowanie klientow
rynku mieszkaniowego

Dotychczas rynek mieszkaniowy w Polsce
charakteryzowat sie zdecydowanie wiek-
szym zapotrzebowaniem na mieszkania
niz mozliwoscia realizacji tych potrzeb.
Przez minione dekady wszystko sprze-
dawato sie na pniu i mozna go byto bez
watpliwosci okresli¢ jako rynek sprze-
dajacego. Rosnaca od poczatku inflagja,
wojna w Ukrainie oraz spadek dostep-
nosci kredytéw zmienity jednak sytuacje
rynkowa. Zaczynamy wkraczac¢ w okres,
kiedy dogtebne poznanie motywacji

i oczekiwan klientéw moze mieé kluczowe
znaczenie dla przysztosci firm na rynku
mieszkaniowym. Agenci nieruchomosci

i biura sprzedazy stanety przez to przed
niebagatelnym wyzwaniem. Przez minio-
ne dekady “sprzedawato sie samo”, wy-
starczyto prezentowad. Teraz gdy trzeba

sprzedawad, rynek nie jest na to gotowy,
bo nie zna narzedzi, ktére mogtyby mu
w tym procesie pomdc.

W odpowiedzi na te potrzebe ThinkCo
we wspotpracy z agencja Very Human
Services opracowato Persony Mieszka-
niowe - kompleksowe profile klientow
kupujacych i wynajmujacych mieszkania
na rynku pierwotnym i wtérnym. Wyniki
opracowano w oparciu o ponad 90 do-
gtebnych wywiaddw, skonfrontowanych
z wiedzg specjalistéw.

Badanie miato za zadanie rozpracowac
mechanizmy podejmowania decyzji oraz
motywacje zakupowe w kontekscie wy-
szukiwania i kupowania lub wynajmo-
wania nieruchomosci, a wykorzystane

llustracje: Ola Dobrzynska

metody zachecaty respondentéw do dzie-
lenia sie warto$ciowymi wskazéwkami

na temat catego procesu podejmowania
decyzji. Jego efektem sa wiec rekomen-
dacje gotowe do wdrozenia przez dziaty
sprzedazy, komunikacji i marketingu.

Persona jest raportem osadzonym w re-
aliach zachowan zakupowych konkret-
nych osdéb, ktéry pozwala nam zobaczy¢
prawdziwe motywacje klientdw i sku-
teczniej do nich trafi¢. WykorzystalisSmy
wiasnie to narzedzie, bo dostrzegamy
brak takiej wiedzy na rynku mieszkanio-
wym, a wiemy jak wiele persony zdziataty
w innych sektorach gospodarki. Rynek
nieruchomosci dotychczas znat tylko gru-
py docelowe — segmenty na duzym pozio-
mie ogotu. Sa one jednak zréznicowane,
nawet jesli dotycza jednej grupy spdjnej
np. demograficznie. W tej samej grupie
znajduje sie jednak wielu odbiorcéw

o spolaryzowanych potrzebach. | to o nich
modwia Persony Mieszkaniowe, ktére nie
zastepuja opiséw grup docelowych, ale s3
ich uzupetnieniem.

Persony sa pomocne w codziennej pracy,
poniewaz sa konkretne. Pozwalaja tatwo
i szybko przekazywad najwazniejsze in-
formacje o odbiorcach np.: w briefach do
agencji marketingowych. Daja rowniez
szanse na to, by kazdy pracownik we-
wnatrz organizacji widziat odbiorce z tej
samej perspektywy i szybko mégt zwe-
ryfikowac pomysty na produkty czy ustu-
gi z potrzebami i celami ich odbiorcow.
To szybsza droga do podejmowania
$wiadomych decyzji marketingowych

i sprzedazowych.

Efekty badan przetoza sie na praktyczne
wskazania dla sprzedawcéw, markete-
réw, projektantdw, pracownikdw dziatéw
obstugi klienta, agentéw nieruchomosci,
a takze innych osdb pracujacych w eko-
systemie nieruchomosci mieszkaniowych.

Wiecej informacji o Personach
Mieszkaniowych mozna znalez¢
na stronie: personymieszkaniowe.pl

pe rsony
mieszkaniowe

59



dom i jego okolica




Dom to zaréwno
miejsce ciggtosci
i trwalosci, jak tez
przestrzen pracy

i wypoczynku

fot: Visually Us, Pexels

— ) —

Dom to idea tak szeroka i uniwersalnie
istotna, ze warto poswiecic¢ chwile, aby
szerzej zrozumied jej znaczenie. Dom to
scentralny punkt odniesienia ludzkiej eg-
zystencji”, poniewaz wykonujemy w nim
najbardziej podstawowe aktywnosci —
w tym te na tyle intymne, ze mozliwe lub
komfortowe jedynie tam®®, Literatura po-
$wiecona znaczeniu domu jest obszerna,
poniewaz obejmuje wymiary kulturowe

i symboliczne, aspekty emocjonalne i po-
znawcze, a takze czynniki ekonomiczne

i spoteczne. W psychologii dom kojarzy
sie z bezpieczenstwem i schronieniem,
prywatnoscia, wyrazaniem siebie, od-
zwierciedleniem wtasnych idei i wartosci,

m jest dom

aktywnoscig i miejscem przezywania
emocji. Perspektywa socjologiczna uzna-
je dom za centrum zycia rodzinnego, za
miejsce odosobnienia, bezpieczeristwa

i relaksu, wolnosci i niezaleznosci, wy-
razania siebie i swojego statusu spo-
tecznego. To réwniez miejsce ciagtosci

i trwatosci, znaczny zasdb finansowy
oraz przestrzen pracy i wypoczynku.
Czym wiec doktadnie jest dom?

dom to miejsce, z ktérym
jesteSmy zwigzani

Przywiazanie do miejsca to emocjonal-
na, pozytywna relacja miedzy jednostka
a zamieszkiwana przez nia przestrzenia®.
Ta specyficzna wiez odnosi sie do wielu
poziomdw — osiedla, dzielnicy, miasta,
regionu, kraju — jednak ze wzgledu na
poczucie kontroli nad mata przestrzenia
to lokal mieszkalny staje sie miejscem,
do ktdrego jestesmy najmocniej przy-
wiazani. Niemniej pojecie domu odnosi
sie takze do okolicy i sasiedztwa. Dobrze
znane otoczenie przektada sie bowiem
na poczucie stabilnosci i zakorzenienia’®.
Wspdlnie z mieszkaniem stanowi pod-
stawowa przestrzen zycia i co do zasady
jest elementem tozsamosci cztowieka’ .

Na przywigzanie do danego miejsca ma
wptyw wiele czynnikdw. Ich podstawa
jest uptywajacy czas. Im dtuzej mieszka-
my w danym miegjscu, tym lepiej je pozna-
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niami oraz skojarzeniami. Spontanicznie
umacniamy relacje z sasiadami, ale tez

z lokalnymi sprzedawcami, kurierami

i innymi regularnie spotykanymi osobami.
Przywiazaniu do miejsca sprzyja zatem
jego kameralnos$¢ oraz niewielka rotacja
mieszkancdw oraz innych uzytkownikdw.
To dlatego osoby z mniejszych miejsco-
wosci wykazujg silniejsze przywiazanie
do otoczenia domu, a mieszkancy aglo-
meracji — do szerszych obszardw,

np. dzielnicy’?

dom daje poczucie
bezpieczenstwa

Dobra relacja z miejscem pozwala na
swobode, daje poczucie bezpieczeristwa
i zaufania w obrebie spotecznosci’s.
Pozwala poczu¢ sie nam na tyle kom-
fortowo, ze mozemy oddac sie mysleniu
o przysztosci. Poczucie bezpieczenstwa
zwigzane z domem wynika z wykonywa-
nia tam prozaicznych, ale fundamental-
nych dla naszego zycia czynnosci: opieki

Wyzywienie siebie i rodziny, sprzatanie,
odpoczynek — wszystko to odbywa sie
przede wszystkim w domu. Kiedy jeste-
$my chorzy, wiekszo$¢ z nas chciataby
leze¢ we witasnych tézkach.

Pandemia COVID-19 wyraznie podkre-
Slita znaczenie domu jako miejsca bez-

jemy, oswajamy i wypetniamy wspomnie-

nad nami samymi oraz naszymi bliskimi’“.

fot. Chewy, Unsplash

piecznego, przynajmniej pozornie odizo-

lowanego od zagrozen z zewnatrz. Nakaz
.pozostania w domu” oznaczat zaszycie
sie w jedynym miejscu, ktére jestesSmy

w stanie sami kontrolowac. Szczegdlnie
w dobie gtebokich i szybkich zmian spo-
tecznych dom stanowi dla ludzi namacal-
ne i symboliczne miejsce stabilnosci i za-
korzenienia’®. To przestrzen, ktéra znamy
na pamie¢ i mozemy opanowac’®.

dom jest miejscem
budowania relacji

Jedna z podstawowych funkcji domu

jest utrwalanie bliskich relacji z osobami
dzielacymi te sama przestrzen. Potwier-
dzaja to wyniki badan przeprowadzonych
wérdd osdb, ktére ze wzgledu na objecie
opieka paliatywna musiaty duza czesé
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czasu spedzac poza wtasnym mieszka-

niem. Obecnos¢ bliskich byta najczestsza
odpowiedzig udzielana na pytanie, co
pomogtoby w poczuciu sie ,jak w domu”
podczas opieki w szpitalu. Poza domow-
nikami istotne okazaty sie tez state relacje
sgsiedzkie, dajace poczucie przynalezno-
éci do danego miejsca.

Upowszechnienie sie medidw spotecz-
nosciowych sprawito, ze nasze domy s3
bardziej otwarte na $wiat zewnetrzny
niz kiedykolwiek wczesniej. Tradycyjnie

prywatne wnetrza staja sie ttem zdjed,
filmdw i relacji. Szczegdlnym rodzajem
zaburzenia sfery prywatnej jest praca

i nauka z domu, wymagajaca nierzadko
pokazywania czesci pomieszczen w trak-
cie spotkan wideo. Tym samym czesciej
jestesmy wystawieni na spoteczna oce-
ne miejsca, w ktérym mieszkamy, jego
stylu, wielkosci i czystosci. Przestrzen
domu, ktéra ma zapewniaé prywatnosé
wzgledem Swiata zewnetrznego, staje sie
w efekcie scenerig interakgcji ze $wiatem
zewnetrznym.
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dom zapewnia prywatnosé

Spedzanie czasu z innymi ludzmi, szcze-
g6lnie obcymi, jest meczace i moze byc
stresujace. Dom jest miejscem, do ktérego
wycofujemy sie, by na jaki$ czas uciec od
interakgji spotecznych. Wedtug koncepcji
Martina Heideggera dom nie tylko chroni
nas przed bezposrednimi zagrozeniami

i niewygodami $wiata zewnetrznego, ale
réwniez stanowi miejsce pielegnacji i opieki
nad samym sobg, wtasne sanktuarium?’.

Prég domu oddziela nas od innych i po-
zwala na zmiane statusu. Po przekro-
czeniu progu pracownik staje sie ojcem
lub matka, uczen — dzieckiem, a obcy

— gosciem. Prég umozliwia kontrole prze-
strzeni poprzez mechanizm prywatnosci,
stanowi interpersonalny proces regulujacy
interakcje z innymi’8, Kontrolowanie do-
stepu do domu pozwala nam decydowad,
z kim jeste$my gotowi nawigzad blizsza
relacje i jaka przyjmie ona forme’®. Dom
jest przestrzenia porzadku, ktéra pomaga
nam zredukowad ztozono$¢ otaczajacej
nas rzeczywistosci — aby utrzymac ten
stan, musi on podlegad kontroli.

dom na réznych
etapach zycia

Podejécie do domu w znacznej mierze
ksztattowane jest przez nasz wiek i wy-
nikajace z tego potrzeby i prawidtowo-
$ci. Juz mate dzieci preferujg okreslone
miejsca, a do czasu rozpoczecia edukagji
przestrzen domu stanowi niemal caty

ich $wiat®. P4zniej nasze horyzonty sie
rozszerzaja, ale poczucie domu pozostaje
istotne w pokonywaniu kolejnych etapéw
zycia®l. Przywiazanie do danego miejsca
jest tym wieksze, im wiecej podejmuje
sie w nim aktywnosci®?. Istotna moze

by¢ w tym przypadku mozliwo$¢ rozwi-
jania znajomosci sasiedzkich. Poczucie
zycia w spotecznosci, wynikajaca z faktu
mieszkania w danym miejscu, potwierdza
jego stabilnosé, a relacje z pozostatymi
domownikami oraz sasiadami stanowia
wspdlny punkt odniesienia, budujacy toz-

samos¢ miejsca®.

mieszkatbym | czym jest dom

W ROBYG od blisko 20 lat z powodzeniem realizujemy
zatozenia idei 15-minutowych miast. Obecnie ponad
80% naszych osiedli jest zgodnych z ta koncepcja.
Inwestycje realizujemy odpowiedzialnie, biorac pod

uwage wielkos$¢, rozmieszczenie oraz lokalizacje dziatki,

stosujac rozwigzania wspierajace réznorodnosé gatun-

kowa, retencje wody, a takze zapobiegajace powsta-
waniu zjawiska tzw. miejskich wysp ciepta. Stawiamy
na przyjazne $rodowisku rozwiazania, a wyrazem tego
jest opracowany i wdrozony przez nas Zielony stan-
dard ROBYG. W trosce o dobre samopoczucie naszych
klientéw opracowali$my tez unikalny standard ROBYG
Human Balance, w ramach ktérego tworzymy przyja-
zne otoczeniu osiedla w nurcie active design, promujac
aktywny i zdrowy styl zycia. Jestesmy przekonani,

ze wazna jest nie tylko funkcjonalno$¢ samego miesz-

kania, ale i sposdb organizacji catego osiedla.

Korzysci dla mieszkancow przenikaja sie z korzysciami
dla srodowiska, co ma przetozenie na lepsze zycie

w domu i jego otoczeniu. Na jako$é mieszkania sktada
sie kilka czynnikdw. Wazne s3 lokalizacja, dostep do
infrastruktury, ale takze wysoki standard inwestycji

i mozliwosé elastycznej organizacji przestrzeni zmie-

niajacej sie wraz z naszymi oczekiwaniami.

N
;r_f

V
§4°  Eyal Keltsh

K| wiceprezes zarzadu ROBYG SA
¢ &

65



(a]
g
3
>
3

Paulina
Roszak-Krawczuk
projektantka wnetrz, IKEA

IKEA dla Firm

— co to za miejsce?

IKEA dla Firm to miejsce, w ktdérym klient
biznesowy uzyska bardziej zindywiduali-
zowana obstuge. Dzieki zgtebianiu po-
trzeb i rozpoznawaniu wyzwan jestesmy
w stanie tworzy¢ jeszcze lepsze migjsca
do zycia. W ramach IKEA dla Firm oferu-
jemy ustuge projektowania, z ktérej chet-
nie korzystaja przedstawiciele réznych
branz, przede wszystkim deweloperzy
oraz wiasciciele hoteli, apartamentéw

i mieszkan na wynajem. Nasi specjalisci
przygotowuja projekty skrojone na miare
potrzeb i z opcja multiplikacji w kolejnych
lokalach. To dobre rozwiazanie dla przed-
siebiorcow, dla ktérych wazny jest czas

i optymalizacja kosztéw, przy jednocze-
snym zapewnieniu jakosci rozwigzan.

Jak przebiega proces projektowy?

Paulina Roszak-Krawczuk: Pierwszym
krokiem jest spotkanie i omdwienie inwe-
stycji — mozna przeprowadzi¢ je réwniez
online. Bazujac na zdobytej wiedzy,
projektant zaproponuje odpowiednia
opcje z wachlarza dostepnych ustug lub
przygotuje indywidualna oferte dla da-
nego projektu. Na projekt sktadaja sie nie
tylko wizualizacje wraz z uktadem funk-
cjonalnym wnetrza, ale réwniez kolaze
nastrojowe, sugestie kolorystyczne oraz
kompletna lista zakupdéw wraz z wycena.

W ramach tej ustugi mozna zaprojek-
towac absolutnie kazda przestrzen: od

pojedynczego pokoju, po cate mieszkanie,

przestrzenie wspdlne, biura, a nawet

wnetrza ustugowe, takie jak sklepy,
piekarnie, kawiarnie itd. Asortyment
IKEA jest na tyle szeroki i multifunkcyjny,
ze sprawdzi sie w praktycznie kazdym
whnetrzu. Ograniczeniem jest jedynie
wyobraznia.

Jakie jeszcze sa atuty ustugi projektowej
w IKEA dla Firm?

Niewatpliwie jej kompleksowos¢. Projekt
nie musi koriczy¢ sie na wyborze i zaku-
pie mebli. W ramach asortymentu IKEA
mozemy wyposazy¢ wnetrze w akcesoria
i dodatki w réznym stylu, w zestawy po-
trzebnych naczyn, tekstylidow, komplek-
sowe oswietlenie, a nawet zywe rosliny.
Dzieki do$wiadczeniu projektantéw oraz
szerokiemu asortymentowi nie tylko
mamy pewnosd, ze projekt bedzie spéjny
az po ostatni element, ale oszczedzamy
tez czas i pieniadze dzieki zakupowi od
jednego dostawcy.

W jaki sposdb przygotowad sie do spo-
tkania z projektantem?

Warto przygotowac rysunki pokazujace
projektowana przestrzen wraz z wymia-
rami. Przydatne beda réwniez zdjecia
obecnej sytuacji oraz informacje o de-
cyzjach juz podjetych — takich jak wybor
stolarki okiennej i drzwiowej czy materia-
téw wykonczeniowych. Podczas spotka-
nia projektant zada pytania o potrzebne
funkcje. Jesli projekt bedzie dotyczyt

mieszkan, na pewno warto zastanowic
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sie nad tym, dla kogo sa one projektowa-
ne, kto ma by¢ ich odbiorca.

A co jesli mamy do zaprojektowania
wiecej mieszkan?

Dos$¢ czesto sie z tym spotykamy. Wielu
naszych klientéw to wiasciciele hoteli,
apartamentéw, deweloperzy, wtasci-
ciele mieszkan na wynajem i najemcy
biur. Do takiej sytuacji mozemy podejs$¢
w dwojaki sposdb, w zaleznosci od
potrzeb. Mozemy kazde z pomieszczen
potraktowac indywidualnie i przygotowad
projekt specjalny dla kazdej jednost-

ki. Najczesciej jednak wykorzystujemy
mozliwosci systemowych mebli IKEA

i po przygotowaniu projektu bazowego
multiplikujemy go, dostosowujac do kaz-
dej pojedynczej przestrzeni. To wygodne
rozwiazanie, ktére pozwala na szybka re-
alizacje. Meble IKEA nie sa projektowane
na wymiar, sg meblami modutowymi — co
oznacza, ze catos$é tworzymy z pojedyn-
czych, gotowych elementdéw. Przy uzyciu
paneli uzupetniajacych i wiedzy naszych
specjalistdw mozemy na etapie mon-
tazu dopasowad produkty do zastanej
przestrzeni. Dzieki zastosowaniu mebli
systemowych, zamiast tworzonych na za-
mowienie, oszczedzamy czas i pieniadze.

Projekt mamy dopiety, co dalej?
IKEA dla Firm to réwniez koordynatorzy

sprzedazy — po ukoriczeniu projektu to
oni zajmuja sie obstuga inwestycji. Przy-

Zrodto: IKEA

gotowuja podsumowanie zamdwienia
wraz z odpowiednim sposobem ptatnosci
(w tym leasing), a na koniec wystawiaja
fakture. Oferujemy tez ustuge transportu
Zz wniesieniem i montazem. Koordyna-
torzy przez caty proces sa opiekunami
inwestora. Pilnuja, zeby zakup, realizacja
i montaz przebiegaty bez zaktécen.

W ramach IKEA dla Firm dajemy moz-
liwos$¢ otrzymania wnetrza pod klucz —

a raczej po ostatnig szklanke czy kwiatka
na parapecie. Wspétpraca projektantow

i koordynatoréw optymalizuje caty proces
i 0szczedza czas inwestoréw. To wygod-
ne i szybkie rozwiazanie, ktére gwarantu-
je, ze po realizacji projektu bedzie mozna
zaprosi¢ ludzi do wnetrza, w ktérym po
prostu beda chcieli zostad.

zrodto: IKEA
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zZnaczenie otoczenia
i relacji miedzyludzkich

Rola dewelopera nie ogranicza sie juz

do stawiania budynkdw, ale obejmuje
kreowanie tetnigcych zyciem przestrzeni.
Dlatego tez TDJ Estate od poczatku sta-
wia na wielorodzinne projekty mieszka-
niowe z dusza. Nasza misja jest tworze-
nie miejsc, w ktérych sami chcielibysmy
mieszkad, pracowac i spedzaé wolny
czas. Z inwestycjami, ktdre tworzymy,
wiazemy sie dtugofalowo, angazujac sie
w aktywizowanie mieszkancow i na-
jemcow lokali handlowo-ustugowych.
Wierzymy, ze jakos¢ zycia wzrasta dzieki
silnym wieziom spotecznym.

Osiedle Franciszkariskie w Katowicach
— pierwsza inwestycja mieszkaniowa TDJ
Estate — jest dobrym przyktadem takiego

wiasnie podejsécia. W kalendarz osiedlo-
wych wydarzen na state wpisaty sie orga-
nizowane przez nas obchody Dnia Dziecka
czy dzielnicowego Swieta Kwitnacych
Gtogdw, podczas ktérego wraz z naj-
mtodszymi mieszkaricami sadzimy gtdg
na naszym osiedlu. Dzieri Choinki, czyli
przedswigteczne spotkanie wszystkich
mieszkancow, to okazja do skosztowania
$wiatecznych potraw, znalezienia ozddb,
wyboru drzewka i wsparcia miejskiego
schroniska dla zwierzat. Na Osiedlu Fran-
ciszkanskim wydajemy tez gazete ,,Twoja
Ligota”, na tamach ktdrej przedstawiamy
pasje i talenty naszych wyjatkowych
mieszkancdw, opowiadamy o ciekawych
inicjatywach oraz promujemy osiedlowych
przedsiebiorcow i lokalnych aktywistéw.

Dobre praktyki przenosimy réwniez

na pozostate inwestycje — juz niedtugo

w Pierwszej Dzielnicy wszyscy miesz-
kancy i ustugodawcy beda mieli okazje
poznac sie podczas Dnia Sasiada. Takie
wydarzenia to osiedlowe $wieta, ale réw-
niez na co dzien angazujemy sie w spra-
wy wazne dla lokalnych spotecznosci —
organizujemy koncerty osiedlowe, zajecia
dla najmtodszych, akcje charytatywne,
wyprzedaze garazowe, wspieramy
uczniowskie kluby sportowe, $wietlice

i domy kultury. Szczegdlnie bliskie nasze-
mu sercu jest Centrum Integracji Mie-
dzypokoleniowej ,,Bezpieczna Twierdza”.
Sponsorujemy tez wydarzenia sportowe
i promujemy wydarzenia dzielnicowe,

z ktérych korzystaja nasi mieszkancy.

Chcemy dawad mieszkaricom mozli-
wos¢ naturalnego nawiazywania relacji,
dlatego przywiazujemy duza wage do
jak najlepszego projektowania terenéw
wspdlnych. Nasze projekty maja cha-
rakter otwarty, stawiamy bowiem na
kontakt z najblizszym otoczeniem bez
barier. Zagospodarowujac zewnetrzne
tereny, dbamy o to, by pojawita sie na
nich zielen pod wieloma postaciami i sta-
rannie dobrana mata architektura. Kazda
inwestycje traktujemy indywidualnie,
uwypuklajac jej walory, z jednoczesnym
poszanowaniem historii danego miejsca
i jej najblizszego otoczenia.

W centralnej czesci osiedla Dobry-

noéw uwzglednilismy dziedziniec peten
réznorodnej roslinnosci, z ogréodkiem
wspdlnotowym, strefg kina letniego
oraz przestrzenia dla dzieci w réznym
wieku. Franciszkanskie Potudnie wy-
korzystuje z kolei sasiedztwo Klasztoru
Ojcéw Franciszkandw. Teren zewnetrzny
osiedla zostanie potaczony z przyklasz-
tornym zespotem parkowym, co pozwoli
stworzyc¢ spokojna oaze zieleni w sercu
osiedla. W potozonej w centrum miasta

Z2rédto: TDJ Estate
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E Pierwszej Dzielnicy ogdlnodostepne

[}

';U otoczenie, taczace sie naturalnie ze Strefa
@) . .

= Kultury, zostanie zagospodarowane infra-
% struktura rekreacyjna i bogata zielenia.
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Postrzeganie miasta
moze byé odmienne
w zaleznosci od wielu
indywidualnych
uwarunkowan

Poczucie szczedcia jest skrajnie subiek-
tywne, zatem by zbadad jego poziom,
niezbedna jest dogtebna analiza spo-
teczna. W badaniu przeprowadzonym
na przetomie 2021 i 22 r. na zlecenie
serwisu Otodom wzieto udziat kilkadzie-
sigt tysiecy oséb z catej Polski. Badani
odpowiadali na pytania dotyczace tego,
naile i w jaki sposdb zamieszkiwane
przez nich miasto wptywa pozytywnie
lub negatywnie na ich szczescie. Wiek-
szo$¢ badanych (57%) stwierdzita, ze

W swoim miescie czuja sie szczesliwi lub
bardzo szczesliwi. Przeciwne odczucia
zadeklarowat co piaty ankietowany, co
pozostawia duza, ponad 20-procentowa
grupe niezdecydowanych.

Trudnos$¢ w jednoznacznej ocenie znaj-
duje swoje odzwierciedlenie w wyborze
elementdw, ktére wptywaja na poczucie
szczescia z zycia w miescie. Dostep do
rozrywki i kultury, kwestie srodowisko-
we oraz komunikacja miejska i dojazdy
— wszystkie te elementy znalazty sie
wérdd pieciu najczesciej wymienianych,
zaréwno w rankingu czynnikéw pozy-
tywnych, jak i negatywnych. Uswiadamia
to, jak odmienne moze by¢ postrzeganie
tego samego miasta w zaleznosci od
lokalizacji mieszkania, codziennie poko-
nywanych tras czy wielu innych indywi-
dualnych uwarunkowan.

przedtuzenie domu

co wplywa na nasze
szczeScie w miescie

Badanie Otodom pokazuje, ze bolaczki
zwigzane z kosztami zycia tacza poko-
lenia i w kazdym wieku sg najczesciej
wskazywanym elementem negatyw-
nym. Analogicznie dostepnos¢ sklepéw
uszczesliwia przedstawicieli wszystkich
grup wiekowych. Na tym jednak podo-
bierstwa niezaleznie od wieku sie kon-
cza. O ile dostepnosé rozrywki i kultury
jest trzecim najczesciej wymienianym
pozytywnym czynnikiem dla osdb przed
24. r.z., o tyle seniorzy powyzej 70 lat
niemal réwnie czesto wskazuja na jej
brak. Infrastruktura dla dzieci nalezy do
najczesciej wymienianych czynnikéw
pozytywnych jedynie wsrdd oséb w wie-
ku 36-40 lat, co pokazuje zmiane punktu
widzenia miasta po zatozeniu rodziny.

Deklarowany poziom szczescia rosnie
wraz z wiekiem i zaczyna spadac dopiero
po 70. r.z. Usrednione wyniki dla kobiet

i mezczyzn sg niemal identyczne, jednak
inaczej rysuje sie sytuacja przy uwzgled-
nieniu podziatu na wielko$¢ miasta.
Mezczyzni sg zauwazalnie szczesliwsi
niz kobiety w matych i $rednich miastach
do 200 tys. mieszkancéw. W wiek-
szych osrodkach proporcja sie odwraca,
a w miastach powyzej pét miliona miesz-
kancow to kobiety deklaruja sie jako wy-
raznie szczesliwsze od mezczyzn.
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czego oczekujemy
w najblizszej okolicy

Miasto powinno umozliwia¢ dostep do
najwazniejszych funkgcji w zasiegu 15-mi-
nutowego spaceru lub jazdy rowerem od
domu - tak gtosi jedna z wiodacych kon-
cepcji w dzisiejszej urbanistyce. W dys-
kusjach na temat miasta 15-minutowego
w jezyku angielskim czesto korzysta

sie ze stowa neighbourhood, jednostki
terytorialnej, ktérej znaczenie po polsku
najlepiej oddaje prawdopodobnie stowo
sokolica” — obszar mniejszy niz dzielnica
duzego miasta, ale wiekszy niz bezpo-
$rednie sasiedztwo. Juz w latach 20.
Ubiegtego wieku Clarence Perry zapro-
ponowat uporzadkowanie Nowego Jorku
przez wyznaczenie sieci neighbourho-
ods, tak by kazda jednostka sktadata sie
z mieszkan, szkét, sklepdw, miejsc pracy,
instytucji kultury i terendw zieleni®*. Do
tworzenia miast wedtug tej koncepdji
wrécono kilkadziesiat lat pdzniej, na fali
rozwoju koncepcji nowego urbanizmu®®.

Mieszkancy miast powinni miec tatwy
dostep do ustug publicznych. Przykta-
dem wtasciwego podejscia moze by¢
opracowany przez stoteczny ratusz War-
szawski Standard Mieszkaniowy. WSM
podaje, ze w zasiegu jednego kilometra
od domu, czyli ok. 10 minut spacerem,
znalezé powinny sie szkota podstawowa,
ztobek i przedszkole. Co wazne, chodzi

ot

o placéwki publiczne. Tak samo okreslone
zostato maksymalne oddalenie najbliz-
szego osrodka kulturalnego i biblioteki,

a takze obiektu sportowego. Akceptowa-
ne jest rzadsze rozmieszczenie placowek
ochrony zdrowia, ktérych odlegtosé od
domu nie powinna przekracza¢ 1800
metrow. Najblizszy skwer (<0,5 ha) powi-
nien znajdowac sie nie dalej niz 400 me-
tréw, wiekszy teren zieleni nie dalej niz
800 metrow, a park powyzej 5 ha — 1200
metréw od domu®®. Sa to standardy, ktd-
rym powinny sprostac instytucje i osoby
odpowiedzialne za wyglad i funkcje
przestrzeni miejskiej w celu zapewnienia
dobrej jakosci zycia.

Jak wyglada znaczenie ustug komercyj-
nych wsérdd mieszkarnicow? Wyniki badan
wskazuja, ze dla 61% ankietowanych

Zrédto: Robyg
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NAJWAZNIEJSZE ELEMENTY
LOKALNEJ INFRASTRUKTURY

piesza odlegtos¢ od domu

dzieci

rodziny

dorosli

starsi

5 minut

podstawowe ustugi

sklep convenience

przedszkole

skwer z placem zabaw

centrum lokalne

sitownia

odbiér paczek

miejsce aktywnosci senioralnej,

przystanek autobusowy
i stacja rowerowa

10 minut
supermarket

szkota podstawowa

ztobek

park

centrum kulturalne
przychodnia

boisko sportowe

centrum rozwoju zawodowego

przystanek transportu szynowego

15 minut

centrum handlowe
szkota Srednia

duzy teren zieleni
centrum kulturalne
szpital

centrum sportowe
urzedy publiczne

dom spokojnej starosci

stacja kolejowa

BLISKOSC KTORYCH

Z PONIZSZYCH ELEMENTOW
INFRASTRUKTURY JEST

DLA CIEBIE NAJWAZNIEJSZA?

CZY POLACY SA SZCZESLIWI W SWOICH MIASTACH?

21%

Ankietowanych nie ocenia
najlepiej poziomu szczescia
w swoim miescie

sklep spozywczy

I 61%

park

I 48%

sklep osiedlowy

DN w1%

paczkomat

I 40%

apteka

DN 37%

przychodnia, szpital

I 35%

bankomat

I 26%

szkota, przedszkole, ztobek

DN 2u%

Unieszczesliwia nas

koszty
zycia

36%

zty stan 2 I'l' %

Srodowiska

zta dostep do
stuzby zdrowia 2

2%

staba
komunkacja 2

2%

staby
dostep
do kultury

21%

60+

Najszczesliwsze sq osoby
dojrzate, w wieku 61-70 lat

Uszczesliwia nas

18-24

=
N
kl
poczta S dostepnosé sklepéw 35%
NS dobra komunikacja 25%
@©
_ 18% ﬁ dostepnosé kultury i rozrywki 25%
.9
E
(]
Sciezki rowerowe N -
§ 36-40
_ 18% a dostepnosé sklepéw 41%
E infrastruktura dla dzieci 26%
. . . . . S dobra komunikacja 24%
miejsca parkingowe dla gosci 2
17 :
17% S 70+
S
. .. < dostepnosé sklepow 27%
lokale gastronomiczne, kawiarnie, puby ..
£ dobra komunikacja 19%
_ 17% RS dostepnosé stuzby zdrowia 18%



Zrédto: Robyg

kluczowym elementem infrastruktury

w poblizu domu jest duzy sklep spozyw-
czy, a maty sklep osiedlowy niezbedny
jest dla 41% badanych. Znakiem cza-
sOw jest réwnie czeste wskazywanie
paczkomatu. Dla ponad 30% badanych
bardzo istotna jest blisko$¢ apteki i przy-
chodni®’. Oczywiscie wszystko zalezy od
miejsca, w ktérym mieszkamy. Réznice
dostrzegalne sa juz przy rozréznieniu na
wielko$¢é miast. O ile 66% mieszkancéw
przedmies¢ narzeka na niewielka liczbe
bardw i restauracji, o tyle w duzych mia-
stach odsetek ten spada do ok. 40%%8.
Jeszcze inne wyniki przyniostoby wy-
szczegdlnienie poszczegdlnych dziel-
nic, a nawet osiedli. Ogrom lokalnych
uwarunkowan sprawia, ze opracowanie
programu funkcjonalnego inwestycji
musi by¢ dokonywane kazdorazowo dla

kazdej lokalizacji.

przestrzenie pomiedzy
budynkami

Mianem przestrzeni wspdlnej okreslamy
zarowno podwodrko dzielone przez kilku,
kilkunastu czy kilkuset mieszkanicéw,
jak i w petni publiczny i otwarty teren.
W zaleznosci od skali przestrzert wspdl-
na moze spetniac caty szereg funkgcji
stuzacych zdrowiu, wygodzie i dobre-
mu samopoczuciu mieszkancéw, ale

tez budowad dobry wizerunek miejsca

i przyciagad klientéw do lokalnie ofero-
wanych ustug.

Przy projektowaniu przyjaznej prze-
strzeni osiedlowej nalezy pamietad
o wielu elementach, ktére sie na nia
sktadaja®®

optymalna odlegto$¢ miedzy budyn-

kami (nie za duza, nie za mata),

e otoczenie terendw otwartych przez
budynki (umozliwia monitorowanie
terenu przez okna),

e skala budynkdw (nie powinna przy-
ttaczad),

e dostepnosé budynkdw (rozmiesz-
czenie i charakter wejsé),

e dostepnosd ustug (rozmieszczenie
i zréznicowanie funkcji),

e roslinnos¢,

e mata architektura,

o wykorzystane materiaty (estetyka
i tatwos¢ utrzymania),

e styl budynkdw i przestrzeni miedzy

nimi (wyraz estetyczny).

Do najbardziej pozadanych elementéw
infrastruktury w poblizu domu ankietowa-
ni Polacy zaliczaja ogrodowa strefe wypo-
czynku, miejsca do aktywnosci sportowej
oraz place zabaw dla dzieci w réznym
wieku. Mile widziane sa tez atrakcje dla
mtodziezy, takie jak skatepark. Poza tym
badani wskazywali jako istotne réwniez
strefy dla pséw oraz miejsce spotkan

i osiedlowych inicjatyw®°.

Zrédto: Ministry of Housing, Communities and Local Government, National Design Guide, 2021.

PRZESTRZEN MIEDZY BUDYNKAMI

aktywne partery z ustugami

wychodzacymi na ulice

naturalny nadzér nad
przestrzeniq z okien

punkty tadowania
pojazdow

zadrzewione i zacienione
miejsca odpoczynku

lubimy mieszkaé
wsrod zieleni

Kontakt z naturg zawsze byt istotnym
czynnikiem przy wyborze mieszkania.
W wyniku pandemii stat sie elementem
zdecydowanie kluczowym, a dostepnosé
terendw zieleni znacznie zyskata na
znaczeniu®l. Ponad 53% respondentéw
zgodzito sie ze zdaniem, ze docenia
tereny zieleni w swojej okolicy bardziej
niz przed pandemia®?. Okoto potowa
badanych wskazata tez, ze bardziej ceni
sobie obecnosé terendw rekreacyjnych
oraz wysoka jakos¢ $ciezek pieszych

i rowerowych. W wywiadach zwracano
uwage na nadmierne zabetonowanie ist-
niejacych osiedli mieszkaniowych, co nie
stanowi dobrych warunkéw do zycia ani
dla cztowieka, ani dla zwierzat. Wzrost

nawierzchnia i mata
architektura umozliwia-
jace réznorodne sposoby
uzytkowania, np. targ,
mieszkai wydarzenia, zabawe

wyznaczone przejscia
przez jezdnie

dobrze widoczne,
wygodnie
umiejscowione
parkingi dla roweréw

§ciezki rowerowe

parkingi uzupetnione
o drzewa i krzewy

znaczenia dostepu do natury potwierdza-
ja réwniez inne badania, wedtug ktérych
zielert w poblizu mieszkania jest szcze-
golnie istotna dla oséb powyzej 55. r.z.%3

W powszechnej $wiadomosci prywatny
teren zewnetrzny uwazany jest za duzy
atut mieszkania. Ankietowani Brytyjczy-
cy, ktérzy maja prywatne ogrédki, ocenia-
ja je jako trzeci, po lokalizacji domu i jego
wielkosci, najwazniejszy element ewen-
tualnej wyceny domu. Co ciekawe, ci
sami badani, postawieni przed wyborem
miedzy prywatnym balkonem a wspdl-
nym podwdrkiem jako atrakcyjniejsza
wskazuja te druga opcje. Z jednej strony
mozna interpretowac to jako dostrzezenie
potencjatu w wiekszej przestrzeni, z dru-
giej — jako dazenie do budowania wiezi
sasiedzkich®,
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zielen osiedlowa

Zielen osiedlowa moze mie¢ charakter
publiczny, pétprywatny lub prywat-

ny. Do pierwszej kategorii zaliczaja sie
wszystkie ogdlnodostepne obszary bio-
logicznie czynne: murawy, taki, zagajniki,
ogrody, ale tez zielen izolacyjna wzdtuz
drogi. Dla utrzymania bezpieczenstwa

i poszanowania terenu przez uzytkowni-
kéw jego catosé powinna by¢ widoczna
z okien mieszkan. Przestrzenie pétprywat-
ne, np. dziedziniec niewielkiego budynku

czy taras na dachu, przeznaczone sa dla
ograniczonej liczby mieszkanicow osiedla.
Z kolei prywatne ogrédki naleza do po-
szczegoblnych mieszkancoéw, chod nie mu-
szg by¢ zlokalizowane na poziomie gruntu.

Rosliny mozna wykorzystywad réwniez
jako estetyczne zamienniki tradycyjnych
elementdw infrastruktury — stupkdéw czy
ptotéw. Przy odpowiedniej wysokosci

i gestosci poza wyznaczaniem granic
pozwalaja na ograniczenie przemieszcza-
nia sie pytéw?®® oraz czesciowo izoluja od

hatasu®t. Obecnie zielen jest powszechnie
wprowadzana zaréwno na dachy, jak

i $ciany boczne budynkéw. Poza wyra-
zem estetycznym i korzyscia dla eko-
systemu tego typu rozwiagzania naturalnie
schtadzaja budynki.

Najwazniejsze rodzaje zieleni to:

@ parki, ogrody, miejskie lasy, bulwa-
ry i aleje spacerowe, zielen izolacyjna
wzdtuz drogi czy $ciezki o charakterze
publicznym,

@ skwery, place zabaw, sitownia osie-
dlowa na $wiezym powietrzu, sady miej-
skie o charakterze pdtprywatnym,

@ zieleri na budynkach, m.in. zielone
dachy, ogrody wertykalne,

@ prywatne ogrddki przynalezne do
konkretnego mieszkania.

Rola zieleni na obszarach

zurbanizowanych:

@ korzysci srodowiskowe — poprawa
jakosci powietrza (ograniczenie zanie-
czyszczen, produkgcja tlenu)®’, wzrost
bioréznorodnosci, minimalizowanie
zjawiska wyspy ciepta®®, zmniejszenie
energochtonnosci budynkow (dzieki zie-
lonym dachom i $cianom) oraz regulacja
poziomu wody i retencja w przypadku
nadwyzki opaddw,

@ kwestie spoteczne — poprawa samo-
poczucia®, minimalizowanie stresut®,
zmniejszenie obecnosci negatywnych
zjawisk spotecznych (przestepstw,
przemocy, agres;ji)1°t, poprawa kondycji
fizycznej (dzieki miejscom rekreacji) oraz
zdrowia psychicznego'®?, miejsce spo-
tkan, naturalna przestrzen zabawy,

@ walory przestrzenne — pozytywny
wptyw na estetyke otoczenia, mozliwosé
strefowania terenu i podkreslania cha-
rakteru poszczegdlnych czesci, izolacja
akustyczna oraz zacienianie otwartych
przestrzeni.

mieszkatbym | przedtuzenie domu

W Otodom wiemy o nieruchomosciach wszystko:
wciaz analizujemy dane i $ledzimy sytuacje na ryn-
ku, ale rozumiemy, ze dom to nie liczby i wykresy,

ale miejsce, w ktérym chcemy przede wszystkim

by¢ szczesliwi. Dlatego zastanawiamy sie, czym jest
szczesliwy dom. Poszukiwania zainicjowat raport
Szczesliwy Dom. Badanie dobrostanu Polakow, prze-
prowadzony z Uniwersytetem SWPS, by kazdy z nas
mogt $wiadomiej dokonad wyboru wymarzonego

domu.

Dzieki badaniom dokonali$my kilku odkryé. Wiemy
chociazby, ze na poczucie szczescia wptywa zardw-
no to, co znajduje sie w naszych czterech $cianach,
jak ... widok z okna i najblizsza okolica. Co ciekawe,
chociaz kazdy z nas czasem potrzebuje odrobiny sa-
motnosci, to nasze szczescie jest budowane przede
wszystkim dzieki bliskim, ktérzy z nami mieszkaja.
Wiemy tez, ze pandemia wywrdcita do géry nogami
to, jak patrzymy na dom i nasze potrzeby mieszka-
niowe. Dzi$ jestesmy ich bardziej $wiadomi, ale tez
otwarci na zmiany (i to niemate), pomagajace zna-
lez¢ szczesliwe miejsce — az co trzeci ankietowany
przeprowadzit sie lub aktywnie szukat nowego domu
w czasie pandemii. Widad, ze nie chcemy juz odkta-

dad na potem tego, co wazne.

Marta Buzalska

content marketing & PR specialist
Otodom
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CECHY DOBRZE ZAPROJEKTOWANEJ PRZESTRZENI

Dobrze zaprojektowane miejsca sktadaja sie z szeregu elementdw,

ktére wspdttworza ich charakter. Poza atrakcyjnymi aspektami fizycznymi powinny
podtrzymywad poczucie wspdlnoty w lokalnej spotecznosci oraz uwzgledniaé
rozwiazania zwiazane ze zmianami klimatu.

pozytywny
wpltyw
na otoczenie

dobrze
skomunikowane
i przyjazne
pieszym

w dobrej
kondycji

Zrédto: Ministry of Housing, Communities and Local Government, National Design Guide, 2021

dto: Otodom & Heksagon, Ranking zielonych dzielnic,

2022
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ZIELEN NA OSIEDLACH MIESZKALNYCH

przestrzein wspélna
wspdlny taras dobrze widoczna
na dachu z okien mieszkan

ogrody
deszczowe

naturalna miejsca
przestrzein do odpoczynku
zabawy na
sitownia terenach matej parking
plenerowa retencji rowerowy

drzewa podkreslajgce wygrodzony plac
swoim wyglgdem zabaw i teren
i wielkoscig charakter piknikowy
réznych przestrzeni

ZIELEN W LICZBACH

Najczesciej wybierane parametry

3%
2%

drzewa
zacieniajgce
miejsca do siedzenia

mate drzewa zazielenione pasy
i krzewy zapewniajgce oddzielajgce
cien i prywatnosé budynki, drogi
w prywatnych ogrédkach i chodniki

drobne elementy
urozmaicajgce przestrzen
i nadajqce sie do zabawy
ogrody
deszczowe
wzdtuz ulic

spoteczny
ogrod
warzywny

0%
0% @
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osiedla w idei

15-minutowych miast

Filozofia ROBYG koncentruje sie na
cztowieku i jego potrzebach przy jed-
noczesnym poszanowaniu $srodowiska
naturalnego. Nasze podejscie do osiedli
mieszkalnych najlepiej wyrazaja trzy
wartosci: troska, odpowiedzialnosé

i wsparcie. Projekty realizujemy odpo-
wiedzialnie, troszczac sie o srodowisko
oraz dostarczenie mieszkaricom madrze
zaprojektowanych przestrzeni i dobrej
jakosci mieszkan, ktére wspieraja w co-
dziennych zadaniach.

Planujemy i budujemy komfortowe
wielofunkcyjne osiedla, realizowane

w duchu idei 15-minutowych miast.
Jednym z flagowych przyktaddw reali-
zacji ROBYG sa Lawendowe Wzgdrza,
kompleks trzech osiedli w Gdarisku.
Inwestycja obejmuje 33 budynki miesz-

kalne na terenie 22 ha. To wielofunkcyj-
na przestrzen, ktéra zapewnia poczucia
bezpieczenstwa i wysoki komfort za-
mieszkania w otoczeniu zieleni. Stanowi
miasteczko otoczone bogata infrastruk-
tura handlowo-ustugowa, komunikacyj-
n3a oraz edukacyjna.

Przestrzenie wspdlne zagospodarowa-
no, stosujac rozwiazania active design,
sprzyjajace aktywnosci fizycznej. Blisko
13 ha zajmuja tereny zieleni, obejmu-
jace az 11 placéw zabaw, ponad 1110
drzew i krzewdw, alejki spacerowe,
wielofunkcyjne boisko, strefy relaksu,
barbecue i $ciezki rowerowe. Na osiedlu
realizowany jest tez program ochrony
ptakdw, obejmujacy instalacje budek
legowych, tablic informacyjnych i dom-
kéw dla owadow.

Zrédto: Robyg

Dzieki zaangazowaniu ROBYG w zasiegu
15 minut powstaty réznorodne punkty
ustugowe, przedszkola, ztobek, biura oraz
miejsca rekreacji. Nieopodal zlokalizowa-
na zostata szkota publiczna. Osiedle wy-
posazone jest w sie¢ Wi-Fi dostepna dla
mieszkancow oraz parkingi rowerowe,
planowany jest punkt tadowania samo-
chodéw elektrycznych. Aby zaspokoié
najwazniejsze potrzeby lokalnej spotecz-
nosci, przeznaczylismy srodki na dziata-
nia majace na celu rozbudowe dzielnicy.
Wykorzystano je m.in. na postawienie
przystanku autobusowego i aranzacje
infrastruktury dla pieszych.

Tworzac Lawendowe Wzgdrza, zastoso-
walismy szereg rozwigzan z zakresu Zie-
lonego standardu ROBYG — przyjaznych
Srodowisku i sprzyjajacych komfortowi
mieszkaricéw. Zadbalismy m.in. o wyso-
kiej jakosci izolacje dachdw i Scian bu-
dynkdw, a w czesciach wspdlnych zasto-
sowalismy energooszczedne o$wietlenie
LED i szybkie cichobiezne windy.

Oddane mieszkania sa przestronne, ergo-
nomiczne i funkcjonalne. Standard prze-
kazywanych lokali obejmowat m.in. drzwi
antywtamaniowe, parapety z konglome-
ratu marmurowego, grzejniki panelowe
oraz sciany i sufity malowane na biato.
Duzy nacisk potozyliSmy na doswietlenie
Swiattem dziennym, co uzyskaliSmy m.in.
poprzez wysokie pomieszczenia i ponad-
standardowe okna. Mieszkania wypo-
sazyliSmy w rozwiazania ROBYG Smart
House firmy Keemple*, ktére umozliwiaja
zdalne sterowanie urzadzeniami.

Do lokali przynaleza indywidualne liczniki,
w tym cieptomierze, co daje mieszkaricom
kontrole nad faktycznym stanem zuzycia.
Inteligentne systemy zdalnego zarzadza-
nia mieszkaniem pozwalaja natomiast
optymalizowad zuzycie energii, co prze-
ktada sie na nizsze koszty eksploatacji.
Dzieki wykorzystaniu odnawialnych zrédet
energii do zasilania czesci wspdlnych
optaty czynszowe réwniez sa nizsze.

* Dotyczy wybranych mieszkan.

&

L . L4 L

ST CTT o o e B T

dto: Robyg

7

7

ZIro



benchmarki




84

>
>
<
=
T
8)
=
L
o

budowanie
spotecznosci

BUDOWANIE WIEZI SASIEDZKICH

Budynek sktada sie w sumie z 20 ustawionych wertykalnie domdéw

i trzech lokali komercyjnych na parterze. Terrace House prébuje odtwo-
rzy¢ atmosfere dawnych przedmiesé z rzedami domdéw robotniczych,
ktdre utatwiaty nawiazywanie bliskich wiezi sasiedzkich. Jednostki
mieszkaniowe nasladuja tradycyjny plan domdw tego typu, frontowe
balkony nawiazuja do werand, a funkcje ogrédka petni wspdlna prze-
strzen na dachu. Gtéwna klatka schodowa znajduje sie z dala od ulicy,
w gtebi budynku. Jej otwarta forma pozwala na obserwowanie porusza-
jacych sie nig sasiaddéw, jak na wertykalnej uliczce.

architekt: nazwa projektu: lokalizacja:
Austin Maynard Terrace House Brunswick,
Architects Australia

SPOLECZNOSC POMIEDZY BUDYNKAMI

Tradycyjna zabudowa pierzejowa po przejsciu przez brame zmienia sie
w mikroosiedle. Jego zatozenia maja za zadanie generowad dynamike
spoteczna poprzez tworzenie wysokiej jakosci przestrzeni wspdlnych.
Poszczegdlne jednostki sa potaczone rozbudowana siecia ciagéw komu-
nikacyjnych, obejmujaca Sciezki i ogrody na poziomie gruntu oraz ktadki
dla pieszych na wyzszych kondygnacjach. Nie tylko stanowia one poten-
cjalne miejsce spotkan, ale tez tworza wrazenie mieszkania na parterze
niezaleznie od kondygnacji. Niweluje to poczucie wertykalnej izolacji
mieszkancdéw i utatwia obserwowanie czesci wspdlnych.

architekt:
Urban Platform

nazwa projektu: lokalizacja:

Lochten Bruksela, Belgia
Sustainable Micro

Neighbourhood

rok powstania:
2021

rok powstania:
2019

gl
'[ iy
[

powierzchnia:
3225 m?

Powierzchnia:
6222 m?

fot. Derek Swalwell

fot. Georges De Kinder

COHOUSING DLA SENIOROW

Ibihaven to cohousing skierowany do seniordw, ktérzy cenia sobie zycie

w dynamicznej spotecznosci. Nawiazujac do tradycyjnej idei placu miejskie-
go, budynki mieszkalne zostaty rozmieszczone wokét dziedzirica zadaszo-
nego poliweglanem falistym, na ktérym znajduja sie zamykane przestrzenie
do prowadzenia warsztatow, éwiczen fizycznych i wypoczynku, uzupet-
nione niewielkimi ogrédkami. Cho¢ mieszkania sa w petni funkcjonalne, na
terenie obiektu znajduje sie duza wspdlna kuchnia. Wejscia do mieszkan
znajduja sie wtasnie od strony dziedzirica, przez co pozostaje on obsza-
rem aktywnym. Mimo skupienia sie na przestrzeni wspdlnej okna i balkony
wszystkich mieszkar wychodza takze na zewnatrz budynku.

architekt: nazwa projektu: lokalizacja:
Sangberg Ibihaven Slagelse, Dania
COLIVING W MALEJ SKALI

Treehouse to budynek sktadajacy sie z ponad 70 mikromieszkar dla mieszka-
jacych samotnie profesjonalistow, przyjazny réwniez dla zwierzat domowych.
We wnetrzu znajduije sie wysokie na kilka pieter zielone patio, w ktérym zlo-
kalizowane sa miejsca do wypoczynku, coworking, wspdlna kuchnia, pralnia

i kaciki dla zwierzat. Przestrzen ta widoczna jest z poziomu mieszkan, niektére
lokale maja tez okna wychodzace na patio. Zwieksza to mozliwos¢ wietrzenia
mieszkan, a jednoczesnie oswaja z przestrzenia wspdlna i zacheca do inte-
gracji. Same mieszkania zostaty zaprojektowane maksymalnie funkcjonalnie

i umozliwiaja personalizacje, np. dzieki zastosowaniu farby magnetycznej.
Skosne okna pozwalaja obserwowad niebo mimo gestej zabudowy miasta.

architekt: nazwa projektu: lokalizacja:

Bo-DAA Treehouse Seul, Korea
Coliving Potudniowa
Apartments

rok powstania:
2018

powierzchnia:
5000 m?

rok powstania:
2018

powierzchnia:
4810 m?

Zrédto: Sangberg

zrédto: Bo-DAA
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rozwigzania

WIECEJ ZIELENI NA DACHACH

The Interlace radykalnie zrywa z typowym dla Singapuru uktadem nie-
zaleznych wiez mieszkalnych poprzez zintegrowany system przestrzeni
mieszkalnych i wspdlnych, wzbogacajacych srodowisko naturalne. Trzy-
dziesci jeden szesciopietrowych blokéw o identycznej dtugosci zostato
utozonych naprzemiennie na sobie, tworzac ogromne przeswity i dzie-
dzirice miedzy budynkami. Otrzymana dzieki temu duza powierzchnia
dachow zostata zazieleniona, a w efekcie na dziatce udato sie uzyskac
powierzchnie biologicznie czynng wieksza o kilkanascie procent wzgle-
dem stanu przed zabudowaniem terenu.

architekt: Nazwa projektu:
OMA, The Interlace
Ole Scheeren

lokalizacja:
Singapur

ZYJACA ELEWACJA

Zaprojektowany w tej samej pracowni co mediolarskie Bosco Verticale,
budynek w Eindhoven réwniez stara sie upodobnié¢ do wertykalnego lasu,
jednak w tanszy sposéb. WysokosSciowiec przeznaczony jest na dostepne
cenowo mieszkania socjalne, nie wieksze niz 50 m2 Obnizenie kosztéw
budowy byto mozliwe dzieki prefabrykacji gtéwnej czesci budynku i opty-
malizagji niektérych rozwigzan technicznych elewacji. Drzewa i krzewy
posadzono na wszystkich balkonach, ktérych nieregularne rozmieszczenie
optycznie zwigksza ilos¢ zieleni. Co wazne, za pielegnacje zieleni odpowie-
dzialna jest organizacja wynajmujaca mieszkania, a nie sami mieszkancy.

architekt: nazwa projektu: lokalizacja:
Stefano Boeri Trudo Vertical Eindhoven,
Architetti Forest Holandia

proekologiczne

rok powstania:
2013

rok powstania:
2021

powierzchnia:
169.600 m?

Powierzchnia:
ok. 5600 m?

fot. Iwan Baan

fot. Paolo Rosselli

PODWORKA INACZEJ

Kompleks mieszkaniowy obejmuje pie¢ wiez potgczonych podniesionymi
patiami od dotu i podwieszanymi rzedami mieszkan od géry. Tworzy to
otwarta bryte, ktéra oferuje réznorodne wyniesione przestrzenie wspot-
dzielone, czesciowo ostoniete przed deszczem i wiatrem. Stworzenie kilku
taraséw na dachu pierwszego pietra (zamiast duzego podwdrka) nadato
im intymny charakter. W zamysle projektantéw stanowia one zewnetrzny
salon, co podkreslono przez umieszczenie w przestrzeniach wspdlnych
miekkich mebli, dekoracyjnych $cian, zréznicowanych posadzek, a nawet
wiszacych zyrandoli zamiast tradycyjnych lamp zewnetrznych.

architekt: nazwa projektu: lokalizacja:
MVRDV Parkrand Amsterdam,
Holandia

CYFROWY BLIZNIAK

Kvarnliden w niewielkim Varbergu wydaje sie nie wyrézniaé wsrédd ka-
meralnych szwedzkich osiedli mieszkaniowych. Budynki maja tradycyjne
elewacje obtozone drewnem, cegta i kamieniem oraz zwienczone s3
dwuspadowymi dachami. Jest jednak by¢ projektem bardzo nowocze-
snym na kazdym etapie realizacji. W czasie projektowania wykorzysty-
wano symulacje energetyczne i operacyjne oraz stworzono cyfrowego
blizniaka kompleksu. Zabezpieczyto to przebieg budowy, a dzis utatwia
zarzadzanie nieruchomoscia. Dla mieszkaricéw oznacza to chociazby
mozliwos¢ catkowitej rezygnacji z tradycyjnych kluczy.

architekt: nazwa projektu:
Semrén & Mansson Kv. Kvarnliden

lokalizacja:
Varberg, Szwecja

rok powstania:
2006

rok powstania:
2022

powierzchnia:
35.000 m?

powierzchnia:
6070 m?

zrddto: Architekci MVRDV.

zrédto: Semrén & Mansson
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mieszkanie

WNETRZE ADAPTOWALNE

Gtéwnym celem przebudowy mieszkania na hiszpanskim wybrzezu byta
ched przystosowania przestrzeni do przyjmowania réznej liczby gosci,
bez koniecznosci wydzielania wielu matych pokoi, oraz uzyskanie wiek-
szej niz do tej pory nastonecznionej czesci dziennej. Architekci zastapili
$ciany dziatowe modutowymi systemami do przechowywania siegaja-
cymi od podtogi do sufitu, ktére poruszaja sie na matych kétkach. Poza
schowkami kazda przegroda zostata wyposazona w sktadane tézko,

co pozwala na daleko idgce oszczednosci przestrzeni przy zachowaniu
funkcji sypialni.

architekt: nazwa projektu: lokalizacja:
PKMN MJE House Asturias,
Architectures Hiszpania

MIESZKANIA WIELOPOKOLENIOWE

Zwei+plus to mieszkania socjalne wynajmowane parami miedzypokolenio-
wym gospodarstwom domowym — niekoniecznie spokrewnionym. Miesz-
karicy musza jednak wprowadzi¢ sie razem i zobowigzac do wzajemnego
wsparcia. Mieszkania majg zréznicowany uktad i powierzchnie. W ramach
tandemdw wynajaé mozna zaréwno wieksze mieszkanie dla mtodej rodziny

i osobne studio dla seniora, jak i dwa samodzielne mieszkania ze wspdlnym
salonem-jadalnia. Poza tym na osiedlu dostepne sa zielone dziedzince, przed-
szkole, centrum wspierania seniorow, kawiarenka i pralnia. Mieszkania, ktére
wychodza na otwarte galerie, wyposazono w rodzaj werandy, co pozwala
mieszkancom widziec sie i rozmawiad, gdy przechodza obok.

architekt: nazwa projektu: lokalizacja:
trans_city TC zwei+plus Wieden, Austria
Intergenerational
Housing

adaptowalne

rok powstania:

2014

powierzchnia:
70 m2

rok powstania:

2018

powierzchnia:
15.033 m?

ZMIENIAJACE SIE POTRZEBY MIESZKANCOW

Sady Zoliborskie w Warszawie to zespét budynkéw starannie wkom-
ponowanych w istniejaca juz zielen, wzniesionych z szarej cegty, maja-
cych od trzech do pieciu kondygnacji. Na planie zblizonym do kwadratu
umieszczono na kazdym pietrze sze$¢ prostych mieszkan. Halina Skib-
niewska zaprojektowata lokale o otwartym planie, z instalacjami umiesz-
czonymi w $cianach zewnetrznych. Umozliwia to elastyczne podejscie
do podziatu pomieszczen i dostosowania mieszkania do aktualnych po-
trzeb. Architektka sama zaproponowata szereg opcji aranzacji przestrze-
ni, z uwzglednieniem zmieniajacej sie sytuacji rodzinnej mieszkanca.

architekt: nazwa projektu: lokalizacja:
Hanna Sady Zoliborskie Warszawa, Polska
Skibniewska

WIECEJ SWIATEA W MIESZKANIU

Tak zwane Kukurydze to zespdt kilku wiezowcéw mieszkalnych stano-
wiacych czes$é Osiedla Tysiaclecia w Katowicach. Wyjatkowa forma tych
budynkdéw jest wynikiem skrzyzowania i obrotu dwdéch koncentrycznie
ustawionych wzgledem siebie kwadratéw, w wyniku czego uzyska-

no o$mioramienna gwiazde, w ktérej naroznikach umieszczono lokale
wychodzace na co najmniej dwie strony $wiata. Dzieki temu wszystkie
mieszkania sa dobrze doswietlone i tatwe w wietrzeniu, mimo ze naj-
mniejsze maja tylko 36 m? powierzchni. Komunikacja wewnatrz budynku
odbywa sie w jego rdzeniu.

architekt:
Henryk Buszko,

nazwa projektu:
Osiedle
Aleksander Franta Tysiqgclecia

lokalizacja:
Katowice, Polska
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rok powstania:
1963

rok powstania:
1979
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technologie
budowlane

PREFABRYKOWANY OTWARTY PLAN

Pieciopietrowy blok Wohnregal w Berlinie, zbudowany z betonowych ptyt,
tamie stereotypy o ograniczeniach w przestrzeni wynikajacych ze stosowania
prefabrykatéw. Dzieki wykorzystaniu ptyt stropowych TT udato sie w nim
stworzy¢ pomieszczenia o otwartym planie. Poszczegdine kondygnadje nie
maja wewnetrznych $cian nosnych i sa gtebokie na 13 metréw. Mieszkaricy
moga umieszczac w nich $ciany dziatowe, dowolnie modyfikujgc uktad miesz-
kania. Sciany ostonowe na wschodniej i zachodniej fasadzie ograniczone sa
przez przeszklenia otwierane na cata wysokos¢ pietra, za ktérymi znajduja sie
zadaszone balkony i przejscia. Umozliwia to lepsza wentylacje budynku latem.
Montaz catego budynku na miejscu zajat zaledwie szes¢ tygodni.

architekt: nazwa projektu: lokalizacja:
FAR Wohnregal Berlin, Niemcy
DREWNIANA MODULOWOSC

Drewniane konstrukcje szkieletowe zyskuja na popularnosci ze wzgledu na
swdj zrbwnowazony charakter i szybki czas budowy, przy czym korzystne
moze by¢ potaczenie ich z innymi systemami. Budynek w Barcelonie ma
piec pieter o konstrukgji drewnianej, umieszczonych na zelbetowym podium
z ustugami. Prostokatny rzut budynku zawiera siatke potaczonych ze soba
modutéw o podobnych proporcjach. Pion z instalacjami niezbednymi do
dziatania tazienek i kuchni zajmuje centralne miejsce i otoczony jest ela-
stycznymi przestrzeniami mieszkalnymi. W mieszkaniach nie ma korytarzy
— centralnie usytuowane kuchnie petnia funkcje gtéwnej przestrzeni komu-
nikacyjnej, co pozwala zaoszczedzi¢ cenne metry kwadratowe.

architekt: nazwa projektu: lokalizacja:
Peris+Toral Cornella de Barcelona,
Arquitectes Llobregat Hiszpania

rok powstania: powierzchnia:
2019 1040 m?
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fot. José Hevia
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rok powstania:

powierzchnia:
2021 12 815 m?

fot. David von Becker

MIESZKANIA W BIUROWCU

W prefabrykowanym biurowcu z lat 70. zaaranzowano niewielkie miesz-
kania, gtéwnie dwupokojowe. Poza adaptacja na cele mieszkaniowe
duzym wyzwaniem byta zmiana estetyki budynku na bardziej wspot-
czesny i domowy jednoczesnie. Fasada ztozona byta z regularnych, wa-
skich betonowych otwordw na okna, niektére z nich zostaty poszerzone.
Istniejgca za nimi $ciana zostata cofnieta o 70 cm, wyposazona w duze
okna oraz obtozona od zewnatrz drewnem. Powstate w ten sposdb
loggie nadaty budynkowi nowy charakter i stworzyty miejsce na donice
z zielenig. Dwa nizsze budynki otaczajace dziedziniec zostaty w catosci
obtozone drewnem, co wspédtgra z zaaranzowanym tam terenem zieleni.

architekt:
Moatti-Riviére

nazwa projektu: lokalizacja:
Quai des Carrieres Paryz, Francja
(Charenton-le-

Pont)

NADBUDOWA STAREGO MAGAZYNU

Magazyn przemystowy z lat 60. XX w. Zostat zaadaptowany na rézne
cele komercyjne i kulturalne oraz uzupetniony o nadbudowe o funkgji
mieszkaniowej. Szeroko$¢ budynku stanowita wyzwanie pod katem
odpowiedniego doswietlenia mieszkan, dlatego nowa kubatura zyskata
ksztatt zygzaka, ktérego krawedzie czesciowo wystaja poza obreb star-
szego budynku. Spiczasta forma nawiazuje do geometrii przemystowych
budynkdéw znajdujacych sie w sasiedztwie. Nie tylko wpisuje sie w hete-
rogeniczne otoczenie skrajnie funkcjonalnych obiektéw o réznorodnych
ksztattach i rozmiarach, ale tez stanowi dominante przestrzenna.

architekt: nazwa projektu: lokalizacja:
BIG Transitlager Bazylea,
Szwajcaria

rok powstania:
2016

rok powstania:
2016

powierzchnia:
3884 m?

powierzchnia:
30 000 m?

fot. Michel Denancé

fot. Laurian Ghinitoiu
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Mieszkanie jest jednym z najwazniejszych
miejsc w zyciu cztowieka. 79% Pola-
kéw lubi swéj dom'%3, a 91% badanych
wskazuje, ze jest to miejsce, w ktérym
moga sie w petni zrelaksowad®. Wiele
0s6b jest na tyle mocno przywigzanych
do mieszkania, ze przebywanie poza nim
budzi w nich uczucie tesknoty%. Warto
wiec przyjrzed sie temu, jaki rzeczywiscie
jest ,polski dom”, co w nim lubimy, co
nam przeszkadza oraz do czego dazymy.

praktyczne
i spersonalizowane

Nasze mieszkania poddawane s3a nie-
ustannym zmianom — dotyczy to zaréw-
no nowo zakupionych lokali, jak i tych,
w ktérych mieszkamy juz jaki$ czas.
Swoje mieszkanie jako bardzo wygodne
okresla jedynie 20% badanych, podczas
gdy pewne poprawki interesuja az 77%
spoteczenstwal®®, Jedynie 6% Polakdéw
nie dokonatoby zadnych zmian w swoim
domu, co jest wynikiem dwukrotnie niz-
szym niz w krajach zachodnich??’.

Przy stale malejgcym metrazu praktycz-
no$¢ mieszkania niezmiennie zyskuje na
znaczeniu. Przy urzadzaniu domu Polacy
preferuja praktyczne rozwiazania i funk-
cjonalne wnetrza — wskazuje na to az
87% ankietowanych. Na kolejnych pozy-
cjach znalazty sie estetyka i styl wnetrza
(58%), jako$¢ materiatdéw i elementow

ie powinno
mieszkanie

wyposazenia (57%), cena (40%), potrze-
by i bezpieczenstwo dzieci (15%) oraz
trendy i modne rozwiazania (14%).

Odpowiednia aranzacja mieszkania jest
istotna dla 91% ankietowanych Pola-
kdwi%, Znaczenia nabiera réwniez ela-
stycznos$¢ wnetrza — podczas pandemii
60% o0s6b zmienito organizacje swojego
domostwa tak, by tatwiej méc wykony-
wadé w nim wymagane wéwczas czyn-
nosci'*?. Polacy beda jednak dalej mody-
fikowad swoje mieszkania, poniewaz dla
44% z nich wprowadzane zmiany maja
charakter wytacznie tymczasowy?!L,

Aranzacja mieszkania jest jednym z naj-
bardziej popularnych sposobdw na
wyrazenie siebie. Takie zdanie podziela
67% respondentdéw, a nieco mniej, bo
57%, twierdzi, ze po wystroju mieszkania
mozna rozpoznac ich hobby!!2. Najpopu-
larniejszymi elementami wykorzystywa-
nymi do personalizacji wnetrz sg rosliny
(76%), zdjecia (59%) oraz ksigzki i albu-
my (53%)*3. Jedna pigta Polakéw bytaby
jednak sktonna zrezygnowac z ozddb na
rzecz minimalizmu.

cechy dobrego mieszkania

Przecietna wielko$¢ domdw stale sie

zmniejsza, a $redni metraz oddawanego
do uzytku mieszkania w miescie zmalat
0 16,2 m?miedzy 2008 a 2019 r.!** Taki

stan rzeczy moze przetozy¢ sie na ro-
snace problemy z zagospodarowaniem
przestrzeni, tak aby zaspokajata potrzeby
gospodarstw domowych. Na niewiel-
kiej powierzchni trudniej jest bowiem
zaaranzowac nie tylko funkcjonalne, ale

i komfortowe mieszkanie. Istnieja jednak
pewne rozwiazania pozwalajace uporad
sie z tym problemem.

@ STREFOWANIE PRZESTRZENI

W nastepstwie pandemii jeszcze wiek-
szego znaczenia nabiera mozliwosc
wydzielenia w domu odpowiednich

stref o specjalistycznym przeznaczeniu,
np. stref dziennej i nocnej, stref relak-

su i pracy itd. Madrze zaprojektowane
mieszkanie utatwi domownikom organi-
zacje prace czy tez zapewni prywatnosé,
ktdrej brakuje w domu co trzeciemu Po-
lakowi!®®. Do podziatu wnetrza na strefy
mozna wykorzystad regat, lampy sektoro-
we lub — w przypadku oddzielania kuchni
od salonu — pétwysep.

@ FUNKCJONALNE MEBLE

Urzadzenie mieszkania zgodnie z wia-
snym gustem jest wazne dla 96% ba-
danych Polakéw, a 97% z nich decyduje
sie na wyposazenie, ktdre jest zaréwno
praktyczne, jak i komfortowe!'s,

Wraz ze zmniejszajacym sie mieszka-
niem Polacy preferuja inny typ mebli.

fot. Andrea Davis, Unsplash

Na rozwiazania modutowe decyduje sie

az 44% osd6b, a meble robione pod wy-
miar wybiera 43% badanych''’. Obydwa
warianty dobrze sprawdzaja sie w ma-
tych mieszkaniach, ktére przewazaja

na rynku. Zaleta takich mebli jest opty-
malizacja powierzchni oraz mozliwos¢
samodzielnej konfiguracji uktadu. Meble
modutowe sa rowniez tatwo modyfiko-
walne, co jest ich atutem dla tych, ktorzy
maja potrzebe czestej aranzacji swoich
czterech $cian. Regularnych zmian chce
dokonywac 61,1% badanych, przy czym
co 6 z nich mysli o zmianach czesto lub
bardzo czesto!!,

fot. Pexels
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@ ODPOWIEDNIE DOSWIETLENIE

24% Polakéw wskazuje odpowiednie

nastonecznienie jako ceche ,mieszkania
marzen”!® Jasne pomieszczenia wigza
sie z pozytywnymi emocjami, a 93%
badanych uwaza, ze $wiatto dzienne ma
wptyw na samopoczucie'?. Jednocze-
$nie tylko 64% badanych okresla swoje
mieszkanie jako jasne!?l. Najpopularniej-
szg metoda dodatkowego doswietlania

domédw jest wykorzystywanie jasnych
barw $cian i dodatkéw — na taka metode
zdecydowato sie az 54% responden-
téw!?2, Nic nie zastapi jednak naturalnego
Swiatta, dlatego powinni zwracac na

to uwage zaréwno projektanci, jak i in-
westorzy. Dla 81% badanych naturalne
oswietlenie wptywa na lepszy nastrdj

i pozytywne myslenie'?3, a w efekcie — na
wieksze zadowolenie z mieszkania.

DOBRA IZOLACJA
AKUSTYCZNA

W przypadku osdb, dla ktdrych mieszka-
nie stato sie réwniez miejscem pracy, izo-
lacja akustyczna w domu nabrata jeszcze
wiekszego znaczenia. Komfort akustycz-
ny mozna osiggnac poprzez odpowiednie
zaprojektowanie sasiadujacych ze soba
pomieszczen oraz przemyslanag lokali-
zacje piondw kanalizacyjnych i szybdw
wentylacyjnych. W przypadku mieszkan
zlokalizowanych blisko ruchliwych ulic
czy toréw kolejowych trzeba dodatkowo
wzigé pod uwage zwiekszona izolacyj-
nos$¢ akustyczna Scian i okien.

POWIEKSZENIE OPTYCZNE
WNETRZA

Osoby zamieszkujace niewielkie lokale
moga wykorzystaé rézne metody do jego
optycznego powiekszenia — dzieki temu
pomieszczenia wydaja sie przestronniej-
sze, a tym samym przyjemniej spedza

sie w nich czas. Aby stworzy¢ wrazenie
przestronnos$ci dobrym rozwigzaniem jest
wykorzystanie luster. Duze lustro w holu
lub tazience sprawi, ze dotychczas ciasne
pomieszczenie stanie sie wizualnie bar-
dziej przestronne. Efekt taki mozna row-
niez osiagnac przez podniesienie mebli.
Dzieki temu widoczna bedzie podtoga,
ktéra odgrywa wazna role w tworzeniu
przestronnosci.

ODGRACANIE MIESZKANIA

Pomimo ze jedynie 39% Polakéw ocenia
swoj dom jako minimalistyczny, juz blisko
co piaty badany jest sktonny zrezygno-
wac z przepychu na rzecz wiekszej prze-
stronnosci'?*. Z tego powodu zaktadad
mozna, ze Wraz ze zmniejszajacym sie
metrazem mieszkan taki styl wykoricze-
nia bedzie zyskiwac na popularnosci.
Dodatkowym atutem minimalizmu jest
prostota w utrzymaniu czystosci, ktéra
zyskata na znaczeniu podczas pandemii.

mieszkatbym | jakie powinno by¢ mieszkanie

Wizja marki IKEA skupia sie na dostarczaniu
ludziom dobrze zaprojektowanych rozwigzan,

tak aby mogli zy¢ w funkcjonalnych wnetrzach

o pieknym wzornictwie. Dlatego tez jako ekspert
wyposazenia domu rozwijamy nasza oferte rowniez
dla firm, tak by$my mogli wspdlnie tworzy¢ miejsca
do zycia dla wielu osdb. Nasze doswiadczenie,

ale réwniez ciggta ciekawos$¢ zmieniajacych sie
trenddw i potrzeb klientdéw pozwala nam lepiej
projektowac meble, ustugi i rozwiazania, tak by
kazdy w zaprojektowanych z nami wnetrzach mégt
powiedzie¢ ,Mieszkatbym”!

Nie ma znaczenia, czy mieszkanie kupowane jest
dla siebie czy na wynajem. Finalnie zawsze chodzi
o tych, ktérzy beda tam mieszkad, niezaleznie,

czy chca w tych wnetrzach odpoczywad, gotowad
w dobrze wyposazonej kuchni, gra¢ w planszéwki
ze znajomymi, czyta¢ na wygodnej kanapie czy graé
W najnowsze gry przy biurku gamingowym.

W ciagle zmieniajacych sie warunkach biznesowych
oraz inwestycyjnych posiadanie solidnego partnera,
ktéry moze podzieli¢ sie swoim doswiadczeniem

i by¢ wsparciem — od etapu projektowania, poprzez
dostawe i montaz, ale réwniez opieke po dostawie

— staje sie coraz bardziej pozadane. Takim partnerem
moze by¢ IKEA, tworzac odpowiednie warunki do
codziennego zycia.

Damian tuczkowski

IKEA for Business Manager
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ULUBIONE POMIESZCZENIA W DOMU

salon

sypialnia

kuchnia

tazienka

gabinet

jadalnia

salon

méj pokéj

sypialnia

kuchnia

nie mam takiego
pomieszczenia

tazienka
gabinet
cate mieszkanie

KTORE POMIESZCZENIA DOMU SA NAJBARDZIEJ “NASZE”?

30%
26%
21%
8%
7%
3%
3%

1%
1%

KTORE POMIESZCZENIA NAJTRUDNIEJ URZADZIC POD WZGLEDEM FUNKCJONALNYM?

kuchnia

salon

tazienka

1D

przedpokoj

pokéj dziecka

5L4%
16%
12%
6%
4%

zrédto: VOX, Jakie sa domy Polakdéw?, 2020, https://bit.

ly/3s5UY WYy (data dostepu: 25.04.2022)

Polakach ich domy? Tak perso-

dwia o

7

dto: Bimago Blog, Co m
nalizujemy wnetrza, 2021, https://bit.ly/377efQ8 (data dostepu:

25.04.2022)

7

7

2ré
Ito: Fixly Blog, Jak urzadzamy wnetrza, 2019, https://bit.ly/3LHxXkK (data dostepu: 25.04.2022)

Zréd

7

KTORE POMIESZCZENIE JEST NAJWAZNIEJSZE PODCZAS URZADZANIA WNETRZ?

kuchnia

salon

tazienka

sypialnia

pokéj goscinny

pokéj dziecka

inne

37%
35%
13%
5%
4%
3%
8

NAJWAZNIEJSZE POMIESZCZENIA W OPINII POLAKOW

salon

Salon jest bezsprzecznie najwazniejszym pomiesz-
czeniem w domu — 56% ankietowanych Polakéw
uznato salon za ulubione pomieszczenie w domu. Jest
to zaréwno najwazniejszy pokdj w procesie aranzacji,
jak i miejsce najczesciej uznawane przez domowni-
kéw jako ,swoje”'?®. Jednocze$nie Polacy wymieniaja
salon jako przestrzen, w ktdrej toczy sie rodzinne
zycie i gdzie spedzaja najwiecej czasu'?®. Réwniez
56% z nich uwaza salon za swdj ulubiony pokdj, dla-
tego tak wazne jest jego odpowiedni projekt, funk-
cjonalnos¢ i aranzacja'?’. Na poprawe samopoczucia
domownikéw wptywa odpowiednie oswietlenie
pomieszczenia, osiggane przez duze okna i jasny

wystréj wnetrza.

~Wizytéwka mieszkania”

~Spedzam tam wiekszosé dnia”

LJest najbardziej reprezentatywnym pomieszczeniem”
»Tu koncentruje sie zycie rodzinne”

kuchnia

Kuchnia jest uznawana za najwazniejsze pomiesz-
czenie podczas urzadzania wnetrza, wskazuje na to
37% ankietowanych. Jednoczesnie jest to najtrud-
niejsze pomieszczenie do urzadzenia pod wzgledem
funkcjonalnym — tak twierdzi 54% respondentéw. Nie
powinno by¢ to zaskoczeniem z uwagi na fakt, ze zte
urzadzenie kuchni moze sie wigzad z réznymi pro-
blemami, jak chocby brak wystarczajacej przestrzeni
roboczej, o czym wspomniato 27% respondentéw??8,
Dobrze zorganizowana kuchnia powinna zostad
zaprojektowana zgodnie z wytycznymi tréjkata robo-
czego oraz podzielona na pie¢ stref funkcjonalnych
(zapasy, przechowywanie, zmywanie, przygotowy-
wanie positkdw, gotowanie). W przypadku matych
przestrzeni znaczenia nabieraja odpowiednie meble,
takie jak obrotowe szafki, szuflady cargo czy wysu-
wany lub rozktadany stot.

».Najwazniejsze pomieszczenie w domu”
»Tam zaczynam i koricze dzien”

»,Chetnie przebywam tam z rodzina i znajomymi”
»Kuchnia to serce domu, gdzie gromadza sie

domownicy”



CO BIERZEMY POD UWAGE PODCZAS URZADZANIA WNETRZ?

Respondenci mogli wybra¢ maks. 3 odpowiedzi

praktyczne rozwiqzania, (o)
famkcnainoss wntrza [T 87 %
styl zgodny lo)
Z moim gustem 58 /O

ctemeron wyposssens I 57%
wosarene I 4O%
bempieczerstrecd 0 15%
rendyimodne I 14%
do zwie?-zr;%s;:;%%r:: I I'l%

inne I 2%

zrédto: Fixly Blog, Jak urzadzamy wnetrza, 2019,
https://bit.ly/3LHxXkK (data dostepu: 25.04.2022)

POZIOM WYGODY MIESZKAN | DOMOW

2%
©

nie zastanawiam
sie nad tym

jest w nim sporo
jest wygodny ale do poprawy
wymaga poprawek

jest bardzo
wygodny

Zrédto: VOX, Jakie sa domy Polakow?, 2020
https://bit.ly/3s5UYWYy (data dostepu: 25.04.2022)




Na skutek
wymuszonego
przejscia na model
pracy zdalnej
zZnacznie zmienita sie
funkcja mieszkan

Pandemia koronawirusa zmienita nasze
nawyki, wptyneta na rytm dnia i tempo
zycia. Nasze potrzeby rowniez ewolu-
owalty, co widaé zwtaszcza w przestrzeni
domowej. Wielu cztonkdw rodzin musiato
podjac nauke lub prace zdalng mimo bra-
ku odpowiednich do tego warunkdéw. Brak
wiasciwie zorganizowanej przestrzeni
odcisnat pietno na naszej wizji mieszka-
nia. Skutki sa juz zauwazalne w branzy
nieruchomosci — ci, ktérzy szukaja nowe-
go mieszkania, kieruja sie preferencjami
wynikajgcymi z do$wiadczen ostatnich
dwdch lat.

Jedna z kluczowych zmian, ktére wy-
wotata pandemia, byto przyspieszenie
procesu transformacji w firmach i zmiana
modelu pracy — ze stacjonarnej na zdalna.
Wszedzie tam, gdzie byto to mozliwe,
firmy przechodzity na tryb home office.

U szczytu pandemii w niektérych sekto-
rach poza biurem pracowato ponad 75%
pracownikéw??®,

rewolucja codziennosci

Zmiana sposobu pracy, choé wywotana
strachem, nie okazata sie zjawiskiem
negatywnym. Swiadcza o tym opinie za-
réwno pracownikdw, jak i pracodawcow.
Odsetek pracodawcéw nastawionych
negatywnie do pracy zdalnej zmniejszyt
sie 2 27,6% do 11,7%. Z kolei entu-
zjazm pracownikow wzrést z 47,3% do

ieszkania post-covid

66,8%*%°. Ponadto 74% pracownikéw
chciatoby nadal, po zakornczeniu pan-
demii, mie¢ mozliwos$¢ pracy zdalnejt3?.
W odpowiedzi na te potrzeby stopniowo
standardem staje sie model hybrydowy
— popiera go az 62% badanych. Wynik
ten wzrdst wzgledem sierpnia 2020 r.

0 4%,

Dane te nie sa zaskoczeniem dla badaczy
rynku pracy. Gtosy na temat stopniowego
przechodzenia na system pracy zdalnej
pojawiaty sie na dtugo przed pandemia
koronawirusa'®. Mimo to tak nagty test,
bez odpowiedniego przygotowania go-
spodarki na upowszechnienie sie tego
zjawiska, byt zaskakujacy i budzit niepo-
kdj. Stusznie, bo szybko wprowadzana
zmiana niosta za sobga zagrozenie spo-
tecznego kryzysu.

Na skutek wymuszonego przejscia na
model pracy zdalnej znacznie zmienita sie
funkcja mieszkan. Miejsce, ktdre stuzyto
gtéwnie do wypoczynku, stato sie tez
przestrzenia regularnej pracy. Az 75%
0s0b deklarowato, ze pandemia wymusita
na nich specjalna reorganizacje wnetrza.
Co wiecej, 87% uznato, ze wprowadzone
zmiany pozostana z nimi na dtuzej34.

Praca zdalna zmienita jednak wiecej
niz to, ze Polacy musieli wygospoda-
rowad na nig odpowiednia przestrzen.
52,4% z nas zaczeto zwracaé wieksza
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uwage na szybko$é domowego tacza
internetowego, dla 49,8% wzrosto zna-
czenie posiadania balkonu, tarasu lub
ogrodu, a dla 44,8% wazna stata sie
mozliwosé przebywania poza mieszka-
niem chodby przez chwile!®®, Mieszkania
Polakéw nie spetniaja jednak nowych
oczekiwan. Jedynie 35% badanych twier-
dzi, ze ich dom umozliwia komfortowa
nauke lub prace zdalna!*¢. Nowy model
pracy wiaze sie wiec z nowymi potrzeba-
mi mieszkaniowymi.

organizacja pracy w domu

Mimo réznych mozliwosci wykonywania
pracy zdalnej wciaz najpopularniejsza
jest praca w domowym zaciszu. Polacy
najchetniej swoje miejsce pracy zorgani-
zowaliby w gabinecie. W trakcie pande-
mii 58% ankietowanych uznato oddzielny
pokdj do pracy za wazniejsze pomiesz-
czenie niz dotychczas, a 41% stwierdzito,
ze gabinet jest wazng czescig mieszka-
nia’®’. Niewielu z nas mogto jednak prze-
znaczy¢ na prace osobne pomieszczenie
— w takiej sytuacji stanowisko pracy
umieszczano w sypialni lub salonie. Lu-
dziom najwygodniej pracuje sie przy biur-
ku, jednak popularna jest tez praca przy
stole w kuchni lub na kanapie!®.

Odpowiednie warunki do pracy zdal-
nej deklaruje 63% Polakdw, co stanowi
poprawe wzgledem 2020 r.**°® Niemniej

pozostate 37% badanych ma mniejsze

lub wieksze problemy zwigzane ze swo-
im miejscem pracy. Warto zaznaczyd¢, ze
jedynie 47% respondentéw ma mozli-
wosé pracy w oddzielnym pokoju4®. Mie-
dzy innymi z tego wzgledu 29% Polakdw,
ktérzy w minionych dwdch latach podjel
decyzje o przeprowadzce, motywowato
ja potrzeba wiekszej przestrzeni miesz-
kalnejt4i.,

Dla Polakéw wazne jest tez odpowiednie
odwietlenie. Biurko ustawione przy oknie
pozwala wykorzystac naturalne $wiatto.
Odpowiednie o$wietlenie moze zwiek-
szy¢ efektywnos¢ pracy, kreatywnosé

i wptywa na komfort pracy — po zmianie
dostepu do $wiatta wzrost wydajnosci
zadeklarowato az 78% badanych42,
Potwierdzeniem tego sa transakcje na

fot. Grovemade, Unsplash

fot. Bruno Emmanuelle, Unsplash
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W KTORYCH BRANZACH PRACU.JE SIE ZDALNIE? STOSUNEK DO PRACY ZDALNEJ W PRZYSZLOSCI
Odsetek pracownikdéw wykonujacych prace zdalnie wg rodzaju dziatalnoSci PKD Czy po zakoriczeniu pandemii chciat(a)by$ pracowad zdalnie?

100%
90%
80%
A Tak, Tak, ale Tak, ale tylko
60% . one ke . o
co% w petni z mozliwosciq w pojedyncze
uo; zdalnie przyjscia do biura dni miesigca
30% np. raz w tygodniu
20%
10%

0%

2

przetworstwo
transport

i gospodarka
magazynowa

14,5%

przemystowe

budownictwo
detaliczny

i gastronomia
informacja

i komunikacja

zakwaterowanie I
i ubezpieczenia

kwiecier: 2020 r. wrzesier 2021 r.

NAJWAZNIEJSZE PARAMETRY MIESZKANIA, KTORE ZYSKALY NA ZNACZENIU JAKIE ZMIANY W UZYTKOWANIU MIESZKANIA SPOWODOWALA PANDEMIA?
W TRAKCIE PANDEMII

szybkosé 43.7% 3.9% organizacja przestrzenii
fgcza internetowego eZRS D/ biurowej do pracy
balkon, taras lub ogréd 44,2% 6,0% . . ‘ ‘ ‘
zmiana w zagospodarowaniu
czestoéé przebywania na zewngtrz 43,3% 11.9% balkonu/tarasu, aby stworzyé
trzen k
liczba roslin doniczkowych 49.9% 9.0% PG e i ] ‘ ‘ ‘
we wnetrzach ¥ /9 5 /9
e ] organizacja przestrzeni do nauki
pomieszczei w domu 48,8% 12,7% zdalnej dziecka/dzieci

widok z okna 51,6% 7.9%
zakup dodatkowych mebli,

funkcjonalnoéé przestrzeni mieszkalnej 53,1% 8,6% np. do pracy biurowej, nauki

porzgdek w mieszkaniu 51% 10.9% organizacja przestrzeni

wplyw na przestrzen, do aktywnosci sportowej w mieszkaniu

w ktérej mieszkam

53,1% 8,6%
przestrzen prywatna dla siebie 53,6% 10,7% organizacja przestrzeni

przestrzen do rozwijania swoich do realizacji hobby w mieszkaniu
0O, O,
zainteresowaii/relaksu 54% 10,4%

potrzeba dodatkowego pokoju do pracy 45,4% 18,8% zakup sprzetu sportowego

do éwiczen w domu
potrzeba miejsca do przechowywania rzeczy 46,8% 17,8%

ilo$é czasu spedzanego inne

z innymi na tej samej przestrzeni

Zrédto: Otodom, Szczesliwy dom. Badanie dobrostanu Polakéw, 2021

51,1% 15,3%

zrédto: Archicom, Barometr. Dobrze mieszkad, 2021

hatas dochodzqcy z zewngtrz ° )
asy . 52,1% 14,5% 0% 10% 20% 30% 40% 50% [10)73 70% 80% 90% 100%
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rynku, ktérych dokonujg Polacy. Dostrze-
galne jest bowiem, ze $rednia powierzch-
nia nowo kupowanych mieszkan jest
zblizona do powierzchni mieszkan, z kt6-
rych Polacy sie wyprowadzaja. Zmiana
mieszkania podyktowana jest wzgledami
funkcjonalnymi, rozktadem pomieszczen
czy nastonecznieniem lokalu43.

praca zdalna poza
mieszkaniem

W trakcie pandemii praca zdalna dla
wiekszosci oséb oznaczata prace w swo-
im mieszkaniu, jednak przejscie na sys-
tem hybrydowy nie musi by¢ jednoznacz-
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ne z dalszym pozostawaniem w domu.
W trakcie pierwszego rozmrozenia pan-
demicznego pracownicy niekoniecznie
mieli ochote wracad do swoich biur, cho¢
jednoczesnie dostrzegalna byta tesknota
za kontaktem z innymi ludzmi, ktérzy

nie sa nasza rodzing — lub inaczej, silna
potrzeba rozdzielenia zycia prywatnego
i zawodowego44.

Tym samym naturalnym wyborem dla
wielu osdb staty sie biura coworkingo-
wel?, ktérych celem od poczatku byto
odpowiedzenie na potrzeby pracy indywi-
dualnej, zdalnej i rozproszonej. Za sprawa
pandemii przestrzenie coworkingowe
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przestaty byd rozpatrywane wytacznie
jako domena biur, a zaczeto je postrzegac
jako potencjalne rozwiagzanie do pracy
zdalnej na osiedlach mieszkaniowych?6,
A ze rynek biur coworkingowych w Pol-
sce jest jednym z najszybciej rozwijaja-
cych sie w Europie — od 2015 r. ofero-
wana powierzchnia elastyczna wzrosta
szesciokrotnie do 280.000 m? 7 —to
operatorzy zaczeli zastanawiac sie na
lokalnymi wariantami biur elastycznych.

Stato sie to swego rodzaju okazja, by
powrdcic¢ do korzeni idei coworkingu,
sprzed inwestycyjnej banki wytworzonej
po 2010 r. przez WeWork. Podobnie

jak przed 15 laty w USA i na zachodzie
Europy, coworkingi osiedlowe rozpatry-
wane sg jako inwestycje minimalnego
rzedu, ktére maja na celu stworzenie wa-
runkéw do pracy poza mieszkaniem?'4é,
Dotychczas mozna méwic raczej o po-
jedynczych inwestycjach niz o trendzie,
niemniej pierwsze przyktady takich prze-
strzeni pojawiaja sie juz w Polsce!*®.

kontakt z naturqg
i sgsiadem

W wyniku pandemii, okresowych lock-
downdw i zdecydowanego wydtuzenia
czasu, jaki spedzamy w domu, tereny zie-
lone zyskaty na znaczeniu w oczach 36%
badanych, a dla 27% dostep do zieleni

w okolicy stat sie warunkiem dobrego
samopoczucia®®. Miedzy innymi z tego
powodu duzego znaczenia nabraty ogro-
dy, tarasy i balkony!>! — dla ponad potowy
respondentdéw petnia one funkcje miejsca
relaksu. Jesli wygospodarowanie prze-
strzeni dla zieleni nie byto mozliwe, Pola-
cy decydowali sie na rosliny w mieszka-
niu, ktére naleza do najbardziej lubianych
dodatkdw przy aranzacji mieszkant®2.

Zielen w otoczeniu ma znaczenie réwniez
wtedy, kiedy pozostajemy w mieszkaniu
— czy to z wyboru, czy z koniecznosci.
Widok zieleni za oknem, odgtosy bawia-
cych sie dzieci czy dzwiek wydawany
przez rowery okazat sie przyjemniejszy
niz warkot silnikdw samochodowych.

Bardziej niz kiedykolwiek wczesnigj
zwracamy tez uwage, ile Swiatta wpada
przez okna do wnetrz naszych mieszkan.
Zielen jest jednak tylko jednym z wielu
czynnikéw wptywajacych na zdrowie
psychiczne. Nie mniej wazne sa interakcje
spoteczne, np. z sgsiadami. W tym kon-
tekécie warto dodad, ze brak odpowied-
niej organizacji przestrzeni i poczucia
kameralnosci byt motywacja do zmiany
miejsca zamieszkania 14% Polakdow?!®3,

mieszkatbym | mieszkania post-covid

Naszym celem jest budowa przemyslanych inwestycji,

kazdorazowo realizowanych w topowych lokaliza-

cjach o miastotwdrczym charakterze, ktére wyrdznia
przemyslana architektura, funkcjonalnosé i proekolo-
giczne innowacje. Zalezy nam na tworzeniu zorien-
towanych na przysztos¢ wielofunkcyjnych obiektdw,
ktorych beneficjentem jest uzytkownik. Aktualnie
najblizsze nam sa wielkomiejskie projekty powstajace
w duchu miasta 15-minutowego, sprzyjajace ogra-
niczeniu korzystania z transportu samochodowego.
Stawiamy na wygode zycia mieszkancéw, dlatego
budujemy w najlepszych lokalizacjach w otoczeniu
zieleni. Charakteryzuje nas nieszablonowe podejscie
— niejednokrotnie zdarza sie, ze przeprojektowujemy
nasze inwestycje w oparciu o feedback klientéw lub
mieszkancow pierwszego etapu. Stuchamy naszych
klientdw i stawiamy na tworzenie relacji. Nasi klienci
czesto do nas wracaja, kupujac kolejne mieszkania
w naszych nastepnych realizacjach.

Béranger Dumont

general manager w BPI Real Estate
Poland
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PRZYCZYNY ZMIANY MIEJSCA ZAMIESZKANIA W CZASIE PANDEMII

potrzeba wiekszej przestrzeni,
np. do pracy, hobby

zapotrzebowanie
na kontakt z naturg

potrzeba zmiany stylu zycia
po diugim czasie pandemii

zbyt wielu ludzi
w sgsiedztwie

zmiana miejsca pracy

konflikty z powodu intensywnego
dzielenia wspélnej przestrzeni

Swiadomos$é kruchosci zycia
i cheé posmakowania go

lokata kapitatu i ochrona
oszczednosci przed inflacjg

przyspieszenie decyzji o zakupie z powodu
rosngcych cen nieruchomosci

zmiana statusu zwigzku
(np. rozwéd, rozstanie, strata)

brak koniecznosci dojazdu do pracy
i okazja wyprowadzenia sie dalej

wykorzystanie wzrostu cen na rynku
w celu sprzedazy mieszkania

utrata pracy — obnizenie
mozliwosci finansowych

utrudnienia w pracy zdalnej
— wszyscy cztonkowie rodziny pracujq
i uczg sie w domu

utrata ptynnosci finansowej
przez wspoétlokatoréw

obawa przed zakazeniem sie od
aktywnych zawodowo wspétlokatoréw

7%

Bl o
I s

5%

troche miejsca dla siebie

Koniecznos¢ pozostawania w domu

w trakcie pandemii poskutkowata znacz-
nym spadkiem samopoczucia oraz wzro-
stem poziomu odczuwanego stresu.

W grudniu 2020 r. 29% badanych kobiet
i 24% badanych mezczyzn doznato na-
silenia depresji*®. Na znaczeniu zyskato
urzadzanie mieszkania w taki sposéb, aby
wspierato ono stan psychiczny domow-

10%

10%

14%

13%

13%

12%

12%

12%

nikéw. Na dobre samopoczucie w domu
wptywa w duzej mierze sen (61%) oraz
relaks (53%), jednak jedynie 58% respon-
dentéw uwaza, ze dom spetnia ich potrze-
by w kwestii samopoczucia®®. Przyczyn
upatrywac mozna w trudnosci zaspoko-

jenia potrzeb zwigzanych z prywatnoscia

w domu.

Wazne dla lepszego samopoczucia jest
posiadanie swojego miejsca, ktére pozwa-

la na chwile wyciszenia i bycia samemu
ze soba. 38% ankietowanych uznato
mozliwos$¢ spedzania czasu w samotnosci
za jeden z najwazniejszych czynnikéw
wptywajacych na ich stan psychiczny.
Mieszkanie, ktére umozliwia to kazdemu
z domownikdw, stato sie w minionych
dwdch latach wazne dla 22% Polakdw?%8,
Podobna jest liczba tych, ktérzy wskazuja
na potrzebe przestrzeni, ktéra pozwala
rozwijac pasje i zainteresowania, a moz-
liwos¢ zajmowania sie swoim hobby

w domu wptywa na samopoczucie 26%
badanych. Ma na nie wptyw réwniez czas
spedzany w domu z partnerem (36%),
jedzenie (31% ) i gotowanie (27%)*’.

funkcjonalne mieszkanie
i okolica

Wzrost zapotrzebowania na wtasna prze-
strzen sprawit, ze zmienit sie sposdb po-
strzegania roli mieszkania i potrzeb, ktére
musi spetniaé. W 2021 r. 62% respon-
dentéw deklarowato, ze zmienito organi-
zacje swojego domu, by méc zajmowad
sie czynnosciami, ktére chca lub musza
wykonad?®®, Jednoczesnie 29% badanych
poszukujacych nowego lokum deklaruje,
ze przyczyna jest potrzeba wiekszej prze-
strzeni, np. do pracy lub hobby?%°,

Oznaka zmieniajacych sie preferencji
mieszkaniowych jest fakt, ze w trzecim
kwartale 2021 r. odsetek wyszukiwan
czteropokojowych i wiekszych mieszkan

na sprzedaz wynidst 38,5% wobec 34,6%
rok wczesniej®, Trend ten nasila sie za-
réwno w przypadku mieszkan na sprze-
daz, jak i na wynajem. Polacy szukaja roz-
wigzan, ktére pozwolg im stworzy¢ strefy

przeznaczone zaréwno do relaksu, jak

i do pracy oraz nauki. Zmieniaja sie jednak
oczekiwania nie tyle w kwestii metrazu
lokali, ile w mozliwosci odpowiedniej
organizacji przestrzeni mieszkalnej. Zna-
czenia nabrato projektowanie wiekszej
liczby pokoi na podobnych metrazach oraz
funkcjonalnosé i rozktad mieszkania. Tym
samym zaczynamy zataczac koto i po raz
kolejny spogladaé na madre aranzacje
mieszkan sprzed kilkudziesieciu lat.

76%

35%

32%

69%

34%

37 %

dto: IKEA, Zycie w domu, 2021
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CZYNNOSCI WAZNE W PRZYPADKU PRACY Z DOMU

Jakie czynnosci sa wazne dla pracownikéw wykonujacych prace zdalng i w jakim stopniu
czuja sie wspierani w tym zakresie? Top 5 odpowiedzi.

31,9% 51% 17,2%

51.3% 44,6% 4,1%
indywidualna praca
w skupieniu, przy biurku [HNNINININININGENNE 2 91.2%
51,5% 44,7% 3.8% .
planowane spotkania
L MR
wspoétpraca w skupieniu
50,2% 45,8% 4% ] 82,8%
rozmowy telefoniczne N 93,3
° o
34.9% 55,8% 9.2%
odpoczynek, przerwa
] 80,5%
30,9% 58% 11,1% ®

. wieksze znaczenie bez zmian mniejsze znaczenie

WYPOSAZENIE WAZNE W PRZYPADKU PRACY Z DOMU

Jakie wyposazenie jest wazne dla pracownikéw wykonujacych prace zdalna i jak bardzo sa z nich
zadowoleni? Top 5 odpowiedzi.

GDZIE PRACUJEMY W DOMU

30<y biurko lub stét 91,0%
o (YA
oddzielna prze-
strzen do pracy
(ale nie w innym

pokoju)

90,1%
61,1%

61,1%
78,2%

krzesto

lgcznosé Wi-Fi
przenos$ny sprzet 87,7%
komputerowy 85,8%

zdalny dostep do plikéw 75.1%
lub sieci firmowej 82.0%
9

—
N
o
™~N
[
i)
(e}
O
+
(S)
©
Q
E
(9]
.S
V2
_
=
()
S
o
dC
[}
He
=
c
©
IS
(%]
[}
()
=
o)
=
©
~O
p-
SN

. waznosé dla pracownikéw . wsparcie przez pracodawcoéw




72)
L
(@]
|
[
7]

i
)

rownowaga zaczyna

sie w domu

Aby dowiedzie( sie, jak miejsce zamiesz-
kania wptywa na samopoczucie i zdro-
wie, na zlecenie IKEA na catym $wiecie
przeprowadzono ok. 34 tys. wywiaddw,
w tym ponad tysiac w Polsce. Wyniki
wskazuja, ze dom to nie tylko miejsce do
spania, ale tez wazne miejsce do budo-
wania szczesliwego zycia. Doswiadczyli-
$my tego szczegdlnie w czasie pandemii
COVID-19, gdy dobre warunki mieszka-
niowe miaty duze znaczenie dla zacho-
wania rownowagi psychicznej i dobrego
samopoczucia. By mieszkanie byto nasza
ostoja, musimy czud sie w nim bezpiecz-
nie i swobodnie.

IKEA, bazujac na wynikach swoich
badan, zmienia zycie swoich klientow

na lepsze. Dzisiaj IKEA to juz nie tylko
inspiracja, ale réwniez miejsce, w ktérym

mozna skorzystaé z pomocy projektan-
téw i zaprojektowad i wyposazyc swoje
mieszkanie.

W szybko ewoluujacym $wiecie stawia-
my na rozwigzania praktyczne i wie-
lofunkcyjne. Kluczowe jest przystoso-
wanie mieszkania do, zmieniajacych sie
W czasie, potrzeb mieszkaricow — o czym
warto pomyslec na etapie planowania
uktadu funkcjonalnego. Dobrym rozwia-
zaniem jest stosowanie mebli moduto-
wych. Systemy takie jak METOD, BESTA
i PAX pozwalaja na swobodna aranza-
cje, tworzac jednoczesnie harmonijne

i spdjne wnetrze. Mozna je tez tatwo
modyfikowac i zwiekszad przez doku-
pienie nowych elementéw. Dzieki takim
rozwiazaniom wnetrze zyje i rozwija sie
wraz z jego mieszkancami.

zrédto: IKEA

Design domu otwartego na zmiany
powinien by¢ maksymalnie funkcjonalny
i uniwersalny. Oznacza to stosowanie
ponadczasowej kolorystyki i materia-
téw — neutralnych i naturalnych — oraz
unikanie nadmiernych dekoracji. Uzysku-
jemy dzieki temu estetyczna baze, ktéra
mozna w prosty sposéb ozywic oryginal-
nymi elementami. Dlatego w IKEA, poza
standardowymi kolekcjami, obecne sa
tez serie limitowane. Pochodzace z nich
produkty sa matymi dzietami sztuki uzyt-
kowej, markowanymi przez najwieksze
nazwiska ze Swiata designu. Taki mebel
lub dodatek staje sie bizuteria we wne-
trzu i tworzy jego unikatowosc.

Na nastréj w domu wptywa réwniez
Swiatto. Samo oswietlenie sufitowe to za
mato. Konieczna jest réwniez obecnosé
lamp uzupetniajacych — dekoracyjnych
lub funkcyjnych, ktére pozwalaja stwo-
rzy¢ tzw. strefy swietlne, dostosowane
do naszych potrzeb oraz cyklu funkcjo-
nowania w domu. Dzieki temu mozemy
uzyskac zaréwno dobrze doswietlong
przestrzen do pracy, jak i intymna atmos-
fere dla wieczornego relaksu.

IKEA stawia na zréwnowazony rozwdj,
oferujac meble i dodatki wykonane z ma-
teriatéw z recyklingu oraz pozyskanych
w sposdb odpowiedzialny spotecznie.
Wspdtczesny swiadomy mieszkaniec
chce zy¢ w harmonii z naturg i trzeba
mu to umozliwi¢. Miejsce na segrega-
cje odpaddw (np. seria SORTERA lub
HALLBAR), zastosowanie perlatorow

w bateriach tazienkowych, o$wietlenie
LED - proste rozwiazania pozwalaja zy¢
w sposob bardziej zrdwnowazony.

Projektowanie elastycznych przestrze-

ni nie jest proste, poniewaz w kazdym
pomieszczeniu oznaczad bedzie cos
innego. Dlatego juz na etapie planowania
warto zwrdcic sie o pomoc do specjali-
stéw, ktérzy dzieki swojemu doswiad-
czeniu stosuja najlepsze rozwiazania oraz
ograniczaja czas potrzebny na wykonanie
projektu. W IKEA staje sie to przystepna
ustuga dla kazdego.

34%

tych, ktérzy dobrze oceniali swéj dom w ciggu
ostatnich 12 miesiecy, odczuto jego pozytywny wptyw
na kondycje psychiczng.

39%

oséb w Polsce twierdzi, ze ich kondycja psychiczna
ucierpiata w ciggu ostatnich 12 miesiecy, w tym czasie
zwigzek naszych doméw i naszego samopoczucia stat sie
Scislejszy niz kiedykolwiek.

62%

Polakéw dokonato zmian w swoich domach,
zeby dostosowaé je do nowych potrzeb.

85%

osob zadeklarowato, zZe spedzito wigcej czasu w swoim
sqgsiedztwie w ciggu ostatnich 12 miesiecy niz
kiedykolwiek wczesniej.

*na podstawie badania: Zycie w domu IKEA

L S

-

dto: IKEA
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Ekologicznego
budownictwe jest
atrakcyjne dla 88%
badanych

Swiadomoé¢ ekologiczna staje sie coraz
bardziej powszechna, a klienci rynku
mieszkaniowego czesciej niz kiedys
oczekuja rozwigzan proekologicznych.
Badani Polacy jako najwieksze wyzwanie
dla swojego kraju wymieniali ochrone
$rodowiska, z naciskiem na przeciw-
dziatanie zanieczyszczeniu powietrza.
Jednoczesnie 69% badanych twierdzi, ze
stan $rodowiska w najwiekszym stopniu
zalezy od kazdego z nas'®. Taka postawa
bedzie wptywad na podejmowane de-
cyzje zakupowe, w tym na te zwigzane

z nieruchomosciami.
ekologia a mieszkania

Proekologiczne rozwigzania w budownic-
twie mieszkaniowym od lat sa powszech-
nym standardem w wiekszosci krajow
zachodnioeuropejskich, a przoduja w nich
Skandynawowie. Na polskim rynku
rozwigzania proekologiczne stosowano
dotychczas gtéwnie w nieruchomosciach
komercyjnych, gdzie standardem sg cer-
tyfikaty, myslenie o cyklu zycia budynku

i oszczednosciach energii. Poniewaz na
rynku mieszkaniowym odbiorca jest pry-
watny konsument, ktéry czesto nie chce
doptacad za zielone rozwiazania, zmiany
te zachodza tutaj duzo wolniej.

Ekologicznos$é przykuwa jednak uwage
Polakéw. Nowe trendy ekologicznego
budownictwa sa atrakcyjne dla 88% ba-

ejScie do ekologii

danych, a 78% zwraca na nie uwage przy
wyborze swojego mieszkania'®?. O rosnga-
cej swiadomosci ekologicznej $wiadczy
m.in. to, ze 73% Polakéw wie badz koja-
rzy pojecie energooszczednosci miesz-
kania®3. O wykorzystaniu materiatow
wtdrnych w budowie styszato natomiast
58,4% respondentdw?®*. Z jednej strony
konsumenci zwracaja uwage na panele
fotowoltaiczne, ktére staty sie symbolem
zielonego budownictwa. Z drugiej na
aspekt ekologicznych materiatéw, ktére
potrafig znaczaco ograniczy¢ $lad weglo-
wy budynku, patrzy jedynie 37,6% ankie-
towanych, a 40,1% go ignoruje?®®,

cechy ekologicznego
mieszkania

Jakie cechy dotyczace ekologiczne-

go mieszkania sg wazne dla Polakéw?

W pierwszej kolejnosci zwracamy uwage
na nizsze koszty ogrzewania (93%), dobra
jakos¢ powietrza (92%), obecnosd zieleni
w okolicy domu (91%), nizsze zuzycie
wody (89%) oraz uzycie nietoksycznych
materiatéw wykorczeniowych (88%)1%¢.

Warto zwrdci¢ uwage na réznice w od-
powiedziach miedzy poszczegdlnymi
grupami. Kwestie ekologii wazniejsze sa
dla kobiet niz dla mezczyzn. To kobiety
s3 bardziej zainteresowane ochrong $ro-
dowiska i poprawianiem jakosci swojego
zycia — we wszystkich pytaniach odsetek
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kobiet, ktére traktujg aspekty ekologiczne
jako wazne, byt wyzszy o 3 do 13 pp.

w stosunku do odpowiedzi badanych
mezczyzn'®’.

A co nas powstrzymuje przed wdroze-
niem ekologicznych rozwigzan? Zdecy-
dowanie najczestsza bariera dla wpro-
wadzenia rozwigzan ekologicznych jest
brak finansowania. Taka opcje zaznaczyto
69% badanych i wynik ten przewyzsza
kolejna przyczyne o 40 punktéw procen-
towych?68,

finansowe aspekty
bycia eko

Wieksza ekologiczno$é budynkédw miesz-
kaniowych generuje dodatkowe koszty
budowlane, co w efekcie przektada sie
na wyzszy koszt metra kwadratowego
dla nabywcy mieszkania. Za wyko-
rzystanie ekologicznych materiatéw

w budowie mieszkania wiecej bytoby
sktonne zaptaci¢ 34,5% ankietowanych,
podczas gdy 33,2% nie chciataby tego
robié®°. Z kolei za ekologiczne rozwig-
zania dodatkowo sktonne zaptacic jest
56% respondentow?’?, Tak duza réznica
w odpowiedziach moze wynikad z tego,
ze konkretne ekologiczne rozwiazania sa
co prawda kosztem, ale tez potencjalna
przyszta oszczednoscia dla mieszkan-
cOw (np. w postaci nizszych rachunkéw
za energie), podczas gdy wykorzystanie

fot. Darya Jum, Unsplash

STOSUNEK DO EKOLOGICZNYCH MATERIALOW

Jezeli kiedykolwiek kupowates lub kupowatbys mieszkanie lub
dom, zwracates/zwracatby$ uwage na to, czy byt/bedzie on
wykonany z ekologicznych materiatow?

ekologicznych materiatéw w procesie bu-

dowlanym wigze sie gtéwnie ze sladem
weglowym budynku, wiec nie przynosi
dosdwiadczanych empirycznie oszczed-
nosci. Ponadto, do ponoszenia kosztéw
ekorozwigzan sa najbardziej sktonni
mieszkancy najwiekszych miast, takich
jak Warszawa, Wroctaw lub Krakdow?!”2.
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Damian Kapitan
prezes zarzadu Spravii

ESG w naszym DNA

Co wtasciwie oznacza to, ze Spravia
jest spo6tka prowadzaca polityke ESG?
W jaki sposéb ja realizuje?

Damian Kapitan: Doskonale rozumiemy,
ze nasza dziatalno$¢ wywiera wptyw na
rézne grupy interesariuszy: pracownikéw,
podwykonawcdw, klientdw, mieszkan-
cow osiedli, inwestordw, ale réwniez na
lokalne spotecznosci i Srodowisko natu-
ralne. Dlatego aby skutecznie wdrozy¢
polityke ESG, pracujemy nad optymaliza-
cjg dziatan w kilku gtéwnych obszarach.
Zalezy nam na tym, aby czynniki ESG
byty ujete jak najszerzej — poczawszy od
sposobu funkcjonowania spoétki, przez
oferowane przez nas mieszkania i lokale,
po relacje z otoczeniem. Te podstawowe
obszary to: rozwdj pracownikow, kultura
organizacyjna, rozwigzania innowacyjne,
projekty wspierajace spotecznosci lokal-
ne, dbatosc o srodowisko. Nie wspomi-
nam o bezpieczenstwie i higienie pracy,
bo to sprawa oczywista.

Rozumiem, ze wszystko zaczyna sie od
pracownikéw i ich odpowiedniego przy-
gotowania?

Tak, rozwdj zawodowy naszych pracow-
nikdw to bardzo wazny aspekt naszej
dziatalnosci. Przede wszystkim zapew-
niamy liczne szkolenia — zaréwno indywi-
dualne, jak i zespotowe czy dziatowe, np.
nauke jezyka angielskiego oraz szkolenia
specjalistyczne. Przeciwdziatamy wszel-
kim formom dyskryminacji w miejscu

pracy oraz zachowaniom o charakterze
mobbingowym. Jestesmy sygnatariu-
szem kodeksu dobrych praktyk Polskiego
Zwiazku Firm Deweloperskich i rzetelnie
go przestrzegamy. Ponadto prowadzimy
dziatania na rzecz utrzymania niskiego
poziomu rotacji pracownikdw oraz wyso-

kich wskaznikéw zaangazowania.

Jak najlepiej scharakteryzowad kulture
korporacyjna Spravii?

Nasze standardy pracownicze ujeliSmy

w forme tak zwanych drogowskazéw dla
zespotu. Szczegdliny nacisk ktadziemy na
etyke oraz wysoka jakos¢ firmowych stan-
darddéw. Zwracamy tez uwage na polityke
zgodnosci, czyli z angielskiego compliance.
Naszym celem jest eliminowanie wszelkich
nieprawidtowosci w relacjach z innymi
podmiotami. Chcemy, aby Spravia byta
miejscem, w ktérym obowigzuje wysoka
kultura organizacyjna oparta na szacunku

i zrozumieniu drugiego cztowieka.

Spravia ma opinie organizacji innowa-
cyjnej, nie tylko jesli chodzi o wykorzy-
stywanie najnowoczesniejszych tech-
nologii i materiatéw, ale takze — a moze
przede wszystkim - rozwigzan zarzad-
czych. Czy to efekt dziatan narzuconych
przez kierownictwo spétki, czy moze
inicjatyw oddolnych?

| jedno, i drugie. Poniewaz naszym
priorytetem jest wysoka jako$¢ budo-
wanych przez nas osiedli, wymaga to
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wdrozenia nowoczesnych, innowacyj-
nych proceséw. Zarzadzamy nimi w taki
sposdb, aby dotrzymywad termindéw
realizacji i ztozonych obietnic. Uruchomi-
lismy platforme do zgtaszania pomystow
usprawniajacych, racjonalizatorskich

i innowacyjnych. Obecnie przygotowu-
jemy sie do certyfikacji naszych osiedli
w okreslonych zakresach.

A w jaki sposdb wspieracie spoteczno-
$ci lokalne?

Przede wszystkim wspieramy lokalne
organizacje, stowarzyszenia i inicjatywy,
ktore dziataja w sasiedztwie naszych
inwestycji. W pierwszej kolejnosci intere-
suje nas edukacja, kultura, sport, prze-
strzen i zielert miejska, pomoc spoteczna,
ekologia, zdrowie. Prowadzimy otwarta
komunikacje z interesariuszami, szcze-
gdlnie z sasiadami naszych osiedli, dla
ktérych stworzyliémy autorski program
grantowy ,Dobre sagsiedztwo”.

Z mysla o mieszkaricach naszych osiedli,
ale réwniez o ich sasiadach, czynnie
uczestniczymy w budowie infrastruk-
tury drogowej (ulic, rond, skrzyzowan,
$ciezek rowerowych), oswietlenia i zieleni
miejskiej w rejonach, w ktérych powstaja
nasze osiedla.

zrédto: Spravia

W tym celu zdefiniowali$my rozwigzania
przyjazne srodowisku oraz promujace
postawy proekologiczne. Wymieni¢ moge
zielone dachy, stacje rowerowe, fotowol-
taike, tadowarki do samochoddw elek-
trycznych, retencje, ogrody deszczowe,
farby antysmogowe, zieleri antysmogowa
oraz schronienia bytowe dla zwierzat

i owaddw, ktére sa wdrazane na nowo
budowanych osiedlach.

Nasza polityke w tej sferze rozciggamy na
podwykonawcow. Zalezy nam na tym, aby
ich dziatania byty spdjne z naszymi, tj. jak
najmniej inwazyjne dla $rodowiska natural-
nego. Dlatego oczekujemy od nich wprowa-
dzania rozwigzan z zakresu oszczedzania
wody, segregacji odpaddw budowlanych
itp. Monitorujemy $lad weglowy bedacy
m.in. skutkiem korzystania z floty samo-
chodowej. Czynimy réwniez starania, aby
jak najszerzej korzystad z zaawansowa-
nych proekologicznych rozwiazan, a takze
ograniczac zuzycie zasobéw w biezacej
dziatalnosci: wody, papieru, paliw.

©

., . >

Jeszcze kwestie sSrodowiskowe. Czy ©
Q

duza inwestycja mieszkaniowa moze by¢ n
]

przyjazna srodowisku, a przynajmniej ?8
zminimalizowa¢ swéj wptyw na nie? N
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EKOLOGIA PRZY ZAKUPIE MIESZKANIA CZEGO OCZEKUJEMY OD EKOLOGICZNEGO MIESZKANIA

Na ile rozwiazania ekologiczne sa dla ciebie wazne przy zakupie mieszkania? Jak wazne sa dla ciebie ponizsze cechy dotyczace ekologicznego mieszkania/domu?

(Skala 5-stopniowa. Wyniki dla Top 2 boxes — bardzo wazne i wazne)

52%
SO
92% 91%

2 6% nizsze koszty ogrzewania dobra jakosé powietrza w domu zielen wokét domu

18%
° )

89% 88% 88%

nizsze zuzycie wody uzycie nietoksycznych materiatéw odpowiednio przygotowane miejsce
wykonczeniowych do segregacji $mieci

3% 1%

bardzo wazne raczej wazne ani wazne, raczej niewazne zupetnie niewazne
ani niewazne

BARIERY WE WDRAZANIU EKOLOGICZNYCH ROZWIAZAN
Jesli miatbys/miatabys podjac dziatania w celu wdrozenia zatozen ekologicznego mieszkania,

ofF

82% 80% 65%

oswietlenie LED zastosowanie odnawialnych rozwigzania ekologiczne
zrédet energii typu smart house

to co stanowitoby dla ciebie najwieksza trudnosc¢? (maks. 2 odpowiedzi)
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KOSZT EKOLOGICZNEGO MIESZKANIA
Czy za aspekty i rozwiazania ekologiczne w mieszkaniu jest jestes w stanie zaptacic¢ wiecej?

69% 29% 29%

brak finansowania zbyt mata wiedza brak dostepnosci
materiatéw oraz
odpowiednich
rozwigzan

42%

26%

18% 13% 14% 14%

5%

dto: Otodom, Badanie preferencji oraz satysfakcji z zakupu
mieszkania na rynku pierwotnym, 2020, https:/bit.ly/3vYQG4D

(data dostepu: 20.04.2022)

brak wsparcia ekspertéw brak aktualnych
przy wyborze informacji

zdecydowanie tak raczej tak trudno powiedzieé raczej nie

7

zdecydowanie nie

Zro

7

Zrédto: Inquiry Market Research, Ekologiczny dom, 2021
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zielone, zdrowe i wygodne

Olimpia Port to wroctawskie osiedle
spoteczne, w ktérym docelowo zamiesz-
ka blisko 10 tys. osdéb. Jest budowane

w duchu nowego urbanizmu, z centralnie
potozona maring i zwarta zabudowa
kwartatowa. Taki uktad przestrzenny
oznacza uspokojenie ruchu drogowego

i daje dobre warunki do rozwoju ustug.
Samochody w znacznej mierze znajduja
sie pod ziemia, a brak wygrodzen utatwia
swobodna komunikacje piesza miedzy
réznymi czesciami osiedla. Wszystko to
tworzy kameralng atmosfere i funkcjo-
nalnie wpisuje sie w koncepcje miasta
15-minutowego z szybkim dostepem do
codziennych potrzeb mieszkancéw.

Zielen zajmuje az szes¢ z 20 hektaréw do-
stepnego terenu. Duza czes¢ starodrzewu
zostata zachowana i wzbogacona o nowe
nasadzenia. W ramach osiedla zrealizo-

wano rozlegty skwer barcelonski o po-
wierzchni 1 ha, zielony plac multifunkcyjny,
ponad 12 placéw zabaw, po dwa boiska

i kluby fitness oraz inne miejsca rekreacji
dla 0séb w kazdym wieku. Przestrzenie

te sprzyjaja nawiazywaniu relacji miedzy-
ludzkich, pozwalajacych zachowac lepsza
kondycje psychiczna. Dodatkowo uzy-
skana bioréznorodnos$¢ utrzymuje piekno
terendw zieleni przez caty rok oraz umozli-
wia wystepowanie chronionych gatunkéow
zwierzat, m.in. traszek i jezykdw.

Szacunek do zastanego miejsca objawia
sie tez w upamietnieniu poprzemysto-
wego charakteru okolicy. Do zrewitalizo-
wanych i wykorzystanych w przestrzeni
elementéw zaliczyé mozna m.in. histo-
ryczne szyny transportowe wkompono-
wane w piesze sciezki, zabytkowy tender
i dawny komin cegielni.

zrodto: Archicom

W centrum dobrze zaprojektowanego
osiedla zawsze stoi cztowiek, dlate-

go Archicom z uwaga wstuchuje sie

w gtos mieszkancow zrealizowanych
projektéw poprzez badania satysfakgcji
i dialog w mediach spotecznosciowych.
W odpowiedzi na nowe potrzeby firma
gotowa jest wprowadzac zmiany w go-
towych przestrzeniach, tak aby zwiek-
szy¢ zadowolenie z zamieszkiwania

w danym miejscu.

Skupienie na potrzebach ludzi ozna-

cza tez otwartosé na osoby w réznym
wieku, o réznych mozliwosciach i zainte-
resowaniach. Przez teren osiedla biegna
juz Sciezki rowerowe, a pumptrack
rowerowy realizowany bedzie z mysla

o mtodziezy. Osiedle Olimpia Port w pet-
ni korzysta z potozenia nad rzeka. Dla
mito$nikéw sportéw wodnych przygoto-
wano pomosty na kajaki z maring, a dla
preferujacych leniuchowanie — bulwar
spacerowy nad Odra z licznymi miejsca-
mi do odpoczynku. Wszystko to wpisuje
sie w tworzenie zdrowego $rodowi-

ska zycia. Dbanie o nie objawia sie tez
m.in. przez zachowanie odpowiednich
odlegtosci miedzy budynkami czy dobre
nastonecznienie mieszkan.

Wedtug badan przeprowadzonych
przez Archicom az 82% respondentéw
nie wyobraza sobie zycia w mieszka-
niu bez balkonu lub tarasu. Na osiedlu
Olimpia Port zadbano o ich odpowiedni
rozmiar i ksztatt pozwalajacy stworzyc
dodatkowa przestrzen do zycia dzieki
mozliwosci dowolnego ustawienia mebli
tarasowych. Zielen na osiedlu zostata
zaaranzowana w sposob zapewniajacy
atrakcyjny widok z okien wszystkich
mieszkan, dzieki czemu stanowi inte-
gralny element wnetrza.

Jak wychodze rano z psem, to widze
czaple albo jak wschodzace storice
odbija sie w kanale. Mnie sie mieszkanie
na Olimpii kojarzy gtéwnie z dokumen-
towaniem przyrody, natury. Tu nie da sie
nie robi¢ zdje¢ [wypowiedz mieszkanca
podczas badania satysfakgcji]

dto: Archicom
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fot. Vivint Solar, Unsplash

Od poczatku stulecia trwa czwarta
rewolucja przemystowa, ktéra jest silnie
powiagzana z transformacja cyfrowa

i automatyzacja. Jedna z gatezi tejze
rewolucji jest intensywny rozwdj In-
ternetu Rzeczy (loT), ktéry opiera sie
systemie urzadzen wymieniajacych sie
miedzy soba informacjami. Czesé tego
sektora rozwija sie réwniez w mieszka-
niach zwyktych ludzi poprzez tzw. inte-

ligentne mieszkanie (ang. smart home).

hnologie
ieszkaniowe

smart home w Polsce
i na Swiecie

Globalny rynek smart home rozwija sie
powoli, ale stabilnie, a inteligentne urza-
dzenia staja sie coraz powszechniejsze.
Stale wzrastajg réwniez przychody

z tego segmentu, czego nie spowolnita
réwniez pandemia. W latach 2019-
2021 przychody w sektorze smart
home wzrosty o 36,8 mld dolardw,

czyli 0 54,5%. Trend wzrostowy ma sie
utrzymad i zgodnie z przewidywaniami
w 2026 r. roczne przychody maja wy-
nies¢ 207,8 mld dolaréw'’2. Najwieksza
czesc przychodéw ma generowacd no-
woczesne wyposazenie domowe. Na
kolejnych miejscach znajda sie urzadze-
nia zapewniajace tacznosd i kontrole,
ochrone, domowa rozrywke, zarzadza-
nie komfortem cieplnym, o$wietleniem
oraz energia.

Sektor smart home rozwija sie réwniez
w Polsce. Rozwigzaniem, ktére cieszy
sie w naszym kraju obecnie najwieksza
popularnoscia, sa roboty odkurzaja-
ce. Tego typu urzadzenia posiada juz
300 tys. gospodarstw domowych,

a kolejne 2,5 min jest zainteresowa-

ne ich nabyciem. Innymi popularnymi
rozwiazaniami sa programatory ogrze-
wania, z ktérych korzysta 400 tys. go-
spodarstw (1,7 min zainteresowanych)
oraz systemy zarzadzania o$wietleniem,

posiadane przez 200 tys. gospodarstw
(1,6 miIn zainteresowanych)!’3. Popular-
ne wsérdd Polakdéw sa réwniez systemy
ogrzewania i o$wietlenia, ktdre byty
najliczniej montowane w 2020 r.274,

Systemy inteligentnego domu w Pol-
sce dopiero raczkuja, jednak juz 42%
rodakdw wykazuje zainteresowanie
tego typu rozwiazaniami’®, a 91% osdb
uwaza rozwigzania takie jak czujniki
ruchu lub mechanizmy antywtamaniowe
za atrakcyjne'’®. Najczesciej wskazywa-
ne korzysci zwiazane z obecnoscia in-
teligentnych systeméw sg oszczednosd
czasu oraz poprawa komfortut”’.

najwazniejsze rozwigza-
nia technologiczne

PANELE
FOTOWOLTAICZNE

Coraz czesciej deweloperzy decyduja
sie na montaz paneli fotowoltaicznych.
Pozwalaja one na pozyskiwanie enerdgii,
ktéra nastepnie wykorzystuje sie na
osiedlu. Dzieki niej obnizane sg koszty
podgrzewania wody oraz dziatalno-

$ci czesci wspdlnych osiedli, przez co
wspdlnoty mieszkaniowe oraz miesz-
kancy ponosza nizsze koszty. Dodatko-
wo obecnos¢ paneli fotowoltaicznych
zwieksza atrakcyjnos¢ nieruchomosci
dla potencjalnych klientéw.

LADOWARKI DO SAMOCHO-
DOW ELEKTRYCZNYCH

Coraz liczniejsze na osiedlach sa tadowarki

do samochoddw elektrycznych. Liczba
tadowarek stale rosnie w wyniku wprowa-
dzenia unijnej dyrektywy, ktéra zobowia-
zuje deweloperéw do zabezpieczania od-
powiedniej infrastruktury do tadowania?’8.
Liczba pojazddw elektrycznych w Polsce
przekroczyta na koniec stycznia 2022 r.
41 tys.'”® Dzieki punktom tadowania na
osiedlach zwieksza sie walory $rodowisko-
we inwestycji, a mieszkancy zyskuja silny

argument do zakupu pojazdu elektrycznego.

fot. Zaptec, Unsplash

fot. Bernard Hermant, Unsplash
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WEJSCIA NA KARTY
| KODY

W wielu budynkach wielorodzinnych

otwieranie drzwi za pomoca kodu jest juz
standardem. Model ten stale sie jednak
zmienia. Przyktadowo podczas pandemii
rozwinat sie system easy pass, polega-
jacy na bezdotykowym otwieraniu drzwi
oraz bram po przytozeniu do czytnika
specjalnej karty. Rozwiazanie to wptywa
na poprawe higieny na osiedlu oraz uta-

twia uzytkowanie.

STACJE WI-FI

| LADOWANIA TELEFONOW
Na osiedlach tworzona jest sie¢ WI-FI
dostepna dla mieszkarncéw oraz spe-
cjalne stacje do tadowania telefondw.
Zazwyczaj ukrywane sg w tawkach,
dzieki czemu mieszkancy, spedzajac
czas w czesci wspdlnej i opiekujac sie
dzieémi na placu zabaw, moga dotado-
wac telefon.

@ INTELIGENTNE SZYBY

Inteligentne szyby wykorzystywano
dotychczas gtéwnie w budynkach ko-
mercyjnych, jednak zainteresowanie nimi
pojawia sie réwniez na rynku mieszka-
niowym. W zaleznosci od preferencji ta-
kie okna moga stawad sie przezroczyste
lub matowe, dzieki czemu mieszkaricy
moga zadbad o prywatnosd bez uzywa-
nia zaston.

APLIKACJE MOBILNE

Sposobem na zwiekszenie atrakcyjnosci
inwestycji sg aplikacje, ktére pozwalaja
na wykonywanie wybranych czynnosci
wokét mieszkania z poziomu telefonu.

Za pomoca aplikacji mieszkaricy moga
otwiera¢ drzwi, bramy lub winde, kontak-
towad sie z portiernia, zgtaszac usterki

w czesciach wspdlnych lub gtosowad za
konkretnymi uchwatami podejmowanymi
przez wspdlnote.

T?? SYSTEMY BMS

Building Management Systems to sys-
temy, ktére umozliwiaja monitorowanie
wykorzystania zasobdéw w obrebie nieru-
chomosci, co pozwala na optymalizacje
dziatalnosci oraz minimalizacje kosztéw.
Z uwagi na wysoka cene system taki
implementowany jest w przypadku inwe-
stycji, ktérych powierzchnia przekracza
50 tys. m?, dlatego wykorzystywane sa
nie w skali budynku, ale w obrebie catego
osiedla mieszkaniowego?€°.

ﬁ WSPOLDZIELENIE SAMOCHO-
DOW | PARKINGOW

Powszechnym rozwigzaniem na osie-
dlach staja sie miejsca parkingowe dla
pojazddéw carsharingowych, ktére sa
chetnie wykorzystywane przez wielu
mieszkanicdw. Innym rozwiazaniem, ktdére
zyskuje na popularnodci, jest wykorzysty-
wanie aplikacji do wspdtdzielenia miejsc
parkingowych, ktére mozna udostepniad
innym sasiadom lub gosciom.

mieszkatbym | technologie mieszkaniowe

@ PUNKTY ODBIORU PACZEK

Rozwdj e-commerce w potaczeniu z przy-
zwyczajeniami z pandemii sprawity, ze
punkty odbioru paczek staty sie dobrem
koniecznym. Przejawia sie to planowa-
niem przy portierni (jesli taka funkcjonuje
w ramach inwestycji) przestrzeni przezna-
czonej na paczki lub instalowaniem pacz-
komatoéw na osiedlach mieszkaniowych.

Nabywcy nieruchomosci mieszkaniowych sa bardzo
$wiadomymi klientami, a ich oczekiwania stale rosna.
Zwracaja uwage na wartosci dodane inwestycji,

tj. strefy i pomieszczenia wspdlne, atrakcyjne zago-
spodarowanie terenu, w tym dostep do terendw zie-
leni czy stref rekreacyjnych. Nie bez znaczenia sa tez
nowoczesne technologie. Monitoring czy zapewniaja-
ce wygode i bezpieczenstwo aplikacje budynkowe to
juz standard. Wymagajacy klienci oczekuja dodatko-
wo klimatyzacji oraz rozwiazan typu smart home.

TD)J Estate zalezy na tworzeniu projektéw, ktére
odpowiadaja na rzeczywiste potrzeby przysztych
mieszkancow. Nie zostawiamy projektowania inwe-
stycji jedynie architektom, lecz od poczatku angazu-
jemy w proces osoby odpowiadajace za realizacje

i sprzedaz, majace bezposredni kontakt z nabywcami.
Dbamy o przestrzenie wspdlne, istotne z punktu wi-
dzenia nawiazywania relagji i przywiazujemy duza
wage do zieleni oraz udogodnieni. Z mysla

0 zapewnianiu mieszkaricom atrakcyjnego miksu
ustug dostepnych na wyciagniecie reki nie sprzeda-
jemy na witasnos¢ lokali komercyjnych powstajacych
w ramach inwestycji mieszkaniowych. Wynajmujemy
je, by mie¢ wptyw na wybdr odpowiednich branz

i zapewnienie ich komplementarnosci.

Adam Urbanski

dyrektor sprzedazy w TD)J Estate
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RYNEK SMART HOME
Globalna wielko$¢ rynku

200 000 mid USD

150 000

100 000

2017 2018 2019

. inteligentne urzadzenia

kontrola i tacznos¢

KORZYSCI ZE SMART HOME

2020 2021

. bezpieczeristwo

Jakie korzysci oferuja rozwigzania smart home wedtug Polakéw?

2022 2023* 2024* 2025* 2026*

. rozrywka domowa

zarzadzanie energia

' komfort i oswietlenie  * prognozowana wielkosc¢ rynku

dto: ICT Market Experts, Polacy coraz chetnigj siegaja po rozwiazania typu smart home, 2021, https:/bit.ly/38JAGvo (data dostepu: 25.04.2022)

dto: Cyfrowa Polska, Smart home. Smart cities. Smart world. Rozwdj IOT, 2020
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SMART HOME W POLSCE

Jakie urzadzenia wybierali Polacy wdrazajacy smart home?
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spotecznosé i elastycznosé

lj ELASTYCZNOSC
ZAMIESZKIWANIA

Proces przechodzenia pracownikéw na
prace zdalna trwa od lat, a dodatkowo
przyspieszyta go pandemia COVID-19.
Mimo ze tak duze obostrzenia jak w cza-
sie pandemii prawdopodobne juz nie
wrdéca, wiele osdéb planuje nadal praco-
wac z domu. Praca hybrydowa zaintere-
sowanych jest az 74% ankietowanych?8?,
a czesc respondentdw chciataby praco-
wad w petni zdalnie. Mozna zatem zato-
zy¢, ze rosnac bedzie grupa cyfrowych
nomaddw, czyli oséb ciagle podrézuja-
cych i pracujacych z dowolnego miejsca
na swiecie.

Zjawisko cyfrowego nomadyzmu bedzie
wymagato wiekszej elastycznosci i mobil-
nosci mieszkan. Juz dzisiaj projektowane
sg pierwsze domy, ktére bedzie mozna
tatwo przetransportowac. W zatozeniach
mogtyby by¢ one transportowane miedzy

miastami i taczone z innymi w specjalnie
wyznaczonych miejscach, tworzac tym
samym modutowe osiedla’®?,

Elastycznosci nabieraja rowniez miesz-
kania 0sdb, ktére nie zmieniaja tak cze-
sto miejsca pobytu. Przyczyniaja sie do
tego m.in. modutowe meble, ktdére wraz
z uptywem lat zyskuja inteligentne funk-
cje. Juz dzisiaj dziataja na rynku firmy ofe-
rujace wyposazenie, ktére moze zmienié
charakter pomieszczenia za pomoca po-
jedynczej funkcji w aplikacji lub komendy
wydanej domowemu asystentowi. Osia-
gniecie powszechnej wielofunkcyjnosci
mieszkar miatoby zajacé ok. 12 lat!®3.

I>=> LIVING SERVICES

W przysztosci znacznie moze rozwinaé
sie koncepcja micro livingu, polegajaca na
projektowaniu mieszkar o matym metra-
zu i urzadzaniu ich w ponadnormatywnie
funkcjonalny sposdb. W ciggu ostatnich

fot. Elena Rabkina

lat zrealizowano juz szereg takich pro-
jektéw. Koncepcja, ktéra moze rozwinac
sie na kanwie zjawiska microlivingu, jest
coliving. Polega ona na tym, ze mieszkan-
cy posiadaja mieszkania z minimalnym
wyposazeniem, a wiekszos¢ przestrzeni
jest wspétdzielona z innymi mieszkarca-
mi — np. kuchnia, salon, pralnia czy taras
dostepny dla wszystkich mieszkancéw.

Dotychczas z colivingu korzystaja gtow-
nie ludzie mtodzi. Wynika to m.in. z do-
pasowanych do ich potrzeb, atrakcyjnych
przestrzeni wspdlnych oraz mozliwosci
integracji z innymi mieszkaricami budyn-
ku. Badania wykazaty bowiem, ze 86%
miodych Amerykandw czuje sie czasem
samotnie i jest z tego powodu przygne-
biona'®. Ponadto przestrzenie colivin-
gowe czesto zlokalizowane sa nieopodal
siedzib firm, w ktérych pracujg osoby
mtode. Dla kolejnych pokolen coliving
moze stac sie nowym stylem zycia. Na
intensywny rozwdj tego segmentu rynku
wskazuje fakt, ze w ciagu kolejnych lat
operatorzy colivingowi w samych Sta-
nach Zjednoczonych planuja stworzy¢
ponad 55 tys. nowych t6zek!8>.

o
[ﬂ SENIOR LIVING

Coraz wiecej krajéw na $wiecie boryka
sie ze zjawiskiem starzenia sie spote-
czenstwa, dotyczy to réwniez Polski.

W 2008 r. seniorzy stanowili zaledwie
18,6% populacji kraju, a w 2020 r. — juz
25,6%. Szacunki na 2040 r. méwia

0 34,4%. W 2050 r. w Polsce ma by¢

az 13,7 min oséb powyzej 60. r.z., ktére
beda stanowi¢ 40,4% populacji Polski'&e.
Liczba seniordw przetozy sie na wzrost
wartosci sektora senior livingu, czyli
mieszkan dostosowanych do potrzeb
starzenia, cohousingéw senioralnych oraz
doméw seniora. To z kolei bedzie wigza-
to sie z dedykowanym wyposazeniem,
meblami i wygladem mieszkania emeryta
W przysztoscit®’.

Cho¢ w Polsce budownictwo senioralne
kojarzy sie przede wszystkim z domami
opieki dla 0s6b potrzebujacych wsparcia,

na swiecie coraz czesciej powstaja roz-
wigzania atrakcyjne dla ludzi, ktéry do-
piero rozpoczynaja zycie na emeryturze.
Podstawowym zatozeniem domdw se-
nioralnych jest zaoferowanie niezaleznych
mieszkan, zaprojektowanych z mysla

o potrzebach o0sdéb starszych. Sa to z re-
guty nieco wieksze kawalerki, segmenty

z tazienka dzielona na dwa mieszkania lub
mieszkania dwupokojowe dla matzeristw.
To, co odrdznia je od pozostatych osiedli,
to obecnosé przestrzeni integracji (ogrod,
sala spotkan, sala sportowa) oraz towa-
rzyszaca im oferta ustug dodatkowych.
To wszystko daje seniorom poczucie bycia
czescig spotecznosci i szanse na aktywne
zycie wsréd podobnych sobie osdb.

Budownictwo senioralne czesto jest
rozwijane o formute Assisted Livingu.
Polega ono na potaczeniu mieszkania,
czesci wspdlnych oraz ustug opiekun-
czych. Assisted Living skierowany jest do
0s6b starszych, ktére pozostaja samo-
dzielne, ale moga potrzebowad wsparcia.
Od zwyktych mieszkan rézni je stata
dostepnosc¢ opiekundw w okolicy na wy-
padek nagtego urazu. Niejednokrotnie

w obrebie obiektu badz osiedla dziataja
przychodnia i apteka.

fot. Emre, Unsplash
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Zainteresowanie ekologia przetozy sie

W przysztosci na wyzsza energooszczed-
nos¢ budynkéw. Zdanie to podzielito
77% badanych, ktérych zdaniem budynki
w przysztosci beda projektowane z wy-
korzystaniem tzw. Zielonej infrastruktury,
czyli zielonych dachéw, taraséw oraz
fasad?®8. Ankietowani sa tez zgodni co do
tego, ze to technologie prosrodowiskowe
upowszechnia sie najszybciej. Za wzrost
efektywnosci energetycznej obiektéw
dzieki cyfryzacji opowiedziato sie 93%
respondentdéw, a za idaca za nig popula-
ryzacja stosowania odnawialnych zrédet
energii 89%:1°.

Juz dzisiaj mozna dostrzec wzrost zainte-
resowania rozwiazaniami ekologicznymi
wsréd deweloperéw mieszkaniowych. Wi-
dad to po wzroscie liczby przyznawanych

kaniowych w Polsce i byt to wzrost wzgle-
dem roku poprzedniego az o 107%?°.

Nowe, bardziej ekologiczne rozwigzania
bedzie mozna dostrzec takze w miesz-
kaniach. Zagosci¢ w nich moga kompo-
stowniki, ktére w ciggu 24 godzin beda
w stanie przetworzy¢ organiczne resztki
na nawdz, a ten bedzie mozna wykorzy-
sta¢ w domowych hodowlach ziét. Cze-
stym wyposazeniem domow przysztosci
moze stac sie rowniez tzw. zywa Sciana

— element, ktéry poza swoimi walorami
estetycznymi jest w stanie poprawic
samopoczucie domownikéw. Prawdopo-
dobne jest, ze w domach znajdzie sie tak-
Ze miejsce na nowoczesne ekologiczne
urzadzenia, takie jak inteligentny zbiornik,
pozwalajacy na kontrole przeptywu wody
oraz ocene jej jakoscitol.

fot. Chuttersnap, Unsplash
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Ekologiczne technologie popularyzuja sie
réwniez w skali osiedli. Bardzo prawdo-
podobne jest osiggniecie zeroemisyjnosci
nowo powstatych budynkdéw — rozwia-
zanie to moze stad sie standardem juz

w ciagu kilkunastu lat. Tworzone woéw-
czas nieruchomosci miatyby by¢ zasilane
za pomoca paneli fotowoltaicznych oraz
turbin wiatrowych®2. Niewykluczone, ze
energia produkowana przez nieruchomosci
przewyzszy zapotrzebowanie, co pozwoli
sprzedaé nadwyzke pradu i generowac
dodatkowe zyski dla wspdlnoty.

Duzym problemem wspdtczesnych miast
jest wysoki poziom zanieczyszczenia po-
wietrza. W latach 2013-2019 stezenie
NO, w europejskich stolicach $rednio trzy-
krotnie przekraczato poziom zalecany przez
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WHO?3, Dwutlenek azotu jest gazem
toksycznym, ktéry zwieksza podatnosc

na infekcje uktadu oddechowego. Z tego
powodu juz dzisiaj w miastach powstaja
specjalne stupy wykorzystujace proces jo-
nizacji do filtracji powietrza, a w przyszto-
$ci stupy takie beda mogty byc¢ stawiane na
kazdym budynku mieszkalnym.

Mozna doda¢ do tego réwniez idee agri-
hoodu. Jest to koncepcja zaktadajaca
tworzenie i prowadzenie duzych prze-
strzeni uprawnych w miescie. Pozwala na
integracje rolnictwa z dzielnicami miesz-
kaniowymi oraz czesciowa autonomie
zywnosciowa miasta przy jednoczesnym
wzmachnianiu relacji spotecznych®*. Jesli
sie upowszechni, czestym widokiem na
osiedlach stana sie nieduze szklarnie,

w ktérych lokalna spotecznosé wspdlnie
uprawiac bedzie warzywa i inne rosliny.

fot. Unsplash
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smart living

ﬁ SMART HOUSE ORAZ
BUDYNEK PRZYSZLOSCI

Wraz z uptywem czasu w domach beda
sie pojawiac kolejne elementy inteligent-
nego mieszkania. Systemy smart house
moga3 sie sta¢ powszechnym rozwigza-
niem juz za niespetna siedem lat'%. Jest co
do tego zgoda spoteczna, poniewaz 82%
pytanych zgadza sie z twierdzeniem, ze

w przysztosci budynkami bedzie mozna
zarzadzac z poziomu aplikacjit®e.

Jedna z wiekszych barier, ktéra utrudnia
rozwdj idei inteligentnych mieszkan, jest
brak integracji pomiedzy systemami do-
starczanymi przez rézne firmy. Dopiero od
niedawna na rynku pojawiaja sie przedsie-
biorstwa, ktére oferuja integracje systemu
w oddzielnej chmurze, co niweluje trudno-
$ci z wymiana informacji. Uwzgledniajac
wzrost inwestycji w ten sektor o ponad
30% w latach 2017-2022%%7, mozna przy-
puszczad, ze trend smart house bedzie
ciagle przybierat na sile.

Nowa technologia nie ograniczy sie
wytacznie do mieszkan, ale bedzie obej-
mowac cate budynki. Bardzo prawdopo-
dobne jest upowszechnienie sie zaréwno
rozwigzan loT (Internet Rzeczy), ktére
umozliwig skoordynowane dziatanie
urzadzen w domu i budynku. Jednym

z rozwigzan mozliwych do wdrozenia
jest technologia biometryczna. Polega-
taby ona na zamontowaniu skaneréw
twarzy przy wejsciach do budynku, co
pozwolitoby automatycznie otwierac
drzwi mieszkaricom. Daleko przed nami
jest natomiast wdrozenie autodiagnostyki
elementéw budynkdw, ktére zawczasu
informowatyby o ryzyku awarii.

T 9 ROBOTY | SZTUCZNA
of INTELIGENCJA

Wiele wskazuje na to, ze rozwdj techno-
logiczny obejmie réwniez roboty, ktére
beda towarzyszy¢ ludziom w mieszka-
niach. Urzadzenia tego typu juz dzisiaj

znajduja swoje zastosowanie w kontak-

fot. Alex Knight, Unsplash

cie z cztowiekiem. Pod koniec 2021 r.

w stoweniskich restauracjach sieci Mc-
Donald’s zdecydowano sie na wykorzy-
stanie robotéw kelneréw, a w Chinach

i Zjednoczonych Emiratach Arabskich
dziataja roboty policyjne. Szacuje sie, ze
wartos¢ rynku robotycznych asystentéw
wzrodnie z 21,7 mld dolaréw w 2020 r.
do 153,7 mld dolaréw w 2030 r.1%8

Firmy technologiczne przedstawiaja
obecnie projekty robotéw, ktére beda

w stanie petnié funkcje pomocnicze i do-
radcze dla domownikéw. Prezentowane
sg zaréwno humanoidalne maszyny
umiejace chodzié, gra¢ w gry czy przy-
nosi¢ przedmioty, jak i mniejsze roboty,
ktére moga odgrywac role towarzysza
do rozmdéw!®.,

Wraz z rozwojem technologii w domach
réwnolegle rozwijac sie bedzie sztucz-
na inteligencja obstugujaca urzadzenia
domowe. Jej zadaniem bedzie bycie nie-
widzialnym asystentem, ktéry uczy sie
zwyczajow i zachowan domownikdw,

a nastepnie dostosowywanie mieszkania
do ich potrzeb. Oznacza to, ze Al bedzie
np. optymalizowac przeptyw wody i pra-
du oraz wykonywac ustugi concierge.
Ponadto ciagta nauka zwyczajéw do-
mownikdw przez asystenta pozwoli mu
na dopasowywanie np. dzwiekéw lub
Swiatta tak, aby zapewnic im jak najlepsze
samopoczucie. 49% badanych sadzi, ze
juz w 2030 r. bedzie na co dzien korzy-
stac z asystenta domowego lub robota?®®

® SCEPTYCYZM WOBEC
@ TECHNOLOGII

Intensywny rozwdj technologii wigze

sie z duzym ryzykiem zwigzanym ze
spadkiem prywatnosci. Urzadzenia, ktére
stale ucza sie zachowart domownikdw,
pozyskuja wiele wrazliwych danych, a te
zbierane sa przez duze korporacje. Taka
sytuacja zwieksza ryzyko wycieku badz
sprzedazy danych, a nastepnie wyko-
rzystania ich na niekorzys¢ uzytkownika.
Mozliwy jest wiec rozwéj trendu mini-
malizmu technologicznego, polegajacego

na rezygnacji z systeméw smart house
w celu zachowania prywatnosci. Efek-
tem moze by¢ projektowanie w domach
specjalnych pomieszczeri pozbawionych
rozwiazarn technologicznych.

Ostatecznie jednak wiele wskazuje na to,
ze powszechnosé nowoczesnych tech-
nologii bedzie rosnac. Z koricem 2020 r.
w Europie oraz Ameryce Pétnocnej byto
102,6 min inteligentnych doméw. Liczba
ta ma zwiekszy¢ sie o dodatkowe 180
min do korica 2024 r.2°* Mozna sie spo-
dziewad, ze proces wiaczania nowych
technologii do mieszkan bedzie dla ludzi
czyms$ naturalnym i rozwigzania te stana
sie norma, podobnie jak obecnos$¢ w do-
mach telewizorow lub pralek.

fot. James Yarem, Unsplash



partnerzy strategiczni

Spravia prowadzi dziatalno$é deweloperska od 1999 r., do
zesztego roku pod nazwa Budimex Nieruchomosci. W tym
czasie zrealizowalismy 141 projektéw, w ramach ktérych
powstato ponad 20 tysiecy mieszkan i lokali. Od maja 2021 r.

wiascicielami spétki sa Cornerstone Investment Management,

fundusz prowadzacy transakcje biznesowe na rynku polskim

°
s p raV| a i w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej, oraz Crestyl,

lider na rynku wielofunkcyjnych projektéw deweloperskich.

Oferte mieszkaniowa kierujemy zaréwno do klientéw
indywidualnych, jak i biznesowych (PRS). Spravia utrzymuje
pozycje zaufanego i solidnego dewelopera dzieki stabilnemu
zapleczu, co potwierdzajg zdobywane nagrody i wyrdznienia,
takie jak Budowa Roku.

Wizja IKEA jest tworzenie lepszego codziennego zycia dla

wielu ludzi. Oferujemy funkcjonalne i dobrze zaprojektowane
artykuty wyposazenia domu, ktdre tacza jakosé i przystepna
cene. Dziatamy w sposdb zréwnowazony, realizujac strategie
People & Planet Positive. Grupa Ingka, dawniej znana jako

. l(EA® Grupa IKEA, posiada w Polsce 11 sklepéw IKEA, 88 Punktéw

Odbioru Zamowien i 8 Studiéw Planowania. Do Grupy Ingka
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nalezy réwniez sze$é farm wiatrowych w Polsce, ktére

wytwarzaja wiecej energii odnawialnej niz roczne zuzycie

energii zwigzane z dziatalnosciag IKEA na polskim rynku.
W 2021 r. ponad 22,5 min oséb odwiedzito polskie sklepy
IKEA, a strona IKEA.pl odnotowata ponad 163 min wizyt.

H owm DN . . . Otodom to najpopularniejszy serwis nieruchomosci w Polsce,
fffffﬂ{f{; \ co potwierdzaja niezalezne audyty Gemius /PBI. Kazdego
miesiaca trafia do nas ok. 4 min unikalnych uzytkownikdw,
by przegladad i zamieszczad ogtoszenia sprzedazy i wynajmu
nieruchomosci: mieszkari, domow, inwestycji deweloperskich
otOd u m czy biur. Poza obszerna baza ogtoszen, Otodom sprawia,
ze rynek nieruchomosci jest bardziej dostepny dla wszystkich
interesariuszy: wspiera w transakcjach, wprowadza
nowatorskie narzedzia i dzieli sie najswiezszymi danymi,
a takze pozwala spetnia¢ marzenia o szczesliwym domu.
Otodom jest czescig Grupy OLX, ktéra prowadzi m.in. serwisy

OLX, Otomoto, Fixly i obido.

fot. Vitoria Beatriz Fetter, Unsplash
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